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ABSTRAKT: Od wielu lat tereny poprzemyslowe, zar6wno w malych, jak i duzych miastach, ciesza sie
zainteresowaniem deweloperdw, projektantéw, naukowcow i wladz miejskich. Wspoélpraca wszystkich tych
branz moze przynie$¢ wymierne efekty projektowe. Nalezy pamietad, iz wykorzystanie terenéw zaniedbanych
i zdewastowanych, ktére niejednokrotnie sa usytuowane w centrach miast, jest zgodne ze wspo6lczesnymi
trendami urbanistycznymi, jakimi sa ekologia i rozwdj zréwnowazony miast. W artykule przedstawiono
rézne przyklady przeznaczenia terenéw poprzemystowych pod zabudowe mieszkaniowa i ustugowa w Eu-
ropie i w Polsce.
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ABSTRACT: Former industrial areas, both in small and large cities, have been of great interest to developers,
designers, scientists and local authorities for many years. Cooperation between all these branches can bring
measurable effects, regarding the number and quality of relevant projects. It is important to use all neglected
and devastated areas often situated in the city centers, which can be compatible with modern urban trends,
such as ecology and sustainable development of cities. This article will present various examples how to use
post-industrial areas for residential and services buildings in Europe and Poland.
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Wprowadzenie

W ciggu ostatnich 20-30 lat w Europie i w Polsce zauwazalny jest trend adaptacji
irozbudowy obiektéw poprzemyslowych (Wojnarowska 2011, s. 19). Tereny poprzemy-
stowe to obszary, ktére przestaly by¢ miejscem produkcji przemystowej lub przestaty
pelni¢ funkcje pomocnicze dla tej produkcji w obrebie zakladéw przemystowych,
facznie z obszarami niedokoniczonych inwestycji przemystowych (Domariski 2000).
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Tereny te, w zalezno$ci od czasu powstania, lokalizowane byly w srédmiesciach miast
w okolicach rzek (lata 30. XX w.) lub na ich obrzezach, w poblizu linii kolejowych lub
arterii komunikacyjnych (w latach 60. i 70. XX w.). Dzialo si¢ tak zaréwno w Polsce
(Warszawa, Bydgoszcz, Plock, Gdynia itp.), jak i w Europie (Lyon, Wieden, Londyn,
Paryz, Hamburg itp.) (Kazmierczak 2014, Wis$niewska 2012).

Zmiany w gospodarce $wiatowej — zmniejszenie wydobycia wegla, proekologiczne
rozwigzania — spowodowaly przemiany zachodzace w miastach zaréwno malych, jak
i duzych. Przemyst zaczal odgrywa¢ mniejsza role, nastepowato likwidowanie nieren-
townych zakladéw. W Polsce zmiany zwigzane z wdrazaniem nowych technologii,
przemiany wlasnosciowe, przejscie z gospodarki socjalistycznej na kapitalistyczna
— spowodowaly zamykanie wielu duzych panstwowych przedsiebiorstw. Okazalo sie
woéwczas, iz cze$¢ zakladdw przemystowo-produkcyjnych ma przestarzale technologie,
nadmierng obsltuge biurows, przez co przestaly by¢ konkurencyjne. Obszary przemy-
stowe nalezato od nowa zagospodarowac¢, znalez¢ dla nich nowa funkcje (Gasidlo 1998,
Domanski 2009).

Analizujac zagadnienia zwiazane ze zréwnowazonym rozwojem, nalezy przywo-
ta¢ raport Swiatowej Komisji Srodowiska i Rozwoju pt. Nasza Wspélna Przyszlosé,
w ktérym ,zdefiniowano zréwnowazony rozwdj jako taki, ktéry ma na celu zaspoko-
jenie aspiracji rozwojowych obecnego pokolenia, w sposéb umozliwiajacy realizacje
tych samych dazen nastepnym pokoleniom” (Brzezinski 2015). Wprowadzenie zasad
zréwnowazonego rozwoju na tereny poprzemystowe wydaje sie konieczne, poniewaz
powstata mozliwo$¢ wykorzystania istniejacych zdegradowanych czy tez zaniedba-
nych terenéw miast tak, aby te obszary mogly stuzy¢ przyszlym pokoleniom. W dobie
zrownowazonego rozwoju, gdy chroni sie srodowisko naturalne, wykorzystuje juz
zurbanizowane tereny na nowo — jest to wrecz niezbedne. Jednocze$nie rewitalizacja
tych miejsc niesie ze sobg duzo problemdw, zaréwno spotecznych, ekonomicznych,
jak i przestrzennych, w zaleznosci od zastanych lokalnych uwarunkowan. , Zapewnie-
nie terenom miejskim zintegrowanego rozwoju dzigki zréwnowazeniu stanowi jedno
z istotnych zadan rozwoju miasta, gwarantowanych w zapisach Konstytucji RP. Obej-
muje utrzymanie w réwnowadze kryteriéw przestrzennych, spotecznych, ekonomicz-
nych, technicznych, aby zapewni¢ zdrowe i odpowiedniej jakosci zycie w $rodowisku
miejskim” (Paprzyca 2012, s. 90). Wprowadzenie zasad zréwnowazonego rozwoju na
tereny poprzemyslowe to wdrozenie zréwnowazonych: zarzadzania danym miastem,
transportu miejskiego, projektowania urbanistycznego i architektonicznego. W tym
miejscu nalezy wspomnie¢ o Protokole z Kioto z 1997 r.! oraz o prowadzonych dysku-
sjach na temat zréwnowazonego rozwoju, ktére odbywaly sie podczas szczytéw panstw

1 Protokét z Kioto — traktat miedzynarodowy, porozumienie dotyczace przeciwdziatania globalnemu
ociepleniu. Zostal wynegocjowany w 1997 r., a wszedl w zycie w 2005 r. Kraje, ktére zdecydowaly sie na jego
ratyfikacje (w tym Polska), zobowiazaly sie do redukcji do 2012 r. emisji dwutlenku wegla, metanu, tlenku
azotu, HFC i PFC.
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grupy G8. Wlasciwie temat ten jest podejmowany nieustajaco od 1989 r. (Domarski
2006, Mierzejewska 2015).

W artykule przedstawiono dwa przyklady terenéw poprzemystowych: Wschodnie
Doki w Amsterdamie oraz Sluzewiec Przemystowy w Warszawie. Celem przepro-
wadzonych badan jest analiza zmian funkcjonalno-przestrzennych, jakie dokonaly
sie po likwidacji przemystu, analiza jako$ciowa przestrzeni oraz analiza jakosci zycia
mieszkaficéw na tych obszarach zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju. Pod-
czas przygotowywania artykutu postuzono sie¢ przede wszystkim metodami: empi-
ryczng — dla pozyskania niezbednych informacji, oraz analizy przy opracowywaniu
materialéw uzyskanych w wyniku badan terenowych, zasobéw archiwalnych i danych
statystycznych GUS.

Zmiany funkcjonalno-przestrzenne
na terenach poprzemystowych w Amsterdamie

W Amsterdamie pod koniec lat 70. XX w. funkcjonowalo wiele obszaréw zwigzanych
z transportem morskim i handlem. Lata osiemdziesigte przyniosty zmiany zwiazane
z przemyslem i produkcja, nastepowala powolna restrukturyzacja tej sfery dziatalnosci
gospodarczej. Olbrzymie tereny nadrzeczne, usytuowane czesto w strefach centralnych
miasta, staly sie puste i wymagajace ponownego wykorzystania. Jednym z nich sa doki
wschodnie, w ktérych sklad wchodzi kilka wysp o wspélnej nazwie Oostelijk Haven-
gebied (wyspy: KNSM, Borneo, Java, Zeeburg) (rysunek 1).

Rys. 1. Teren przemystowy Oost w 1928 r.
Zrédlo: Architectuurgids Oost... 2016.
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Oostelijk Havengebied

Historia dokéw siega XIX w. W 1876 r. powstal tu teren zwany Pétnocnym Kanatem
Morskim sktadajacy sie ze sztucznych pétwyspéw. Okres miedzywojenny przyniést
rozkwit tego miejsca — odbywal sie tu transport towarowy, usytuowany byl sktad celny,
rzeznia, magazyny na przywozone towary. Po drugiej wojnie §wiatowej wprowadzono
na teren dokéw réwniez transport pasazerski. W latach 50. XX w. wschodnie doki za-
czely sie borykac z problemami wynikajacymi z dwéch powoddéw: zmian zachodzacych
w Holenderskich Indiach Wschodnich, tzn. dekolonizacji, oraz rosnacych gabarytéw
pelnomorskich statkéw pasazerskich co utrudnialo im dostep do dokéw. Ponadto co-
raz bardziej popularny stawat sie transport lotniczy. W 1970 r. rozpoczeta sie powolna
degradacja dokéw, poniewaz wiele firm przeniosto sie w inne miejsca, m.in. do Dokéw
Zachodnich.

Istniejace zadaszenia i lokale uzytkowe zaczely by¢ wykorzystywane na studia, pra-
cownie artystyczne i mieszkania, wiele budynkéw portowych rozebrano. Pierwotne
projekty przebudowy zakltadaly calkowita rozbidrke istniejacej zabudowy, w zwiazku
z tym nastapily pierwsze protesty oséb, ktére uzytkowaty obiekty w dokach. Na po-
czatku lat 80. rozplanowano przestrzen tego terenu na kilka etapéw budowy. Miejsce
to zyskalo nowa jakos$¢, podzielono ten wielki obszar, nadajac mu funkcje mieszkal-
ne (zabudowa wielorodzinna i jednorodzinna) i ustugowe (obiekty o$wiaty: szkola
podstawowa, przedszkola, zlobki; biura, obiekty kultury, hotel, obiekty handlowe)
(rysunek 2).

BORNEQ /SPORENBURG

Rys. 2. Struktura funkcjonalno-przestrzenna terenéw poprzemystowych Oost (1984 r.). Oznaczenia: kolor
brazowy — budynki mieszkalne, czarny — budynki ustugowe, zielony — przestrzenie publiczne, nie-
bieski — tereny pod wodami

Zrédto: Architectuurgids Oost... 2016, http://pdokviewer.pdok.nl/.

W projekcie zagospodarowania catego terenu dokéw brato udzial wielu urbanistéw
iarchitektéw (Jo Coenen, Kollhoffi Rapp, Bruno Albert, Herman Hertzberger, MVRDV
iinni). Taka liczba projektantéw wplyneta na duze zréznicowanie architektoniczne bu-
dynkéw, ktére nadaly calemu obszarowi oryginalny wyglad bedacy zarazem przegladem
6wczesnej mysli projektowej (rysunki 3a, b, ¢, d).
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Rys. 3. Réznorodno$¢ architektoniczna zabudowy na obszarze poprzemyslowym Oost (KNSM): a) detal
architektoniczny wej$cia w budynku mieszkalnym wielorodzinnym, b) budynek mieszkalny wieloro-
dzinny i budynek ustugowy, ) i d) wielofunkcyjne budynki ustugowe

Zrédto: fot. M. Denis 2016.

Caly teren dokéw wschodnich zaprojektowany zostal zgodnie z najnowszymi tren-
dami w architekturze i urbanistyce oraz z idega rozwoju zréwnowazonego. Wsrdd roz-
wiazan znalazly sie m.in. stacje ladowania samochoddéw elektrycznych, zielone dachy,
separacja ruchu pieszego, rowerowego i samochodowego. Przeprowadzono rewitali-
zacje frontéw wodnych, obiekty warsztatowe lub magazynowe zaadaptowano na cele
mieszkaniowe i pracownie artystyczne. Starano sie projektowac¢ zréwnowazony trans-
port publiczny poprzez doprowadzenie linii tramwajowej i autobusowej. Umozliwiono
takze korzystanie mieszkaricom z wlasnych todzi i motoréwek (rysunki 4a, b, ¢, d).

Wyspa Borneo to przede wszystkim budynki mieszkalne jednorodzinne w formie
zabudowy szeregowej. Na wyspie KNSM — Laan i Java przewaza zabudowa mieszka-
niowa wielorodzinna, istnieje takze kilka obiektéw ustugowych. W czesci zajmowanej
przez RietlandPark znajduja si¢ obiekty zaréwno mieszkalne wielorodzinne, jednoro-
dzinne, jak i uslugowe, jest to jednoczesénie strefa centralna calego zatozenia Oostelijk
Havengebied.

Dla niektdrych istniejacych obiektéw magazynowych znaleziono nowa funkcje, np.:
Lloyd Hotel z 1918 r., zbudowany jako tymczasowe mieszkania dla imigrantéw, zostat
przeksztalcony w hotel dla artystéw i milo$nikéw sztuki; budynek magazynu kakao
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Rys. 4. Wybrane rozwigzania architektoniczne na obszarze dokéw wschodnich: a) stacja fadowania samocho-
déw elektrycznych, b) zielony dach na budynku szkoly, c) zrewitalizowany front wodny, d) budynek
magazynowy zaadaptowany dla potrzeb mieszkalnych

Zrédto: jak w rysunku 3.

z 1883 r. zostal przebudowany w 1998 r. w Centrum Designu mebli holenderskich
(www.myside2.nl) itp.

Reasumujac, rewitalizacja terenu Dokéw Wschodnich w Amsterdamie moze po-
stuzy¢ jako przyklad dobrych praktyk projektowych zgodnych z zasadami zréwno-
wazonego rozwoju, z wielkim poszanowaniem $rodowiska naturalnego. Polska, jako
panstwo, ktére pézniej rozpoczeto okres przeksztalcen na terenach poprzemystowych
z racji zmian politycznych, moze bra¢ przyktad z Holandii badZ innych krajéw Europy
Zachodniej (Niemiec, Danii, Wielkiej Brytanii).

Zmiany funkcjonalno-przestrzenne
na terenach poprzemystowych w Warszawie

Jednym z terendéw poprzemystowych Warszawy jest Stuzewiec Przemyslowy polo-
zony w dzielnicy Mokotéw. Budowe Potudniowej Dzielnicy Przemystowej na Stuzewcu
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zainicjowano Uchwala Prezydium Rzadu z 18 lipca 1951 r. Plan Generalny m.st. War-
szawy na lata 1955-1965 zostal zaakceptowany przez rzad oraz przyjety przez Rade
Narodowa m.st. Warszawy (30 lipca 1956 r.). W ramach Planu Generalnego okreslono
program funkcjonalny dzielnicy na Stuzewcu. Zakladal on, ze Stluzewiec bedzie dziel-
nica przemystowa grupujaca obiekty drobnego przemystu precyzyjnego, konfekcyjnego
i spozywczego oraz magazyny i hurtownie. Teren o powierzchni 260 ha przeznaczony
zostal pod zwarty, w sensie programowym i urbanistycznym, zesp6! zabudowy przemy-
stowej. Podstawaq realizacji calej dzielnicy byl wstepny projekt urbanistyczny opracowa-
ny w skali 1:2000 i zatwierdzony w 1955 r., ktéry powstal w pracowni Warszawskiego
Biura Projektéw Budownictwa Przemyslowego. Generalnym projektantem dzielnicy
byl Janusz Krotkiewski.

Budowe dzielnicy przemystowej rozpoczeto od petnego zagospodarowania i uzbro-
jenia terenu, budowy bocznic kolejowych, sieci ulic, ich wyposazenia w infrastrukture
techniczna. Program inwestycji na rok 1957 obejmowal 56 inwestycji: 26 zakladow
przemystowych, 15 magazyndéw, 10 baz warsztatowo-magazynowych, 4 zajezdnie i bazy
transportowe, stacje przetadunkowa PKP. Byly to przede wszystkim obiekty przemysiu
nieuciazliwego, obstugi technicznej miasta i zaplecza przedsiebiorstw wznoszacych
osiedla mieszkaniowe.

Przeobrazenia okresu transformacji

Zmiany gospodarcze lat 90. XX w. zachodzace w restrukturyzacji przemystu,
przeobrazenia w sektorze zatrudnienia spowodowaly likwidacje wielu firm z branzy
przemystowej. Nastapito zmniejszenie zatrudnienia w przemysle (o 21,3%) przy jedno-
czesnym wzro$cie udziatu zatrudnionych w ustugach (o 54,4%) (rysunek 5).
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Rys. 5. Liczba zatrudnionych w Warszawie wg wybranych sektoréw

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
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Stuzewiec Przemystowy, bardzo dobrze powigzany komunikacyjnie z centrum miasta,
lotniskiem i warszawskim wezlem kolejowym, stal sie obszarem przeksztatcen funkcjo-
nalnych i przestrzennych. Na poczatku lat 90. obowigzywatl Plan Ogdlny dla catej War-
szawy z 1992 r. sporzadzony w skali 1:10 000, w ktérym ustalenia planistyczne okreslaly
przede wszystkim funkcje (przeznaczenie) terenu, a pomijaly zagadnienia szczegétowe
dotyczace zasad jego zabudowy i zagospodarowania. Powstal on w bardzo trudnych
warunkach okresu przejsciowego. Szczegdlnie skomplikowana byta sytuacja formalno-
prawna, poniewaz nadal obowigzywatla ustawa o planowaniu przestrzennym z 1984 r.

Rok 1994 przynidst nowa ustawe o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. nr 89,
poz. 415). Ustawa ta jednoznacznie uznala plan miejscowy jako prawo gminne,
w zwiazku z tym plan z 1992 r. stal sie dokumentem prawa miejscowego. Ustawodawca
wprowadzil okres pieciu lat od dnia wejscia w zycie ustawy na utrate waznosci planéw,
ktére powstaty przed 1995 r., jednocze$nie narzucajac gminom koniecznos$¢ uchwalenia
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (Denis 2011).
W 2003 r. weszly w zycie dwie ustawy: o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (Dz.U. nr 80, poz. 717) oraz o ustroju miasta stotecznego Warszawy (Dz.U. nr 41,
poz. 361). Ustawa dotyczaca sytemu zarzadzania stolica wprowadzila centralizacje
miasta, zlikwidowane zostaly gminy warszawskie, a na ich miejsce wprowadzono
dzielnice. W przypadku planowania przestrzennego ustawa zmienifa zasady wydawania
decyzji o warunkach zabudowy, mialy by¢ one wydawane tylko dla miejsc, dla ktérych
nie byt uchwalony plan miejscowy. Podczas wydawania decyzji o warunkach zabudowy
nalezatlo si¢ postuzy¢ analiza dzialki sasiedniej, przy czym nie sprecyzowano pojecia
dzialki sasiedniej. Doprowadzilo to w praktyce do mozliwo$ci stworzenia zabudowy
mieszkaniowej czy uslugowej na kazdym terenie.

Nowa sytuacja ustawodawcza wplynela na spos6b zabudowania catego Stuzewca, na
ktérym zauwazy¢ mozna dowolno$é w zakresie wysokosci realizowanych obiektéw, in-
tensywnosci zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej itp. To z kolei spowodowalo
chaos przestrzenny, malg liczbe wspélnych przestrzeni publicznych i terenéw zieleni
urzadzonej. Ta swoboda projektowa miala miejsce, mimo iz w Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego z 2006 r. teren Stuzewca Przemysto-
wego oznaczony zostal jako obszar wymagajacy przeksztalcen i rehabilitacji, a plany
miejscowe dla tego terenu zostaly sporzadzone dopiero w 2011 i 2012 r. Niestety stalo
sie to zdecydowanie zbyt pdézno i wieksza cze$¢ terenu zostata juz zajeta budynkami
biurowymi i mieszkaniowymi (w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy). Plan
miejscowy mégl juz na tym obszarze jedynie usankcjonowaé zastana sytuacje.

Wspolczes$nie warszawski Stuzewiec Przemystowy jest uwazany za najwiekszy obszar
biurowy w Polsce. ,W ponad 75 nowoczesnych budynkach biurowych o powierzchni
ponad miliona metréw kwadratowych [...] pracuje ok. 83 000 os6b” (www.jll.pl). Ana-
liza przeprowadzona przez Biuro Drogownictwa i Komunikacji oraz stowarzyszenie
#Lepszy Stuzewiec, wykazata iz ,[...] $rednio 36% pracownikéw biur dojezdza codzien-
nie do pracy wlasnym autem. Oznacza to, ze — przy zalozeniu, Ze w biurowcach na
Stuzewcu pracuje ok. 83 000 oséb — kazdego dnia do tego rejonu dojezdza ok. 30 000
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samochodéw” (www.jll.pl). To z kolei wplywa na istniejacy paraliz komunikacyjny
w godzinach porannych i popotudniowych.

Teren Stuzewca jest nieprzyjazny dla pracownikéw dojezdzajacych transportem
publicznym, poniewaz autobusy nie posiadaja wydzielonych buspaséw i tkwia w kor-
kach w godzinach porannych i popotudniowych, natomiast tramwaje dojezdzaja tylko
do czesci péinocnej Stuzewca. Konieczne sa zatem dalsze kroki w celu usprawnienia
transportu publicznego, zmiany mentalnosci i przyzwyczajen ludzi, tak aby modne
stalo si¢ korzystanie z transportu publicznego.

Do transportu ekologicznego nalezy zaliczy¢ réwniez rowery. Na terenie Stuzewca
usytuowanych jest 7 punktéw wypozyczania roweréw miejskich, stojaki rowerowe, sa-
moobslugowe serwisy naprawcze. Zbyt mato jest natomiast $ciezek rowerowych, ktére
znajduja sie tylko wzdluz dwéch gtéwnych ulic (Cybernetyki i Wotoskiej).

Stuzewiec Przemyslowy mozna podzieli¢ na dwie czesci: uslugowa z przewaga bu-
dynkéw biurowych i uslugowo-mieszkalna. Dominacja zabudowy biurowej usytuowa-
nej w pélnocnej czesci Stuzewca Przemystowego przyczynia sie do pustoszenia terenu
w godzinach wieczornych i dni wolne od pracy (rysunek 6). Cze$¢ ustugowo-mieszkalna
jest juz lepiej zaprojektowana, ale rozwija sie tu zjawisko typowe dla zabudowy miesz-
kalnej wielorodzinnej w Polsce polegajace na grodzeniu terenéw mieszkalnych. Jednym
z negatywnych efektdw tej sytuacji jest utrudniony dostep mieszkancéw Stuzewca do
terenu publicznej zieleni urzadzonej.

Rys. 6. Wyludniona przestrzen Stuzewca Przemystowego w dniu wolnym od pracy

Zrédlo: jak w rysunku 3.

Mimo istnienia obiektéw biurowych posiadajacych certyfikaty BREEAM?, punktéw
naprawy rower6w, zadaszen dla rowerdw, infrastruktury utatwiajacej segregacje $mieci,
teren Stuzeweca nie zostal zaprojektowany zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwo-

2 Certyfikat BREEAM przyznawany jest przez BRE (Building Research Establishment) Global na pod-
stawie materialéw i raportu przygotowanych przez licencjonowanego asesora, ktéry w trakcie procesu
certyfikacji wspélpracuje z zespolem projektowym.
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ju. Zauwazalny jest tu brak miejsc wspdlnych — placéw publicznych, zieleni urzadzonej,
parkdéw, skwerdw, obiektéw z zakresu uzyteczno$ci publicznej. Stuszne jest jednak to, iz
inwestorzy staraja si¢ podazac za trendami §$wiatowymi, wprowadzaja budynki pasywne
lub zeroenergetyczne?®.

W $wietle stéw J. Gehla (2009) — ,Ludzie przychodza tam, gdzie sg ludzie” — ocena
badanego obszaru jest negatywna. Ta sytuacja jest w duzej mierze wynikiem presji
inwestoréw na projektantéw i wladze samorzadowe, aby maksymalnie wykorzystac¢
teren wlasnej dziatki pod zabudowe. Jedynym miejscem integrujacym mieszkancow
i pracownikéw biur jest centrum handlowe ,Galeria Mokotéw” usytuowane u zbiegu
al. Wilanowskiej i ul. Woloskiej. Zauwazalne sa jednak drobne, pozytywne zmiany
wynikajace z dziatan inwestoréw. M.in. uksztattowano przestrzen publiczna pomiedzy
budynkami biurowymi (rysunek 7a i b).

Zasada zréwnowazonego rozwoju powinna by¢ wprowadzana poprzez ,dzialania
stuzace utrzymaniu wiasciwych proporcji miedzy presja wywierana przez rozwdj
spoleczno-gospodarczy a zachowaniem zasobdéw srodowiska dla przyszlych pokolen”
(Strzelecki 2012). Patrzac na obecna sytuacje Stuzewca Przemystowego, mozna za-
uwazy¢ braki w wielu aspektach — funkcjonalnych, przestrzennych, komunikacyjnych,
spolecznych czy tez przyrodniczych.

Rys. 7. Zmiany w zagospodarowaniu przestrzeni Stuzewca Przemyslowego: a) nasadzenia drzew i wprowa-
dzenie siedzisk przy ul. Domaniewskiej, b) zadaszenie pomiedzy budynkami biurowymi

Zrédlo: jak w rysunku 3.

Podsumowanie

Tereny poprzemystowe cieszg sie duzym zainteresowaniem inwestoréw, poniewaz
posiadaja juz dostep do infrastruktury oraz czesto usytuowane sa w centrach miast.

3 Budynek zeroenergetyczny to budynek samowystarczalny pod wzgledem energetycznym, niewymaga-
jacy dostarczania energii z konwencjonalnych Zrédet zaréwno do ogrzewania, przygotowania cieplej wody
uzytkowej, jak réwniez do o$wietlenia ani zasilania sprzetu AGD. Budynek netto zeroenergetyczny (nZEB)
to taki, w krérym zuzycie energii pierwotnej budynku wynosi 0 kWh/(m2a).
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Jednym z trudnych aspektéw zwiazanych z ich zagospodarowaniem jest struktura
wlasno$ciowa stanowiaca ,przeszkode uniemozliwiajaca jakiekolwiek planowane
przeksztalcenia” (Klimek 2013). Drugim problemem, ktéry odczuwany jest takze na
terenie Stuzewca Przemystowego, jest zbyt pdzne wprowadzenie planéw miejscowych,
co powodowalo niekontrolowany rozwdj zagospodarowania przestrzennego, trudnosci
komunikacyjne, malg liczbe przestrzeni publicznych, monofunkcyjna zabudowe etc.
Analizujac tereny Stuzewca Przemystowego w Warszawie i Doki Wschodnie w Am-
sterdamie, mozna zauwazy¢ wiele réznic wynikajacych z odmiennego podejsicia
do danego obszaru (tabela 1). W Dokach Wschodnich teren poprzemystowy zostat

Tabela 1

Poréwnanie analizowanych terenéw poprzemystowych (stan na 2016 r.)

Wyszczegdlnienie

Oostelijk Havengebied

Stuzewiec Przemyslowy

Powierzchnia

69 ha

260 ha

Plan miejscowy

sporzadzony przed wybudowaniem
nowych obiektéw mieszkalnych
i ustugowych

dwa plany miejscowe uchwalone kolejno
w latach 2011 i 2012, po wybudowaniu
wielu obiektéw ustugowych

Tereny zieleni

9,3 ha (13,40%)

4,98 ha (1,92%)

Tereny przestrzeni
publicznej

30,29 ha (43,89%)

7,24 ha (2,78%)

Tereny mieszkaniowe

21,2 ha (30,70%)

13 ha (5,00%)

Tereny ustugowe

8,21 ha (12,01%)

104 ha (40,00%)

Tereny w trakcie
przeobrazen

brak

130,78 ha (50,30%)

Transport miejski

autobus, tramwaj

autobus, tramwaj

Dbato$¢ o aspekt
ekologiczny

zielone dachy, segregacja odpa-
déw, podlaczenia dla samochodéw
elektrycznych, dostep do wody,
infrastruktura rowerowa

segregacja ruchu w czesci analizowanego
terenu, segregacja odpadéw w czesci bu-
dynkéw, infrastruktura rowerowa, obiek-
ty uslugowe z certyfikatem BREEAM

Komfort uzytkow-
nika (jakos¢ zycia
mieszkarica)

segregacja ruchu samochodowego,
rowerowego i pieszego, bezposred-
ni dostep do wody zaréwno dla
mieszkancéw, jak i przechodniéw,
duza liczba przestrzeni publicznej
oraz zieleni

segregacja ruchu przy dwdéch ulicach,
dostep do wypozyczalni roweréw miej-
skich

Problemy, kolizje

zbyt mata liczba placéwek os$wiaty
(wg badan ankietowych)

zbyt mata liczba miejsc parkingowych,
paraliz komunikacyjny w godzinach po-
rannych i wieczornych, monofunkcyjna
zabudowa w czesci pdinocnej analizo-
wanego terenu powodujaca wyludnienie
poza godzinami pracy, malo przestrzeni
publicznych i zieleni urzadzonej, grodzo-
ne osiedla mieszkalne

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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przeznaczony w wiekszo$ci pod zabudowe mieszkaniowa usytuowana w zieleni oraz
zabudowe ustugowa, ktéra jest jej uzupelnieniem (12,01% calego obszaru). Dostrzegal-
ny jest fad przestrzenny, harmonia z naturg, duzo przestrzeni publicznej oraz dobrze
zorganizowana komunikacja publiczna. W przypadku Sluzewca Przemystowego pod-
stawowa funkcja, ktéra zostala wprowadzona na ten obszar, jest dzialalnos¢ ustugowa
(z przewazajaca funkcja administracyjna), a jej uzupelnieniem jest zabudowa miesz-
kaniowa. Na obszarze tym zauwazy¢ mozna matlo przestrzeni publicznej oraz wadliwa
organizacje transportu publicznego. Pozytywna strona sa proekologiczne rozwiazania
w kilku budynkach biurowych oparte na nowych technologiach przyjaznych srodowi-
sku, poprawiajacy sie dostep do infrastruktury transportu rowerowego. Nalezy pamie-
ta¢, iz 50% powierzchni stanowia tereny jeszcze nieuporzgdkowane (hale magazynowe
lub zielen nieuzytkowana).

Podsumowujac — wprowadzajac zasady zréwnowazonego rozwoju na tereny poprze-
myslowe, nalezy pamigtac o tym, iz tereny te powinny by¢ odgérnie zarzadzane przez
wladze publiczne poprzez szybkie wprowadzanie szczegétowych planéw miejscowych
i prawidlowych rozwigzan komunikacyjnych Nalezy dazy¢ do zachowania réwnowagi
pomiedzy ekologia i ekonomig, tak aby liczylo si¢ dobro ogétu przy jednoczesnym
poszanowaniu wlasnos$ci. Przeprowadzenie prawidlowej rewitalizacji to polaczenie
wszystkich tych aspektéw ze sobg, niezbedna jest integracja dzialan planistyczno-
-projektowych, organizacyjno-finansowych, promocyjno-informacyjnych (Lorens
2009, s. 9). Wprowadzenie tych zasad jest trudne, ale nie niemozliwe do zrealizowania.
Péinocne Doki w Amstardamie sa pozytywnym przyktadem takich dziatan, odpowia-
dajacych zaréwno potrzebom mieszkancow, jak i zasadom zréwnowazonego rozwoju.
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