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DZIAEALNOSC INWESTYCYJNA W OSIEDLACH
MIESZKANIOWYCH WARSZAWY

Streszczenie. Problemem zasadniczym, ktéry probowano ponizej przedstawi¢, jest
odpowiedZ na pytania, czy dziatalno$¢ inwestycyjna prowadzona po 1990 roku w osiedlach
mieszkaniowych Warszawy moze by¢ zaliczona do procesu ich modernizacji, czy tez ma ona
jedynie charakter komercyjny, polegajacy na intensywnym wykorzystaniu terenow.

Komercyjna dziatalno$¢ inwestycyjna czesto sprawia, ze osiedla sg placem budowy,
rejonem prowizorek, co utrudnia trwale zagospodarowanie terenéw zieleni rekreacyjnej,
przestrzeni publicznych , a takze powstawanie zwigzkéw miedzysasiedzkich.

Problem ten przedstawiony zostal na przykfadzie osiedla warszawskiego ,,Brodno”.
Dziatalno$¢ inwestycyjna prowadzona na tym osiedlu jest charakterystyczna dla wiekszosci
terenéw mieszkaniowych.

INVESTMENT ACTIVITY IN THE HOUSING ESTATES OF WARSAW

Summary. The fundamental problem, which we attempted to present below, is the issue
of whether the investment activity, conducted after year 1990 in the housing estates of
Warsaw, can be treated as part of the modernization process, or as an exclusively commercial
activity, based upon intense land development.

The commercial investment activity often causes the housing estates to become areas of
makeshift housing, which makes it difficult to develop permanent recreational and green
areas, public use areas, as well as neighborhood associations and relations.

The problem has been presented on the basis of the example of one of housing estates in
Warsaw - ,,Brodno”. The investment activity conducted in this estate is typical for most
housing areas.

1. Wstep

Dziatalno$¢ inwestycyjng, obejmujacg lata 1990-2004, na osiedlach warszawskich
przedstawiona zostanie na przykladzie osiedla Brddno. Osiedle to usytuowane jest w
prawobrzeznej cze$ci Warszawy w dzielnicy Targéwek. Planowane byto jako zaplecze
mieszkaniowe i ustugowe tej czesci miasta. Zostato zrealizowane w latach 70. i skiada sie z
kilku osiedli.

Przestrzen osiedlowa moze by¢ miejscem realizacji nowych inwestycji. Sa to dziatania takie,

jak: dogeszczanie zabudowy zaréwno budynkami mieszkalnymi jak i innymi funkcjami lub
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uzupetnianie programu mieszkaniowego funkcjami komercyjnymi, przewaznie z zakresu
handlu detalicznego i hurtowego, biznesu, miejsc pracy biurowej, rozrywki.

Uzupetnianie osiedli programem komercyjnym cze$ciowo jest uzasadnione w osiedlach
mieszkaniowych. Sprawia bowiem, Ze na terenach mieszkaniowych powstajg miejsca pracy i
zwieksza sie oferta ustugowa. Roéwnocze$nie jednak idzie to w parze z nowymi
ucigzliwosciami, takimi jak: wzmozenie ruchu samochodowego, wzrost potrzeb
parkingowych, redukcja lub nawet likwidacja przestrzeni rekreacyjnych i zieleni, zwiekszona

penetracja obcych w spoteczne Srodowisko osiedlowe.
2. Zespot osiedli Brodno

W 1961 roku zostat rozstrzygniety konkurs SARP-u na zabudowe dzielnicy Brddno.

1 nagrode otrzymat zesp6t w sktadzie: arch. arch. Jerzy Stanistawski, Janina Szulecka,
Tadeusz Szulecki [1], Komisja konkursowa przyznata trzy nagrody gtéwne i uznata ,,za
celowe obok zapewnienia mozliwosci opracowania przez zespdl 'wyrdézniony pierwszg
nagroda planu szczeg6towego dzielnicy réwniez zaproszenie zespotéw wyréznionych nagroda
drugg i trzecig w celu opracowania projektow fragmentéw dzielnicy” [3], Dzieki tej decyzji
osiedle posiada dosy¢ zr6znicowang strukture budynkdéw, nie sprawia wrazenia monotonnego.
Zesp6t osiedli Brodno zajmujace obszar 355 ha, przewidziane bylo na ok. 60 tys.

mieszkancow (obecnie ok. 74 tys.).

Rys. 1. Sytuacja osiedla mieszkaniowego Brodno [2], autor Dorota Dugosz, wrzesien 2003
Fig. 1. Site plan housings estates Brédno [2], author Dorota Dtugosz, September 2003

W zespole osiedli Brédno nowe inwestycje podzielone zostaty na trzy kategorie:

mieszkaniowe, administracyjne, ustugowo - komercyjne.
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Inwestycje mieszkaniowe

Osiedle Brodno |

Osiedle zostatlo wybudowane na terenie, na ktérym istnialy juz budynki mieszkalne
jednorodzinne. W planie szczegétowym dzielnicy mieszkaniowej zalecano adaptacje
istniejagcych  budynkéw jednorodzinnych i wielorodzinnych. Po trzydziestu latach
uzytkowania tego terenu cze$¢ tych doméw ulegta zniszczeniu, cze$¢ zostata
zmodernizowana. Okoto 50% jest niezamieszkata lub w ztym stanie technicznym.

Na wolnych dziatkach wykonano nowe inwestycje mieszkaniowe, przewaznie
wielorodzinne (fot. 2 i 3). Jak wida¢ na zdjeciach, nowe obiekty wprowadzajg dysharmonie
w centrum osiedla, ktére juz i tak posiadato zbyt duze zréznicowanie kubatur - od budynkow
matych jednorodzinnych 2-kondygnacyjnych, do budynkéw wielorodzinnych 11-
kondygnacyjnych o dtugosci okoto 220 metrow.

Fot. 2 i 3. ul. Julianowska, autor Matgorzata Denis, luty 2004

Osiedle Brédno V
Na osiedlu tym réwniez mamy do czynienia z inwestycja mieszkaniowg przy

ul. Chodeckiej, rég z Krasnobrodzka (fot. 4).

Fot. 4. ulica Krasnobrodzka, autor Matgorzata Denis, luty 2004
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Budynek ten zostal wybudowany w latach 2002-2003, sktada sie z dwodch czesci,
potaczonych parterem z ustugami. Obiekt ten posiada wtasny garaz podziemny. Wyrdznia sie
kolorystyka oraz uzytym materiatem na elewacji, mimo to mozna stwierdzi¢, iz pod
wzgledem urbanistycznym koresponduje z otoczeniem (pod wzgledem architektonicznym jest
to dyskusyjne rozwigzanie). Projektant zr6znicowat wysokosciowo budynek: jedna cze$¢
posiada 7 kondygnacji ( istniejagce budynki obok posiadaja 5 kondygnacji), druga czes¢ 11
kondygnacji z nadbudowg na fragmencie 2-kondygnacyjng (budynki po przeciwnej stronie
drogi majg 11 kondygnaciji).

Osiedle Brodno VI

Do nowo projektowanych inwestycji zaliczyé mozna osiedle sktadajace sie z 3
budynkéw mieszkalnych przy ul. Suwalskiej (fot. 5). Sa to obiekty 4-kondygnacyjne z
poddaszem uzytkowym, z wiasnym garazem podziemnym, ogrodzone od reszty osiedla.

Przyktad tej inwestycji nie nalezy do pozytywnych, poniewaz projektant nie dostosowat
sie do charakteru bryl doméw juz istniejacych - zastosowat dach dwuspadowy, nigdzie nie
wystepujacy na osiedlu. Ponadto obiekty te zajmujg teren w pierwotnym projekcie

przeznaczony na ogrédek jordanowski.

Fot. 5. ulica Suwalska, autor Matgorzata Denis, luty 2004

Osiedle Brédno VIli VIII
W narozniku ul. Kondratowicza i $w. Wincentego usytuowany zostat nowy zespot
mieszkaniowy, rozcztonkowany na 3 budynki. Obiekty te posiadajg w parterach ustugi oraz

podziemny garaz. Inwestycja dobrze wpisuje sie w otoczenie.

Inwestycje administracyjne

Naprzeciwko wymienionego w poprzednim akapicie obiektu zostat wybudowany
budynek Urzedu Dzielnicy Targéwek (fot. 6). Petni on wazng funkcje administracyjng, ktéra

wymaga od projektanta akcentu zaréwno architektonicznego, jak i urbanistycznego. Stato sie
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jednak odwrotnie, obiekt ten ,,zgingt” ws$rdod pobliskich budynkéw mieszkalnych. Posiadajg
one 7, 11 i 13 kondygnacji, natomiast obiekt urzedowy tylko 5 kondygnacji. Dopetnia tego
wrazenia stojacy obok Urzedu, wybudowany w ciggu ostatnich lat, dom mieszkalny 16-
kondygnacyjny (fot. 6), budynek administracyjny 5-kondygnacyjny, budynek mieszkalny 16-
kondygnacyjny.

Fot. 6. Nowe budynki ul.Kondratowicza, autor Matgorzata Denis, luty 2004

Inwestycje ustugowo - komercyjne

Do inwestycji ustugowo - komercyjnych zaliczy¢ nalezy obiekty takie, jak: galeria
handlowa ,, Targéwek”, z multipleksem (dobudowana cze$¢ w 2003 roku), oraz ,,Castorama”.
Lokalizacja tego kompleksu handlowo-rozrywkowego uzupetnita braki programowe Brédna.
Tego typu centrum byto przewidziane w projekcie koncepcyjnym dla zespotu osiedli, ale w
Srodku terenu zespotu mieszkaniowego. Nowe centrum handlowe usytuowane jest na uboczu
osiedla, nie przeszkadza mieszkancom.

Poza galerig handlowg do inwestycji ustugowych zaliczy¢ nalezy inne osrodki handlowe:
supermarkety Lidl, Leader Price, Biedronka. Inwestycje te pod wzgledem architektonicznym
sg obce w stosunku do sasiedniej zabudowy, sato bryty o matej ilosci okien, typowe, o niskim

standardzie uzytkowym.

Podsumowanie

Omoéwienie dziatalnosci inwestycyjnej w osiedlach mieszkaniowych na przyktadzie
zespotu osiedlowego Brédno nie moze wystarczy¢ do przedstawienia catego ztozonego
zakresu zachodzacych zmian zagospodarowania terenéw mieszkaniowych w Warszawie.

Mozna potraktowacé te prace jako poczatek badain naukowo-badawczych.
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