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Multifunctional social housing complex — regeneration concept
of a former fortification area in Warsaw

Abstract: The reinterpretation of the idea of a social housing complex becomes an alternative, yet
a response to numerous contemporary problems visible in many large, homogeneous housing
estates and the challenges of spatial planning in large cities. The constitutive features of well-
-designed pre-war social housing estates have recently been rediscovered in the context of
present-day, often chaotically developed housing estates that lack basic services. Important
issues that relate specifically to social housing complexes are local community building and
strengthening social connections through proper spatial planning and ensuring a diverse social
structure, including less wealthy residents in danger of social exclusion. Possible solutions
are diversified forms of access to affordable housing, such as municipal and social housing
and various types of subsidies for the purchase or rental of apartments. The article proposes
a theoretical re-development concept of a “socially conscious” housing complex in a brownfield
in the Wola district in Warsaw that was previously used as a fortification area and then as an
industrial site. The proposal includes, in addition to housing, various social services (a school,
a kindergarten, a health centre, a community centre, and retail) and various open public spaces
accessible to the general public.
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Zarys tresci: Wspétczesne rozumienie osiedla spotecznego staje si¢ alternatywa, a jednoczesnie
odpowiedzig na liczne mankamenty oraz problemy wielu duzych wspétczesnych, homoge-
nicznych osiedli mieszkaniowych i wyzwania zwigzane z ksztatltowaniem tadu przestrzennego
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w duzych miastach. Stworzone przed drugg wojng swiatowg koncepcje osiedli spotecznych
nabierajg obecnie nowego znaczenia w kontekscie licznie powstajgcych nowych, chaotycznie
zaplanowanych zespoléw mieszkalnych. Najistotniejszymi kwestiami zwigzanymi z ideg
osiedli spotecznych sg ksztattowanie lokalnej spotecznosci i wzmacnianie wigzi spotecznych
przez wlasciwe zagospodarowanie przestrzenne oraz zréznicowang strukturg spoteczng, obej-
mujgcg réwniez mieszkaricéw, ktérych sytuacja zyciowa i materialna jest trudniejsza. Jest to
realizowane przez zdywersyfikowane formy dostgpu do mieszkan (m.in. lokale komunalne
i socjalne) i rézne formy dofinansowania zakupu i wynajmu mieszkai. W niniejszym artykule
przeanalizowano potencjat rozwojowy w tym zakresie wybranego obszaru typu brownfield
w Warszawie. Opisana teoretyczna wizja urbanistycznej koncepcji rewitalizacyjnej prze-
widuje zabudowe miastotwdérezg o charakterze osiedla spotecznego na terenie pierwotnie
zajmowanym przez nieistniejgce juz fortyfikacje, a nastgpnie przez zaklady przemystowe
w dzielnicy Wola. Teoretyczny program osiedla obejmuje wazne towarzyszace funkcji
mieszkalnej udogodnienia spoleczne (szkota, przedszkole, przychodnia, dom kultury,
placéwki handlowe) oraz zré6znicowane, otwarte i ogélnodostepne publiczne przestrzenie,
w tym obszary zieleni.

Stowa kluczowe: osiedle spoteczne, rewitalizacja, fad przestrzenny, brownfield

Wprowadzenie

Projektowanie urbanistyczne zorientowane na ludzi nabiera coraz wigkszego zna-
czenia we wspdélczesnych procesach gospodarowania przestrzenig i jest kluczowe
do stworzenia ponadczasowych obszaréw podnoszacych jakosé zycia. Rewitalizacja
stanowi istotne wyzwanie w polityce przestrzennej miast, m.in. poprzez ,,przy-
wrécenie do zycia” obszar6w typu brownfield oraz poprawe warunkéw bytowych
mieszkancéw. Dzigki wykorzystaniu dostgpnych obszaréw inwestycyjnych w sposéb
uwzgledniajacy potrzeby réznych grup spotecznych mozliwe jest tez przeciwdziatanie
polaryzacji ludnosci. Celem opisanego w artykule opracowania urbanistycznego byto
stworzenie koncepcji osiedla mieszkaniowego usytuowanego na Woli w Warszawie,
z uwzglednieniem aspektéw spotecznych i zr6znicowanej polityki mieszkaniowej.

Rewitalizacja terenéw typu brownfield odnosi si¢ do wielu aspektéw funkcjo-
nowania miasta (spolecznych, gospodarczych, srodowiskowych, kulturowych,
infrastrukturalnych czy funkcjonalno-przestrzennych) (Adair i in. 2003; Lorens,
Martyniuk-P¢czek 2009). Zdaniem Krzysztofa Gasidlo (1998, s. 21) jednym
z zasadniczych uwarunkowan rewitalizacji terenéw poprzemystowych jest ,,wysoka
Swiadomosé spoteczna w zakresie ksztattowania przestrzeni. Wyraza si¢ ona wolg
zycia w lepszym otoczeniu, zdrowszym srodowisku, pi¢kniejszym krajobrazie”.
Innym kluczowym elementem tego procesu jest wlasciwa polityka mieszkaniowa,
ktéra stanowi podstawe rozwigzywania wielu probleméw spotecznych. Dzialania
w obszarze mieszkalnictwa majg zatem szeroki zakres oddziatywania i cz¢sto uznawane
s3 za najbardziej potrzebne. Majg one wptyw zar6wno na jakos$¢ zagospodarowania
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przestrzeni miejskiej, jak i na standard zycia spoteczeristwa, jego mobilizacje i aktywi-
zacj¢ (Muziot-Weclawowicz 2019). W raporcie Instytutu Rozwoju Miast i Regionéw
(Gajda i in. 2019) zamieszczono m.in. dobre przyklady zintegrowanych projektéw
rewitalizacji, ktére obejmowaty zaréwno funkcje mieszkalne, jak i spoteczne. Zauwa-
zono, ze warunki mieszkaniowe maja znaczacy wptyw na problem marginalizacji oraz
komfort grup spotecznie wrazliwych. Nalezy réwniez podkreslié, ze ,,Rozwd;j
spotecznego budownictwa mieszkaniowego” stanowi jeden z gléwnych nurtéw
dziatari w obszarze mieszkalnictwa w Zintegrowanym Programie Rewitalizacyi m.st.
Warszawy do 2022 r. Jak pisze Alina Muziot-Wectawowicz (2019, s. 106): ,Niewicle
probleméw spoteczno-ekonomicznych w Polsce poczgtku XXI w. (...) ma tak
trwaly i negatywny wplyw na standard zycia spoleczeristwa jak trudna sytuacja
mieszkaniowa Polakéw”.

Tworzenie osiedli spotecznych na dawnych terenach przemystowych, zgodnie
z zasadg zréwnowazonego rozwoju, przyczynitoby si¢ do konsolidacji ludnosci na
obszarach miejskich oraz ograniczylo negatywny wplyw realizowanych inwestycji
na srodowisko. W ich projektowaniu nalezy uwzglednia¢ rozwigzania wieloptasz-
czyznowe, wsréd ktérych znajduje si¢ zagospodarowanie odpowiadajace zréznico-
wanym potrzebom spotecznym réznych grup spotecznych (nie tylko mieszkalnym),
dostgpnosé komunikacyjng, wspieranie lokalnej przedsigbiorczosci, budowanie
wigzi spolecznych, jak réwniez wzmacnianie tozsamosci miejsca oraz rozwigzania
proekologiczne.

Cel i procedura badawcza

Celem niniejszych badan bylo okreslenie istniejacego stanu zagospodarowania
fragmentu obszaru poprzemystowego Urlychowa na Woli w Warszawie oraz jego
potencjalu rozwojowego i mozliwosci przeksztalcenia na potrzeby osiedla spolecz-
nego. Projekt ten mdégtby byé rozwigzaniem, w ktérym zagospodarowanie terenu
oraz intensywnos¢ zabudowy sg ,,dyktowane” jakoscig zycia mieszkaric6w bez domi-
nacji ukierunkowania na zysk ze sprzedazy uzytkowych powierzchni mieszkalnych.
Na terenie badani poszukiwano odpowiedzi na pytanie, jakie jest aktualne zago-
spodarowanie oraz stan obecny, uwarunkowania i pozgdane kierunki przeksztatcen
funkcjonalno-przestrzennych analizowanego terenu. Wielostopniowa procedura
badawcza (ryc. 1) pozwolila uzyskaé niezbedne informacje. Na etapiec wstgpnego
wyboru terenu do opracowania dalszych analiz skorzystano ze zdj¢é satelitarnych,
lotniczych oraz Street View (Geoportal oraz Google Earth Pro). Badania z wykorzysta-
niem technologii GIS postuzyly m.in. okresleniu uwarunkowar oraz powigzan terenu
z otoczeniem pod wzgledem: funkcjonalno-przestrzennym, srodowiskowym, kraj-
obrazowym i komunikacyjnym. Analizy te wykazaly przede wszystkim, ze wigkszos¢
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Ryec. 1. Procedura badawcza
Fig. 1. Research procedure
Zrddfo: opracowanie whasne.

Source: own elaboration.
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terenu jest niezagospodarowana i znajduje si¢ na nim tylko jeden obiekt o funk-
cji infrastruktury technicznej. Od strony zachodniej obszar ten graniczy z torami
kolejowymi, ktére stanowig znaczgca barier¢ funkcjonalng i przestrzenng. Ma on
dostep do drég o charakterze lokalnym (od strony péinocnej do ul. Cztuchowskiej,
od strony wschodniej do ul. Fort Wola), co umozliwia rozwdj sieci komunikacji dro-
gowej. Najwigkszym obiecktem o charakterze ustug podstawowych w najblizszym
sgsiedztwie jest Centrum Handlowe Fort Wola (zamknigte od 2001 do 2017 r., na
nowo otwarte w 2023 r.).

Jednoczesnie przeanalizowano dane zastane oraz literatur¢ przedmiotu m.in. w celu
poznania historii miejsca, problematyki rewitalizacji terenéw typu brownfield, osiedli
spolecznych, jak tez analogicznych rozwigzan projektowych zastosowanych w innych
miejscach (Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 r.). Od wrzesnia
do pazdziernika 2021 r. przeprowadzono wywiady swobodne mato ukierunkowane
z ekspertami (N=4) z zakresu réznych obszar6w badawczych. Mialy one na celu
uzyskanie krytycznego komentarza do wstgpnie wytypowanych do analizy obszaréw
Warszawy, na ktérych mozna by zlokalizowac tytutowe osiedle spoteczne. Do dalszej
procedury badawczej wybrano kilka lokalizacji. Nast¢pnie analizowano je pod katem
planistycznym, stanu wlasnosci gruntéw, infrastruktury technicznej i komunikacyj-
nej oraz zanieczyszczenia terenu. Wykonano analiz¢ dokumentéw planistycznych
Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego (SUIKZP)
i obowigzujgcych Miejscowych Planéw Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP).
Postugujgc si¢ danymi udostgpnionymi przez m.st. Warszawa, sprawdzono stan wlasno-
$ci gruntéw. Do dalszych badani wybrano jedynie tereny nalezgce do Skarbu Paristwa
lub m.st. Warszawy, co umozliwia inwestycje typu osiedle spoleczne. Korzystajac
z technologii GIS i oprogramowania ArcGIS Pro 2.7.3 wersja edukacyjna, wyodr¢bniono
tereny z dobrg infrastrukturg techniczng oraz komunikacyjng. Wytypowano jedynie
obszary o odpowiednim do zalozonych funkcji przeznaczeniu terenu w dokumencie
MPZP, niewielkim stopniu zagospodarowania obszaru przy jednoczesnej dost¢pnosci
do infrastruktury technicznej, co decyduje o duzej elastycznosci w ksztaltowaniu
projektu zagospodarowania. W A#lasie ekofizjograficznym Warszawy (2018) sprawdzono
zanieczyszczenie obszaru.

Po tym etapie dokonano wyboru fragmentu Urlychowa jako obszaru badan oraz
opracowania teoretycznej wizji urbanistycznej koncepcji rewitalizacji. Zadecydowaly
o tym wszystkie analizowane na wczesniejszych etapach aspekty, bliskosé centrum
stolicy oraz poprzemystowych charakter terenu. Wizja terenowa potwierdzita dane
pozyskane na poprzednich etapach analiz, m.in. dotyczgce aktualnego stanu zago-
spodarowania terenu oraz uwarunkowarn i potrzeb zwigzanych z ksztattowaniem
tadu przestrzennego w tym miejscu. Nast¢pnie dokonano diagnozy lokalnych
probleméw, przeprowadzajac wywiady swobodne mato ukierunkowane z osobami
przebywajacymi w sgsiedztwie analizowanego terenu (N=15) i spacery badawcze.
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Wywiady przeprowadzano od pazdziernika do listopada 2021 r. w wybrane pigtki
w godz. 10.00-12.00 i 16.00-18.00 oraz w soboty i niedziele w godz. 11.00-13.00
oraz 17.00-19.00, co umozliwito odbycie rozméw z osobami réznej plci, zar6wno
wykonujacymi prace zawodowa, jak i przebywajacymi na emeryturze badz urlopie
macierzyiiskim. Osoby te z ré6znych powodéw znalazty si¢ w najczgsciej uczeszcza-
nych przestrzeniach publicznych w okolicy: przed wejsciem do lokalnego sklepu,
przed kosciotem, w parku, przed szkotg oraz przy przystankach autobusowych.
Na podstawie wywiadéw oraz analizy danych zastanych, w celu lepszego zrozumie-
nia potrzeb przysztych uzytkownikéw, sporzgdzono hipotetyczny profil przysztego
»typowego” mieszkarica i uzytkownika projektowanego obszaru, starajac sig,
by odzwierciedlit osob¢ o wielu potrzebach, zwigzanych zaréwno z codziennym
zyciem rodziny, jak tez z opiekg nad osobg z niepelnosprawnoscia.

Celem wywiadéw bylo okreslenie: przyczyny i czgstotliwosci przebywania
w danej przestrzeni miejskiej, spotecznej oceny aktualnych potrzeb funkcjonalno-
-przestrzennych najblizszego sgsiedztwa oraz uwarunkowar i pozgdanych kierunkéw
rozwoju obszaru objgtego badaniem. Informacje pozyskane w ramach wywiadéw
potwierdzity wnioski z analiz GIS i stanowily ich uszczegétowienie. Jednoczesnie
warto podkresli¢, iz wywiady te stuzyly jedynie wstgpnemu rozpoznaniu oczekiwan
spotecznych wobec terenu na potrzeby stworzenia wstepnej koncepcji projektowe;j,
ktéra mogtaby zostaé¢ poddana wlasciwej, pelnej formie konsultacji z mieszkaricami
na dalszym, nicujetym w badaniach etapie opracowywania wizji zagospodarowania
obszaru.

Koricowym etapem byla agregacja i interpretacja danych odnoszacych si¢ do
kwestii formalno-prawnych, spotecznych, funkcjonalno-przestrzennych, srodowisko-
wych, krajobrazowych i komunikacyjnych, co pozwolito na opracowanie wniosk6w
do koncepcji projektowej rewitalizacji obszaru na cele osiedla spotecznego. Sporza-
dzono teoretyczng wizj¢ urbanistycznej koncepceji rewitalizacyjnej przedstawiong
na planie 2D. Do opracowania koncepcji wykorzystano oprogramowanie Autodesk
AutoCAD wersja edukacyjna 2022.

Rewitalizacja teren6éw typu brownfield a idea osiedla spolecznego

Jak stwierdza Maciej Huculak (2009, s. 191): ,,Dynamika rozwoju gospodarczego
wraz kolejnymi cyklami koniunkturalnymi zawsze generowaé bedzie pewien areat
terenéw poprzemystowych wymagajacych ponownego zagospodarowania”. Istota
rewitalizacji terenéw typu brownfield oraz ich znaczenie dla réznych aspektéw
funkcjonowania miast (spotecznych, srodowiskowych, gospodarczych, funkcjonalno-
-przestrzennych, kulturowych czy infrastrukturalnych) sg dobrze znane (Couch 1990;
Couch, Dennemann 2000; Czarnecki 2006; Skalski 2006; De Sousa 2008; Domariski
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2009; Wierzchowski 2009; Strzelecka 2011; Warikkowicz 2012; Denis 2017; Gajdai in.
2019; Gorcezyca i in. 2020; Jarecka-Bidziriska 2020). Poza tym ma ogromny wplyw
na ksztaltowanie nowego wizerunku miejsca, tworzenie bardziej zwartej struktury
zabudowy i przeciwdziatanie suburbanizacji, a przede wszystkim na poprawe¢ jako-
$ci zycia mieszkaicéw (Lorens 2010; Turek 2013). Tereny brownfield definiowane
sg jako opuszczone, nicuzytkowane lub niedostatecznie wykorzystywane obszary
i obiekty budowlane, gléwnie przemystowe, ale tez magazynowe, kolejowe, woj-
skowe, portowe, eksploatacyjne, a nawet handlowe, gdzie rozbudowa czy przebudowa
jest skomplikowana ze wzglgdu na potencjalne lub faktyczne skazenie srodowiska
(Alker i in. 2000; De Sousa 2001; Yount 2003; Heberle, Wernstedt 2006; Wedding,
Crawford-Brown 2007; Adams i in. 2010; Kunc i in. 2014). Obszary te powstaja
w efekcie proceséw deindustrializacji i restrukturyzacji przemystu (Gertler i in.
1995). Rekultywacja i przeksztalcenie takich terenéw przez nadanie im nowych
funkcji przynosza korzysci srodowiskowe, spoteczne i gospodarcze, ktére wpisujg si¢
w ide¢ zréwnowazonego rozwoju (Bartsch i in. 1996; European Commission 1996).
W Warszawie, dzigki takiej formie rewitalizacji powstaty w ostatnich latach atrakcyjne
przestrzenie mieszkalne, biurowe, kulturowe oraz rekreacyjne (np. Fabryka Nor-
blina, Browary Warszawskie czy Elektrownia Powisle). Przeznaczenie terenéw typu
brownfield na funkcj¢ mieszkalng wigze si¢ tez jednak z koniecznoscig poradzenia
sobie z licznymi problemami (np. niestabilnoscig gruntéw czy zanieczyszczeniami
gleby lub wéd) (Maciejewska, Turek 2018; EPA 2022). W przypadku takich terenéw
przed przystgpieniem do formalnych dzialan rewitalizacyjnych konieczny jest wigc
kompleksowy audyt ekologiczny majacy na celu okreslenie stopnia skazenia gleby,
powietrza i wody, a nastgpnie likwidacja powstatych w efekcie produkcji przemysto-
wej zanieczyszczeni lub zabezpieczenie tych, ktérych nie da si¢ usungé (Turek 2013).
Wymagane jest zazwyczaj dokonanie istotnych zmian w zagospodarowaniu terenéw
poprzemystowych, bowiem ich struktura w malym stopniu odpowiada wspétczesnym
potrzebom (Kaczmarek, Kowalczyk 2016). Co wigcej, zdaniem Krystyny Solarek
(2019, s. 105), zamiast ekspansji na nowe obszary, najpierw nalezy bra¢ pod uwage
rewitalizacj¢ juz zagospodarowanych przez cztowieka terenéw, zaré6wno ze wzgledéw
ekologicznych, jak i ekonomicznych.

W kazdym miescie metropolitarnym jest wicle terenéw wymagajgcych ,,przedefi-
niowania”, ktére stracilty wezesniejsze funkcje i znaczenie. Wiele wizji urbanistycz-
nych nie mogloby powstaé bez racjonalnego zbilansowania zyskéw oraz trudnych do
oszacowania kosztéw i czasu inwestycji. Zwigzane jest to z rekultywacja skazonego
gruntu, rozbidrkg istniejacej zabudowy poprzemystowej oraz usunigciem materiatéw
poddawanych utylizacji czy recyklingowi. Istnieje powszechne przekonanie, iz tereny
te stanowig przeszkode badZ blokad¢ w rozwoju przestrzennym, lecz ze wzglgdu na
czesto dogodng lokalizacjg przewaznie sg tez atrakcyjne dla inwestoréw. Pewnym
utrudnieniem i zagrozeniem w rewitalizacji w aspekcie spoteczno-kulturowym
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sg tez gentryfikacja i utrata tozsamosci miejsca, ktére ujawnity wady wielu projektéw
rewitalizacyjnych opartych na funkcji mieszkaniowej (Guzik 2009; Tang, Natha-
nail 2012; Jacobs 2016). Dtugofalowe dziatania naprawcze, uwzglgedniajace przede
wszystkim aspekty srodowiskowe, powinny tez wpisywac si¢ w tozsamos¢ miejsca
i jezeli to mozliwe, nawigzywaé do historii obszaru oraz wczesniejszych form jego
funkcjonowania.

Zalezno$¢é pomiedzy rewitalizacja a mozliwosciami przeznaczenia obszaru zde-
gradowanego na funkcje mieszkaniowe zostala dostrzezona w licznych pracach
naukowych (De Sousa 2008; Turek 2013; Warchalska-Troll, Trzepacz 2017). Tereny
te, czesto ze wzgledu na stopient degradacji srodowiska czy problemy techniczne,
stanowig dla gminy wyzwanie, lecz przywracanie im funkcji uzytkowej niesie za
sobg wiele korzysci i moze, jak juz wspomniano, by¢ odpowiedzig na problemy
suburbanizacji czy depopulacji centralnych obszaréw miast (BBGK Architekci 2017).
Jednoczesnie w centrach miast wystgpujg wzajemnie wzmacniajgce si¢ negatywne
procesy, takie jak depopulacja, ograniczenie handlu i ustlug ukierunkowanych na
obstugge lokalnej ludnosci oraz nowe modele rozrywki i rekreacji (Gajda i in. 2019).
Poglebianie si¢ zjawiska suburbanizacji, zaréwno w skali globalnej (Williams i in.
1996; Boiteux-Orain, Huriot 2002; Sykora 2003; Fujita, Krugman 2004; Penerai 2008;
Fulong, Phelps 2011; Kubes 2013), jak i lokalnej (Kok, Kovacs 1999; Lisowski 2004,
Chmielewski 2005; Lorens 2005; Degérska 2007; Jatowiecki, Szczepariski 2009; Chmie-
lewski i in. 2014) pokazuje jak waznym zasobem w polityce przestrzennej miast jest
niezagospodarowany grunt czy nieuzytek. Racjonalne gospodarowanie przestrzenia
na obszarach miejskich ma wplyw na zréwnowazony rozwdj calych aglomeracji oraz
moze ograniczac¢ proces suburbanizacji. Wymaga to kompleksowych i zintegrowanych
dziatai w wielu plaszczyznach.

Nowe zagospodarowanie terenéw typu drownfield nie tylko ma szansg¢ zmienic ich
struktur¢ funkcjonalno-przestrzenng, lecz réwniez wprowadzi¢ zmiany w strukturze
spotecznej obszaru, w ktérym si¢ znajduja. Mieszkalnictwo spoleczne uwazane jest
za jeden z priorytetéw rozwoju gospodarczego i rewitalizacji (Muziol-Weclawowicz
2014, 2018, 2019, 2021; Nowak 2021; Raport o stanie mieszkalnicrwa 2020). Podstawg
rewitalizacji zmierzajgcej do poprawy jakosci zycia mieszkaricéw sg projekty miesz-
kaniowe. Gospodarka i polityka mieszkaniowa stanowig istotne zadanie kazdej
gminy. Znaczenie majg tez dziatania proekologiczne, ktérych celem jest ograniczenie
wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem mieszkania, np. zréwnowazone wykorzy-
stanie energii. W latach 2011-2019 liczba oddanych w Polsce mieszkann wzrosta
058%. Jednak az 97,8% ogétu stanowity inwestycje deweloperskie, a jedynie 2,2%,
czyli okoto 4,6 tys. lokali — mieszkania przeznaczone dla oséb o nizszym statusie mate-
rialnym, oséb samotnie wychowujacych dzieci, rodzin wielodzietnych, ludzi mto-
dych, senioréw czy rencistéw (Raport o stanie miesskalnictwa 2020). Brak wlasnego
mieszkania i zte warunki lokalowe lezg u podstaw wielu probleméw spotecznych
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i pozostajg jednym z gtéwnych wyzwan dla polskich rodzin, pogl¢bionych jeszcze
przez pandemi¢ COVID-19. Brak odpowiednich dziatari w tej plaszczyZnie moze
skutkowaé problemami takimi jak ubdstwo, wykluczenie spoteczne, bezdomnosé
czy patologie spoteczne. Wedtug Muziot-Wectawowicz (2018, s. 24-25):

,Poprawa warunkéw mieszkaniowych jest fundamentem zmian jakosci zycia.
Bez postgpu w mieszkalnictwie spotecznym gminy nie powinny liczyé na poprawe
sytuacji demograficznej. (...) Zwigksza si¢ ranga mieszkalnictwa w ramach rewita-
lizacji. W dzialaniach samorzadéw gminnych pojawiajg si¢ nowe trendy i postawy.
Coraz wyraZniejsze staje si¢ traktowanie mieszkalnictwa jako lokalnego programu
rozwojowego”.

Pierwsze idee osiedli spolecznych w Polsce powstaly juz przed drugg wojng
Swiatowg (Syrkus 1976). Ich zatozenia byty niezwykle nowatorskie, gdyz poza samg
funkcjg mieszkalng uwzgledniaty aspekty ksztattujgce réznorodng wspélnote miesz-
karicéw: $wicetlice osiedlowe, kluby, biblioteki, bary mleczne, szkoty, przedszkola,
ztobki, przy jednoczesnej dbatosci o r6zne aspekty jakosci zycia, co widoczne bylo
przy wprowadzaniu nowych udogodnieni: pralni, suszarni, wézkowni czy placéw
zabaw. Mieszkania byly dobrze wentylowane i nastonecznione, a podwérka doméw
przestronne, umozliwiajgce estetyczne widoki z okien na otaczajaca zieler i dajgce przes-
trzeni na rekreacje. W ramach osiedli znajdowaly si¢ przynalezace do mieszkan na
parterach przydomowe ogrédki, w ktérych mieszkaricy mogli prowadzi¢ uprawe
roslin. Te zespoty mieszkaniowe uwzglednialty powigzane z ustugami gtéwne prze-
strzenie publiczne, funkcjonujgce jako osie wspélzycia spotecznego oraz dajgce
mozliwosé swobodnego przemieszczania si¢ pomi¢dzy blokami zabudowy. Przez
teren osiedla nie przebiegaly drogi gléwne ani inne umozliwiajace przelotows
komunikacje. Projektowane osiedla WSM Koto II, Zoliborz czy Praga 1 zaktadaty
powstanie zespoléw zabudowy bedacych ucielesnieniem postulatéw Karty Ateriskicj
(Le Corbusier 2017).

W filozofii projektowej wspomnianych osiedli pojawiajg si¢ w odleglym czasie
powstale, a jakze nadal aktualne terminy: ,storice, powietrze, przestrzen i ziemia”.
Budynki mieszkalne powstawaty w kontekscie przeludnionych przemystowych miast
i dziewi¢tnastowiecznych kamienic, gdzie brakowato podstawowych udogodnien,
a podwérka typu ,,studnie” nie doprowadzaly swiatta do mieszkani w oficynach. Nowe
budynki byty wyposazone we wszystkie potrzebne media, a mieszkania w podsta-
wowe pomieszczenia sanitarne. Ich uktady oraz wielkosé byly r6zne i dostosowane do
odmiennych modeli rodzin. Niestety wspomnianych warszawskich osiedli nie udato
si¢ zrealizowaé dokladnie wedlug stworzonych na podstawie mi¢dzynarodowych
doswiadczeni projektéw, w ktérych bogaty program ustug odpowiadat na niezwykle
nowatorskie humanistyczne idee tworzenia miejsca dobrego do zycia, wzmacniajg-
cego ksztaltowanie wigzi spotecznych. Mimo tych zmian, do dzi§ zachwycajg one
przestronnymi dziedzificami, dost¢pnoscig do placéwek oswiatowych w ramach
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osiedla, alejami obsadzonymi szpalerami drzew, ludzkg skalg zabudowy i dobrg
obstugg komunikacyjng. Wiele z zalozeri tamtego okresu inspirowanych twérczo-
scig LLe Corbusiera z lat dwudziestych ubiegtego wieku znajduje odzwierciedlenie
w dzisiejszych zatozeniach osiedla spotecznego: zréznicowany program funkcjonalny
i struktura spoteczna, powigzane ze sobg i dost¢pne przestrzenie publiczne, ,,uspoko-
jony” ruch kolowy wewngtrz osiedla, odpowiednie proporcje terenéw zabudowanych,
niezabudowanych i zieleni osiedlowej (L.e Corbusier 2012).

Wspétczesnie tworzenie osiedli spotecznych moze budowac zasoby mieszkaniowe
miasta i umozliwi¢ spetnienie potrzeb zréznicowanych mieszkaicéw przez wprowa-
dzenie odmiennych typéw zabudowy w ramach: spotecznego budownictwa czynszo-
wego, towarzystw budownictwa spotecznego (TBS), budownictwa komunalnego,
mieszkan socjalnych, spétdzielczych, zaktadowych i deweloperskich (Erbel 2017).
"Takie osiedle z zalozenia ma by¢ miejscem zycia 0séb réznigcych si¢ pod wzgledem:
statusu materialnego, wieku, srodowiska spotecznego, zawodowego i kulturowego,
z ktérego si¢ wywodzg. Jak pisze Joanna Erbel (2017, s. 258): ,,Celem jest stworzenie
alternatywy dla mieszkari deweloperskich (...) zastosowanie innowacyjnych rozwig-
zan i wprowadzenie nowych standardéw dotyczgcych budownictwa mieszkaniowego
(...) stworzenie odpowiedniego miksu spotecznego i programowego”.

Charakterystyka i analizy obszaru badan

Omawiany obszar to zachodni fragment warszawskiej dziclnicy Wola (ryc. 2),
a dokladniej jej czesé zwana Ulrychowem w obrebie nr 60709. Analizowany teren
o powierzchni okoto 25 ha zawiera si¢ pomigdzy ulicg Cztuchowskg, Cmentarzem
Wolskim, Centrum Handlowym Fort Wola oraz linig kolejowg nr 509 (ryc. 3).
Ze SUIKZP wynika, ze obszar przeznaczony jest pod zabudow¢ mieszkaniowsg
wielorodzinng z dopuszczeniem ustug. Natomiast MPZP stanowi, ze wicksza cz¢s§¢
powierzchni analizowanego obszaru powinna by¢ pokryta zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng (dopuszczalne ustugi), a jedna z dziatek przeznaczona pod ustugi
oswiaty. Na obszarze nie znajdujg si¢ obiekty objete zadng formg ochrony konser-
watorskiej czy ochrony przyrody. Analiza stanu wlasnosci wykazala, ze obszar nalezy
do Skarbu Paristwa, co jest kluczowe przy podjeciu prac nad koncepcjg osiedla
spolecznego.

Historia tego terenu ma swéj moment zwrotny z koricem XIX w., kiedy
powstat Fort ,W”, czyli nieistniejacy juz obiekt fortyfikacyjny, w ktérego obreb
wchodzilty m.in. budynki magazynowe: prochownia, sktad tadunkéw i pociskéw
oraz laboratorium. Obiekt ten nalezal do wewngtrznego pierscienia Twierdzy
Warszawa i byl logistycznie powigzany z drogami oraz Warszawsko-Wiederiskg Linig
Kolejowa (Boguszewski 2009). Ten obiekt militarny zostal ostatecznie rozebrany
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Ryec. 2. Lokalizacja obszaru opracowania
Fig. 2. Location of the area analysed
Zrddto: opracowanie wlasne.

Source: own elaboration.

w 1913 1. Od 1951 r. na obszarze dawnego fortu dziataly Zaktady Mechaniczne im.
Marcelego Nowotki oraz pézniej PZ1.-Wola, ktérych gléwng dziatalnoscig byta
produkcja silnik6w wysokopreznych oraz zespotéw pradotwérezych (Krasuski 2011,
s. 232). Wedtug Stotecznego Konserwatora Zabytkéw Michata Krasuskiego (2011):
,, leren zaktadéw zostat przejety przez spétke Bumar [Bumar Sp. z 0.0.] (...) przed-
sigbiorstwo ma swoje zaktady produkcyjne w Siedlcach (...) zaktadowi w Warszawie,
w ktérym zaniechano jakiejkolwiek produkcji grozi likwidacja. Budynki na terenie
zespolu sg wynajmowane na biura i magazyny”. Obecnie pozostatoscig po nich sg
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Ryc. 3. Obszar fragmentu Urlychowa i jego otoczenie. Analiza funkcjonalno-przestrzenna
Fig. 3. The area of the Urlychéw part and its surroundings. Functional and spatial analysis
Zrddto: opracowanie whasne.

Source: own elaboration.

dwa budynki modernistyczne i jeden murowany trzykondygnacyjny o charakterze
administracyjnym oraz hale z wykorzystaniem zelbetowych i betonowych prefebry-
katéw. Krasuski (2011) stwierdzat: ,,Planuje si¢ tu budowg osiedli mieszkaniowych”.

Lokalizacja ta jest dogodna pod wzglgdem powigzania komunikacyjnego z centrum
Warszawy, do ktérego podréz zajmuje okoto 20 minut samochodem lub transportem
publicznym z gtéwnego warszawskiego wezta komunikacyjnego przy Patacu Kultury
i Nauki. W bezposrednim sgsiedztwie sg petle autobusowa i tramwajowa Cmentarz
Wolski, a w odleglosci okoto 20 minut pieszego spaceru znajduje si¢ tez nowa stacja
metra Ulrychéw. Natomiast nieco dalej przy liniach tramwajowych i autobusowych,
ktére biegng wzdtuz ul. Potczyriskiej, znajduje si¢ Parking P+R Potczyriska. Analiza
funkcjonalno-przestrzenna wykazala, Ze w najblizszym otoczeniu obszaru dawnego
fortu znajduje si¢ wiele obiektéw ustugowych réznego typu: sklepy czy ustugi
gléwnie w Centrum Handlowym Fort Wola, osiedlowe sklepy spozywcze, delikatesy,
kosciét pod wezwaniem sw. Grzegorza Wielkiego, klub muzyczny, stacja benzynowa,
myjnia samochodowa, dwa prywatne przedszkola polaczone ze zlobkiem i trzy
prywatne ztobki (ryc. 3). W ostatnich latach w sgsiedztwie powstalo wiele osiedli
mieszkaniowych wzdtuz ulic Jana Kazimierza i Marcina Kasprzaka.

Stosujac rézne, wezesniej wspomniane, metody pozyskiwania i analizy danych
okreslono uwarunkowania otoczenia terenu oraz jego ,,deficyty” funkcjonalne.
Nowe osiedle powinno uwzglgdniaé potrzeby spoteczne w zakresie takich ustug
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jak: publiczna szkola podstawowa, przedszkole i ztobek, przychodnia oraz lokalny
dom kultury z bibliotekg. Opinie mieszkaricéw pozyskane w ramach wywiadéw
pokazujg zapotrzebowanie nie tylko na te podstawowe, ale tez na bardziej wyspe-
cjalizowane ustugi.

Pytano m.in. o ocen¢ dost¢gpnosci ustug w okolicy badanego fragmentu terenu
Urlychowa oraz zmian w tym zakresie w ostatnich latach. Ponowne otwarcie w 2023 1.
centrum handlowego Fort Wola znaczgco poprawito dostgpnosé ustug sektora pry-
watnego. Wykonane wczesniej wywiady zostalty ponownie przeanalizowane. Skon-
centrowano si¢ na tych informacjach, ktérych aktualnos¢ pozostala niezmieniona
w odniesieniu do najnowszych danych przestrzennych. Podsumowujgc informacje
wynikajace z dotychczasowych badari, warte uwagi wydajg si¢ aspekty zwigzane
z tworzeniem centrum aktywnosci lokalnej: matym targowiskiem i bezposrednim
dostepem do swiezej zywnosci, co z kolei moze mie¢ duze znaczenie, jako funkcja
budujaca lokalng spolecznosé. Przy powigzaniu z wartosciowsg przestrzenig publiczng
i odpowiednim programem kulturalnym oraz potrzebnymi podstawowymi ustugami
sektora publicznego mogloby to dodatnio wptynaé na budowanie wi¢zi migdzyludz-
kich na tym obszarze.

Stale rosnaca liczba mieszkaricéw w sasiednich osiedlach generuje potrzebg prze-
mieszczania si¢ pomigdzy domem, pracg a placéwkami ustugowymi. Konsekwencjg
jest zapotrzebowanie zar6wno na wydajny i zr6znicowany transport publiczny, jak
i na mikromobilnos$¢ np. stacje tadowania i infrastrukturg rowerows, w tym sciezki
rowerowe czy wypozyczalnie roweréw. Z przeprowadzonych badard wynika, ze
pomimo znajdujgcych si¢ w poblizu nieduzych terenéw zieleni (Parku Powstari-
c6w Warszawy o powierzchni okoto 8 ha i Rodzinnego Ogrodu Dziatkowego przy
ul. Jana Olbrachta) zauwazalna jest potrzeba zwigkszenia powierzchni biologicznie
czynnej, zar6wno w postaci zieleni izolacyjnej wzdtuz drég, jak i w formie skweréw
czy parkéw kieszonkowych. Duza intensywnosé zabudowy sgsiadujacych z badanym
fragmentem Urlychowa nowych osiedli z wyraznie dominujacg funkcjg mieszka-
niowg oraz nadal odczuwalny poprzemystowy charakter dzielnicy pot¢guje potrzebg
rekreacji poza domem. Informacje pozyskane na r6znych etapach badania pokry-
wajg si¢ z wezesniejszymi wnioskami i doprecyzowuja je. Duzym atutem obszaru
sg bliskos¢ komunikacyjna centrum miasta i réznorodnosé srodkéw komunikacji,
jednak widoczne sg braki funkcjonalne obszaru. Zdecydowanie brakuje przestrzeni
publicznych o charakterze placu lokalnego z ustugami i miejsc integracji spolecznej
wraz z funkcjg kultury. Kwestie zwigzane ze zwigkszeniem bior6znorodnosci oraz
dostepem do zréznicowanych form zieleni i terenéw rekreacyjnych takze stanowig
aktualne wyzwanie. Zdiagnozowanie stanu obecnego oraz potrzeb pozwolilo na
okreslenie wytycznych projektowych dla wizji osiedla.
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Teoretyczna wizja urbanistycznej koncepcji rewitalizacyjnej —
wielofunkcyjne osiedle spoleczne

Planowanie, przestrzen i spoteczeristwo to trzy rézne sfery, ktére w procesie zago-
spodarowania przestrzennego winny tworzy¢ synchroniczng calosé. Aby obszar
w miescie mégl by¢é nazwany mianem dzielnicy spotecznej czy osiedla spotecz-
nego, w swojej istocie powinien holistycznie uwzgledniad, jak juz wspomniano,
udogodnienia odpowiadajgce na potrzeby wielu grup spolecznych oraz spetniaé
ich zindywidualizowane wymagania (Wallis 1977; Syrkus 1984; Jatlowiecki, Szcze-
pariski 2009; Gehl 2009, 2014; Montgomery 2015; Gehl, Svarre 2021). Osiggni¢cie
tego celu w praktyce jest zdecydowanie trudniejsze. Podejmowane dziatania winny
byé w zgodzie z zasadami zréwnowazonego rozwoju, a projektowana zabudowa
powinna wpisywacé si¢ w kontekst architektoniczny otoczenia, majgc na uwadze tad
przestrzenny. Istnicje wiele przeszkéd zwigzanych z przypuszezalnymi obawami
wspélczesnego spoteczeristwa przed integracjg ré6znych srodowisk, co moze ograni-
czaé wspdlistnienie jednostek. Przez wyrazenie ,,mix spoleczny” nalezy rozumieé
wystepowanie w pewnej zbiorowosci przynajmniej kilku grup spotecznych réznia-
cych si¢ od siebie statusem materialnym, wickiem, sytuacjg rodzinng i zawodowsg
oraz wyznawanymi warto$ciami. Zapewnienie sprawnej wspoétpracy pomi¢dzy nimi
na réznych plaszczyznach codziennego funkcjonowania moze skutkowaé stopniowym
zacieraniem si¢ wystgpujacych réznic, lecz nie w tak zaawansowanym stopniu, aby
powstalo spoleczeristwo w pelni zhomogenizowane. Kluczem do osiggnigcia tego
celu jest wykreowanie zr6znicowanej zabudowy mieszkaniowej, ktéra zagwarantuje
dostgp do mieszkari odmiennego rodzaju. Kwestig tg starano si¢ uwzglednié, tworzac
wstepng koncepcje urbanistyczng dla omawianego obszaru na terenie Urlychowa.
Kluczowym elementem zatozenia jest przestrzen publiczna oraz podziat na czytelne
kwartaly zabudowy sredniej wiclkosci i integracja obszaréw przestrzeni publicznych
po obu stronach toréw kolejowych. Dlatego uwzgledniono hipotetyczng zmiang
MPZP w tym obszarze w zakresie rozwigzan sieci drég, zasad obstugi komunikacyj-
nej wewnatrz terenu, wprowadzono nowy przebieg drég projektowanych i podziat
wewnatrz terenu, ale bez zmiany ustaleni zwigzanych z przeznaczeniem terenu, czy
podstawowymi warunkami zabudowy.

W ramach koncepcji osiedla spotecznego (ryc. 4) przewiduje si¢ tworzenie zabu-
dowy mieszkalnej w réznych segmentach cenowych: socjalng, komunalng, TBS,
mieszkania z preferencyjnym czynszem oraz inwestycje na rynku prywatnym.
Projekt zaklada przede wszystkim utworzenie dla warszawian osiedla odpowia-
dajgcego na problemy spoteczne oséb dotknig¢tych brakiem wlasnego mieszkania
lub ztymi warunkami lokalowymi. Inwestowanie tego typu pozytywnie wpltywa na
dtugofalowe funkcjonowanie gminy, zapewniajgc przy tym rynek najmu o charak-
terze komercyjnym. Struktura powierzchniowa mieszkari mogtaby by¢ dostosowana
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do zréznicowanych modeli rodzin, w tym jednoosobowych gospodarstw domowych.
Zaprojektowana tkanka urbanistyczna, przewidujgca 10 kwartaléw zabudowy
(8 wigkszych i 2 mniejsze), zaktada 2,5 tys. lokali mieszkalnych dla 6,5 tys. miesz-
karicéw. Wysokosci budynkéw mieszkalnych (maksymalnie siedem kondygnacji,
w zaleznosci od funkcji budynki mieszkalne bgdZ mieszkalno-ustugowe o wysoko-
Sci 15 do 21,5 metra) zostaty dobrane proporcjonalnie do sgsiadujacych zabudowan
wielorodzinnych oraz jednorodzinnych w dazeniu do harmonii przestrzennej.

Zalozenie koncentruje si¢ wokét centralnej, tréjkatnej przestrzeni publicznej targu
ze skwerem. W nawigzaniu do przedwojennych teorii osiedli spotecznych Heleny
i Szymona Syrkuséw, w zaproponowanym projekcie elementy struktury zagospo-
darowania przestrzennego osiedla sg rozmieszczone w racjonalnej odlegtosci od
siebie z uwzglednieniem nastonecznienia, zacienienia, odlegtosci od skupisk handlu
i ustug oraz pojemnosci i zapotrzebowania na poszczegélne obiekty i funkcje (Syrkus
1976). Zatozono kwartatlowy podzial zabudowy z zachowaniem pierzei, z ktérych
czes¢ tworzy ciggi handlowo-ustugowe. W potudniowej czgsci obszaru znajduje si¢
kompleks obiektéw o funkcji o§wiatowej. Wizja nawigzuje tez do dobrych tradycji
projektowania w czasach realnego socjalizmu, czego przyktadem moze by¢ spetnia-
jace istotne zatozenia osiedla socjalnego osiedle Podwawelskie w Krakowie (Ceckie-
wicz 2015). Zgodnie z teorig (Lorens, Martyniuk-Pe¢czek 2010) nalezy wprowadzad
»atraktory spoleczne” — ustugi lub miejsca przyciggajace uzytkownikéw do nowych
fragmentéw miasta, np. szkoty, instytucje administracyjne, obiekty kultury, ustugi
zwigzane z rozrywka, skupiska handlu, wartosciowe przestrzenie publiczne i miejsca
rekreacji oraz architekturg stanowigcg o tozsamosci i bedacg nowym symbolem miej-
sca. W projekcie zaplanowane wigc zostaty lokale handlowe i ustugowe w parterach
budynkéw, ktére w formie pasazy bedg stanowié pas ,,wspétzycia zbiorowego”,
a jednoczesnie zapewnig nowe miejsca pracy.

Proponowane osiedle spoleczne przewiduje, w przeciwienstwie do wielu wspéleze-
snych komercyjnych zespotéw, kompleksowe zaspokojenie podstawowych potrzeb
mieszkancéw przy duzym udziale wolnej przestrzeni pomi¢dzy budynkami. Jednym
z waznych przyjetych w projekcie zalozen bylo rozluZznienie zabudowy mieszkalnej
w poréwnaniu z niektérymi wspétczesnymi, komercyjnymi osiedlami. Wizja urba-
nistyczna obejmuje brak ogrodzer, otwarcie i dostep catosci zatozenia réwniez dla
0s6b spoza osiedla. Zaprojektowane zostaly wspierajace tworzenie wigzi spolecznych
przestrzenie integracji mieszkaicéw, zar6wno zewnetrzne (place zabaw, ogrody na
podwdrkach, sitownie zewngtrzne), jak i wewngtrzne (dom kultury, Swietlica osie-
dlowa usytuowana w ramach ustug w parterach). Projektowane przestrzenie publiczne
i pétpubliczne moglyby stworzy¢ liczne mozliwosci interakcji migdzyludzkich,
a takze umozliwic utozsamianie si¢ z miejscem o sgsiedzkim charakterze. Strefy, takie
jak skupisko gastronomii, ogréd rzezb czy targ ekologiczny, gdzie mozna organizo-
wac okolicznosciowe wydarzenia, przewidziano jako miejsca sprzyjajace integracji
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spotecznej. Wielofunkcyjny charakter projektu dla obszaru fragmentu Urlychowa
uwzglednia potrzeby réznych grup spotecznych i wiekowych.

Dla rodzin z dzieémi przewidziano zespét placéwek oswiaty, ktére bedg w stanie
pomiesci¢ okoto 700 uczniéw, w tym oddzialy integracyjne, place zabaw na dzie-
dziricach, klub mam z bawialnig dla dzieci, Swietlicg osiedlows, dom kultury, ogréd
sensoryczny i skwer. Dla oséb starszych lub niepetnosprawnych uwzglgdniono
bezpieczne przemieszczanie si¢ pomigdzy domem a pasazami ustug, bliskosé
komunikacji, ogélnodostepne tereny zieleni, jadtodzielnig, zlokalizowang w parterze
budynku przychodni¢ z oddziatem rehabilitacyjnym i aptekg, dom pobytu dzien-
nego z niewielkim oddzialem miejskiego osrodka pomocy spotecznej umozliwiajacy
opickunom tych oséb pracg¢ zarobkows. Zaprojektowano tez, umieszczony w ciggu
pasazu ustugowego, dom kultury z matym oddzialem biblioteki, gdzie mozliwa
bylaby tez organizacja wydarzeri kulturalnych (wystaw, koncertéw, warsztatéw).
Przewidziano tez park linearny w zachodniej cz¢sci terenu, z sitownig zewnetrzng,
Sciezke zdrowia, wypozyczalni¢ roweréw, polan¢ piknikowsg oraz psi wybieg. Dla
mieszkancéw pracujgeych zdalnie uwzgledniono w programie lokale gastronomiczne
z ogrédkami kawiarnianymi w parterach, w tym bary mleczne oraz miejsca do cichej
pracy zdalnej w swietlicy osiedlowej, gdzie zaplanowano takze pomieszczenie
o charakterze coworkingu.

Uwzglednione w koncepcji parkingi podziemne pod kazdym z blokéw zabudowy
oraz wyznaczone w nich ogélnodost¢pne strefy parkowania dla oséb przyjezdnych
i dostaw, przy jednoczesnym zachowaniu dobrego dostgpu do komunikacji publicz-
nej na sgsiadujgcych obszarach powinny zaspokoié potrzeby transportowe osiedla.
Prognozowana liczba miejsc postojowych w parkingach podziemnych wynosi okoto
4,5 tys., natomiast na powierzchni jedynie 205. Dzigki wprowadzeniu garazy w pod-
ziemiach budynkéw nie psujg one krajobrazu, a wykorzystanie terenu jest bardziej
efektywne. Podkreslajagcym tozsamos$é miejsca rozwigzaniem jest rtéwniez wprowa-
dzenie drobnych form architektonicznych o charakterze industrialnym nawigzujacym
do przemystowej historii miejsca.

Przewidziana jest rozwinig¢ta infrastruktura dla pieszych, rowerzystéw i komu-
nikacji zbiorowej ze znaczng iloscig zieleni izolacyjnej. Strefy wylaczone z ruchu
kotowego tgczy¢ bedg kwartaty zabudowy i gtéwng przestrzeni publiczng lokalnego
centrum. Cate zalozenie miatoby by¢ przyjazne pieszym, ze szczeg6lnym uwzgled-
nieniem drogi dzieci do szkoty oraz poruszania si¢ 0séb starszych pomi¢dzy miejscem
zamieszkania i ustugami. Zielona kladka nad linig kolejowg stanowi jednoczesnie
o$ kompozycyjng z parku linearnego na skraju osiedla oraz ul. Powstaricéw Slaskich
do projektowanego centrum lokalnego, ktére zostalo podzielone na strefy publiczne
z wykorzystaniem elementéw wodnych. Na podobnych zasadach opiera si¢ pro-
jekt parku w poludniowo-wschodniej cze¢sci obszaru, oddzielajacy zabudowg
mieszkaniowg od Cmentarza Wolskiego.
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Wykorzystanie terenéw typu brownfield umozliwia zrGwnowazony rozwéj obszaru
nie tylko przez wprowadzenie nowych funkcji, lecz réwniez nadajgc im role elementu
wchodzgcego w sklad bi¢kitno-zielonej infrastruktury w systemie przyrodniczym
miasta (Godzina 2015; Hulicka 2015; Gocko-Gomota, Gorgori 2016; Jari, Kati 2016;
Ghofraniiin. 2017). Rosngcy wskaznik urbanizacji w Polsce swiadczy o nieustannym
rozwoju miast, ktéry wptywa na stan srodowiska, dlatego tez wazne jest wykorzysty-
wanie rozwigzan redukujgcych i lagodzacych negatywne nastgpstwa zmian klimatu
(Wagner i in. 2013; Janiszek 2015; Gocko-Gomota, Gorgon 2016; Jari, Kati 2016;
Ghofraniiin. 2017; Zinowiec-Cieplik 2018; Januchta-Szostak 2020). Zatozenie pro-
jektowe odwotuje si¢ do tych idei, a zatem wprowadzono w nim powszechnie znane
rozwigzania proekologiczne takie jak: optymalne rozmieszczenie bi¢kitno-zielonej
infrastruktury, zacienianie przestrzeni publicznych drzewami, zielone dachy i tarasy,
ogrody wertykalne (Li i in. 2010; Burszta-Adamiak i in. 2014; Maluszyriska i in.
2014; Hulicka 2015; Shafique i in. 2018; Cruz i in. 2021), ogrody deszczowe, duzy
udziat powierzchni biologicznie czynnych, retencj¢ wéd deszczowych w zbiornikach,
drenazowy system odprowadzania wéd deszczowych z dachéw, fotowoltaike czy
inteligentne czujniki majace na celu ograniczenie zuzycia energii. Na terenie parku
oraz centrum lokalnego zastosowano elementy wodne i formy zieleni wptywajace
na skutecznosé bioretencji. Zachowanie istniejacego drzewostanu, wykorzystanie
powierzchni azurowych na przyulicznych parkingach oraz cz¢sci alejek pieszych
podnosi Srednig warto$¢ powierzchni biologicznie czynnej, dzi¢ki czemu dla
przyktadowego kwartatu zabudowy wynosi ona az 43,5%. Wszystkie wspomniane
rozwigzania majg ostatecznie wplyngé na wzrost odpornosci na zmiany klimatu oraz
ograniczenie efektu odczuwalnej w Warszawie miejskiej wyspy ciepta.

Spostrzezenia koricowe

Zaprezentowana urbanistyczna koncepcja rewitalizacyjna o charakterze osiedla
spotecznego na warszawskiej Woli powstata w oparciu o zréznicowane badania
obejmujgce m.in. rozpoznanie potrzeb spotecznych w odniesieniu do funkcji i zago-
spodarowania przestrzennego obszaru, istniejgce uwarunkowania komunikacyjne
i krajobrazowo-srodowiskowe. Gléwne idee osiedla spotecznego zostaly przetozone
na rozwigzania projektowe uwzgledniajgce zréznicowany program w zakresie funkcji,
ustug oraz dost¢pu do mieszkan dla oséb niezamoznych, samotnie wychowujacych
dzieci, rodzin wielodzietnych, ludzi mlodych, senioréw, rencistéw czy innych grup
spotecznie wrazliwych. Koncepcja uwzglednia nadanie terenowi nowego programu
funkcjonalno-przestrzennego, a takze wdrozenie rozwigzan proekologicznych zwia-
zanych z odpowiednim udzialem i formg terenéw zieleni. Teren stanowi wlasnos¢
Skarbu Paristwa, a caly projekt nawigzuje takze ideowo do aktualnie planowanej
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pomigdzy ulicami Gérezewska i Olbrachta, Warszawskiej Dzielnicy Spoteczne;j.
Oznacza to, Ze proponowana wizja ma walor implementacyjny. Zagospodarowanie
kolejnych terenéw w duchu osiedli czy dzielnic spotecznych wzmocnitoby integra-
cj¢ spoteczng oraz przyczynitoby si¢ do rozwigzania wielu probleméw spotecznych
zwigzanych m.in. z nadmierng gentryfikacjg oraz wykluczeniem spotecznym.
Zaprezentowana koncepcja to propozycja stworzenia osiedla spotecznego, ktére
mogloby uwzglednia¢ zréznicowany przekrdj spoteczny mieszkaricéw Warszawy.
Wspélczesne podejscie do projektowania wedlug na nowo odkrytych idei osiedli
spolecznych, poprzez wnikliwe analizy, §Swiadome przyj¢cie przyjaznych srodowi-
sku i prospotecznych zatozeri, odpowiedni program funkcjonalny oraz whasciwe
zagospodarowanie terenu, pozwala na budowanie wspélnoty mieszkanicéw zyjacych
w warunkach zapewniajgcych codzienng wygode¢ i emocjonalne odczuwanie pigkna
harmonijnego otoczenia. Powréeenie do przedwojennych, holistycznych wytycznych
osiedla spotecznego i odniesienie ich do wspétczesnych realiéw przy jednoczesnym
zalozeniu rewitalizacji terenéw brownfield moze mieé znaczacy wplyw zar6wno na
jakosc¢ zycia mieszkanicéw duzych miast, jak i sytuacje gospodarczg i fad przestrzenny
czy stan srodowiska przyrodniczego na zdegradowanych obszarach.
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