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Plomba urbanistyczna jako wypetnienie struktury
funkcjonalno-przestrzennej na przyktadzie terenu
zajezdni autobusowej na warszawskim Mokotowie

Urban seal as an infill to the functional-spatial
structure on the example of a bus depot
in Warsaw’s Mokotow

Streszczenie

Obecnie w Polsce w kontekscie realizowania osiedli mieszkaniowych brakuje form regulacji ze strony
wspolnoty samorzadowej na poziomie projektu zagospodarowania. Okreslatyby one nowo tworzo-
ny uktad miejskiej przestrzeni publicznej dla powstajgcego zespotu zabudowy na podstawie struktu-
ry urbanistycznej wiekszej jednostki urbanistycznej. Na studialnych opracowaniach zaprezentowano
wyniki poszukiwan zmian funkcjonalnych i przestrzennych urbanistycznej plomby na wytypowanym
terenie przeksztatcen —miejskiej zajezdni autobusowej w warszawskiej dzielnicy Mokotow.

Stowa kluczowe: przeksztatcenia struktury przestrzennej miasta, osiedle mieszkaniowe, wypetnienie
tkanki urbanistycznej, zréwnowazony rozwdj, rewitalizacja obszaréow zdegradowanych,
wieksza jednostka urbanistyczna

Abstract

Currently, in Poland, in the context of the implementation of housing estates, there are no forms of
regulation on the part of the local government community at the level of the development project
defining the newly created layout of urban public space for the emerging development complex,
based on the urban structure of the larger urban unit. The study presents the results of the search for
functional and spatial changes in the urban infill (titled seal) in the selected area of transformation —
the Municipal Bus Depot in Warsaw’s Mokotéw district.

Keywords: transformation of the city spatial structure, housing estate, infill development, sustainable
development, revitalization of brownfields, larger urban unit
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1. WSTEP

Obecnie w Polsce w kontekscie projektowania osiedli mieszkaniowych brakuje form re-
gulacji samorzadowych dotyczgcych: okresdlenia uktadu miejskiej przestrzeni publicznej dla
nowo tworzonego zespotu zabudowy mieszkaniowej oraz obowigzku wykazania delimitacji
wiekszej jednostki urbanistycznej', w ramach ktérej przeprowadzano analizy lub inwentary-
zacje urbanistyczng, potrzebne do umiejscowienia obszaru opracowania osiedla w strukturze
miasta, a zwtaszcza w systemie przestrzeni publicznych.

W dobie inflacji i naporu inwestycyjnego, a takze ciggtego braku zaspokojenia popytu na
rynku nieruchomosci, presja ekonomiczna na nowg, wielorodzinng zabudowe mieszkaniowg
staje sie motorem dla liberalnego podejscia do tadu przestrzennego, dominacji interesow pry-
watnych nad interesami publicznymi i naraza kondycje miasta przez niewtasciwe wykorzystanie
potencjatu opracowywanego terenu, koncentrujac sie na aspekcie handlu nieruchomosciami
(projektowaniu dochodowych przestrzeni uzytkowych mieszkan) bez zwracania uwagi na zycie
spoteczne w szerszym kontekscie. Dodatkowo obserwujemy rowniez dogeszczanie istniejgcej
zabudowy mieszkaniowej. Szczegdlng aktywnos¢ w tym zakresie mozna zauwazy¢ na obsza-
rach prefabrykowanych osiedli modernistycznych, ale takze na pustych lub niewystarczajgco
zagospodarowanych terenach miast. Czesto odbywa sie ona bezplanowo, a zawsze przy duzej
presji inwestorskiej. Najczesciej wynikiem takiego dogeszczania sg osiedla zamkniete w postaci
jednego czy dwdch kwartatéw, a nawet jednego czy dwdch blokdw mieszkalnych. W takim wy-
padku, poza przeksztatceniem funkcji na opracowywanym terenie, miasto nie zyskuje rozwoju
struktury miejskiej w formie hierarchicznego uktadu. Otrzymuje natomiast sztuczne blokady
przestrzenne, podziaty spoteczne, a w konsekwencji prowadzi do powstawania homogenicz-
nych obszaréw (gated communities) i ogdlnie niskiego poziomu estetyki przestrzennej.

Co wiecej, w kontekscie ruchu inwestycyjnego miasto napotyka utrudnienia ze strony
instytucji publicznych, bedacych uzytkownikami gruntéw eksploatowanych w sposdb nie-
adekwatnie ekstensywny i nieekonomiczny w odniesieniu do zmieniajgcego sie otoczenia,
powodujgc obnizenie wartosci przestrzennych rozwijajacych sie sasiednich obszaréw. Mowa
tu o nadmiernie rozlegtych terenach w miescie, przeznaczonych do transportu pasazerskie-
go i towarowego (zajezdniach autobusowych, tramwajowych, bocznicach kolejowych, re-
zerwach pod infrastrukture techniczng), potrzebnych, ale mogacych z powodzeniem znaj-
dowac sie w mniej centralnie potozonych miejscach w miescie. W takich sytuacjach tereny
potencjalnie inwestycyjne nadal pozostajg ignorowane, tworzac ,,dziury” w strukturze mia-
sta. A kazde nowoczesne miasto, jak zauwazat Roger Trancik (1986) juz prawie 40 lat temu,

T Jednostka urbanistyczna, wedtug Paryska (1982), jest obszarem homogenicznym pod wzgledem
morfologicznym, stanowigcym catos¢ funkcjonalng i charakteryzujacym sie pewng spojnoscia spo-
teczng. W dalszej czesci pracy przyjeto definiowanie wiekszej jednostki urbanistycznej, bazujac na
kryteriach J. Paryska, jednak z pewng réznica — jednostke takg mozna dzieli¢ na mniejsze w zalezno-
$ci od liczby posiadanych elementéw badanego uktadu urbanistycznego (Trebacz, Duda, 2021).
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ma ogromna ilos¢ pustych, niewykorzystanych gruntéw (lost space) réwniez w centralnych
dzielnicach miasta, a problem ten nadal wymaga pogtebionych badan i przeciwdziatania.
Jednoczesnie rozwijajgce sie miasta mierzg sie obecnie z takimi wyzwaniami jak niedobor
zasobdw, réwniez tych terenowych (zwtaszcza terendw mieszkaniowych), inicjujgc nieko-
rzystne procesy rozlewania sie zabudowy na obszary rolne (Nowa Karta Lipska, 2020).
Celem artykutu jest ukazanie mozliwosci rozwoju miasta, ukierunkowanego na wpisa-
nie sie w strukture przestrzeni publicznych organizmu miejskiego na bazie kompaktowego
osiedla mieszkaniowego — plomby urbanistycznej zlokalizowanej na terenie zajezdni autobu-
sowej na warszawskim Mokotowie (il. 1-2). Pod pojeciem plomby urbanistycznej (infill deve-
lopment) nalezy rozumieé uzupetnienia tkanki urbanistycznej w formie zabudowy albo innej
formy zagospodarowania pustych lub zaniedbanych terendw badz obszaréw (Sendich, 2006).

Il. 1. Obszar opracowania widziany w kierunku potudniowym, od ul. Woronicza. Na pierwszym planie
charakterystyczny trzykondygnacyjny budynek (1957 r.) zajezdni tramwajowej Zaktadu Realizacji
Przewozéw ,Mokotdw” — R3 oraz dalej po prawej analogiczny budynek zajezdni autobusowej

R-1 ,Woronicza” Miejskich Zaktadéw Autobusowych — Osrodek Szkolenia Kierowcow. Na dalszym
planie nowe zamkniete osiedla mieszkaniowe: os. Pozytywny Mokotéw, Mokka Mokotéw, Living
Point Mokotéw, MOKQOSfera i inne, 2023. Fot. M. Duda

Autorzy na wybranym przykfadzie ukazuja, iz:

1. Nie wszystkie przestrzenie miejskie wykorzystujg dostatecznie swéj potencjat.

2. Osiedle mieszkaniowe moze by¢ traktowane jako plomba urbanistyczna skutecznie
uzupetniajaca strukture przestrzenna.

3. Dostep zorganizowany do przestrzeni publicznych wewnatrz osiedli wptywa pozytywnie na
rozwoj miasta, przez co kultywuje sie stare wzorce wspoétpracy wspdlnoty mieszkaniowe;.
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POLSKA OBSZAR OPRACOWANIA
S WIEKSZA JEDNOSTKA URBANISTYCZNA ~ 105 ha
W ZAJEZDNIA AUTOBUSOWA ~ 7 ha
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Il. 2. Lokalizacja obszaru opracowania. Zrédto: oprac. aut. na podst. https://ukosne.um.warszawa.pl/?
r=8&z=16&x=2338807.9549391507&y=6833512.172322687 [dostep: 21.02.2023]

Przedstawienie ostatecznych rozwigzan, majgcych za podstawe analizy przestrzeni
publicznej osiedla mieszkaniowego wkomponowanego w strukture wiekszej jednostki ur-
banistycznej miasta, jest glosem w dyskusji na temat pozytywnych zmian funkcjonalno-
-przestrzennych wobec wskazanych wczesniej negatywnych zjawisk.

Ponadto w artykule podjeto temat przeksztatcen istniejgcej tkanki miasta w zakresie funk-
cjonalnym i przestrzennym dla mniejszego kawatka miasta, takze z powodu problemu nazywa-
nego land take, czyli utraty terendw niezabudowanych na rzecz zabudowanych przez cztowieka.
Proces ten rozprzestrzenia sie, gdyz zapotrzebowanie na grunty budowlane wcigz rosnie. Wy-
nika ono z nowego, bardziej konsumpcyjnego stylu zycia, wymagajgcego wiecej przestrzeni
w przeliczeniu na mieszkanca. Wspdlnoty mieszkarncow konkurujg o nowe inwestycje, pozwa-
lajgce osiggna¢ wieksze korzysci ekonomiczne dla danej gminy (European Commission, 2016).
Problem utraty terenu sprzezony jest réwniez z intensyfikujgcym sie juz od lat 50. XX wieku
rozlewaniem miasta (urban sprawl). Oprécz prostego przeksztatcania terendw niezurbanizowa-
nych na miejskie, urban sprawl charakteryzuje sie zmniejszeniem gestosci zabudowy miejskiej,
decentralizacjg funkcji miejskich i przeksztatceniem zwartej zabudowy miejskiej w nieregularny;,
nieciggty i rozproszony wzor (Siedentop, Fina, 2010). Bardziej racjonalne gospodarowanie uzyt-
kowaniem terendw miejskich przynosi nam takie idee jak: koncepcja miasta kompaktowego
(compact city), miasto pietnastominutowe (15-minute city), miasto inteligentne (smart city),
miasto zielone (green city), rewitalizacje miast (urban regeneration) czy miasta cyrkularne (cir-
cular cities). W kazdym z tych dziatan powtarza sie postulat stosowania rozwigzan majgcych
na celu poprawe jakosci zycia mieszkaricOw miasta przy jednoczesnym zmniejszaniu kosztéw
jego funkcjonowania dzieki zwartej, intensywniejszej zabudowie, wykorzystaniu istniejgcej

53



54

PRZESTRZEN/URBANISTYKA/ARCHITEKTURA

infrastruktury, pielegnowaniu zasobdéw przyrodniczych i wdrazaniu nowoczesnych technolo-
gii. Identyfikacja obszaréw majgcych cechy plomby urbanistycznej i ponowne ich uzycie przy
zatozeniu zmiany funkcji zdajg sie by¢ najblizsze koncepcji miasta kompaktowego, zaktadajacej
odejécie od ekstensywnej struktury przestrzennej miasta na rzecz przeksztatcenia jej w struk-
ture intensywniejsza, o wyzszej gestosci zaludnienia i wielofunkcyjng, do obstugi ktdrej wystar-
czajgce beda mniejsze zasoby ziemi i energii (Solarek, 2011).

2. PLOMBA URBANISTYCZNA JAKO UZUPELNIENIE STRUKTURY URBANISTYCZNE)J

Osiedle mieszkaniowe moze by¢ postrzegane jako rozwiniecie koncepcji jednostki sa-
siedzkiej (Perry, 1939), w ktdrej to dostrzezono juz w latach 20. XX wieku znaczenie integra-
cji spotecznej, identyfikacje mieszkancow z otoczeniem, bliskos¢ ustug w centrum lokalnym
(zwtaszcza oswiaty) i terendw zieleni miejskiej. Istotnym, bo wptywajacym na bezpieczen-
stwo, zatozeniem w uksztattowaniu jednostki byto rozmieszczenie arterii komunikacyjnych na
zewnatrz ukfadu. Jednakze juz w latach 60. XX wieku pojawity sie pytania o konieczny stopien
rozplanowania miasta i poszukiwanie adekwatnego podejscia (Rykwert, 2013). Miasta cechu-
jg sie transformacyjnym potencjatem rozwigzywania globalnych probleméw srodowiskowych
(Solarek, 2011), co potwierdza rowniez Joseph Rykwert (2013), uznajac za jedyny pewnik
nieustanng zmiennos$¢ miast. Autor ten warunkuje osiggniecie sukcesu uktadu miejskiego
wewnetrzng sitg tkanki miejskiej i sitg pojedynczych ludzi, ktérych zsumowane decyzje ksztat-
tujg zycie w miescie. Skupienie uwagi na tkance miasta wymusza traktowanie indywidual-
nych projektow inwestycyjnych jako elementéw wypetniajacych wiekszy obszar miejski. Po
latach mody na zamkniete osiedla nabywcy mieszkan zaczynajg preferowac inwestycje o cha-
rakterze otwartym, dobrze wkomponowane w istniejgcg tkanke miejska, bo chcg przestrzeni
wspdlnych sprzyjajgcych spotecznej integracji (RynekPierwotny.pl, 2021). Pomimo zmieniaja-
cych sie trendow, rzeczywiscie jednym z najtrudniejszych wyzwan w ksztattowaniu przestrze-
ni miasta pozostaje zapewnienie sfery interakcji miedzyludzkiej: do spotkania z innymi, do
odnalezienia poczucia zakorzenienia wspdlnoty, tworzenia miejsc réznorodnych, gdzie ludzie
bedga czuli sie bezpiecznie, a kazdy bedzie mdgt odnalezé wtasciwe dla siebie proporcje pry-
watnosci i przynaleznosci (Prokopska, Martyka, 2017). Charakterystyczne i czytelne Srodo-
wisko nie tylko zapewnia bezpieczenstwo, lecz takze zwieksza potencjalng gtebie i intensyw-
nos¢ ludzkiego doswiadczenia (Lynch, 1960). Udana regeneracje miejskg mozna uzyskaé tylko
wtedy, kiedy ludzie stang sie $wiadomi istnienia tego nowego produktu (zrewitalizowanej
przestrzeni publicznej z otoczeniem) i uznajg, ze posigdg oni rzeczywiste korzysci (Bennett,
Savani, 2003). Jednym z warunkéw udanej regeneracji jest wdrozenie strategii stuzacej stwo-
rzeniu sieci przestrzeni publicznych, wspierajgcej budowe zwartego i wielofunkcyjnego mia-
sta przyjaznego dla pieszych (Lehmann, 2019). W taki uktad przestrzeni publicznych powinna
wpisac sie réwniez strategia wypetniania ,,dziur” urbanistycznych, czyli miejskich terenéw
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budowlanych pozbawionych zabudowy, plombami urbanistycznymi. Korzystnym dziataniem
dla struktury miasta bytoby przeksztatcenie postindustrialnych zurbanizowanych terenéw
0 ograniczonym dostepie i pozbawionych kontekstu w tereny przeznaczone pod inwestycje,
z jednoczesnym wpisaniem sie w polityke samorzadu opartg na koncepcji zrbwnowazonego
rozwoju (Duda, Trebacz, 2021). Uczynienie miasta i osiedla bezpiecznymi, stabilnymi, zrow-
nowazonymi oraz sprzyjajgcymi wigczeniu spotecznemu stanowi jeden z siedemnastu celéw
zrbwnowazonego rozwoju (SDGs). Zrownowazony rozwdj miasta w mniejszym stopniu moze
by¢ utozsamiany z podtrzymywaniem rozwoju, o ktérym mowa w raporcie ,Nasza wspdlna
przysztos¢” (Brundtland, 1987), a w wiekszym z ksztattowaniem okreslonych relacji czy tez
poszukiwaniem pewnej réwnowagi miedzy poszczegdlnymi sferami tego rozwoju: spoteczna,
ekonomiczng, ekologiczng i przestrzenng (Mierzejewska, 2015).

Jesli odbieramy miasto jako organizm o wielokrotnie ztozonej strukturze (Chmielewski,
2010), to zrozumiate jest dowartosciowanie dziatan stuzgcych witgczaniu jego nieracjonalnie
zagospodarowanych zasobdw — nawet niewielkich ,,dziur” — w tkance miejskiej przez wkom-
ponowanie plomb urbanistycznych, stuzgcych wieloaspektowej odnowie. Nalezy podkreslic,
ze dziatania takie wpisujg sie w szerszy proces regeneracji, ktory ma charakter ciggty (Roberts,
Sykes, 2000) i trwaty, oparty na aktywnej polityce, obejmujgcej rozwdj i zmiany przestrzenno-
-funkcjonalne, odnoszace sie do odzyskiwania wiekszych terendéw poprzemystowych (brown-
fields). O ile ,,odnowa miast” (Urban Renewal), trwajgca przez catg potowe XX wieku, polegata
na przeksztatcaniu miast w wyniku duzych inwestycji strukturalnych, to ,,odrodzenie miast”
(biezace stadium urbanizacji wedtug Andrzeja Majera (2014)) zdominowaty dziatania w mniej-
szej skali. Mamy wtedy do czynienia z samoorganizujgcym sie emergentnym uktadem: struktu-
ry przestrzenne tworza sie w nim czesciowo spontanicznie, w czesci natomiast pod wptywem
oddziatywan i interakcji zachodzacych pomiedzy juz istniejgcymi elementami catego uktadu
(Majer, 2014). Wypetnianie ,,dziur” miejskich mozna zatem uznac za dziatanie taczace oba pro-
cesy, w wyniku ktérego powstaje inwestycja spoteczna, np. budowa osiedla mieszkaniowego,
zakotwiczonego w otaczajgcej strukturze, zaspokajajgcego ludzkie poczucie ,,zrozumienia”
miejsca. Po tym, jak przekonano sieg, ze partnerstwo publiczno-prywatne jest skuteczne i opta-
calne w dtugoterminowym planowaniu rozwoju miasta (Nikitin, 2011), niezmiernie wazne
stato sie wtgczanie mieszkaricow do wspdlnych dziatan z wtadzami miejskimi. Wspélnota
mieszkancéw petni role miastotwdrczg, a przestrzen publiczna to przestrzen wspdlnoty miej-
skiej. Sieci przestrzeni wspdlnoty miejskiej czynig nasze miasta bardziej kooperatywnymi, spra-
wiedliwymi i odpornymi na nieprzewidziane zdarzenia (Polyak, Bod, Brody, 2021). Przestrzen
publiczna bez mieszkancéw jest martwa, podobnie jak miasta bez przestrzeni publiczne;j.
Dlatego tak wazny jest cztowiek ze swoimi potrzebami, ktére mogg by¢ zaspokajane w blis-
kim sgsiedztwie. Coraz wiecej firm dazy do poprawy przestrzeni publicznej, znajdujgc w ta-
kim dziataniu sposdb na wywarcie pozytywnego wptywu na miejsca, w ktorych funkcjonu-
ja (PPS, 2022). Atrakcyjno$¢ miast tgczy sie nieodzownie z uksztattowanym i sprzyjajacym
wszystkim rodzajom potrzeb i zainteresowan uktadem przestrzeni publicznych (Majer, 2014).
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Do dbatosci o atrakcyjnos¢ miast, zapewniajgcych mieszkancom ciggtosé i bezpieczerstwo
oraz miejski potencjat interakcji, przekonuje rowniez Landry (2013).

Dla tytutowego wypetniania struktury przestrzennej, inaczej ,,plombowania dziur” miejskich,
dziataniem rozstrzygajacym prawidtowe funkcjonowanie jest wpisanie sie w strukture przestrze-
ni miasta. Oparta na kontekscie urbanistycznym interakcja cztowieka z uformowanym przez nie-
go Srodowiskiem stanowi takze silng podstawe do kreacji Empatycznego Miasta (Biloria, 2021),
gdzie rozwdj nastawiony jest przede wszystkim na realizacje potrzeb cztowieka, a struktura prze-
strzenna tworzy spéjny, wspétzalezny i wspierajgcy system (Duda, Trebacz, 2021).

2.1. WIEKSZA JEDNOSTKA URBANISTYCZNA

Wohisanie danego terenu w strukture miejskg wymaga przeanalizowania wielu aspektow
w szerszym kontekscie obszarowym (Pluta, 2012). W wyniku analiz procesu projektowania
hierarchicznej struktury przestrzeni publicznej i czynnikéw wptywajacych na skuteczne wta-
czenie przeksztatcanych terendw w strukture miasta autorzy wskazujg na potrzebe wyzna-
czenia tzw. wiekszej jednostki urbanistycznej. Jednostka ta jest niezbedna do przeprowadze-
nia wstepnych badan i okreslenia wytycznych projektowych dla opracowywanego obszaru
plomby urbanistycznej. Do badan przyjeto definiowanie wiekszej jednostki urbanistycznej,
bazujgc na kryteriach Jerzego Paryska (1982), z tg réznicg, ze jednostke takg mozna dzieli¢
na mniejsze w zaleznosci od liczby posiadanych elementéw badanego uktadu urbanistycz-
nego. Bedgca fragmentem wiekszej catosci jednostka urbanistyczna, wedtug Paryska, jest
obszarem homogenicznym pod wzgledem morfologicznym, stanowigcym catosé funkcjonal-
na i charakteryzujgcym sie pewng spdjnosciag spoteczna. Jednostka urbanistyczna powinna
posiadac¢ mierzalne cechy w odniesieniu do zdefiniowanej struktury wewnetrznej, dotyczace
wyznaczenia m.in.: podobszaréw o wiekszym stopniu homogenicznosci, siatki przestrzeni
publicznych powigzanej ze strukturg przylegtych obszaréw, sformutowania miejsc weztowych
oraz formy przestrzeni miejskiej i charakteru tworzacej jg zabudowy (Trebacz i Duda, 2021).

Hierarchiczne struktury przestrzenne, po ich przeksztatceniu i zmianie funkcji, wykazuja
koniecznos¢ objecia wytycznymi catej plomby urbanistycznej jako samodzielnego organizmu
miejskiego, zakotwiczonego w wiekszej jednostce urbanistycznej, i sg przyktadem efektyw-
niejszego zagospodarowania.

2.2. CZYNNIKI DETERMINUJACE STRUKTURE PRZESTRZENNA MALEGO OSIEDLA
MIESZKANIOWEGO

Zgodnie z zatozeniami psychologii ekologicznej zachowania ludzkie s3 dopasowywane do oto-
czenia i dlatego tak wazna jest jakos¢ przestrzeni publicznej, w ktdrej sie przebywa. Mindy Fullilove
(2020), psychiatra spoteczna, zauwaza, ze aby wtasciwie rozeznac potrzeby swojego najblizszego
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otoczenia, ktore nazywa ,,pudetkiem” (box), nalezy wyznaczy¢ wokoét ,, pudetka” wiekszy obszar
o promieniu ok. 800 m, tzw. koto (circle). W nim zas mozna wyodrebnic¢ — zazwyczaj centralnie
potozong gtéwng ulice — ,linie” (line), ktdra przebiega przez ,,pudetko”. Jest ona potgczona z gesta
siecig ulic miejskich nizszego rzedu — ,plataning” (tangle). Ta ,,platanina”, czy raczej sie¢, to rodzaj
wiekszej jednostki urbanistycznej, wyznaczonej do analiz urbanistycznych w szerszym kontekscie
miejskim w celu dogtebnego zbadania zaleznosci przestrzenno-funkcjonalnych, w ktérych znajdu-
je sie mniejszy obszar opracowania, jak wspomniana w tytule ,,plomba urbanistyczna”, ktéra w za-
leznosci od percepcji postrzegajgcego jest przytaczanym tu ,,pudetkiem” lub zawiera je w sobie.
W koricu Fullilove zwraca tez uwage na czas (time). Poniewaz zadne miasto nie jest statyczne,
a wraz z uptywem lat nastepujg zmiany, ktére trzeba na biezgco monitorowac i rozwija¢, aby spro-
stac potrzebom mieszkancow. Rozwdéj miast wigze sie bowiem w coraz wiekszym stopniu nie tylko
z ekspansjg terytorialng miejskiej zabudowy, lecz takze z ulepszaniem, usprawnianiem i adaptacjg
istniejgcej przestrzeni (Wantuch-Matla, 2016). ,,Plomba urbanistyczna” moze by¢ narzedziem pla-
nistycznym, ktére wypetnia wyrwe w tkance miasta, zwfaszcza te pofozong w centralnych dzielni-
cach miasta, a dotknietg zaniedbaniem inwestycyjnym, o ktérych mowi tez Fullilove.

Obecnie, poza miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, brakuje narze-
dzia pozwalajgcego na ustalenie chronionego prawem uktadu gtéwnej przestrzeni publicznej?
dla nowo tworzonego zespotu zabudowy zamieszkiwania na etapie planowania inwestycji.
W szczegdlnosci czesto brakuje elementdw pozwalajgcych na dowigzanie ukfadu przestrze-
ni publicznych do systemu gtéwnej struktury funkcjonalno-przestrzennej w obrebie wiekszej
jednostki urbanistycznej, w ktorej jest osadzony. Projektowanie dobrze ,zakotwiczonych”
w krajobrazie miasta przestrzeni publicznych jest zadaniem wymagajgcym zbadania zwigzkow
pomiedzy kultura, tradycja otoczenia i jego formg, ktére nazywa sie takze kanonem miejsca,
tworzonym przez zespot historycznie nawarstwionych czynnikdw, definiujacych forme i cha-
rakter jego krajobrazu, a takze powszechny sposéb jego odbioru (Myczkowski, 2003).

Dlatego tez autorzy artykutu podjeli probe systematyzacji dziatan projektowych doty-
czacych zagospodarowania matego osiedla mieszkaniowego (tab. 1) z punktu widzenia wta-
czenia go w tkanke miejska jako narzedzia polityki przestrzennej wspierajagcego programy
budowy mieszkan.

2 W Ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkanio-
wych oraz inwestycji towarzyszacych w art. 6 ust 1. opisane jest przygotowanie i realizacja inwe-
stycji mieszkaniowych, ktére obejmuje sporzgdzenie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej,
uzasadniajgcej rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne inwestycji mieszkaniowej, z uwzglednie-
niem charakteru zabudowy miejscowosci i okolicy. Taka koncepcja zawiera¢ musi informacje w za-
kresie m.in. uktadu urbanistycznego zespotéw zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektow
o funkcji podstawowej oraz powigzania przestrzennego planowanej inwestycji z terenami otacza-
jacymi. Jednakze, po pierwsze, ustawa ta jest pewnym wyjgtkiem stosowanym przede wszystkim
w przypadku terendw tzw. brownfields. Po drugie zas nie ma tam konkretnego wskaznika ustalo-
nego dla powierzchni przestrzeni publicznej, odnosnie do powierzchni inwestycji catego osiedla,
co rodzi powazne niedociggniecia.
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Tabela 1. Wskazane dziatania projektowe dotyczace zagospodarowania
matego osiedla mieszkaniowego. Zrédto: Oprac. aut.

Lp. Wytyczne projektowe dla planowanej inwestycji na obszarze plomby urbanistycznej

wskazanie obszaréw niedoinwestowanych, ,,dziur” w strukturze miejskiej, zwtaszcza

1. . . .
w obrebie obszaréw zwartej zabudowy
) delimitacja obszaru plomby urbanistycznej w uktadzie umozliwiajgcym powigzanie z terenami
" | sasiadujgcymi, zwtaszcza przez logiczne poprowadzenie gtéwnej przestrzeni publicznej inwestycji
3 delimitacja wiekszej jednostki urbanistycznej, w sktad ktérej wchodzg tereny ,,plomby”
" | urbanistycznej
4 W celu wtasciwego ,,zakotwiczenia” plomby wskazanie gtéwnych kierunkédw przemieszczania

sie uzytkownikow w uktadzie przestrzennym

5. | wyznaczenie struktury hierarchicznej przestrzeni publicznych na obszarze plomby urbanistycznej

6. |wyznaczenie wydzielen kwartatowych w zaleznosci od ich funkcji i formy zabudowy

ustalenie wartosci wskaznikdw urbanistycznych, np. minimalnego udziatu wskaznika powierzchni
biologicznie czynne;j

Jednym z istotnych kryteriow okreslenia wielkosci obszaru jednostki jest zapewnienie
mieszkancom pewnego poziomu komfortu zycia i bezpieczenistwa. Dlatego korzystne by-
toby ustalenie minimalnej powierzchni obszaru przeznaczonej na mate osiedle mieszka-
niowe. Istotnym warunkiem jest mozliwos¢ wyksztatcenia struktury przestrzeni wspolne;j
jako wspétdzielonej pomiedzy mieszkancéw osiedla i pozostatych uzytkownikéw miasta.
Teren, ktéry mozna okresli¢ mianem plomby urbanistycznej, obejmowatby obszar, ktory
moze by¢ rozpatrywany jako osobny organizm miejski, osadzony w kontekscie otaczajgcym
i z nim powigzany. Posiadatby on wyznaczony uktad kwartatéw zabudowy, gtéwnej przestrze-
ni publicznej, przestrzeni pétpublicznych i grupowych, uktad komunikacyjny i zielen. Wiel-
kosc takiej jednostki zalezataby od liczby mieszkancéw oraz odpowiadajgcej im powierzchni.
Punktem wyjscia bytaby wielko$¢ nieprzekraczajgca 1500 osdb i powierzchni 5 ha przy ge-
stosci ok. 300 os6b/ha. Wielkos¢ ta byta najczesciej powtarzajgcg sie przy podziale zespo-
téw mieszkaniowych na kolonie wedtug réznych schematow (Korzeniewski, 1989). Nalezy
podkresli¢, ze rola plomby urbanistycznej jako narzedzia planistycznego nie jest zwigzana
z rozwojem i ekspansjg terytorialng zabudowy, ale wigze sie z ulepszaniem, usprawnianiem
i adaptacjg istniejgcych w miescie obszarow. Jednak mieszkaniowa zabudowa wielorodzinna,
a takze towarzyszaca jej przestrzen wspdlna czesto nie tworzg czytelnych powigzan z ota-
czajgcymi obszarami. Zjawisko to stanowi dotkliwe zaktdcenie spdjnosci struktury miejskiej,
niezaleznie od skali miasta. W obrebie zainteresowan projektowych, poza potrzebg estety-
zacji i modernizacji samych budynkéw mieszkalnych, muszg znalez¢ sie takie zagadnienia jak
m.in.: analiza uktadu przestrzennego i funkcjonalnego osiedli czy ewentualna rekonfiguracja
dotychczasowego ich uktadu komunikacyjnego, a takze analiza nasycenia funkcjami ustugowo-
-komercyjnymi (Wantuch-Matla, 2016).
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Postugujgc sie dobrze znanym przyktadem plomby architektonicznej, nalezy stwierdzi¢,
ze w zabudowie sSrédmiejskiej koniecznos¢ uzupetnienia ,dziurawej” pierzei jest czyms na-
turalnym i codziennym. Dlatego niezwykle wazny jest poprawny sposéb ksztattowania tego
rodzaju zabudowy. Analogicznie powinno by¢ w przypadku urbanistycznej plomby — ona
takze wymaga ustalenia konkretnych zasad zagospodarowania, gdyz nie nalezy dopuscic¢ do
zacierania sie sieci przestrzeni publicznych w miescie.

3. CASE STUDY — KONCEPCJA PLOMBY URBANISTYCZNEJ — OBSZARU ZAJEZDNI
PRZY UL. WORONICZA 29 W WARSZAWIE

W dobie naporu inwestycyjnego mieszkaniowa zabudowa wielorodzinna, a czesto takze
towarzyszaca jej przestrzen wspdlna, nie nawigzuje do otaczajacej jej przestrzeni publicznej
i sie z nig nie wigze. Jest to dotkliwe zaktdcenie spdjnosci struktury miejskiej, niezaleznie
od skali miasta. Problem ten w sposéb szczegdlny uwidacznia sie przy wciaz jeszcze realizo-
wanych osiedlach zamknietych (il. 3). Zupetnie zamkniete osiedla stajg sie odizolowanymi
wyspami w tkance miejskiej (il. 4).
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Il. 3. Okolice obszaru zajezdni, ul. Woronicza, Racjonalizatorska i Konstruktorska. Okoliczne osiedla
zamkniete. Przystanek autobusowy przy ul. Konstruktorskiej: os. Pozytywny Mokotdéw, 2023. Fot. M. Duda
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& OBSZAR OPRACOWANIA
» WIEKSZA JEDNOSTKA URBANISTYCZNA ~ 105 ha
ZAJEZDNIA AUTOBUSOWA ~ 7 ha

Centra Biznesowe/ Biura
| Szkoty/ Ustugi zdrowial/ Instytuty
Zamkniete osiedla mieszkaniowe

zajezdnia
tramwajowa §
E/tram depot |

1. 4. Po prawej: lokalizacja mieszkaniowych osiedli zamknietych w sgsiedztwie obszaru opracowania.
Zrédto: oprac. aut. na podst. http://mapa.um.warszawa.pl/ [dostep: 21.02.2023]. Po lewej: widok

z osiedla Woronicza QBIK na os. Pozytywny Mokotdw (od gory), Mokka Mokotow (centralnie) oraz
widok na os. MokoSfera (na dole), 2023. Fot. M. Duda

W artykule, wykorzystujgc metode case study, zaprezentowano i scharakteryzowano spo-
sob projektowania uzupetnien istniejgcych struktur miejskich — tytutowej plomby urbani-
stycznej — w kontekscie problematyki nowej zabudowy zespotu osiedla mieszkaniowego. Do
opracowania wybrano lezgcy w dzielnicy Mokotéw teren zajezdni autobusowej R-1 ,Woroni-
cza” Miejskich Zaktadéw Autobusowych, potozony pomiedzy ul. Woronicza a Konstruktorska
o ok. 7 ha powierzchni.

3.1. LOKALIZACJA

Obszar opracowania stanowi pétnocng czes¢ Stuzewca Przemystowego, ok. 5 km od $ci-
stego centrum Warszawy, 1,5 km od stacji Metro Wierzbno, 2,5 km od miedzynarodowego
lotniska Okecie. Obszar ten miat pierwotnie w catosci przeznaczenie przemystowe (zaktady
produkcyjne, magazyny, hurtownie itp. oraz siedziba i studia TVP S.A.), jednak od lat 90.
XX wieku podlega intensywnym przeksztatceniom (wymianie zabudowy) w kierunku biznes-
-parku z pojawiajgcymi sie ostatnio inwestycjami mieszkaniowymi (il. 5-6).
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IIl. 5. Obszar zajezdni autobusowej i tramwajowej oraz dalsze okolice: ul. Woronicza z siedzibg gmachu
Telewizji Polskiej S.A. i ul. Wotoska z centrum handlowym Westfied Mokotéw, 2023. Fot. M. Duda

II. 6. Zajezdnia autobusowa widziana od strony ul. Konstruktorskiej, 2023. Fot. M. Duda
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3.2, HISTORIA

Po wojnie obszar opracowania jako pdétnocna czes¢ Stuzewca Przemystowego zostat
przeznaczony na osrodek przemystowy, a pdzniej takze pod siedzibe TVP. Na catym obsza-
rze Stuzewca Przemystowego zaplanowano ok. 60 inwestycji przemystowych oraz osiedle
dla 26 tys. mieszkarncéw. Na poczatku lat 70. XX wieku zostat uksztattowany obecny uktad
przestrzenny obszaru na zachdd od ul. Wotoskiej, natomiast cze$¢ wschodnia byta jeszcze
w duzej mierze niezorganizowana.

Zajezdnia autobusowa planowana byfa w obecnie istniejgcej lokalizacji juz w okresie
miedzywojennym — wtedy na obrzezach miasta. Powstata po Il wojnie swiatowej i dziata
od 1963 roku. Obecnie zajezdnia sie rozwija, nastgpita modernizacja warsztatu napraw
w 2015 r., wybudowano urzadzenia komunikacji miejskiej w 2016 r. i nowg stacje bazowa
przy ul. Konstruktorskiej 4 w 2017 r. Mimo tego teren zajezdni jest obecnie w oczach miesz-
kancéw miejscem zaniedbanym, pozbawionym tadu przestrzennego, odgrodzonym i niedo-
stepnym, stanowigcym przeszkode w rozwoju dzielnicy.

3.3. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

3.3.1. ZAPISY STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA

OBSZAR OPRACOWANIA
W WIEKSZA JEDNOSTKA URBANISTYCZNA ~ 105 ha
e ZAJEZDNIA AUTOBUSOWA ~ 7 ha

4/ _—

ul. Racjonalizacji
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II. 7. Lokalizacja obszaru opracowania na rysunku nr 14 obowigzujgcego Studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m. st. Warszawy. Zrédto: oprac. aut. na podst.
https://mapa.um.warszawa.pl/mapaAppl/mapa?service=plany_zagospodarowania&L=pl&X=750067
4.967178067&Y=5783401.5007504895&S=10&0=0&T=0&komunikat=off [dostep: 21.02.2023]
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W Studium m. st. Warszawy z 2006 r. Stuzewiec Przemystowy jest wymieniany jako ob-
szar priorytetowy ze wzgledu na kryterium poprawy struktury obszaru metropolitalnego.
Dla rozwazanej tu wiekszej jednostki urbanistycznej wiekszosc¢ terenu zostata przeznaczona
pod ustugi z maksymalnym udziatem zabudowy mieszkaniowej do 40%, z wyjatkiem rejo-
nu zajezdni autobusowej i tramwajowej. Lokalizacje zajezdni studium wskazuje jako ,tereny
obiektéw i urzadzen komunikacji miejskiej” (il. 7).

3.3.2. USTALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA

- %

Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 22 listopada 2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Stuzewca Przemystowego w rejonie ul. Konstruktorskiej,
potozonego w dzielnicy Mokotéw m. st. Warszawy. Zrédto: oprac. aut. na podst.
https://mapa.um.warszawa.pl/mapaApp/dane/Plany/mokotow/4.17_plan.pdf

[dostep: 21.02.2023]; zespdt proj. mpzp: K. Domaradzki, M. Sawicki, D. Sawicka,

P. Sawicki, R. Wysocki, J. Skorupski, S. Parys, Z. Uzdalewicz

Celem projektantéw?® obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego Stuzewca Przemystowego w rejonie ul. Konstruktorskiej, potozonego w dzielnicy
Mokotéw m. st. Warszawy (il. 8), byto stworzenie atrakcyjnego, wielofunkcyjnego zespotu

3 Plan zostat opracowany przez zespét projektowy firmy DAWOS Sp. z 0.0. pod kierunkiem prof. Krzysz-
tofa Domaradzkiego (sktad zespotu autorskiego: gtdwny projektant: prof. PW. dr hab. arch. Krzysztof
Domaradzki, urbanistyka: arch. Marek Sawicki, arch. Dorota Sawicka, arch. Piotr Sawicki, arch. Rafat
Woysocki, ochrona srodowiska: mgr Jacek Skorupski, uzbrojenie terenu: mgr inz. Stefan Parys, komu-
nikacja: mgr inz. Zygmunt Uzdalewicz). Plan uchwalono w 2012 roku.
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miejskiego. Powstaty dwa warianty, oba zaktadajace docelowo rozwdj obszaru w kierunku
biurowo-ustugowo-mieszkaniowym z niezbedng infrastrukturg spoteczng (w tym takze moz-
liwosc¢ przeksztatcenia petli autobusowej z wyksztatceniem placu miejskiego w ciggu ulicy
Konstruktorskiej) oraz zageszczenie siatki przestrzeni publicznych. W jednym z wariantéw na
terenie zajezdni autobusowej proponowano dwa tereny, jeden zlokalizowany od ul. Woro-
nicza o przeznaczeniu mieszkaniowym wielorodzinnym i ustugowym oraz drugi jako ustugi
publiczne typu: oswiaty, kultury, sportu i zdrowia w zieleni od strony placu miejskiego (il. 9).

[ PRIESTRIEN PUBLICINA - POWIAZANIA  skala 1:4000

7 KONCEPCIA FLANU - WARIANT 1 skala 1:2000
W

Il. 9. Rozwigzanie wariantowe — wariant 1, 2009: u géry: Przestrzen Publiczna — Powigzania, u dotu:
koncepcja projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Stuzewca Przemystowego
w rejonie ul. Konstruktorskiej, potozonego w dzielnicy Mokotéw m. st. Warszawy. Zrédto: archiwum
firmy DAWOS Sp. z 0.0. udostepnione przez autora mpzp K. Domaradzkiego; zespét proj. mpzp:

K. Domaradzki, M. Sawicki, D. Sawicka, P. Sawicki, R. Wysocki, J. Skorupski, S. Parys, Z. Uzdalewicz
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Na inwentaryzacji urbanistycznej (il. 10) z 2008 r. przewazata funkcja przemystowa i ma-
gazynowa (ok. 60% wszystkich terendw zabudowy na obszarze planu). | chociaz w trakcie
procedowania projekt mpzp sprzyjat zmianie funkcji zajezdni autobusowej, to jednak w re-
zultacie ustalono dopuszczenie zachowania zajezdni autobusowej lub jej przeksztatcenie na
teren ustugowo-biurowo-mieszkaniowy.

7] INWENTARYZACJA URBANISTYCINA skala 1:1000

W

Il. 10. Inwentaryzacja urbanistyczna miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Stuzewca
Przemystowego w rejonie ul. Konstruktorskiej, potozonego w dzielnicy Mokotéw m. st. Warszawy, 2008.
Zrédto: archiwum firmy DAWOS Sp. z 0.0. udostepnione przez autora mpzp K. Domaradzkiego;
zespot proj. mpzp: K. Domaradzki, M. Sawicki, D. Sawicka, P. Sawicki,

R. Wysocki, J. Skorupski, S. Parys, Z. Uzdalewicz

3.3.3. ZMIANA USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Obecnie planowane zmiany w Projekcie ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu (Kancelaria Prezesa Rady Ministrow, 2023) dotycza réwniez wprowadzenia
nowego aktu planowania przestrzennego — zintegrowanego planu inwestycyjnego (ZPI), be-
dacego forma planu miejscowego, rozwijajacego rozwigzania Ustawy z dnia 5 lipca 2018 .
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji to-
warzyszgcych (Dz.U. 2021 poz. 1538). Procedura uchwalenia zintegrowanego planu inwe-
stycyjnego (ZP1) przewiduje duzg role inwestora, a wzajemne zobowigzania miedzy gming
i inwestorem bedg gwarantowane w formie umowy (Kancelaria Prezesa Rady Ministréw,
2023). ZPI bedzie narzedziem dajagcym gminom duza swobode w lokalizowaniu i realizacji in-
westycji, z uwzglednieniem partycypacji spotecznej i zasad fadu przestrzennego, oraz umoz-
liwi realizowanie inwestycji w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego (www. gov.pl).
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3.4. STUDIUM MOZLIWOSCI ZAGOSPODAROWANIA PLOMBY URBANISTYCZNE)J

W(TYCZP E PROJEKTOWE

STUDIUM WARSZAWY NA
TERENIE PROJEKTOWYM

Il. 11. Plansza analityczna studialnej koncepcji zagospodarowania przestrzennego na obszarze
wiekszej jednostki urbanistycznej wokét zajezdni autobusowej ,Woronicza”, wykonana w ramach
zaje¢ w Pracowni Urbanistyki Stosowanej Wydziatu Architektury Politechniki Warszawskiej

w r.a. 2021/22. Aut. koncepcji: Z. Kasztelaniec, M. Rybarczyk, J. Stusio

Przy prowadzeniu projektu studialnego u podstaw procesu projektowego autorzy wy-
korzystali metode ksztattowania rozwoju miasta, przyjetg w Pracowni Urbanistyki Stoso-
wanej Wydziatu Architektury Politechniki Warszawskiej. Metoda ta, uwzgledniajgca zdefi-
niowany zestaw dziatan niezbednych do wykonania w ramach procesu projektowego, jako
kolejne kryteria ksztattowania rozwoju miast przyjeta: 1. Wyznaczenie obszaréw, 2. Wska-
zanie miejsc weztowych, 3. Powigzanie siatki przestrzeni publicznych, 4. Hierarchizacje
przestrzeni publicznej, 5. Wydobycie komponentu zielonego, 6. Wyrdznienie obiektow
architektonicznych, 7. Wprowadzenie programu intensyfikujgcego kontakty spoteczne
(Trebacz i Duda, 2021).

W pracach studenckich* analizowano problem podniesienia atrakcyjnosci przestrzeni, jej
wyraznego uksztattowania i dostosowanie jej do zmieniajgce;j sie rzeczywistosci sgsiedzkiej

4 Prezentowane projekty zostaty wykonane w ramach zaje¢ w Pracowni Urbanistyki Stosowanej
Woydziatu Architektury Politechniki Warszawskiej, prowadzonych przez dydaktykéw: dr. inz. arch.
Pawta Trebacza, dr. inz. arch. Romana Wrzoska, dr inz. arch. Renate Jézwik i mgr inz. arch. Mag-
dalene Dude w zespotach w sktadzie: Natalia Cichon, Katarzyna Prokopiuk, Dominika Zieliriska
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jako dziatanie rewitalizacyjne wpisujgce sie w koncepcje miasta zréwnowazonego i wspierajgce
budowe zwartej i wielofunkcyjnej przestrzeni przyjaznej dla pieszych. W ostatecznych kon-
cepcjach przedstawiono rdzne sposoby uksztattowania przestrzeni publicznej osiedla miesz-
kaniowego i wskazano na lokalizacje ustug. Nastepuje dogeszczenie miasta oraz zakotwiczenie
nowego organizmu miejskiego w tkance dzielnicy przede wszystkim dzieki zaprojektowaniu
przestrzeni publicznych jako obszaréw stanowigcych kontynuacje istniejgcych uktadéw miej-
skiej przestrzeni publicznej wiekszej jednostki urbanistycznej. W dziewieciu wybranych pracach
autorzy starali sie pokazac zréznicowane formy funkcjonalno-przestrzenne przestrzeni publicz-
nych. Zwracano réwniez uwage na tozsamos¢ miejsca, wigzgc wartosciowe elementy dziedzi-
ctwa obszaru, m.in. ustalajgc pozostawienie charakterystycznych budynkéw administracyjnych
zajezdni. Zaproponowano wprowadzenie zieleni miejskiej jako istotnego komponentu struktury
przestrzennej, tworzgcego dopetnienie ponadlokalnych powigzan przyrodniczych, a takze waz-
nego elementu infrastruktury btekitno-zielonej. W celu skutecznego uformowania struktury
miejskiej wskazano réwniez strefowanie obstugi komunikacyjnej terenu osiedla.

ZIELONA ZAJEZDNIA

1. 12. Plansza wariantowych modeli przestrzennych studialnej koncepcji zagospodarowania
przestrzennego na obszarze zajezdni autobusowej ,Woronicza”, pt. ,Zielona Zajezdnia”,
wykonana w ramach zaje¢ w Pracowni Urbanistyki Stosowanej Wydziatu Architektury
Politechniki Warszawskiej w r.a. 2021/22. Aut. Z. Kasztelaniec

(r.a. 2020/21), Zuzanna Kasztelaniec, Maria Rybarczyk, Jan Stusio (r.a. 2021/22), Matylda Boryna,
Katarzyna Durmaj, Zuzanna Kocon, Arkadiusz Malinowski (r.a. 2022/23).
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Konstrukcja metodologiczna oparta jest na zdefiniowanym zestawie dziatar niezbednych
do wykonania w ramach procesu projektowego. W skrécie proces ten mozna podzieli¢ na
faze zbierania i segregacji informacji o stanie istniejgcym, tzw. czytanie miasta, dotyczgce
przede wszystkim analizy kontekstu urbanistycznego i stanu istniejgcego (il. 11). Kolejna
faza polega na tworzeniu nowej struktury przestrzennej, tzw. pisanie miasta, wzbogacone
zazwyczaj o przedstawienie wariantowych modeli rozwigzan przestrzennych i funkcjonal-
nych (il. 12). Efektem prac jest koncowa wersja projektu zagospodarowania matego osied-
la mieszkaniowego, wpisanego w strukture miasta, z wyodrebniong przestrzenig publiczng
i kwartatami zabudowy (il. 13).

ZIELONA ZAJEZDNIA
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IIl. 13. Plansza projektowa pt. ,Zielona Zajezdnia” studialnej koncepcji zagospodarowania
przestrzennego na obszarze zajezdni autobusowej ,Woronicza”, wykonana w ramach zaje¢
w Pracowni Urbanistyki Stosowanej Wydziatu Architektury Politechniki Warszawskiej

w r.a.2021/22. Aut. Z. Kasztelaniec

3.4.1. STRUKTURA FUNKCJONALNA

Tereny zajezdni, obecnie z przeznaczeniem technicznym, naturalnie dopetniajg kwartaty
zabudowy osiedlowej wielorodzinnej sytuowane dookota. Obszar ten jest dos¢ istotny dla
rozwoju struktury miasta, droznosci lokalnej komunikacji i penetracji pieszej. Wraz z pla-
cem miejskim przy ul. Konstruktorskiej, ustalonym w obowigzujgcym planie miejscowym,
nie powinien stanowi¢ blokady na osi ul. Postepu, ale raczej przedtuzenie dzielnicowego
przejscia przestrzenig publiczng do ul. Woronicza i umozliwi¢ rozwdj zycia spotecznego.
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Rewitalizacja zapomnianych i zdegradowanych miejsc jest wielkim wyzwaniem dla lokal-
nych wtadz (Nitavska, Skujane, 2019). W mysl samorzgdowego dgzenia do budowy miasta
zwartego, mozliwe przeniesienie zajezdni i nowe zagospodarowanie omawianego terenu
przyczynig sie do przeciwdziatania negatywnym zjawiskom ,,dziur w miescie” i ostatecznie
stworzg pozytywna przestrzen mieszkaniowo-ustugowa dla mieszkancéw dzielnicy. Obszar
jest bardzo atrakcyjny dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej: dobrze skomunikowany
z centrum miasta (w tym komunikacjg publiczng — metro, kolej, tramwaj, autobus), potozo-
ny blisko centrum Warszawy, tuz obok osiedli Wierzbno i Ksawerdw z petng infrastrukturg
spoteczng, bardzo blisko centrum handlowego Westfield Mokotdéw oraz w poblizu terenéw
rekreacyjnych i parkowych.

Jednak na obszarze wiekszej jednostki urbanistycznej, w ktérej zlokalizowany jest teren
zajezdni, nie ma obecnie zadnej podstawowej infrastruktury oSwiatowej (obecnie istnieje
szkota ponadpodstawowa przy ul. Marynarskiej 2/6), ustug publicznych, urzgdzonych tere-
now rekreacyjnych, placow ani skwerdw, a bezposrednie sgsiedztwo dla nowych inwestycji
mieszkaniowych stanowig biurowce i jeszcze pozostatosci zaktadéw produkcyjnych z lat mi-
nionych.

3.4.2. UKLAD PRZESTRZENI PUBLICZNYCH

Obecnie nieprzejezdny teren zajezdni autobusowej, tramwajowej oraz powstajgce nie-
wielkie zamkniete osiedla mieszkaniowe (ponizej 5 ha) uniemozliwiajg prawidtowe powig-
zanie struktury przestrzennej tej czesci dzielnicy w jeden spdjny system, a przede wszystkim
siatki przestrzeni publicznych pomiedzy ul. Woronicza i Konstruktorska.

W ksztattowaniu struktury przestrzennej obszaru wiekszej jednostki urbanistycznej nalezy
uwzglednié pofgczenie go z otaczajgcy strukturg miejska: powigzanie z Dworcem Potudnio-
wym (Centrum Mokotowa), Krdlikarnig, Fortem Mokotéw, centrum handlowym Westfield
Mokotow i przystankami kolei.

Ze wzgledu na pierwotnie przemystowe przeznaczenie obszaru siatka przestrzeni pub-
licznych jest stosunkowo rzadka, za to istniejgce ulice sg w wigkszosci szerokie, z duzg
iloscig zieleni. Podniesienie atrakcyjnosci przestrzeni publicznej i dostosowanie jej do
zmieniajgcej sie funkcji: z przemystowe;j i technicznej na biurowg, ustugowga i mieszka-
niowg, wymaga zageszczenia siatki przestrzeni publicznych oraz wewnatrzosiedlowych
przestrzeni publicznie dostepnych, umozliwiajgcych swobodne przejScie mieszkarnncom,
a tym samym wyraznego uksztattowania struktury przestrzennej. Przestrzen publiczna
jest osnowg tkanki miejskiej, taczy rozcztonkowane obszary miejskie, ale takze stanowi ro-
dzaj urbanistycznego uktadu krwionosnego danego terenu — wprowadza zycie spoteczne,
umozliwiajgc kontakty miedzyludzkie (il. 14). Miejskie ulice sg ksztattowane dla szerokiej
gamy spotkan i proceséw spotecznych. W taki sposéb sg one wyznacznikiem integralnosci
cywilizacji, jak wynika z badan przeprowadzonych na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat
(Fullilove, 2020).
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Il. 14. Lokalizacja obszaru opracowania w strukturze miejskiej wiekszej jednostki urbanistycznej,
powyzej: stan istniejacy, ponizej: przyktadowy stan projektowany. Zrédto: oprac. aut. na podst.

rys. Powigzania projektowane, 2009, DAWOS Sp. z 0.0., wykonane na potrzeby prac analitycznych
przy opracowywaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez zesp6t projektowy
pod kierunkiem K. Domaradzkiego, MPZP Stuzewca Przemystowego w rejonie ulicy Konstruktorskiej
oraz opracowanej koncepcji osiedla mieszkaniowego ,,Zielona Zajezdnia” aut. Z. Kasztelaniec

w r.a. 2021/22
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4. WNIOSKI

Przeprowadzone badania pozwolity na okreslenie wytycznych o charakterze ogdlnym:

1. Wydzielona wyspa miejska powinna zosta¢ na nowo wpleciona, potaczona z siecig
przestrzeni publicznych wokét. State elementy tkanki miejskiej to kwartaty i prze-
strzenie publiczne. Plomba urbanistyczna jest takim wtasnie ulepszajgcym, a nawet
niezbednym wypetnieniem na powierzchni kilku kwartatéw, zaréwno dla duzego,
jak i matego miasta. Parcelacja ,,dziur” w miescie na plombe urbanistyczng to mini-
mum 5 ha.

2. Promowanie zwartej zabudowy miejskiej w zgodzie z zatozeniami Europejskiego Zie-
lonego tadu i zagospodarowanie miejskich plomb zmniejsza tendencje land take —
utraty ziemi.

3. Jesli kwartaty sg kumulowane w jeden odgrodzony obszar, rozrywajgc spéjnosc siatki
przestrzeni publicznych miasta, lub nie zakotwiczajg sie w niej, stanowigc odrebny,
odciety twdr — miasto podupada, a mieszkancy tracg zycie spoteczne.

4. Woplatanie lub udraznianie wydzielonych czesci miasta, odbywajgce sie dzieki ogol-
nodostepnym przestrzeniom publicznym, jest jednoznaczne z tworzeniem potaczen
miejskiej przestrzeni publicznej przez dotgczenie publicznych, gtdwnych przestrzeni
osiedli mieszkaniowych.

5. W urbanistyce istnieje wiele dobrych rozwigzan, ale jest jedna nadrzedna przestan-
ka — ksztattowanie spdjnej, ciggtej (niepoprzerywanej) struktury miejskiej. Plomba
urbanistyczna ze zorganizowanym dostepem do przestrzeni publicznej jest wtasciwym
wypetnieniem luki w tkance miejskiej.

5. PODSUMOWANIE

W artykule dokonano analizy istniejgcych dokumentéw planistycznych, dotyczacych
obszaru Miejskiej Zajezdni Autobusowej (terenu publicznie niedostepnego) w warszaw-
skiej dzielnicy Mokotéw, pod katem mozliwosci tworzenia nowych powigzan w istniejgcej
siatce przestrzeni publicznej oraz analizy kontekstéw urbanistycznych dla mniejszego ka-
watka miasta — tytutowej plomby urbanistycznej. Wykorzystujagc metode case study, zapre-
zentowano i scharakteryzowano sposéb projektowania uzupetnien istniejgcych struktur
miejskich, ukazujac metode tworzenia i organizacji matego osiedla mieszkaniowego, two-
rzac miasto zwarte (compact city). Wpisano sie takze w dyskusje na temat miastotwor-
czej roli obszaréw tzw. dziur miejskich i ponownego ich wykorzystania. Na wariantowych,
studialnych przyktadach, przygotowanych na zajeciach z projektowania urbanistycznego
w Pracowni Urbanistyki Stosowanej WAPW, zaprezentowano pozytywny przyktad zmian
funkcjonalnych i przestrzennych urbanistycznej plomby zabudowy osiedlowej na terenie
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podlegajgcym przeksztatceniom (il. 15). Artykut propaguje przyjetg metode projektowg,
zapoczatkowang w Warszawskiej Szkole Architektury przez prof. Tadeusza Totwinskiego,
rozwijang przez prof. Kazimierza Wejcherta oraz kontynuowang przez prof. Krzysztofa Do-
maradzkiego w programie dotyczacym ksztatcenia z zakresu ,Budowy Miast”, czyli urba-
nistyki (Trebacz, 2021). Artykut poszerza wiedze z zakresu tworzenia nowych przestrzeni
publicznych oraz wpisuje sie w debate urbanistyczng dotyczaca dogeszczania tkanki miej-
skiej jako jednej z metod przeciwdziatania zagrozeniu ,rozlewania sie” miasta i nieracjonal-
nemu wykorzystaniu terendw miejskich, zgodnie z oczekiwanymi zmianami transformacyj-
nymi nakre$lonymi w Agendzie 2030.

Sl L T%E (S
A e 4
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1. 15. Zestawienie dziewieciu studialnych rozwigzan projektowych zakotwiczonych w strukturze
miejskiej wiekszej jednostki urbanistycznej, wykonanych w ramach zaje¢ w Pracowni Urbanistyki
Stosowanej Wydziatu Architektury Politechniki Warszawskiej, aut. N. Cichon, K. Prokopiuk,

D. Zielinskiej (r.a. 2020/21), Z. Kasztelaniec, M. Rybarczyk (r.a. 2021/22), M. Boryny, K. Durmaj,

Z. Kocon, A. Malinowskiego (r.a. 2022/23). Zrédto: oprac. aut. na podktadzie rysunkowym
Powigzania projektowane, 2009 DAWOS Sp. z 0.0., wykonanym na potrzeby prac analitycznych

przy opracowywaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez zespot projektowy
pod kierunkiem K. Domaradzkiego, MPZP Stuzewca Przemystowego w rejonie ul. Konstruktorskiej

W artykule podkresla sie rowniez waznosc¢ analiz urbanistycznych dla wiekszej jednostki
urbanistycznej przy projekcie nowego zagospodarowania kazdej tzw. plomby urbanistycznej
dla terenu przeksztatcanego. Plomba urbanistyczna moze by¢ wypetnieniem wyrwy pomie-
dzy poszczegdlnymi cze$ciami miasta lub wypetnieniem przerw w zabudowie w obrebie da-
nego fragmentu dzielnicy, zas w potgczeniu z dedykowang, wyodrebniong, ogélnodostepng
przestrzenig publiczng moze mie¢ spajajgca role w strukturze miejskiej i ptynnie powigzaé
otaczajgce przestrzenie otwarte, tworzgc nowg, wspdlng przestrzen publiczng miasta. W ar-
tykule zostata wskazana konieczno$¢ zastosowania przestrzeni publicznej w matym osiedlu
mieszkaniowym i zakotwiczenia jej w ukfadzie struktury przestrzennej wiekszej jednostki
urbanistycznej. Na strukture pokrycia terenu wptyw majg przede wszystkim historia i system
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planowania przestrzennego. W zwigzku z tym obecnie w przestrzeni miejskiej poszukuje sie
miejsc, z ktérymi mozna sie identyfikowac, a w projektowaniu przektada sie to dziatanie na
ksztattowanie tozsamosci danego miejsca.
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