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Warszawa, widok centrum od strony Wisty
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WPROWADZENIE

Warszawa jest stolicg Polski i wojewddztwa ma-
zowieckiego. To najwieksze miasto kraju oraz jego cen-
tralny osrodek ekonomiczny i kulturalny. Jest potozona
w srodkowo-wschodniej czesci Polski, w krainie geogra-
ficznej Mazowsze. Przeptywa przez nig najdtuzsza rze-
ka Polski - Wista. W mie$cie mieszka okoto 1,72 miliona
ludzi, a w obszarze funkcjonalnym - ponad 3 miliony. W
Europie poréwnywalna liczba mieszkafcéw jest w Bu-
dapeszcie i w Wiedniu (Budapeszt 1,73 min, Wieder 1,74
mln, BDL GUS 2012). Administracyjna powierzchnia
Warszawy (517 km2) jest natomiast zblizona do powier-
zchni Budapesztu i Pragi (Budapeszt 525 kmz, Praga 496
kmz2, BDL GUS 2012). W 2012 roku gestos¢ zaludnienia
w Warszawie wyniosta 3 317 os/kmz2. Symbolem miasta
jest widniejgca w jej herbie Syrenka. Warszawa to tet-
nigca zyciem metropolia o bardzo bogatej i burzliwej
historii. Miasto, w ktérym % obszaru zajmuja tereny zi-
elone. Wedtug wizji zawartej w nowej strategii rozwoju
+Warszawa2030”, Warszawa w 2030 roku to: aktywni

mieszkancy, przyjazne miejsca i otwarta metropolia.

DzIELNICA, SKROCONY OPIS | RYS
HISTORYCZNY

Obszar studialny znajduje sie na terenie dwdch, le-
wobrzeznych dzielnic Warszawy: Woli (Ulrychdw)
oraz Bemowa (Jelonki Pétnocne i Jelonki Potudnio-

we), okoto pieciu kilometréw od centrum miasta.

Wola ma powierzchnie 19,26 km2 Wedtug danych
BDL GUS z 2015 roku mieszka tam ponad 138 tys.
oséb. Jej historia siega XIV w., lecz obszar ten dla
warszawiakéw stat sie waznym punktem na mapie
dopiero na przetomie XVIII i XIX w., gdy powstaty
tam cmentarze (katolicki, luterariski, kalwinski, zy-
dowski, prawostawny, muzutmanski oraz karaimski),
ktére ze wzgleddw sanitarnych i przestrzennych zos-
taty zlokalizowane poza obrebem déwczesnego mia-
sta. Intensywny rozwdj dzielnicy przypada na druga
potowe XIX w. i poczatek XX w. Wola przeksztatcita sie
w dzielnice przemystowa, w zwiazku z budowa kolei
Warszawsko-Wiedenskiej, nastapit naptywem ludnosci

chtopskiej. W tym czasie na Woli powstaty m.in. ele-
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Cmentarz prawostawny na Woli, groby budownicznych PKiN
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watory zbozowe, browary, przedzalnie, elektrownie oraz liczne zakfady prze-
mystowe. Liczba mieszkancéw wzrosta z g tys. oséb w 1890 roku do 40 tys.
w 1915 roku. Okres Il wojny $wiatowej i okupacji niemieckiej przyniést Woli
ogromne straty. W 1940 roku, czesciowo na terenie dzielnicy powstato od-
separowane murem od reszty miasta getto, w ktérym wtadze okupacyjne
zgromadzity zydowskich mieszkaricéw Warszawy. Akcja likwidacyjna getta,
zakoficzona wymordowaniem wszystkich jego mieszkaricéw i powstaniem
zbrojnym (Powstanie w Getcie warszawskim) zostata przeprowadzona od
lipca 1942 do maja 1943. 1 sierpnia 1944 wybuchto Powstanie Warszawskie,
zbrojne powstanie przeciwko okupantom niemieckim. W pierwszych dniach
Powstania nastgpita tzw. rzez Woli, podczas ktérej zgineto od 30 tys. do 65
tys. os6b ludnosci cywilnej, powstancéw, pacjentdw szpitali, personelu med-
ycznego oraz oséb duchownych w tej dzielnicy. Jest to jedna z najwiekszych
zbrodni, dokonanych na polskiej ludnosci podczas Il wojny Swiatowe;.
Po zakonczeniu wojny na Woli nastgpita ponowna rozbudowa prze-
mystu pociagajaca budowe osiedli mieszkaniowych i wiagzaca sie z ek-
spansjg miasta w strone wiasnie tej dzielnicy. Rozwdj obszaréw
przemystowych Warszawy koncentrowat sie na terenach Czystego, w okol-
icy Gazowni Warszawskiej, tworzgc tzw. Zachodnig Dzielnice Przemystowa.
»Czyste” to rejon Woli, ktéry w XIX i XX w. stat sie jednym z najbardziej za-
nieczyszczonych obszaréw Warszawy. Za sprawg rozwoju kolei, uruchomie-
nia wzdtuz linii Warszawsko - Wiedenskiej w 1845 roku, dzielnice pokryt ro-
zlegty system bocznic kolejowych, zwany ,Syberig”. Obstugiwaty one wolskie
zaktady przemystowe, m. in. odlewnie Ambrozewicza przy ulicy Kolejowe;j
37/39, Polskie Zaktady Philips S.A. przy ulicy Karolkowej 30, Elektrownia
Tramwajéw Miejskich przy ulicy Grzybowskiej 79, Gazownia Miejska, Zaktady
Chemiczne Henryka Dabrowskiego u zbiegu ulic Siedmiogrodzkiej i Rogal-

Cmentarz prawo
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inskiej, Zaktady Lilpopa i wiele innych. W okresie powojennym wiekszo$é
przedwojennych firm uparistwowiono i rozbudowano, powstaty ponadto
Zaktady Radiowe im. Marcina Kasprzaka przy ulicy Kasprzaka 18/20 i inne.
Intensywny rozwéj przemystu na Woli sprawit, ze wtadze zdecydowa-
ty o powiekszeniu terenéw przeznaczonych pod te forme uzytkowan-
ia, zdecydowano o lokalizacji czesci nowych zaktadéw za linig tzw. kolei
obwodowej t3czacej stacje Warszawa Zachodnia ze stacja Warszawa
Gdanska oraz w rejonie tacznicy kolejowej Warszawa Odolany (Warsza-
wa Gtéwna Towarowa) - Warszawa Gdanska. Powstaty tam Zaktady Me-
chaniczne im. Marcelego Nowotki (tzw. Zaktady Mechaniczne ,Wola”)
na terenie Fortu Wola oraz Stacja Rozdziatowa przy ulicy Ordona 2a

obstugujaca wiekszos¢ dostaw towardw do rozbudowujacej sie Woli.

Przemyst na Woli w duzej mierze wigzat sie z metalurgia. Potozo-
na przy ul. Kolejowej Odlewnia Ambrozewicza, zatozona w 1904 roku
przez Wiadystawa Ambrozewicza, specjalizowata sie w odlewach
przemystowych (kota pasowe, tozyska, tryby maszynowe, rusz-
ty kottowe) i artystycznych (krzyze nagrobne, ptaskorzezby).
Polskie Zaktady Philips S.A. powstaty w latach 1922-1923 z inicjatywy An-
tona Philipsa, wspétzatozyciela Royal Philips Electronics. Fabryka funk-
cjonowata jako spétka polsko-holenderska, produkowano tu przede
wszystkim Zzaréwki oraz odbiorniki radiowe byty to jedne z pierwszych
zaktadow w Warszawie, ktére wprowadzity gimnastyke w czasie pracy.
Elektrownia Tramwajéw Miejskich - neoromariski budynek elektrowni zos-
tat wzniesiony w latach 1905-1909, budynki zaktadowe zaprojektowat inz.
Jozef Lenartowicz. Obiekt zostat w znacznej czesci uszkodzony po Pow-
staniu Warszawskim, cze$¢ budynkédw zostata wysadzona w powietrze.
Podczas rzezi Woli w sierpniu 1944 roku Niemcy rozstrzelali cywilng zatoge
elektrowni. Po wojnie zespdt zabudowar przekazano Stotecznemu Przed-
siebiorstwu Energetyki Cieplnej (SPEC) obstugujacemu miejski system cen-
tralnego ogrzewania. W 2001 roku kompleks wpisano do rejestru zabytkdw, a
w 2004 roku przeznaczono na siedzibe Muzeum Powstania Warszawskiego.
Zaktady Radiowe im. Marcina Kasprzaka powstalty w r. 1951 r. Do
lat 70. produkowano radioodbiorniki: ,Syrena”, ,Aga’ czy ,Stoli-
ca’, przez wiele lat byly synonimem nowoczesnosci, a produkowane
przez nie magnetofony kasetowe i szpulowe obiektem marzefi Po-
lakéw. Tutaj powstat réwniez pierwszy polski walkman ,Kajtek” Fabry-
ke zlikwidowano na poczatku lat go. XX w., cze$¢ budynkédw zburzono,
a czes¢ przebudowano i zaadaptowano na potrzeby bankéw czy biur.
Zaktady Mechaniczne ,Wola” powstaty w 1951 roku i liczyly okoto 60 ha
powierzchni. Zajmowaty sie one produkcja silnikéw wysokopreznych,
zespotdw pradotwdrczych i agregatéw napedowych. W zaktadowej odlewni
powstwaty takze pomniki takie jak Chwata Saperom, Pomnik Matego
Powstarica lub pomnik Polegli Niepokonani. Przez wiele lat byty jedny-
mi z wiekszych i prezniej dziatajacych zaktadéw przemystowych Woli,

méwiono, ze s3 ,dumg PRL” Zakfady posiadaty szerokie zaplecze soc-

Whnetrze zbiornikéw gazu Gazowni Miejskiej na Woli
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Zaktady Radiowe im. M. Kasprzaka, ul. Kasprzaka

Zaktady Mechaniczne “Wola” im. M. Nowotki,

Zaktady Lilpop Rau and Loewenstein

Elektrownia Tramwajéw Miejskich
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jalne m. in. ambulatorium i szkote zawodowa. W 1974 roku wybudowa-
no 11-kondygnacyjny biurowiec oraz Swietlice, ktéra obecnie jest klubem
koncertowym. W 1990 roku zmieniono nazwe zaktadéw na PZL ,Wola’,
pod ktérg funkcjonujg do dzi$, chociaz produkcje przeniesiono do Siedlec.
Stacje Rozdziatowg wybudowano w latach 5o. Stuzyta ona jako miejsce do
magazynowania, wytadowywania i przetadowywania towardéw transpor-
towanych do duzych zaktadéw przemystowych na Woli. Do dzisiaj fragment
ulicy Ordona w rejonie Stacji Rozdziatowej wyréznia sie na tle innych ulic. Bru-
kowane jezdnie o szerokosci 2 paséw ruchu kazda sg rozdzielone pasem zieleni.
Gazownia Miejska na Woli powstata w 1888 roku przy ulicy Dworskiej (obec-
na Kasprzaka). Jej budowa byta zadaniem priorytetowym, zwigzanym z gwat-
townie rosngcym zapotrzebowaniem na gaz. W ramach budowy zaktadu, poza
zabudowaniami produkcyjnymi od strony ulicy Dworskiej na poczatku XX w.
wzniesiono zabudowania mieszkalne, w tym siedzibe dyrekcji. W latach 1886-
1900 wybudowano obudowy na zbiorniki gazu od strony ulicy Pradzyrisk-
iego, to do dzisiaj najbardziej charakterystyczne zabudowania kompleksu
gazowni. Na terenie zaktadu zachowata sie fragmentarycznie stara nawier-
zchnia z kocich tbéw oraz dziewie( latarni gazowych. Rezygnacja z wykorzys-
tania gazu miejskiego na rzecz gazu ziemnego w latach 70. XX w. oznaczato
koniec gazowni jako zaktadu przemystowego. Obecnie teren gazowni nalezy
do PGNIG S.A., miesci sie tu siedziba spétki oraz Muzeum Gazownictwa.
W okolicy Gazowni Miejskiej znajdowaty sie réwniez zaktady Lilpop, Rau i
Loewenstein, zlokalizowane przy ulicy Bema 65. Byta to najwieksza fabryka
mechaniczna przedwojennej Warszawy. Powstaty w 1904 roku na terenie
zaktadéw Augusta Rephana, nazywanych Kolonig Fabryczng Augustéwka.
Zaktady ,Lilpopa“ produkowaty w gtéwnej mierze tabor kolejowy i tram-
wajowy, maszyny parowe oraz samochody. Produkowano réwniez oraz
elementy mostéw kolejowych i miejskich. Po upadku powstania Niem-
cy wyburzyli wiekszos¢ zabudowar fabrycznych. Z zakfadu zajmujgce-
go przed wojng powierzchnie 22 ha, zachowato sie jedynie 5 budynkdéw
Sposréd  pozostatych przedsiebiorstw wspdttworzacych wolski przemyst
warto wymieni¢: Fabryke Koronek “S. Landau” przy ulicy Burakowsk-
iej 5/7 (zaktad posiadat przedstawicielstwa m.in. w Krakowie, Lwowie i
Wilnie, kompleks zostat poddany rewitalizacji, a w zachowanym gma-
chu gtéwnym i oficynie mieszczg sie obecnie galerie, biura i winiarnia);
Zaktady Mleczarskie przy ulicach Towarowej i Chtodnej, browar Haber-
buscha czyli Zjednoczone Browary Warszawskie “Haberbusch i Schiele”

przy ulicy Krochmalnej 59, czy Zaktady Norblina przy ulicy Zelaznej 49/53.

Kolejnym elementem widocznym w przestrzeni miasta, zwigzanym z ro-
zwojem Woli sg kolonie robotnicze, zwigzane z wolskimi zaktadami prze-
mystowymi i dziatalnoscig dobroczynng przemystowcéw. Sposréd nich na-
lezy wymieni¢: kolonie Wewelberga przy ulicach Gdrczewskiej 15, 15a oraz
przy ul. Wawelberga powstata dzieki darowiznie filantropéw Hipolitéw i

Ludwiki Wawelbergéw, w 1900 roku, kolonie robotniczg przy ul. Ludwiki 1.
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Bemowo zostato przytaczone do Warszawy w 1951 roku, poczatkowo wcho-
dzito w sktad dzielnicy Wola. Swoja autonomie uzyskato wraz z reforma ad-
ministracyjng z 1994 roku. Powierzchnia dzielnicy wynosi 24,95 km? Wedtug
danych BDL GUS z 2015 roku mieszka tam okoto 119 tys. 0séb (z czego okoto
60 proc. to osoby ponizej 30 roku zycia). Nazwa dzielnicy zostata wprow-
adzona po Il Wojnie Swiatowej i pochodzi od nazwiska generata J6zefa Bema.
Najstarsze osiedle na terenie obecnego Bemowa to osiedle Boernerowo
(osiedle pocztowcéw) zatozone w poblizu Transatlantyckiej Centrali Radio-
telegraficznej w latach 30. XX w. Juz w 1934 roku doprowadzono tam linie
tramwajowa. W 1951 roku, po przytaczeniu Bemowa do Warszawy (Woli), ot-
warto w poblizu osiedla pocztowcéw Wojskowa Akademie Techniczna, rok
p6zniej wybudowano barakowe Osiedle “Przyjazi” stuzace radzieckim bu-
downiczym Patacu Kultury i Nauki. W latach 70. XX wieku na Bemowie nas-
tapit rozwdj budownictwa mieszkaniowego: wybudowano Osiedla Lazuro-
wa i Gorczewska, natomiast w latach 8o. osiedla Nowe Bemowo i Gérce.
Bemowo jest silnie zwigzane z Wojskiem Polskim. Historia Fortu Bema siega
juz koficéwki XIX w., kiedy to w ramach budowy wewnetrznego pierscienia
fortéw twierdzy Warszawa powstat w jego miejscu Fort Paryséw (nazwa Fort
Bema weszta do uzycia dopiero w roku 1921). Teren ten az do wybuchu drugiej
wojny swiatowej miescit wytwornie amunicji, na czas okupacji zamieniong na
niemieckie magazyny wojskowe. Po || Wojnie Swiatowej zlokalizowano tam
obozdw dla jericéw niemieckich. W latach 8o. XX w. teren przekazano w ad-
ministracje Centralnego Wojskowego Klubu Sportowego “Legia”. Poczgwszy
od roku 1999 zarzad nad terenem przejeta gmina, pdzniej dzielnica Bemowo.
Fort Bema przez lata zapomnienia przechodzit stopniowa dekapitalizacje, ale
w koncu zostat przeksztatcony w przyjazny park miejski. Wycieto zaniedbang i
zniszczatg roslinnos¢, wykonano nowe nasadzenia. Dzieki takim inwestycjom,
jak Bemowski Osrodek Pitki Noznej oraz plac zabaw przy ul. Obronicéw Tobru-
ku, Fort Bema stat sie popularnym miejscem rodzinnych spaceréw, zwtaszcza
mtodych rodzicdw, ktérzy stanowia liczng grupe wsrdéd mieszkanicéw poblis-
kich nowych osiedli. Na terenie Bemowa znajduje sie réwniez lotnisko Warsza-
wa - Babice. Jest ono potozone pomiedzy osiedlem Chomiczéwka w dzielnicy
Bielany, a parkiem krajobrazowym Bemowo i Boernerowem. Zarzadza nim
Ministerstwo Spraw Wewnetrznych i Administracji. Lotnisko jest siedziba
takich instytucji jak: Lotnicze Pogotowie Ratunkowe, Aeroklub Warszawski,
Automobilklub Polski. Dziata tam réwniez kilka szkét prowadzacych kursy
lotnictwa cywilnego. Lotnisko jest znane szerszej publiczno$ci jako miejsce
organizacji imprez masowych. Wokét lotniska zlokalizowano jednostki wo-
jskowe i instytuty badawcze, m.in. Wojskowe Zaktady Lotnicze, Dowédztwo
Operacyjne Sit Zbrojnych, Centrum Reagowania Epidemiologicznego, czy
Wojskowa Akademie Techniczng. Dzi§ Bemowo jest przede wszystkim jednym
z osrodkdéw sypialnianych Warszawy - wiekszo$¢ jego mieszkaricéw mieszka

w osiedlach powstatych na przestrzeni lat 70. - go. XX i w poczatku XXI w.

Transatlantycka Radiostacja Nadawcza w Boernerowie
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Semiaerial view of the project site

OBSZAR STUDIALNY

Obszar studialny projektu wyznaczajg ulice: al. Obroncéw Grod-
na (p6tnocna obwodnica Warszawy), al. Prymasa Tysiaclecia, ul.
Wolska oraz ul. Powstaricéw Slgskich. Zajmuje on powierzchnie
okoto 960 hektaréw. Na kierunku pétnocny wschéd - potud-

niowy zachdd jest podzielony linig kolejowa nr 509 Warszawa
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Gdanska - Warszawa Odolany. Jak wynika ze SUIKZP obszar ten
cechujg niekorzystne warunki budowlane. Znajduje sie on na
réowninie Warszawskiej (WWII - nizszy poziom) tj. na wysoczyznie
morenowej zbudowanej z glin zwatowych oraz osadéw wodnolo-
dowcowych, wody gruntowe wystepujg ptytko (powyzej 2 m
p.p-t). Ponadto, na tym obszarze znajdujg sie liczne punkty emisji

zanieczyszczen powietrza (indywidualne kottownie i paleniska w
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gospodarstwach domowych) oraz wydzielajgce emisje powierzch-
niowe okresowe (cmentarze). Obszar jest dobrze skomunikowany
z centrum miasta poprzez cigg ul. Gérczewskiej, na jego terenie
planowana jest budowa 3 nowych stacji Il linii metra (Ksiecia
Janusza, Wola Park, Powstaricéw Slaskich). Przez obszar studyjny
przebiegaja 3 trasy samochodowe z catodobowo dopuszczalnym

ruchem ciezarowym. Omawiany teren jest obszarem wielofunkcy-

jnym, zlokalizowane sg na nim trzy centra handlowe, wspotcz-
esne obszary osiedli mieszkaniowych, zagrozone degradacja
osiedla pochodzace z lat 70. XX zdegradowane tereny poprze-

mystowe oraz obszary o znaczeniu kulturowym (cmentarze).
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Strategic site - obszar analizy, struktura funkcjonalna terenu

OBSZAR PROJEKTU

Obszar projektu ma powierzchnie okoto 18,30 ha. Jego granice
wyznaczajg: od pdétnocy ulica Gérczewska, od wschodu ulica
Biatowiejska, od potudnia ulica Jana Olbrachta, od zachodu za-
budowa osiedla Gérczewska Park (z www.mapa.um.warszawa.
pl sekcje ZMM 1:500: Z1N1W3, Z2N1W3, 25132, 7S1W3, 6S1W3,
1S1W3). Wedtug SUIKZP to teren zdegradowany, potozony w
obszarach przemystowych. Jest przeznaczony do przeksztatcer
przestrzenno- funkcjonalnych. Wedtug MPZP, przy zachodniej
granicy obszaru projektu przewiduje sie zlokalizowanie jedne;j
z gtéwnych arterii uktadu drogowego Warszawy - projek-
towanej trasy N-S. Grunty na obszarze projektu sg w duzym
stopniu wiasnoscig Skarbu Panstwa oraz m.st. Warszawy
oraz w najmniejszym stopniu oséb prawnych i fizycznych.
Zabudowa obszaru jest rozproszona (dominuja budynki po-
fabryczne lub ustugowe zwigzane z rozproszong dziatalnoscia
gospodarczg prowadzong na tym terenie), na obszarze pro-
jektu brak jest budynkéw objetych ochrong konserwatora za-

bytkéw lub bedacych elementami dziedzictwa kulturowego.
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Uwarunkowania planistyczne
zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego
(MPZP) oraz Studium Uwarun-
kowan i Kierunkéw Zagospodarow-
ania Przestrzennego Gminy

Wedtug  SUIKZP  na

nym najwiecej interwencji nastgpi w aspektach przyrod-

obszarze  studyj-

niczym, ochrony dziedzictwa kulturowego oraz komu-

nikacji. Przez obszar przebiega¢ ma gtéwny korytarz zieleni

zachowujacy ciggtos¢ tzw. Systemu Przyrodniczego Warszawy.

Ochrona dziedzictwa kulturowego obejmu-
je  gtdwnie elementy ukfadu urbanistycznego oraz
znajdujgce  sie  na  obszarze  studyjnym  cmentarze.

W zakresie komunikacji przy granicy obszaru projektowanego
planowana jest stacja Il linii metra (obecnie w budowie), przy
potnocnej i wschodniej granicy obszaru projektu planowane sg
Sciezki rowerowe, przy wschodniej granicy planowane obszary
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu pon-

adlokalnym z zakresu transportu i komunikacji (trasa N-S).
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Miejscowy Plan Zagosp-
odarowania Przestrzennego
Obszar projektu jest przeznaczony

w obowigzujgcym MPZP pod za-

budowe mieszkaniowg wielo-
rodzinng z uzupetniajgca funkcja ustugowa. Obowigzu-
jacy Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego
okresla nastepujgce parametry projektowanej zabudowy:
. minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej:
30%
. maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 2,0
. maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 8 kondygnacji na-

dziemnych, 25 m

Plan zaktada obstuge komunikacyjng od strony ul. Gérczewsk-
iej i Olbrachta. Obstuga w zakresie komunikacji publicznej za
pomoca linii autobusowych biegnacych ul. Gérczewska oraz od

strony realizowanej stacji metra.

Obstuga w zakresie infrastruktury techniczne;:
. kanalizacja - gtéwne odbiorniki $ciekéw i wéd

deszczowych, kolektor ogdlnosptawny w ul. Gérczewskiej i kole-

.

>
=3 AR AR S T < . B
Strategic site - obszar analizy, schemat uktadu komunikacji

ktor ogdlnosptawny w ul. Wolskiej.

. wodociag - zaopatrzenie w wode z miejskiego
systemu wodociggowego, Zrédtem zaopatrzenia w wode beda
istniejace magistrale w ul. Gérczewskiej (DN 1000mm) i ul.
Olbrachta (DN 8oomm),

. gaz - podtgczenie planowanego budownictwa
jednorodzinnego do sieci gazowej; w liniach rozgraniczajacych
projektowanych ulic nalezy rezerwowac¢ pas terenu - 1 m dla
gazociaggow rozdzielczych sredniego badz niskiego cisnienia,

. energia elektryczna - wszyscy potencjalni odbiorcy
zasilani beda w energie elektryczng z miejskiej sieci elektro-
energetycznej, w ulicach nowoprojektowanych nalez rezer-
wowac pasy terenu o szerokosci 2,0 m dla kabli sredniego i

niskiego napiecia.

Wytyczne dotyczace chtonnosci obszaru pro-
jektu na potrzeby konkursu

Na potrzeby opracowywanej koncepcji nalezy przyjaé¢ wskazni-
ki urbanistyczne nizsze od zatozonych w planie miejscowym.
Zaktada sie minimalny wskaznik powierzchni biologicznie

czynnej na poziomie 40%, natomiast realny wskaznik intensy-
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Strategic site - obszar analizy, schemat terendw zielenieni

wnosci zabudowy - na poziomie 1,5. Maksymalna wysoko$¢ za-
budowy zgodnie z zapisami mpzp t.j. 8 kondygnacji / 25 metréw.
nastepujacy podziat uzyskanej

Nalezy przyja¢ powi-

erzchni  uzytkowej netto: powierzchnia  mieszkanio-
wa - 70%, ustugi spoteczne 10%, wytworczosé 20%. Sza-
cunkowa liczba mieszkan

w  projektowanym  zespole

wynosi 2,6 tys., natomiast liczba mieszkancéow - 6,5 tys.

CHARAKTERYSTYKA NAJBLIZSZEGO OTO-
CZENIA

Jelonki

Historia Jelonek jest nierozerwalnie zwigzana z osobg Gotlieba
Schneider przybytego wraz z rodzing do Polski w XIX w. Sch-
neider nabyt podwarszawski folwark ,,Jelonek” potozony w re-
jonie obecnej ulicy Fortuny Majatek Schneidera szybko sie roz-
rastat: w Il pot.. XIX w, w 1904 r., juz po jego Smierci, sktadato
sie na niego juz dziewietnascie gospodarstw, cegielnia i fabryka
dachéwek, a obszar zamieszkiwato 729 oséb. W 1927 roku syn-
owie Gotlieba Schneidera uzyskali zgode Sadu Okregowego w

Warszawie na parcelacje majatku i utworzenie Miasta Ogrodu
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Jelonek. Na podstawie orzeczenia Wojewody Warszawskiego z

1932 r. zostat zatwierdzony plan podziatu majatku rodziny Sch-
neideréw i zaprojektowany plan urbanistyczny miasta ogrodu.
W zwigzku z problemami ze sprzedaza dziatek Schindlerowie
powierzyli inicjatywe doswiadczonemu biuru parcelacyjnemu inz.
Malanowskiego i Krajewskiego, ktére zarekomendowato prze-
prowadzenie szerszej akcji reklamowej. Przygotowano woéw-
czas plan z wyznaczonymi ulicami, m.in. Aleja Schneidréw (dzi$
ul. Powstaricéw Slaskich), Koécielna, Parkowa, Poniatowskiego
(dzi¢ ul. Sternicza), Zeromskiego (dzi¢ ul. Cztuchowska), ktéry
zaczeto promowal w catej Warszawie. Gtéwnymi nabywcami
dziatek zostali ludzie skromni: kolejarze, gazownicy, czy pra-
cownicy elektrowni. Do dzisiaj przetrwaty fragmenty zatozenia
miasta ogrodu w rejonie ul. Sternicznej oraz Powstaficéw Slas-
kich i pl. Kasztelanskiego. Zas w planie geodezyjnym widoczna

jest struktura parcelacyjna dawnego zatozenia urbanistycznego.
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Dzisiejsze Goérce to jedno z osiedli na terenie dzielnicy Bemowo. W przesztos-
ci, wie$ Gdrce nalezata rodziny Pielgrzymdw. Tu na poczatku XIX w. sprow-
adzita sie rodzina warszawskich ogrodnikéw - Ulrichéw. Za ich przyktadem
w okolicy powstato wiecej ogrodéw i okolica uzyskata charakter sadown-
iczo-warzywniczy. Po przytaczeniu do Warszawy w roku 1951 Gérce jeszcze
przez trzy dekady pozostawaty rolniczg enklawg miasta. Pierwsze bloki osi-
edla Gérce powstaty na poczatku lat 8o. XX w. i zostaty zbudowane przez
Spétdzielnie Mieszkaniowg WOLA. Obecnie obszar Gérc (Stare Gérce) jest
terenem ekspansji nowych, zamknietych osiedli mieszkaniowych powoli
wypierajacych starg zabudowe. Do 2004 roku na osiedlu znajdowat sie jeden
z nielicznych drewnianych kosciotéw w Warszawie. Nalezat on do parafii
pw. $w. tukasza Ewangelisty. Niestety, obiekt ten, wzniesiony w 1991 roku
sptonat juz trzynascie lat pdzniej. Siedzibg kosciota i parafii staty sie nowo bu-

dowane budynki. Na pétnoc od osiedla przebiega trasa drogi ekspresowej S8.

Na terenie Bemowa znajduje sie osiedle ,Przyjazi” - zespét czesciowo
drewnianych domkéw jednorodzinnych, tzw. ,barakéw”. Jego wzniesienie
w 1952 roku byto symbolem przyjazni Polsko - Radzieckiej. Kompleks zos-

tat wybudowany dla radzieckich robotnikéw budujacych Patac Kultury i

Osiedle “Przyjazr”, jeden z barakéw dla robotnikéw

Osiedle “Przyjazii” domy dla kadry inzynierskiej

Widok ogrodéw Ulrycha od strony ul. Gérczewskiej
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Ogrody Ulrycha, pozostatosci szklarni

Osiedle “Gérczewska Park”, proj. JEMS Architekci
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Nauki. Po ukonczeniu budowy PKiN osiedle przekazano pracownikom, in-
zynierom (potudniowa czes¢ osiedla) i studentom (pétnocna czes¢ osiedla)
warszawskich uczelni. Domki “inzynierskie” sg elementem reparacji wojen-
nych ptaconych przez Niemcy na rzecz Zwigzku Radzieckiego. Reszta zabu-
dowy to tzw. baraki. Zostaty one zbudowane z materiatéw pochodzacych z
rozbiérki obozu jenieckiego Stalag | B “Hohenstein”, znajdujacego sie koto
Olsztynka. Poczatkowo kompleks byt otoczony drutem kolczastym i nadzo-
rowany przez wartownikdw. Drewniane domki stanowity samowystarczalny
kompleks mieszkaniowy. W jego sktad wchodzity m.in. kino, poczta, bibliote-
ka, stotéwka i faznia. Obecnie obszar osiedla zajmuje 32 hektary. Znajduje sie
tam 25 domkdéw studenckich (zamieszkanych przez okoto 1300 studentdéw),
35 mieszkalnych, 77 jednorodzinnych, 3 nowe akademiki studenckie, Ratusz
Dzielnicy Bemowo oraz obiekty socjalne, kulturalne i administracyjne. Miesz-
kali tu miedzy innymi: prof. Leszek Balcerowicz - polityk, ekonomista i kawal-
er Orfa Biatego, prof. Jerzy Bralczyk - jezykoznawca, Krzysztof Tyniec - aktor,
czy Alpha Oumar Konaré - prezydent Mali i student Wydziatu Historycz-

nego Uniwersytetu Warszawskiego, ktéry obronit swéj doktorat w Polsce.

Cze$¢ Woli, na ktérej znajduje sie obszar studialny, Ulrychéw, swojg na-
zwe zyskata, po tym jak w 1876 roku Jan Krystian (Christian) Ulrich - znany
ogrodnik, zdecydowat sie zmieni¢ lokalizacje preznie rozwijajacej sie firmy
zatozonej przez jego ojca, Jana Bogumita Traugotta Ulricha. Kupit on wéwczas
ziemie w podwarszawskiej wsi Gorce (obecnie przy ul. Gérczewskiej), umozli-
wiajac dalszy rozwdj przedsiebiorstwa - zaktadu ogrodniczego, szklarni oraz
ogrodu pokazowego. Przed ponad osiemdziesigt lat firma C. Ulrich petnita
fundamentalnga role w rozwoju warszawskiego ogrodnictwa i petnita funkcje
miejsca spotkar okolicznych, coraz to bardziej licznych mieszkaficéw. Gdy
w 1958 roku zmarta ostatnia osoba z rodziny Ulrichdw - Krystyna Machle-
jdowa, zakfad ten zostat uparistwowiony i de facto pozbawiony gospodarza.
W zwiazku z tym stopniowo byt coraz bardziej zdewastowany, a w koricu w
2000 roku zlikwidowany. Dzi$ na tych terenach znajduje sie centrum hand-
lowe Wola Park. O tzw. Ogrodach Ulrichéw przypominaja obecnie jedynie
fragmenty zachowanego patacu, szklarni (pod ochrong konserwatorska).
Ulrychéw zostat catkowicie przytaczony do Warszawy w 1951 roku natomi-
ast zabudowa mieszkalna zaczeta wkraczaé na ten teren w latach 70.- 8o.
XX w., jej rozwéj trwa do dnia dzisiejszego.. W ostatnich dwéch dekadach
przemianom podlega takze zachodnia, dotychczas najbardziej zaniedba-
na czes¢ Ulrychowa, w ktérej w przesztosci znajdowaty sie zaktady prze-

mystowe. Obejmuje ona tez teren, na ktérym znajduje sie obszar projektu.

W 2009 roku, w bezposrednim sasiedztwie obszaru projektu wybudowano
Osiedle Gérczewska Park (ulica Gérczewska 181) Jego autorem byta pol-
ska pracowania JEMS Architekci, ktéra realizowata ten projekt na zlece-

nie spotki JW Construction. Osiedle zajmuje 9,3 ha i miesci sie na linearnej

Zabudowa wielorodzinna w rejonie ul. Gérczewskiej / Géralskiej
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dziatce potozonej wzdtuz linii kolejowej przebiegajacej w kierunku
p6tnoc-potudnie. Realizacja ta jest w swojej formie minimalistycz-
na - zrezygnowano tu ze skomplikowanych detali i skupiono sie
przede wszystkim na stworzeniu przestrzeni wewnetrznej osi-
edla. Osiedle Gérczewska Park to dwanascie osobnych budyn-
kéw osmiokondygnacyjnych, potozonych w linii prostej, charak-

teryzujacych sie duzymi oknami, jasng fasadg i prostymi liniami.

W ciggu ostatnich 20 lat na Woli zachodzi ponowne ozywie-
nie gospodarcze, pojawia sie coraz wiecej nowych inwestyc-
ji. Pomiedzy stara, czesto przedwojenng zabudowe zaczyna
wchodzi¢ nowe zycie, a porzucone dotychczas tereny pofab-
ryczne przyciggaja nowych inwestoréow i zostajag adaptowane
do petnienia nowych funkcji. Wzdtuz ul. Towarowej, stanow-
igcej wschodnig rubiez dzielnicy wyrasta dzielnica biurowa.
Udziat w przeksztatcaniu dzielnicy majg tez inwestycje pub-
liczne: w starej Elektrowni Tramwajéw Miejskich ulokowano w
2004 roku Muzeum Powstania Warszawskiego. Za rozwojem
budownictwa biurowego postepuje zabudowa mieszkanio-
wa. Na terenach poprzemystowych Zaktadéw Maszyn Budow-
lanych im. Ludwika Warynskiego, przy ulicy Kolejowej powstata
19 Dzielnica. Kompleks wielorodzinnej zabudowie autorstwa

pracowni JEMS Architekci zrealizowany w latach 2008- 2012.

WYTYCZNE DLA OBSZARU PROJEKTU

Obszar konkursowy jest zlokalizowany na terenie d. fabryki doméw
przy ul. Gérczewskiej. Teren nalezgcy obecnie do miejskiej spotki
MPRI, o powierzchni 17 ha, ma sta¢ sie laboratorium w ktérym opra-
cowywany bedzie nowy model miasta. Historia obszaru potozonego
na styku warszawskiej Woli i Jelonek, jak w soczewce skupia prob-

lematyke obecngwtegorocznejedycji konkursu. ,Productive city” to:

Celem konkursu jest wypracowanie optymalnego uktadu
przestrzennego nowej zabudowy umozliwiajagcego powsta-
nie w petni funkcjonalnego fragmentu miasta zawierajgce-
go zaréwno funkcje mieszkalng, wytwérczg jak i spoteczna.
Zaprojektowana dzielnica powinna produkowaé, dawac
miejsce zamieszkania oraz zapewnial podstawowe ustu-
gi spoteczne (szkote, koscidt, posterunek policji oraz inne,
zgodnie z wykonang przez uczestnikéw konkursu analiza).
Najnowsza historia miejsca, funkcjonujaca od lat 1970-tych
do 1990-tych fabryka doméw moze byé potraktowana jako
zrédto inspiracji ideowych. Myslac o nowym miescie nie
sposéb pomingé podstawowe tworzywo urbanisty jakim jest
zabudowa mieszkaniowa. ,Fabryka doméw” reprezentuje
bardzo wazny rozdziat rodzimej, i szerzej - wschodnioeurope-
jskiej, mysli urbanistycznej, dominujacy przez ponad trzy
dekady w budownictwie oraz silnie obecny w naszym krajo-
brazie do dnia dzisiejszego czyli uprzemystowione budown-
ictwo prefabrykowane. Historia najnowsza obeszta sie z ideg
prefabrykacji do$¢ brutalnie - wszystkie ,Fabryki doméw”
zaprzestaty dziatalnosci w latach 1990-tych. Pozostat jednak
dorobek projektowy osiedli, optymalizacji budownictwa i rac-
jonalizacji wykonawstwa, ktéry dzisiaj pozostaje zapomniany.
Produkcja - to drugi aspekt tworzonej dzielnicy. Uczestnicy
powinni wypracowa¢ katalog zasad okredlajagcy jaki rodzaj
wytwdrczosci jest pozadany i uzasadniony ekonomicznie
w projektowanym zespole. Rdzne rodzaje wytwdrczos-
ci wigza sie z réznymi wymogami przestrzenno - lokalowe
jednoczesnie w rdézny sposéb  pozwalajg na budowanie
spofecznosci lokalnej. Czy profil produkcji nowej dzielnicy
powinien by¢ uniwersalny, czy tez powinna ona posiadaé
wyrazne sprofilowanie? Decyzja w tym zakresie bedzie miata

bezposredni wplyw na przyjete rozwigzania urbanistyczne.
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KONTEKSTY IDEOWE

Dostepno$¢ mieszkan jest jednym z kluczowych wyzwan,
przed ktérymi stojg polskie miasta. Utozsamienie bezpiec-
zefistwa mieszkaniowego z posiadaniem mieszkania wtfas-
nosciowego sprawito, ze zaniedbano rozwijanie rynku na-
jmu. Szeroko rozumiana dostepnos¢ mieszkan jest jednym z
celéw operacyjnych aktualizacji strategii rozwoju Warszawy
- Warszawaz030. Celem nowej polityki mieszkaniowe;j jest do-
prowadzenie do powstania szerokiej oferty mieszkaniowej od-
powiedniej do potrzeb oraz zasobéw wszystkich mieszkancéw.

Bedzie ona bazowata na czterech sektorach: A - miesz-

kania socjalne, B - mieszkania komunalne, C - TBSy
(mieszkania budowane przez Towarzystwo Budown-
ictwa Spofeczego), D - komercyjny rynek najmu.

Raport REAS z 2014 r. przeanalizowat obszary potenc-

jalnego  zainwestowania ~w  budownictwo  mieszka-
niowe. Jedng z sugerowanych lokalizacji do tego celu
Olbrachta.

to propozy-

jest dziatka w rejonie ulic Goérczewskiej i

Projekt Warszawskiej Dzielnicy Spotecznej

cja innowacyjnej spotecznej dzielnicy —mieszkaniowe;j,

zlokalizowanej na wymienionej w raporcie dziatki. St-
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worzony zostat przez multidyscyplinarny zespét profes-

jonalistow. Stawia sobie za cel wypracowanie konkret-
nej i realnej odpowiedzi na problem dostepnosci mieszkan.
Zatozenia projektu dotycza trzech obszaréw:
Pierwszym z nich jest stworzenie dzielnicy spotecznej. Pro-
gram Warszawskiej Dzielnicy Spotecznej to oferta mieszkanio-
wa skierowana do wszystkich grup spo-tecznych i wiekowych.
Proporcje pomiedzy grupami spotecznymi i odpowiednimi dla
nich typami budownictwa powinny by¢ przedmiotem dalszych
warsztatéw, poniewaz obecnie nie ma doswiadczen, ktére
pozwalatyby skorzysta¢ z juz wypracowanych rozwigzan.
Drugi aspekt to innowacyjnos¢ w zakresie nowych form zam-
ieszkiwania. Komercyjny rynek mieszkaniowy jest z zatoze-
nia jest konserwatywny i musi dostosowywal sie do ocze-
kiwan kupujacych. Przejecie inicjatywy inwestycyjnej przez
aktora publicznego daje mozliwos¢ eksperymentowania.
Warszawska Dzielnica Spoteczna juz teraz stata sie pretekstem do
podjecia dyskusji nad zasadnoscig istniejagcych rozwigzan. Kole-
jne etapy przedsiewziecia pozwolg zaprojektowaé bardziej funk-

cjonalne alternatywy dla urbanistyki osiedli, budynkéw i uktadéw
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samych lokali mieszkalnych. Dzielnica musi by¢ proekologiczna i
zaprojektowana zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju.
Warszawska Dzielnica Spoteczna ma takze wypracowaé nowe
standardy w architekturze, a przede wszystkim w urbanistyce osi-
edli komunalnych. Projekt ma udowodnié, ze tanie w realizacji i
utrzymaniu budownictwo moze by¢ jakosciowe i funkcjonalne, a
tworzenie master planéw jest optacalne i niezbedne do tworzenia

dobrze dziatajgcego, zywego i atrakcyjnego srodowiska miejskiego.

POTRZEBA ALTERNATYWY DLA MIESZKAN DEWELOPERS-
KICH. Warszawska Dzielnica Spoteczna moze by¢ strategiczmnym

projektem dla nowej poli-tyki mieszkaniowej miasta War-szawy.

ZASTOSOWANIE INNOWACYJNYCH ROZWIAZAN | WPROW-
ADZENIE NOWYCH STANDARDOW DOTYCZACYCH BUDOWN-
ICTWA MIESZKANIOWEGO | KOMUNALNEGO jest mozliwe jedy-
nie poprzez miejski projekt wzorcowej dzielnicy. Rynek komercyjny
jest konserwatywny i stosuje jedynie sprawdzone rozwigzania. WDS
databy szanse udowodnienia, ze jakosciowe i funkcjonalne budown-

ictwo spoteczne i mieszkaniowe jest mozliwe. Budynki moga by¢

tanie w realizacji i utrzymaniu dzieki innowacyjnym pro-

jektom architektonicznym oraz madrym master planom.

ODPOWIEDNI MIKS SPOLECZNY | PRO-
GRAMOWY  pozwolitby stworzy¢ inkluzywng i zywa
dzielnice,

w  ktérej wspdlnie mieszkajg warszawia-

cy o rbznej wysokosci dochodéw i w réznym wieku.

OBECNIE WARSZAWSKA DZIELNICA SPOLECZNA WY-
MAGA ZAPROJEKTOWANIA PROCESU jej tworzenia, a
dopiero w dalszej kolejnosci na poszukiwaniu rozwigzan ar-
chitektonicznych. Projekt studialny powinien zosta¢ stwor-
zony przez multidy-scyplinarny zesp6t profesjonalistow we
wspétpracy zmiastem. Pozwolitby on nazbadanie mozliwos-
ci, opracowanie konkretnych wytycznych programowych
i wypracowanie ogélnej ramy przestrzennej i zatozen
urbanistycznych. Dopiero w kolejnych etapach mozna

mysle¢ o projektowaniu form i rozwigzan przestrzennych.
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Jeszcze kilka lat temu w miejscu dawnej fabryki prefabrykatéw dostarcza-
jacej w czasach swojej swietnosci hurtowe ilosci elementéw do budowy
Jelonek, Gérc i Chrzanowa straszyty puste hale i wielkie ramy nieruchomych
suwnic. Wokét, wérdd bujnych chwastéw posktadane w niezgrabne sto-
sy lezaty betonowe plyty, z wycietymi otworami okien i drzwi. Zwietrzaty
beton odstaniat zardzewiate prety zbrojenia. Od lat nie ma juz amatoréw
nowych mieszkan w domach ztozonych z wielkoskalowych klockéw. Dzi$
z dawnego zaktadu pozostata jedynie rozsypujgca sie betoniarnia i sterty

gruzu. Ruiny fabryki marzen staty sie wysypiskiem niezrealizowanej utopii.

Konieczno$¢ zapewnienia kazdej rodzinie oddzielnego mieszkania, a kazdej
osobie w rodzinie t6zka zmuszaja w dzisiejszych warunkach ekonomicznych
i przy dzisiejszym stanie techniki do poszukiwania najbardziej oszczednych
rozwigzan — Pisat Teodor Toeplitz w tekscie towarzyszgcym polskiej edycji
wystawy ,Mieszkanie najmniejsze”, prezentowanej w Warszawie w 1930 roku.
Deficyt mieszkan w miastach miedzywojennej Polski byt jednak tak ogromny,

ze nie byta w stanie rozwigza¢ go garstka zapalenicéw, zwigzanych z ruchem
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reformy mieszkaniowej. Jednak Toeplitz nie mdgt przypuszczad, ze jego diag-

noza bedzie tak samo aktualna niemal do korica XX wieku, jesli nie do dzis.

To czego nie udato sie naprawi¢ przed 1939 rokiem, po wojnie okazato sie
jeszcze wiekszym wyzwaniem. Stan polskiej mieszkaniéwki znacznie po-
gtebity zniszczenia wojenne, tysigce ludzi migrujacych do miast miaty mizerne
szanse na znalezienie godziwego lokum. Kolejne narzedzia do walki z gto-
dem mieszkaniowym wdrazane po wojnie przez wtadze ludowg - dla ktérej
w teorii dobro klasy pracujacej byto najwyzszym priorytetem — zawodzity.
Wielkie, ostentacyjnie monumentalne inwestycje planu szescioletniego
byty zbyt kosztowne, by skutecznie mierzy¢ sie z problemem w skali kra-
ju. Biedabudownictwo gomutkowskiej dekady lat 60o-tych - cho¢ znacznie
tanisze i szybsze w realizacji, dzieki coraz odwazniejszemu sieganiu po now-

oczesne technologie - takze nie byto w stanie zaspokoi¢ rosnacych potrzeb.

Rozwijana odgérnie spétdzielczo$¢ w niczym nie przypominata pierwowzoru
spod znaku Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej. Centralnie sterowana
gospodarka mieszkaniowa, a raczej mieszkaniowy przemyst, wobec nieustan-
nego niedoinwestowania, okazywata sie kompletnie niewydolna. U progu lat
70-tych, kiedy rodziny zaktadaty dzieci powojennego wyzu, kolejki po przyd-
ziatowe mieszkania byty tak diugie, ze bez stosowania wyszukanych forteli i
strategii na wiasne ,cztery katy’ trzeba byto czeka¢ kilka, lub nawet kilkanascie
lat. Zwykle nawet doczekanie konca kolejki nie przynosito oczekiwanej satys-
fakcji. Lokatorzy przewaznie otrzymywali produkt substandardowy - miesz-

kania kiepsko wykonane, marnie wykoriczone, petne niedordbek i fuszerek.

Oczywiscie - zdarzaty sie wyjatki: powstawaty tez $wietnie zaprojektowane,
kameralne osiedla z wygodnymi mieszkaniami, wyposazone w peten wachlarz
spotecznejinfrastruktury - od przedszkoliiszkét, przez osrodkizdrowia, po cen-
tra handlowo-ustugowe. Bylty to jednak dostepne nielicznym odstepstwa od
reguty. Zwykle, podczas realizacji osiedli, ktére na papierze spetniaty wszystkie
postulaty nowoczesnego ,raju na ziemi, pieniedzy starczato na jedynie na to co

najpotrzebniejsze - budynku mieszkalne. Z catejreszty mozna byto zrezygnowa.

Pod koniec lat 60o-tych, czerpigc inspiracje zarébwno z rozwigzan zachod-
nich, jak i tych podpatrzonych w bratnim Zwigzku Radzieckim - postanow-
iono kompleksowo zmodernizowaé budownictwo mieszkaniowe. Lekarst-
wem na ciagly deficyt mieszkan, majagcym zapewni¢ szybki skok ilosciowy,
miato by¢ jeszcze szybsze uprzemystowienie budownictwa, doprowadzone
do formy skrajnej. Oznaczato to catkowite podporzgdkowanie wielorodz-
innego budownictwa budownictwa jednej technologii — prefabrykacji
wielkoptytowej. Cho¢ eksperymenty z wielka ptyta polska mieszkaniéw-
ka miata juz za sobg - pierwsze wielkoptytowce polskiej produkcji powsta-
waly juz w latach 5o-tych, a w kolejnej dekadzie montowano tez w wielu
polskich miastach budynki importowane w czesciach (gtéwnie z ZSRR
i NRD), tym razem wdrozenie nowej technologii miato oznacza¢ zmi-

ane systemowa. Odtad niczym zaklecia w kontekscie nowych domoéw
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zaczety pojawiaé sie tajemnicze nazwy i skréty: WWP, Winogrady, Rataje,

Szczecifiski, czy W-70 - nazwy systemdéw wielkoptytowej prefabrykaciji.

Aby w catym kraju jak grzyby po deszczu mogty powstawa¢ osiedla podob-
nych do siebie jak dwie krople wody blokéw potrzebna byta jedynie od-
powiednia infrastruktura technologiczna - linie do produkcji wielkoforma-
towych prefabrykatéw zwane potocznie fabrykami doméw. W szczytowym
okresie dziatato ich ponad 150. Pierwsze sprowadzono w catosci ze Zwigzku
Radzieckiego i NRD, kolejne byty produkcji krajowej, choé niemal wszystk-
ie maszyny i urzadzenia importowano za dewizy z Zachodu. Jedna z ta-

kich fabryk staneta witasnie przy ul. Gérczewskiej na styku Woli i Bemowa.

Dzieki seryjnej produkgji faktycznie udato sie przyspieszy¢ dostarczanie izb
mieszkalnych. W ciggu dekady lat siedemdziesigtych oddano do uzytku nie-
mal 2,5 miliona mieszkan. Rekord padt w 1978 roku, kiedy to klucze do nowych
lokali otrzymato ponad 284 tysigce rodzin. Jednak wielka ptyta nie okazata sie
antidotum na wszelkie bolgczki - ilos¢ w dalszym ciaggu nie przechodzita w
jakos¢. Wysrubowane tempo sprawiato, ze jako$é wnoszonych budynkéw byta
jeszcze nizsza niz w poprzedniej dekadzie. Ciagte ciecia kosztéw sprawiaty, ze
nowe osiedla zamiast tongc w zieleni, tonety w btocie, a posréd wysokich

blokéw brakowato jakiejkolwiek infrastruktury spotecznej i miastotworcze;.
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Juz na poczatku dekady panowato przekonanie, ze ,nowoczesna” technologia
(od ktérej w tym samym czasie ochoczo odchodzit Zachdd) to za mato do wy-
ciggniecia kraju z mieszkaniowej zapasci. Potrzeba tez byto madrej doktryny
i rozsadnych wytycznych. Juz w pazdzierniku 1972 roku Sejm Polskiej Rzec-
zypospolitej Ludowej podjat uchwate anonsujacg perspektywiczny program
mieszkaniowy. Jej ogdlne postanowienia dotyczyly planu na najblizsze dwie
dekady, ktéry miat doprowadzi¢ do budowy nawet 7 milionéw mieszkan do
1990 roku. Postulowano ponadto poprawe urbanistycznej i architektonicznej
jakosci ,mieszkaniéwki”, srodkami do realizacji postanowieri uchwaty miaty
by¢ zas nie tylko rozwdj nowoczesnego przemystu mieszkaniowego, ale takze
stworzenie mozliwie szerokiej bazy teoretycznej dla nowego mieszkalnictwa.
W $lad za uchwatg sejmowg poszty decyzje wykonawcze: uchwata Rady
Ministréw wsrdd szesciu innych rzadowych programéw modernizacy-
jnych w 1974 roku ogtoszono PR-5 - wieloletni program catosciowego
rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Do udziatu w pracach badaw-
czych i projektowych zaproszono wiele instytucji projektowych i nau-
kowych. W prace zaangazowano uczelnie, najlepsze biura projektowe, a

takze centralne instytuty badawcze - facznie czterdziesci osiem instytucji.

Celem programu byta ,koncentracja dziatan placéwek naukowych i bad-
awczych na uznanych za najwazniejsze problemach gospodarczych i
spotecznych, jak réwniez dazenie do zapewnienia Scistego powigzania
wynikéw badan z ich praktycznym wdrozeniem” Na front walki o lep-
sze miasta, osiedla i mieszkania rzucono nie tylko inzynieréw i architek-
téow, ale takze psychologéw, socjologéw, biologéw by w nieodlegtej
przyszto$ci martwe osiedla-sypialnie zastgpi¢ organizmami znacznie lep-
iej spetniajgcymi spoteczne i psychologiczne potrzeby mieszkaricéw.
Cho¢ przez pierwsze lata prace setek ekspertéw napawaty entuzjazmem, to
ostatecznie szeroko zakrojony, skrajnie technokratyczny program reformy
mieszkalnictwa nie przynidst zamierzonych rezultatéw. Prace spowolnit na-
jpierw pogtebiajacy sie od potowy lat siedemdziesigtych kryzys gospodarczy,
pdzniej opdznity go stan wojenny i stagnacja lat osiemdziesigtych XX wieku.
Okazato sie tez, ze implementacje nowoczesnych wizji przy
mity problemy dorazne z samg technologia. Teoretyczna wydajnosé
150 fabryk pozostawata ciagle poza realnym zasiegiem. Wraz z pogte-
biajacym sie kryzysem topniaty Srodki przeznaczone na rozwdj miesz-
kalnictwa, a biezace wydatki ciggle okazywaty sie wyzsze niz pierwot-
nie zaktadano. Z powodu marnej jakosci produkowanych elementéw
przekreslono zasadnicze =zalety technologii wielkoptytowej, polega-
jace na szybkosci realizacji i zmniejszonej pracochtonnosci na placu bu-

dowy. Smiate wizje i analizy pozostaly wiecznymi ,pdtkownikami”.

W catosci udato sie zrealizowad tylko jedno modelowe osiedle zaprojek-
towane w ramach programu - Nowe Miasto || w Zamosciu autorstwa Bohda-
na Jezierskiego. Wraz z upadkiem systemu socjalistycznego upadty nie tylko

wielkie fabryki prefabrykatéw - jak ta, ktérej teren ma dzi$ stac sie areng

23/26



24/26

nowego architektonicznego eksperymentu. Przepadt tez ol-
brzymi teoretyczny dorobek, ktéry mogt stac sie podstawg dla
tworzenia polityki spotecznej i mieszkaniowej w wolej Polsce.
Najwiekszy w historii Polski kompleksowy program rozwoju
mieszkalnictwa, jako produkt skompromitowanego systemu
socjalistycznego, trafit do kosza. Od teraz projektowaniem
przysztosci zaja¢ sie miat rynek, ktéry nadal - jak w Toeplitz w
1930 roku - skfania sie do poszukiwania najbardziej oszczed-

nych rozwigzan. Inaczej jedynie interpretujgc oszczednosci.

Budynek mieszkalny przy ul. Sosnowej w czeskim Libercu zostat
nazwany “mieszkalnym sanatorium” przez dziennikarza lokalnej
gazety w roku 1965, trzy lata przed rozpoczeciem budowy i prawie
dziesiec lat przed zasiedleniem przez pierwszych mieszkancéw. Co
sprawito, ze zwyczajny blok mieszkalny uzyskat tak poetycka nazwe?
Budynek od samego poczatku odstawat od Libereckich stand-
ardéw, potozony w historycznej czesci miasta, oferowat warun-
ki mieszkaniowe wzorowane na architekturze skandynawskiej.
Pomimo duzej skali budynek jest delikatnie wpisany w oto-
czenie. Szczegdlny charakter nadaje mu wygiecie bryly w de-
likatny tuk, przetamujace monotonie 180 metrowej elewac-

ji i wpisujgce obiekt w naturalny kontekst gér Izerskich.
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Autorem projektu byt Jaromir Vacek (1925), wspétzatozyciel pocho-
dzacej z Liberca pracowni SIAL. W swojej karierze zawodowej za-
jmowat sie gtéwnie budownictwem mieszkaniowym. W swoich
projektach stosowat nowatorskie uktady funkcjonalne i konstruk-
cyjne budynkéw. Jego celem byto tworzenie humanistycznej i
zindywidualizowanj architektury przy zachowaniu priorytetu
jakim byfa optymalizacjia kwestii kosztowych i wykonawczych..
“Sanatorium” skfada sie gtéwnie z mieszkan trzypokojowych oraz
kawalerek. Na najwyzszej kondygnacji zaprojektowano luksusowe
czteropokojowe apartamenty wyposazone w kominki i obszrne tara-
sy. Budynek zostat bogato wyposazony od strony technicznej: prze-

widziano garaze, pralnie, przestrzenie wspdlne dla mieszkancéw. .

Obiekt zrealizowano w popularnej technologii wielkoptytowej To6B.
Realizacja odbiegta od projektu i projektant, wspdlnie z konstruktorem
Vaclavem Vodg zastosowani autorskie rozwigzanie prefabrykacji ele-
mentéw Sciennych na placu budowy. Stropy wykonano jako monol-
ityczne. Pozwolito to na zindywidualizowanie architektury budynku,
w poréwnaniu do typowego budownictwa tamtego okresu. Nalezy
pamietac, ze byt to okres poczatku lat 1960-tych, a wiec odwilzy pol-
itycznej co umozliwiato realizacje proejktéw eksperymentalnych. Po

1968 roku stosowanie podobnych rozigzar byto znacznie trudniejsze.
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