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INWESTYCJE
NA OSIEDLACH MIESZKANIOWYCH WARSZAWY
W OKRESIE TRANSFORMACJI USTROJOWEJ
W SWIETLE ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Abstract: Investments in Housing Estates of Warsaw during the Transformation in the Light of
Sustainable Development. With the period 1989-2005 in Warsaw noticeable changes are in the hous-
ing. In areas of existing housing is building new residential facilities or services. Newly formed build-
ings often were located in areas originally designated for recreation and leisure, car parks or roads.
There are also changes related to the properties of the land, followed by fragmentation of land, which is
not conducive to improving quality of life and development of housing estates.

Wstep

0Od 1989 r., kiedy rozpoczat si¢ proces transformacji ustrojowej Polski, w naszym kraju
istniejg réznorodne nowe zjawiska dotyczace budownictwa mieszkaniowego. Powstajg niezna-
ne do tej pory ,osiedla zamknigte”, nowe obiekty mieszkaniowe budowane s3 na terenach
starej tkanki osiedlowej, nastepuje dogeszczanie istniejacych osiedli, w niewielu przypadkach
nadbudowywane sg poszczeg6lne bloki mieszkalne. Wyprzedawane sg grunty przez spotdziel-
nie mieszkaniowe deweloperom. Spotdzielnie nie tylko sprzedajg tereny, ale réwniez same
buduja domy mieszkalne. Warszawa staje si¢ miastem kontrastow, obok istniejacych otwartych
,.blokowisk” powstaja nowe zamknigte zespoty mieszkaniowe strzezone, obok zniszczonych
kamienic nowe, luksusowe apartamentowce.

Patrzac na zréznicowanie zabudowy na istniejacych osiedlach mieszkaniowych powsta-
je pytanie o rol¢ w tej sytuacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego?

Badaniami objete zostaty osiedla o zréznicowanych zaludnieniach i powierzchniach
terenu, takie jak: Wierzbno, Stuzewiec Wschodni, Brédno, Rakowiec, Sadyba Potnocna i Go-
claw Lotnisko (ryc. 1 — kolorowa wktadka, s. 16). S to zaréwno pojedyncze jednostki prze-
strzenne, jak i mniej lub bardziej wyodrebniajace si¢ w strukturze miasta ich zespoty. Blizej
przedstawione zostang dwa osiedla, Stuzewiec Wschodni i Brédno. Kolejno$¢ omawiania ana-
lizowanych przyktadéw zostata podyktowana terminem rozpoczgcia realizacji.
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1. Sytuacja w planowaniu przestrzennym stolicy
w latach 1990-2005

W 1990 r. powstata Ustawa o samorzqdzie terytorialnym'. Dzigki niej w tym samym roku
powstal nowy administracyjny ustrdj stolicy, stworzono gminy-dzielnice, ktore mialy swoich
burmistrzow oraz dziatata Rada miasta stotecznego Warszawy. Rowniez w 1990 r. podjgto prace
nad nowym planem stolicy. W 1994 roku powstaje druga Ustawa o ustroju m.st. Warszawy*.
Wprowadzono duzg gmine Warszawa — Centrum podzielong na siedem dzielnicowych jednostek
pomocniczych oraz 10 gmin obrzeznych. Zwigkszona zostala samodzielnos¢ gmin. W 2003 r.
weszta w zycie nowa Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?® oraz Ustawa do-
tyczqca ustroju miasta stolecznego Warszawy*. Ustawa o ustroju stolicy wprowadzita centraliza-
cje miasta, zostaty zlikwidowane gminy warszawskie, a na ich miejsce wprowadzono dzielnice.
Do terendéw miasta stotecznego dofaczono obszar dotychczasowej gminy Wesota. W tym samym
roku wchodzi w zycie Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktora zmienia
zasady wydawania decyzji o warunkach zabudowy. Miaty by¢ wydawane tylko w miejscach,
gdzie nie byt uchwalony plan miejscowy. Niezbedne bylo wykonanie nowego studium uwarun-
kowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego dla miasta stolecznego Warszawy w celu
dostosowania planowania do nowej ustawy. Studium takie zostato uchwalone w 2006 r.’

Na ryc. 2 (kolorowa wktadka, s. 17) wida¢, ze w 2003 r. byto niewiele uchwalonych
planéw miejscowych, wigkszo$¢ obszaru m.st. Warszawy to tereny planow w trakcie opra-
cowywania lub w trakcie wylozenia i uzgodnien. W przypadku badanych osiedli i zespotow
osiedli mieszkaniowych do 2005 r. nie byty to tereny objete uchwalonymi planami miejscowy-
mi. Lata 2001-2002 przyniosty wstrzymanie prac nad wieloma planami w Warszawie, ktore
byly w trakcie opracowania m.in.: Stuzewca Wschodniego. Brak planow miejscowych wptynat
negatywnie na urbanistyke kazdego osiedla, poniewaz dla nowych inwestycji byly opracowy-
wane tylko decyzje o warunkach zabudowy.

2. Ogolna charakterystyka procesow inwestycyjnych
w zakresie zabudowy mieszkaniowej w Polsce

Po 1989 r. w Polsce mozna wyrozni¢ nastepujace sektory budownictwa mieszkaniowego:
publiczny (budynki komunalne i zaktadowe), spotdzielni mieszkaniowych, deweloperski (budyn-
ki przeznaczone na sprzedaz lub wynajem), spoteczno-czynszowy (Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego), prywatny. Patrzac na lata transformacji mozna zauwazy¢ zasadnicze zmiany doty-
czace udziatu inwestorow w budownictwie mieszkaniowym. W 1989 r. najwickszy udziat miaty
spotdzielnie mieszkaniowe, a w 2005 r. inwestorzy prywatni (ryc. 3 — kolorowa wktadka, s. 17),

' Ustawa (1990).
2 Ustawa (1994).
3 Ustawa (2003).
4 Ustawa (2002).
5 Uchwata... (2006).
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dziatajacy gtownie w budownictwie jednorodzinnym oraz deweloperzy w budownictwie wielo-
rodzinnym. Praktycznie znikngly mieszkania zaktadowe (1989 r. — 22,5 tys., 2005 r. — 0,5 tys.).

W pierwszej potowie dekady (1990-2000) powstaje tez wiele aktow prawnych ukierun-
kowanych na poprawe sytuacji mieszkaniowej w kraju. W drugiej potowie dekady wyraznie
zaznacza si¢ udzial firm deweloperskich w inwestycjach mieszkaniowych wznoszonych prze-
waznie juz w nowych technologiach. W nastgpnych (po 2000 r.) latach udziat deweloperow
zdecydowanie zwigksza si¢. Zmianom ilosciowym dotyczacym struktury wtasno$ci inwestycji
towarzyszg przemiany jakosciowe obejmujace coraz szerzej nowa substancje budowlana, a po-
legajace na podnoszeniu standardow w zakresie uzycia materiatow i wykonawstwa gtownie
w ramach robot wykonczeniowych.

Wsrod nowych inwestycji rozréznia si¢ mieszkaniowe i ustugowe. Posrdd tych dwoch
grup w zaleznosci od relacji przestrzenno-funkcjonalnych nowych obiektow z istniejaca zabu-
dowg danego osiedla mozna wyodrebni¢ inwestycje: dogeszczeniowe, uzupetniajace, obrzezne.
Najczgsciej spotykane sg inwestycje dogeszcezeniowe. Sa to przewaznie budynki mieszkalne,
ktore powstaja na terenach niezabudowanych przeznaczonych w pierwotnym projekcie pod ustu-
ge, rekreacje lub parkingi. Drugie pod wzgledem czestotliwosci wystepowania sa inwestycje
uzupelniajace, ktorych funkcja i lokalizacja zgadzajg sie z pierwotnymi zatozeniami programo-
wymi danego osiedla, cho¢ niekoniecznie ksztalt i gabaryty realizowanego aktualnie budynku
sg zblizone do tego, co przewidywali przed laty projektanci. Najrzadziej wystepuja inwestycje
obrzezne lokalizowane na styku po zewnetrznej stronie pierwotnej granicy danego osiedla, wsrod
ktorych rozréznia si¢ inwestycje zarowno mieszkalne, jak i ushugowe. Te ostatnie w konkretnych
przypadkach uzupetniajg niezrealizowany a zatozony w pierwotnych projektach program, lub
tez odpowiadaja na wczesniej ieprzewidywalne a obecnie aktualne lokalne potrzeby ludnosci.

2.1. Zespo! osiedli mieszkaniowych Shuzewiec Wschodni

Na Stuzewcu Wschodnim w okresie 1990-2005 powstato 29 nowych inwestycji zarow-
no ustugowych, jak i mieszkaniowych. Z tych nowo powstatych obicktow omowione zostang

Fot. 1. Budynek przy ulicy Orzyckiej 6
Fot. M. Denis, 2005 r. (fot. 1-3)
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Fot. 2. Budynek Szkoty Wyzszej Handlu i Prawa

dwa najbardziej negatywnie wplywajace na przestrzen urbanistyczng osiedla mieszkaniowe-
go. Pierwsza to inwestycja budynek mieszkaniowo-ustugowy przy ulicy Orzyckiej 6 (fot. 1,
nr 20 na ryc. 4 — kolorowa wktadka, s. 18). Ma on od VII do XVI kondygnacji, wlasny garaz
podziemny. Istniejgce sasiednie bloki sg rowniez wysokie XI i XIII-kondygnacyjne, jednak
ten obiekt sprawia wrazenie dominanty wysokos$ciowej osiedla Stuzewiec IIl. Znajduje sig
w bardzo eksponowanym miejscu. Jego bryta jest widoczna z ulicy Rzymowskiego (przed tym
budynkiem znajduja si¢ tylko miejsca parkingowe i pas jezdni). Wrazenie to moze by¢ spotggo-
wane tym, ze budowla usytuowana jest najwyzsza czescia do ulicy Rzymowskiego. Mozliwe,
ze gdyby odwrocono wysokosci tego budynku i najwyzszy fragment bylby z tytu obiektu nie
sprawiatoby takiego wrazenia. Intensywno$¢ zabudowy dla tej inwestycji wynosi 4,6 i jest
jedna z najwyzszych wystepujacych na obszarze catego Stuzewca Wschodniego. Budynek ten
powstal w miejscu przeznaczonym pod teren przedszkola, w zwigzku z tym inwestycje t¢ za-
liczy¢ nalezy do dogeszczeniowych.

Drugi obiekt jest zaliczany do ustug o§wiaty i jest to Wyzsza Szkota Handlu i Prawa
zlokalizowana na terenie osiedla Stuzew Fort (fot. 2, nr 14 na ryc. 4). Funkcjg towarzyszaca jest
filia banku. Placowka ta uzupetnia program ustugowy osiedla, ale sama jej lokalizacja moze
by¢ dyskusyjna. Uktad budynku Wyzszej Szkoty Handlu i Prawa oparty jest na rzucie kota,
z otwarciem w strone ulicy Swieradowskiej.

Negatywnym skutkiem usytuowania budynku uczelni wewnatrz kompleksu osiedlowe-
go jest jej zte potaczenie z arteriami komunikacyjnymi do budynkéw mieszkalnych i przez pas
zieleni. Powoduje to dewastacjg zieleni. Dojazd przebiega waskimi ulicami (Irysowa, Stwosza,
Niedzwiedzia, Swieradowska). Nieformalny dojazd do ulicy Modrej odbywa si¢ przez ciagi
pieszo-jezdne prowadzace do budynkow mieszkalnych i przez pas zieleni osiedlowej. Jest to
przyktad inwestycji doggszczeniowej. Szkota ta zostata ulokowania na obszarze wewnatrzosie-
dlowej rezerwy terenowej, przeznaczonej pod szkote podstawowa.

2.2. Zespol osiedli mieszkaniowych Brodno

Na osiedlu Brédno w latach 1990-2005 zostato zrealizowanych 10 inwestycji. W opra-
cowaniu zostang omoéwione trzy. Pierwszym budynkiem jest Urzad Dzielnicy Targowek m.st.
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Warszawy (nr 1 na ryc. 5 —kolorowa wkladka, s. 19). Zrealizowany u zbiegu ulicy Kondratowi-
cza i1 20 Dywizjonu Piechoty WP. Ma IV kondygnacje naziemne i garaz podziemny. Gtowne
wejscie znajduje si¢ od ulicy 20 Dywizjonu Piechoty WP. Autorzy obiektu wycofali lini¢ za-
budowy od strony Kondratowicza, tak aby umiejscowi¢ tam parkingi. Zabieg ten spowodowat,
ze obiekt ginie wsrdd istniejacych doméw mieszkalnych. Budynek o takiej funkcji powinien
by¢ waznym punktem pod wzgledem urbanistycznym, akcentem jezeli nie wysoko$ciowym,
to przestrzennym. Zostat jednak przyttoczony obiektami sasiednimi i zamiast regulowac prze-
bieg ulicy Kondratowicza, wprowadzit dodatkowy chaos. Jest to inwestycja doggszczeniowa
1 uzupetniajaca.

Druga inwestycja to budynek mieszkalno-ustugowy usytuowany u zbiegu dwoch ulic
Kondratowicza i Sw. Wincentego (fot. 3) (nr 4 na ryc. 5). Obiekt ten jest najwyzszy w calym
zespole osiedli mieszkaniowych Brodno, ma X VI kondygnacji. Znajduje si¢ w bardzo waznym
miejscu Brodna z punktu widzenia urbanistycznego, w poblizu Urzedu Dzielnicy Targowek
oraz w narozniku dwoch gtownych ulic: Sw. Wincentego i Kondratowicza. Budynek ten zostat
przyblizony do linii rozgraniczajgcej ulicy Kondratowicza w stosunku do obiektow sgsiednich,
ktore sg nizsze V-1 VII-kondygnacyjne, co powoduje, Ze ging w otoczeniu tej inwestycji. Obrys
budynku praktycznie pokrywa si¢ z obrysem dziatki. Na zwieniczeniu, w najszerszym miejscu
dzialki architekei zaprojektowali czg$¢ X1V-kondygnacyjng mieszkalna, reszt¢ zajmuje czgsé
niska [-kondygnacyjna. Pod calym obiektem znajduje si¢ garaz podziemny. Intensywnos¢ za-
budowy wynosi 2,96 i jest najwyzsza wsrdd nowych inwestycji. Projektanci zupetnie zigno-
rowali miejsce i wybudowany zostat obiekt za wysoki nie tworzacy naroznika ani pierzei ulic.
Powinien on kontynuowa¢ poczatek powstajacej pierzei, jaka mogta zaistnie¢ wzdtuz budynku
Urzgdu Dzielnicy Targéwek oraz budowanych w tym samym czasie obiektu mieszkalno-ustu-
gowego przy ulicy Kondratowicza 18 (nr 5 na ryc. 5).

Budynek ma od V do XI kondygnacji. Patrzac na nowe inwestycje przy ulicy Kondra-
towicza 18, 20 1 22 (fot. 3) odnosi si¢ wrazenie, ze zaden architekt nie zainteresowat si¢ oto-
czeniem. Kazdy z tych obiektow ma inng wysokos$¢ i inng lini¢ zabudowy. O ile dwa budynki:
administracyjny (Kondratowicza 20) i mieszkalno-ustugowy (Kondratowicza 18) usytuowane
wzdtuz tej samej ulicy 20 Dywizjonu Piechoty WP i sg zblizone do siebie wysoko$ciowo, nie

Fot. 3. Budynek mieszkalno-ustugowy przy ul. Kondratowicza 22
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Ryc. 6. Nowe inwestycje przy ul. Kondratowicza

Zr6dto: http://www.mapa.um.warszawa.pl.

razg skala, o tyle ostatni budynek (Kondratowicza 22) przygniata je swoja wielkoscia. Jest to
negatywny przyktad inwestycji dogeszczeniowych powstalych w zespole Brodno. Wybudowa-
nie tych budynkéw wprowadzito dysharmoni¢ w istniejacej zabudowie.

3. Stan wlasnosci terenow i zasobow mieszkaniowych

Na zachodzace zmiany w badanych osiedlach i zespotach osiedli mieszkaniowych ma row-
niez wptyw sytuacja wlasnosciowa gruntow. Tereny Brodna i Stuzewca Wschodniego w wigk-
szo$ci nalezg do Miasta Stotecznego Warszawy, Gminy Warszawy Centrum lub do Skarbu Pan-
stwa, a spoldzielnie mieszkaniowe przewaznie majg je w uzytkowaniu wieczystym.

W badanych przyktadach mamy do czynienia z dwoma podstawowymi wariantami:

e przewazajaca czg$¢ danego osiedla znajduje si¢ w uzytkowaniu wieczystym jednej spot-
dzielni mieszkaniowe;;
e na danym terenie wystepuje wielu wladajacych.

Jezeli wladajacy jest jeden, to wowczas pozwala to na lepszg gospodarke gruntami, w tym
na lepsze zagospodarowanie terenow rekreacyjno-wypoczynkowych. Natomiast, jezeli wiada-
jacych jest kilkunastu powoduje to brak wspotdziatania i koordynacji dziatan inwestycyjnych.
Widoczne sa rowniez sytuacje, gdzie teren przynalezy do danego obiektu mieszkalnego niemal
catkowicie pokrywa si¢ z zabudowang nim powierzchnig gruntu (ryc. 7 — kolorowa wktadka,
s. 20). Mieszkancy nie ponosza optat zwigzanych z gruntami sgsiednimi, czyli np.: terenami
zieleni przydomowej, parkingow, a nawet $mietnikow, chociaz korzystaja z nich. Najbardziej
rozdrobniony stan whasno$ci (kilkunastu uzytkownikow) dotyczy zespotu osiedli mieszkanio-
wych Stuzewiec Wschodni. Jest to wynik sprzedawania w ostatnich kilkunastu latach dziatek
dotychczas niezainwestowanych pod zabudowe mieszkaniowa czy ustugowa.
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Nastepuja tez zmiany stanu wlasnosci mieszkan ze spotdzielczych lokatorskich na
wiasno$ciowe. Proces ten pofaczony jest z udzialem mieszkanca we wilasnosci terenu przy-
naleznego do danego budynku. Powoduje to zwigkszenie liczby wilascicieli gruntow. Jezeli
analizujemy stan wlasnosci terenow rekreacyjnych i wypoczynkowych, to okazuje sig, ze ich
wiascicielami nie sg spotdzielnie mieszkaniowe, a naleza one do dzielnic m.st. Warszawy, kto-
re nie sg zainteresowane pielggnacja tych obszaréw. W dzisiejszych czasach tereny zieleni osie-
dlowe;j i parkowej s3 dobrem dla mieszkancow i nalezy zwrdci¢ szczegolng uwage na dbatosc
0 nia, tym bardziej, ze mieszkancy nowych inwestycji korzystaja rowniez z juz istniejacych
parkow osiedlowych. Czgsto nowo powstate obiekty mieszkalne projektowane sg z minimalng
powierzchnig biologicznie czynng. W zwiazku z tym nalezy dokona¢ wszelkich staran, aby
istniejace obecnie tereny zieleni nie zostaty zaanektowane pod nowa zabudowe.

Whioski

Podsumowujac omowione powyzej skutki nowych inwestycji na rozwoj zrownowazony

osiedli, mozna je podzieli¢ na pozytywne i negatywne. Do pozytywnych nalezy:

e Poprawa dostgpnosci ustug bytowych, handlu i administracji.

e Poprawa stanu istniejacej zabudowy — termomodernizacja elewacji i zastosowanie nowej
kolorystyki, wymiana chodnikéw na nowe, wprowadzanie elementow matej architektury.

e Wprowadzenie na tereny niezabudowane nowych, lokalnych miejsc pracy.

o Likwidacja terenéw zaniedbanych o nieaktualnym juz ich przeznaczeniu wedlug pierwot-
nego zagospodarowania.

Negatywne skutki zrealizowania nowych inwestycji w istniejgcej tkance osiedlowej to
przede wszystkim:

e  Wprowadzanie zespotéw nowej zabudowy mieszkaniowej ogrodzonej i niedostgpne;
powodujacej odizolowywane ,,starych” mieszkancéw od ,,nowych” i brak integracji
tych ostatnich z otoczeniem.

Zmniejszenie powierzchni terendéw rekreacyjno-wypoczynkowych.

Nieprzemyslane programowo i lokalizacyjnie wprowadzenie nowych ustug o charak-
terze ogdlnomiejskim wykraczajacym poza zapotrzebowanie lokalne na tereny osie-
dli mieszkaniowych.

e Powigkszajacy sie deficyt miejsc postojowych, przy coraz wiekszym wzro$cie moto-
ryzacji.

o Chaos przestrzenny zamiast poprawy uktadu urbanistycznego,

Jednoczesnie na niektorych terenach zarejestrowano zjawisko pogorszenia dostgpnosci
ushug z zakresu o$wiaty i wychowania. W sytuacji zmian dotyczacych struktury demograficz-
nej osiedli bedgcych wynikiem naptywu nowych mieszkancéw — ludzi mtodych stan ten wpty-
wa negatywnie na ogolng ocene warunkow zycia ludnosci Wynika wiec, ze wprowadzanie no-
wych inwestycji na badanych obszarach cechuje w znacznym stopniu niewykorzystanie szans
na uporzadkowanie zabudowy i1 poprawe jej konstrukeji przestrzennej. Watpliwe jest ponadto
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rozmieszczenie funkcji ustugowych w stosunku do funkcji mieszkaniowych, brak przestrzeni
sasiedzkich, a takze brak wystarczajacej liczby miejsc parkingowych. Nowe inwestycje maja
olbrzymi wptyw na jako$¢ przestrzeni i warunkow zycia mieszkancow. Warunki te w wie-
lu przypadkach zostaty poprawione przez uporzadkowanie przestrzeni i stworzenie nowych
ustug. Jednocze$nie w znacznym stopniu zostaly zabrane ludnosci — tereny zieleni i rekreacji.
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