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Abstract

The period of an economic transformation in Poland resulted in many interesting realizations of housing architecture. At the
beginning of the 21st century a few housing estates came into existence, which — on account of applied urban planning
and architectural solutions - we can regard as a kind of architectural icons. We can regard as such important following
complexes: Marina Mokotéw, Eko-Park (Warsaw) and The City of Wilandw. The purpose of study is characteristics of the
housing environment mentioned above examples, choosen by the author. The method includes analyses — for the first
urban composition of complexes, solutions of the car and pedestrian roads, parking systems, secondly spatial concepts
of surroundings — standards of semi-public space, recreational space. The author is also asking questions about the place
of these estates-icons in the city structure, about the context and the relation to the public spaces and the access to the
social services ( schools, kindergardens, etc.).

The applied base on base method will allow on approval assessments of urban planning concepts, concepts - which de-
termined clear directions of creating contemporary housing structures in Poland.

Streszczenie

Na poczatku XXI wieku powstato w Polsce kilka osiedli, ktdre — ze wzgledu na zastosowane rozwigzania urbanistyczne
i architektoniczne — mozemy uznac za ikony architektury mieszkaniowej. Nalezg do nich m.in. realizacje warszawskie:
Marina Mokotéw, Eko-Park i Miasteczko Wilandw. Celem opracowania jest charakterystyka srodowiska mieszkaniowego
wybranych osiedli, uznanych przez autora tekstu za wazne.

Zakres analizy obejmuje — kompozycje urbanistyczne zespotdw, rozwigzania komunikacji kotowej i pieszej, systemow
parkowania, koncepcje przestrzenne otoczenia — standardy rozwigzan przestrzeni pétpublicznych, rekreacyjnych, wnetrz
urbanistycznych. Autor stawia tez pytanie o miejsce ikon — osiedli w strukturze miasta w kontekscie relacji do przestrzeni
publicznych oraz dostgpnosci infrastruktury spotecznej i ustugows;.

Keywords: housing architecture; urban concept; estate-icon; city; semi-public space; housing environment; heterotype

Stowa kluczowe: architektura mieszkaniowa; kompozycja urbanistyczna; osiedle - ikona; miasto; przestrzen pétoubliczna;
Srodowisko mieszkaniowe; heterotyp

WPROWADZENIE

Okres transformaciji gospodarczej w Polsce  rozwigzania urbanistyczne i architektoniczne - mozemy
zaowocowat wieloma interesujgcymi realizacjami ar-  uznac za architektoniczne ikony. Nalezg do nich mie-
chitektury mieszkaniowej. Na poczatku XXI wieku po-  dzy innymi realizacje warszawskie: Marina Mokotow,
wstato kilka osiedli, ktdre — ze wzgledu na zastosowane  Eko-Park i Miasteczko Wilandw. Celem opracowania
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jest charakterystyka srodowiska mieszkaniowego wy-
branych osiedli, uznanych przez autora tekstu za waz-
ne. Zakres analizy obejmuje po pierwsze: kompozycje
urbanistyczne zespotdw, rozwigzania komunikacii koto-
wej i pieszej, systemow parkowania, po drugie — stan-
dardy rozwigzan przestrzeni potpublicznych, rekreacyj-
nych, wnetrz urbanistycznych. Autor stawia tez pytanie
0 miegjsce osiedli — ikon w strukturze miasta w kontek-
Scie relacji do przestrzeni publicznych i dostepnosci do
ustug, szkot, przedszkali itp.

Zastosowana metoda poréwnawcza pozwoli
na ocene przyjetych rozwigzan urbanistycznych, ktére
definiujg okreslone kierunki kreowania wspoétczesnych
struktur mieszkaniowych w Polsce.

1. MARINA MOKOTOW - OSIEDLE W DUCHU
MODERNISTYCZNYM

Pomimo kryzysu modernistycznych idei w urba-
nistyce zespotdw mieszkaniowych, widocznego juz od
lat 80 i okresu prefabrykaciji, rozwigzania takie pojawia-
ja sie w pracach wielu polskich biur architektonicznych
do dzisiaj. Sztandarowym tego przyktadem jest osiedle
Marina Mokotéw, zlokalizowane w Warszawie w dziel-
nicy Mokotow, blisko obszaru srodmiejskiego. Autorem
projektu urbanistycznego osiedla jest biuro APA Kury-
towicz & Associates. Projekt powstat w latach 2002-
2003, a realizacja miata miejsce w okresie 2003-2006".
Obszar osiedla wyznaczony jest miedzy innymi przez
ulice Ractawicka oraz Zwirki i Wigury, ma powierzchnie
21,5 ha, zaprojektowano tu 1476 mieszkan i 64 domy

Ryc. 1. Marina Mokotéw — koncepcja urbanistyczna .
Charakterystyczna regularna siatka ulic w czesci
wschodniej osiedla. Rys. autor

jednorodzinne. Gtéwng intencjg autoréw byta ,,...proba
wpisania nowej tkanki miejskiej w istnigjgcg strukture
zabudowy gornego Mokotowa™.

Podstawa zatozenia urbanistycznego osiedla
Marina Mokotdw jest zlokalizowanie na osi pdthoc
—potudnie obszaru rekreacyjnego w formie krajobrazo-
wego parku, ze zbiornikiem wodnym (ryc.2). Od strony
potnocnej zatozenie to zamyka budynek apartamento-
wy, zaprojektowany na planie tuku, ktory —w zamysle
autoréw — stanowi pierzeje placu ,court d’honneur’,
stanowigcego wejscie do osiedla. Od strony wschod-
niej teren parku z jeziorem otacza zabudowa w formie
czterokondygnacyjnych willi miejskich, tworzgca nie-

Ryc. 2. Marina Mokotow — przestrzen publiczna (jezioro) wewnatrz osiedla zamknigtego.
Fot. autor

" Na podstawie www.muratorplus.pl/inwestycje/inwestycje mieszkaniowe.
2 J.S. Majewski, Osiedle Marina Moktow [w:] ,Architektura-Murator”, Warszawa 2005.
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regularng linie pierzei, od strony zachodniej — budynki
0 wysokosci 7 kondygnacji, wyznaczajgce sztywna li-
nie pierzei. Wschodnig czes$¢ osiedla zakomponowano
na czytelnie zdefiniowane; siatce ulic, ktére wyznaczajg
poszczegoine kwartaty zabudowy, o skali nawigzujace;
do zabudowy znajdujgcej sie w sgsiednich kwartatach
Mokotowa.

Ryc. 3. Marina Mokotéw — na pierwszym planie systemy
ogrodzen, na drugim widoczne modernistyczne punktowce
Zlokalizowane w czesci wschodniej. Fot. autor

Ryc. 4. Eko-Park — koncepcja urbanistyczna kwartatéow.
Rys. autor

Nalezy podkresli¢, ze uktad urbanistyczny ca-
tego zatozenia jest bardzo czytelny, konsekwentny,
a zabudowe zlokalizowano w sposob hierarchiczny
— od duzych wielorodzinnych blokdéw zaprojektowa-
nych wokot jeziora, poprzez prostokatng siatke ulic
z kilkurodzinnymi willami miejskimi, po zespdt z doma-
mi jednorodzinnymi (ryc.1). Nie ma tutaj wyszukanych
rozwigzan przestrzennych, ale catos¢ skomponowano
konsekwentnie wedtug scistych regut urbanistycznych.
Uzyskano w ten sposdb tad przestrzenny.

W pierwszym etapie architekci biura APA Kuryto-
wicz zaprojektowali trzy typy budynkéw mieszkalnych,

ktére byty punktem odniesienia dla innych zespotéw
realizujgcych dalsze prace projektowe. W elewacjach
budynkéw mozemy odnalez¢ cechy, ktére znamy z in-
nych neomodernistycznych obiektéw, wznoszonych
w Warszawie czy w innych duzych polskich miastach.
Proporcje obiektéow sg bardzo dobre, zastosowane
materiaty — wysokigj jakosci; swietne wykonczenie i do-
pracowane detale staty sie standardem osiedla.

Wielorodzinne budynki mieszkalne maja cofnig-
te ostatnie kondygnacje, gdzie na dachach urzgdzono
tarasy, przestronne loggie tworzg przestrzenie rekre-
acyjne, a mieszkania usytuowane w parterze posiadajg
bezposredni dostep do ogroddéw. W kompozyciji ele-
wacji budynkow wyraznie widoczny jest trojpodziat na
czes¢ cokotowg, rozwiniecie i zwienczenie. Kolorysty-
ka budynkoéw nadaje im cechy indywidualne. Architek-
tura willi miejskich i domodw jednorodzinnych wyraznie
nawigzuje do warszawskiej architektury modernizmu
lat trzydziestych. Poziom rozwigzan architektonicznych
jest tutaj jednakze zréznicowany.

Niestety - osiedle Marina Mokotéw ma charakter
zamkniety, jest wyizolowane z przestrzeni miasta dwo-
ma systemami ogrodzen. Pierwszy system to ogrodze-
nie zewnetrzne (wat obronny, pas chaszczy i kilometry
ptotu), drugi — to ogrodzenia wewnetrzne, wydzielajace
poszczegdine budynki (ryc.3). Osiedlowa przestrzen to
- poza czescig parkowa i sztucznym jeziorem - uliczki
wzdtuz wszechobecnych ogrodzen.

2. OSIEDLE EKO-PARK - NOWY MODEL
MIEJSKICH STRUKTUR MIESZKANIOWYCH
XXI WIEKU

Bardzo interesujgcym przyktadem poszukiwa-
nia struktur miejskich o charakterze mieszkaniowym
na miare XXI wieku w miescie postindustrialnym jest
osiedle Eko-Park w Warszawie. Zostato ono zaprojek-
towane przez biuro APA Kurytowicz & Associates i zre-
alizowane na poczatku pierwszej dekady XXI wieku.
Projekt obejmowat zatozenie urbanistyczne oraz kil-
ka zespotow zabudowy. Osiedle powstato na terenie
0 powierzchni ok. 19 ha, zlokalizowanym w dzielnicy
Pola Mokotowskie na terenie parku majgcego rozdzie-
la¢ dzielnice mieszkalne Ochoty i Mokotowa.

Catos¢ inwestycji obejmuje budowe okoto
dwdch tysiecy mieszkan, co daje wskaznik 105 miesz-
kan na 1 ha. Teren osiedla podzielony zostat na trzy
czesci 0 zrdznicowane] wysokosci i intensywnosci
zabudowy (ryc.4). Umieszczono je po obu stronach
gtéwnego ciagu komunikaciji kotowej — bulwaru, ktére-
go przebieg podyktowany zostat intencjg zachowania
istniejgcej alei bukowej i ktdry stanowi¢ ma w przyszto-
Sci podstawowy element przestrzeni publicznej osie-
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Ryc. 5 i 6. Eko-Park — przestrzenie publiczne: gtéwny plac
(agora) i jedna z ulic. Fot. autor

dla (placu-agory). Jego charakter tworzony jest przez
zielen oraz zadaszony pasaz - galerig, ktdra jest obo-
wigzkowym elementem wschodniej elewacji kazdego
z kwartatéw dzielnic zachodnich, i ktéra chroni wejscia
do umieszczonych w parterach pomieszczen drobnego

handlu i ustug. W potowie przebiegu bulwar przetamuje
sie w rejonie czesci centralnej, ktora stanowi skupiony
wokdt placu-agory zespdt budynkéw uzytecznosci pu-
blicznej (ryc. 5 i 6).

Kazda z ,dzielnic” podzielona zostata z kolei na
cztery do o$miu kwartatdw — zespotdéw skupionych
wokot zielonego dziedzinca i obstugiwanych jednym
wjazdem do parkingéw podziemnych. Wielko$¢ po-
szczegolnych kwartatow to od 80 do 150 mieszkan
tworzacych wspdlnote — ,jednostke sgsiedzkg” (ryc.7).
Wspdlnoty majag wtasny zarzad, obowigzek troszcze-
nia sie o przypisana im zielen, natomiast poszczegodine
kwartaty odrebny charakter architektury, ktéry wptywa
na tozsamos¢ miejsca®. Zespoty tworzace cate osie-
dle Eko-Park byty projektowane przez rézne pracow-
nie architektoniczne, wytaniane w procesie konkursow.
Gtéwng intencjg autoréw byto stworzenie przestrzeni
miejskiej 0 zréznicowanym charakterze i czytelnie zde-
finiowanych przestrzeniach publicznych, przy jedno-
czesnym utrzymaniu zwigzkéw z terenami istniejgce;
zieleni miejskiej i wzbogaceniu jej 0 nowe przestrze-
nie zielone. Tworzg je: zielen publiczna przy bulwarze,
stanowigcym kregostup uktadu komunikacji potnoc —
potudnie, ogdinodostepny teren parku wzdtuz granicy
zachodniej i zielone wnetrza kwartatéw mieszkalnych,
taczace sie z przestrzeniami publicznymi i zielenig par-
kowa.

Ryc. 7. Eko-Park — przyktad wnetrza kwartatu jednej
z ,jednostek sgsiedzkich”. Fot. autor

8 S. Kurylowicz, Utopia of the garden city in a post-industrial Town — Eco-Park District, Warsaw [w:] ,Czasopismo Techniczne”, vol. 3-A,

Politechnika Krakowska, Krakéw 2007 .

4 A. Tokajuk, Metropolia, ale jaka? Idee rozwoju struktury funkcjonalno-przestrzennej dzielnic centralnych Biategostoku [w:] Materiaty kon-
ferencji nt. Metropolie. Problem rozwoju miast polskich w XXI wieku, WSFiZ, Biatystok 2009.

5 S. Kurylowicz, op. cit.
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W pilotazowym zespole Camerata projektanci
przyjeli zatozenie, ze kazde z mieszkan powinno mie¢
indywidualny charakter i mozliwos¢ dowolnej aranza-
cji, a ponadto wtasng prywatng przestrzeri zewnetrz-
ng — patio, ogrod przed wejsciem lub taras. Wejscia
do mieszkan zaprojektowano z pd&totwartych galerii
i klatek schodowych lub prywatnych przedogrodkow,
nadajgc kazdemu mieszkaniu charakter ,domu” wto-
zonego w strukture czterokondygnacyjnej kamienicy.
Wszyscy mieszkancy moga tez korzystac¢ ze wspdlne-
go ogrodu.

Osiedle Eko-Park ma charakter otwarty, jest
dostepne dla mieszkancow stolicy. Dzieki swojej wie-
lofunkcyjnej strukturze jest to przyktad heterotypu
urbanistycznego w strukturze miejskiej.* Co do nazwy
— autorzy zaprzeczajg, iz miato to by¢ miasto-ogrod
w miescie postindustrialnym.®

3. MIASTECZKO WILANOW - POCHWALA
TRADYCYJNYCH STRUKTUR MIEJSKICH

Miasteczko Wilanoéw to realizacja koncepciji
urbanistycznej o wielkiej skali w nowej czgsci Wilano-
wa — jednej z najbardziej znanych, prestizowych dziel-
nic mieszkaniowych Warszawy. Wilandw stynie przede
wszystkim ze swoich waloréw turystycznych i zabyt-
kdéw, m.in. XVIlI-wiecznego patacu krola Jana lll Sobie-
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Ryc. 8. Koncepcja urbanistyczna Miasteczka Wilandw, 1999.
Rys. autor

skiego oraz terendw rekreacyjnych — Ogrodow Krolew-
skich, parkéw, bliskosci tezni w Konstancinie.
Miasteczko Wilanow nawigzuje w swych zato-
zeniach do idei miasta europejskiego. Autor koncepciji
urbanistycznej - amerykanski architekt i urbanista
Guy Castelain Perry i pracownia IN-VI zaprojek-
towali od podstaw najwieksze przedsiewzigcie

6 na podstawie: www.miasteczko-wilanow.pl

deweloperskie w Polsce. Koncepcja urbanistyczno-
architektoniczna Miasteczka Wilandw zakfada przyja-
zna, otwartg, a jednoczesnie harmonijnie rozplanowa-
ng przestrzen miejska z ratuszem, rynkiem, placami,
skwerami i urokliwymi uliczkami. Z myslg o wygodzie
zycia codziennego mieszkancow przewidziano: galerie
handlowe, banki, przedszkola, szkoty, swigtynie, biura,
hotele, kina, teatry, kawiarnie i restauracje. Catkowicie
zaplanowana wizja osiedla mieszkaniowego realizo-
wana jest w pierwszej dekadzie XXI wieku przez re-
nomowane polskie i zagraniczne firmy deweloperskie.
Planuije sig, ze catkowita liczba mieszkancow w ciggu 4
lat osiggnie 35 — 50 tys. 0sob®.

Miasteczko Wilandw zaprojektowano jako duzg,
jednolitg strukture osiedlowa. Lokalny plan zagospo-
darowania przestrzennego obejmuje obszar ok. 169
hektaréw (ryc.8). Obszar podzielono na kilkadziesiat
kwartatow, zatozono zabudowe wzdtuz ulic komunika-
cji w ten sposob, ze kazdy kwartat wyznacza zazwyczaj
obrzezna zabudowa z trzech lub z czterech stron, for-
mujac czytelne pierzeje miejskie. W planie ograniczo-
no wysokos¢ budynkéw maksymalnie do 20 metrow.
Zewnetrzny wyglad budynkdéw (barwy, wykoriczenie)
majg nawigzywa¢ do sagsiadujgcego z Miasteczkiem
Zespotu patacowo-parkowego Wilandw. Do uzytku od-
dano juz (stan na 2010 rok) ponad 4 tys. apartamentéw
i mieszkan o powierzchniach uzytkowych od 31,2 m?
do 163,7 m? oraz funkcjonalnych rozwigzaniach gwa-
rantujgcych wygode i dobrg jakos¢ zycia. W projek-
tach poszczegdlnych kwartatéw znajduja sie réwniez
apartamenty dwupoziomowe i penthousy. Najwyzsze
kondygnacje tworza dominanty podkreslajgce naroz-
niki i wejscia. Dodatkowg atrakcjg apartamentdw na
ostatnich pietrach sg tarasy dostepne z salondéw lub
sypialni. Pozostate mieszkania posiadajg wiasne balko-
ny, loggie, ogrody zimowe lub przedogrodki.

Wzdtuz ulicy Klimczaka, bedacej gtdwna osig
Miasteczka, ukorczono budowe kanatu wodnego wraz
Z nasadzeniami roslinnymi, tworzgc w ten sposob prze-
strzen rekreacyjng dla mieszkaricéw. Od samego po-
czgtku inwestycja jest krytykowana przez wielu miesz-
kancow osiedla za brak konsekwenciji w realizacji zato-
zen projektu. Osiedle zaczeto stawac sie kompleksem
budynkdéw mieszkalnych, z ktérego wykreslano kolejne
elementy zagospodarowania terenu. Nie ma tu zadnej
szkoty (nawet planowanej prywatnej) ani przedszkola,
niewiele jest sklepdw, kuleje infrastruktura dojazdowa.
Dopiero w 2009 roku rozpoczeta sie budowa nowej pe-
tli autobusowej u zbiegu przysztej al. Rzeczypospolitej
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z ulicg Branickiego’. Osiedle jest aktualnie zrealizowa-
ne w ok. 60%, natomiast infrastruktura jest ukonczona
w ok. 30%. Plany publicznych szkét i przedszkoli sg juz
gotowe, a teren na ich budowe zakupiony przez mia-
sto. Pierwsze etapy budowy boiska Orlik i placu zabaw
maja by¢ zakonczone jesienig. Prywatne przedszkole
Akademia Usmiechu jest juz wybudowane (tylko jed-
nol). Mieszkaricy Miasteczka Wilandéw oczekujg bu-
dowy czesci handlowej i poprawy stanu infrastruktury
drogowe;.

Obecny etap rozwoju projektu pozwala stwier-
dzi¢, iz nie ma poréwnywalnego osiedla w Europie
wybudowanego na tak duzym terenie przez tak wie-
lu inwestorow z réznych krajéw. Budynki mieszkalne
harmonizujg ze sobg i respektujg obecnos¢ dwodch
dominant, jakimi sa: Patac Wilanowski i Swiatynia
Opatrznosci Bozej. Celem, ktdéry udato sie osiggnac
na obecnym etapie rozwoju osiedla, jest miedzy innymi
fakt, iz zaden z budynkdw nie zaburzyt obecnosci tych
dwdch obiektow i nie przyttoczyt ich wyrdzniajgcym sie
stylem architektonicznym czy wysokoscig zabudowy,
zachowujgc tym samym $wiatowy standard wykonania
i elegancje rozwigzan projektowych.

Miasteczko Wilandw, otrzymujac prestizowg
,Nagrode za Doskonatos¢” 2010 (wg organizaciji 1ISO-
CARP), zostato uznane przez Urban Land Institute —
ULl w edycji konkursu Awards for Excellence EMEA za
ewenement miedzy innymi dlatego, ze projekt realizo-
wany jest wytacznie z funduszy prywatnych, bez po-
mocy finansowej sektora publicznego. Wbrew panujg-
cym na $wiecie tendencjom budowania zamknigtych
enklaw wyalienowanych z przestrzeni miejskiej osiedle
Miasteczko Wilandw jest przyktadem tworzenia struktur
mieszkaniowych o cechach tradycyjnej tkanki miejskie;.
Osiedle o zréznicowanym przeznaczeniu ma charakter
otwarty. Projekt Miasteczka Wilandéw charakteryzuje
brak ogrodzen na tacznej powierzchni 169 hektardw.
Nie mozna sie dosta¢ natomiast w przestrzenie potpu-
bliczne wnetrz kwartatéw, ktére sg do dyspozycji wy-
tacznie mieszkancdow. Za atuty inwestycji uznano:

e jej ogromne rozmiary,
e brak ogrodzen,
e spdjny charakter, czyli uporzadkowanie wysoko-

Sci i gestosci zabudowy,

e bogatg architekture,
e skierowanie do ludzi o réznym statusie spotecz-
nym.

’ na podstawie: www.warszawa.wikia.com
8 na podstawie: www.miasteczko-wilanow.pl

Miasteczko Wilanéw przeciwstawia sie zjawisku
powszechnie spotykanemu na sSwiecie - tzw. urban
spraw! — niekontrolowanemu rozrastaniu sie miast®, po-
niewaz oferuje dobre miejsce zamieszkania, optymalne
parametry gestosci i intensywnosci zabudowy, opty-
malne wykorzystanie infrastruktury, optymalne relacje
pomiedzy terenami zabudowanymi i otwartymi.

Nowy Wilandw (I etap inwestycji) jest realizowa-
ny wedtug najwyzszych standardow, w tym w szcze-
gdlnosci w wymiarze ekologicznym, stosujgc para-
dygmaty zrownowazonego rozwoju.® Przejawia sie to
zaréwno w zastosowanych przy budowie materiatach
i rozwigzaniach technologicznych, jak i w dbatosci
0 przyjazne mieszkancom otoczenie. Powierzchnia
biologicznie czynna zabudowywanych dziatek wynosi
43,6%'° (zwykle przy tego rodzaju zabudowie 20-30%)
- ryc.11. Realizowane projekty w najwyzszym stopniu
uwzgledniajg naturalne oswietlenie i czas nastonecz-
nienia mieszkan, przy czym w elewacjach potudnio-
wych zastosowano w oknach szyby pochtaniajgce
szkodliwe promieniowanie stoneczne. Jednoczesnie
bryty domdw nie wptywajg na pogorszenie warunkow
nastonecznienia lokali w budynkach sgsiadujgcych.
W konstrukcjach budynkéw zastosowano specjalne
rozwigzania nie zaburzajgce uktadu wod gruntowych.
Zaréwno do wykonania konstrukciji, izolacji, jak i wy-
konczenia zastosowano materiaty naturalne, takie jak
piasek, zwir, wapno, gips, elementy ceramiczne, wetna
mineralna, kamienie naturalne (marmur, granit, trawer-
tyn), szkto oraz drewno. Oszczednosc¢ energii to istotny
wyznacznik wyboru technologii wykonania Nowego
Wilanowa. | tak wspdtczynnik przenikania ciepta dla
przegréd zewnetrznych wynosi tutaj ponizej 0,3, zas
dla stolarki okiennej 1,1 - co odpowiada standardom
przyjetym w Unii Europejskiej. We wszystkich budyn-
kach przewidziano rozwigzania umozliwiajgce segre-
gacje smieci. Nowy Wilandéw jest w petni przystosowa-
ny do funkcjonowania w osiedlu oséb niepetnospraw-
nych, w szczegodlnosci poruszajgcych sie na wozkach
inwalidzkich (ryc. 9 i 10). Wszystkie klatki schodowe
wyposazono w windy umozliwiajgce dostep do miesz-
kan potozonych na kazdej kondygnacji oraz do garazy
podziemnych, w ktdrych znajduja sie rowniez wydzie-
lone miejsca postojowe dostosowane do potrzeb tych
0sob. Oddajgc mieszkania nabywcom do uzytkowania,
inwestor przekazuje réwnoczesnie teren wokdt domu,
jak i wewnatrz przestronnych dziedzincéw, zagospo-

¢ A. Baranowski, Ekologiczny kontekst mieszkania XXI wieku w Polsce [w:] Mieszkanie XXI wieku. Aspekty spofeczne, ekonomiczne, tech-
niczne i architektoniczne, materialy seminarium naukowego, IGM, Warszawa 1997.
9 Tamze oraz www. warszawa.gazeta.pl/warszawa/Miasteczko_Wilanow_najdoskonalsze_na_swiecie__Czyzby.
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Ryc. 9 i 10. Miasteczko Wilandw - pochylnie i winda dla oséb
niepetnosprawnych na wézkach. Fot. autor

darowany atrakcyjng roslinnoscig. W takich domach
i w takim otoczeniu mieszkanicy beda z pewnosciag
czuli sie przyjemnie i komfortowo oraz w petnej har-
monii z naturg. Niemal wszystkie kwartaty wyposazono
w parkingi podziemne, rozwigzujgc problem parkowa-
nia (ryc.12).

WNIOSKI

Wszystkie trzy osiedla bedgce przedmiotem
powyzszej analizy tgczy wysoki poziom architektu-
ry budynkéw i bardzo dobre wykonawstwo. Ponadto
- budynki wyposazone sg w dzwigi (badz pochylnie),
dostosowano je do korzystania przez osoby niepetno-
sprawne, dobrze rozwigzano problem parkowania po-
przez stosowanie miedzy innymi garazy podziemnych.
Takze standard przestrzeni wspdlnego uzytkowania
nalezy do wysokich. Powyzsze aspekty nalezy ocenic¢
jako krok naprzdd w projektowaniu wspoétczesnych ze-
spotéw mieszkaniowych w Polsce na poczatku XXI wie-
ku i stworzenie pewnej nowej jakosci. Przeprowadzona
analiza pokazatfa jednak znaczgce réznice w sposobie
ksztattowania urbanistyki i relacji do przestrzeni pu-
blicznych w poszczegdlnych osiedlach i zespotach.

Osiedle Marina - jest miastem w miescie,
jest w wiekszosci odwrdcone od otaczajgcej zabudo-
wy, jest tworem wyalienowanym — niedostepnym dla
miejskiego przechodnia - tworzgcym sztuczny S$wiat
ze sztucznym jeziorem. Ciekawe rozwigzanie prze-
strzenne to zbiornik wodny — z kamiennymi brzegami,

Ryc. 11. Miasteczko Wilanéw - zielone wnetrze jednego
z kwartatéw (zamknieta przestrzen poétpubliczna). Fot. autor

Ryc. 12. Miasteczko Wilandw — oryginalne rozwigzanie
wjazdu do parkingu podziemnego w kwartale Aura Park.
Fot. autor
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strumykami i mostami, centrum zatozenia, w zamysle
autoréw — obszar terendw publicznych dostepnych dla
mieszkancow stolicy, po realizacji — osiedle zamkniete.
Pod znakiem zapytania stoi celowos¢ projektowania
tak duzych terendw rekreacyjnych oddzielonych od
miasta i stanowigcych raczej udany chwyt marketingo-
wy. Korzystnigjsze dla struktury miejskiej bytoby chyba
przeniesienie ich do systemu przestrzeni publicznych
i zmniejszenia wewnatrz osiedla. W sensie urbanistyki
i form architektury budynkdéw — Marina jest kwintesen-
cja nurtu neomodernizmu przetomu XX i XXI wie-
ku w obiektach o przeznaczeniu mieszkalnym.
Osiedle Eko-Park posiada czytelny plan urba-
nistyczny, wynikajgcy z narzuconych i przyjetych regu-
lacji. Oryginalne rozwigzania, bedace rezultatem mie-

Miasteczko Wilanéw poprzez konsekwentny
uktad zamknietych kwartatéw zabudowy stanowi krok
wstecz w kompozycji urbanistycznej zespotéw miesz-
kaniowych.

Idea budowa miasta i czytelnych ulic z pierze-
jami wydaje sie ogdlnie stuszna, ale sposéb jej reali-
zacji — ,martwe” partery bez ustug, handlu (ryc. 13),
a takze brak szkot, przedszkoli i innych elementéw in-
frastruktury — wydaje sie niewtasciwa. Mozna zauwa-
zy¢ niedostatek myslenia o ksztattowaniu przestrzeni
publicznych i propagowanie modelu zycia: mieszkanie
—praca — centrum handlowe. Pojawia sie tez zasadni-
cze pytanie, czy wysoka, obrzezna zabudowa w kra-
jobrazie otwartym to najlepszy model dla mieszkania
w XXI wieku.

Tab.1. Rekapitulacja wybranych cech srodowiska mieszkaniowego analizowanych osiedli

Nazwa Koncepcja ur- | Rozwigzanie Relacja Forma i jakos¢ Infrastruktura Wizja

osiedla banistyczna parkowania do istniejgcych | przestrzeni pét- | spoteczna/ustugowa | miasta
struktur miej- | publicznych XXI
skich wieku

Marina - + - +/- - -
Wptyw idei Parkingi podzi- | Osiedle Jezioro, prze- Brak planowane;j
modernizmu emne zamknigte, strzenie rekre- infrastruktury spo-

i naziemne wygrodzone acyjne tecznej
z dostepem i ustugowej
na karte elek-
tron.

Eko-Park + + + + +/- +
Kwartaty oraz | Parkingi podzi- | Osiedle otwar- | Dziedzirice we- | Ustugi podstawowe,
przestrzen pu- | emne te, zintegro- wnatrz kwarta- | sklepy, biura
bliczna (agora) | i naziemne wane z mia- téw, dobry stan-

stem dard i proporcje

Miasteczko | +/- + + + +/- +/-

Wilanéw Tradycyjne Parkingi podzi- | Osiedle otwar- | Dziedzince Ustugi planowane —
kwartaty emne te, zintegro- wewnatrz kwar- | nie realizowane;

i ulice, brak i naziemne wane z mia- tatéw, bardzo braki infrastruktury
ustug stem dobre proporcje | spotecznej
w parterach

Zrédto: opracowanie wiasne.

dzy innymi pracy wielu zespotdw projektowych, tworzg
wysoka spodjnosc estetyczng kazdego z 21 kwartatéw
i wysoka jakos¢ architektury. Kwartaty sg czesciowo
otwarte na przestrzenie publiczne, a plan ogdlny osie-
dla zaktadat od poczatku sSwiadome ksztattowanie
przestrzeni publicznych i dobre zintegrowanie z mia-
stem. Przewidziano lokalizacje handlu, ustug w parte-
rach budynkéw, a takze obiekty uzytecznosci publicz-
nej. Dobra skala i oryginalna architektura zespotow
tworzgcych osiedle sg jego atutami.

Analizowane w niniejszym opracowaniu osiedla
— ze wzgledu na rozwigzania architektoniczno-urbani-
styczne - bez wahania mozna uznac za ikony polskiej
architektury mieszkaniowej poczatku XXI wieku. Ma-
rina Mokotdéw stanowi raczej pewne podsumowanie
modernistycznych idei w projektowaniu zabudowy
mieszkaniowej, Eko-Park jest probg wytyczenia nowej
tendencji wspotczesnego srodowiska zamieszkania,
za$ Miasteczko Wilandw powraca w swojej strukturze
przestrzennej do starych schematéw budowy prze-
strzeni miejskiej — zamknietych kwartatéw. Nalezy za-
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Ryc. 13. Miasteczko Wilanéw — proporcje jednej z ulic, partery budynkdéw
bez funkgji handlowych i ustugowych. Fot. autor

uwazyc¢, ze wspotczesnie realizowane zespoty miesz-
kaniowe powinny uwzgledniac nie tylko warunki prze-
strzenne, ale i ekonomiczne. Duze obszarowo zespoty
powinny spetnia¢ takze inne kryteria, wynikajgce row-
niez z potrzeb miasta (Thill, 2004). W niektoérych przy-
padkach zabrakfo zdecydowanie dobrego planowania
na poziomie gminy, co doprowadzito do stworzenia
osiedla zamknigtego, wygrodzonego z przestrzeni
miasta. Zaistniata polityka sprzedazy przestrzeni pu-
blicznej, bez jasnego sformutowania warunkéw co do
zasad jej ksztattowania i dostepnosci. Wtasciwa relacja
srodowiska mieszkaniowego do przestrzeni publicz-
nych, dobre wkomponowanie w istniejacy kontekst
miejski, wielofunkcyjnosé i uwzglednienie rozwigzan
proekologicznych to cechy, ktdre powinny charaktery-
zowac srodowisko mieszkaniowe XXI wieku.
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