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Magdalena Staniszkis

REWITALIZACJA | ZROWNOWAZONY ROZWOJ MIASTA
— PRZEMIANY WARSZAWY PO 1990 R.

Abstrakt. Zasady zrownowazonego rozwoju, opisane w dokumentach, manifestach,
literaturze tematu a takze w regulacjach ustawowych panstw UE, podkres$lajg role
rewitalizacji obszaréw zdegradowanych i rozwoju wewnatrz obszaréw zurbanizowanych
jako istotny element polityki zréwnowazonego rozwoju miast. W dokumentach polityki
rozwoju Warszawy, rozwoéj zrownowazony jest wymieniony jako cel polityki przestrzenne;.
Zgodnie ze stanem wiedzy, podkresla sie w nich konieczno$¢ rewitalizacji, ponownego
zagospodarowania terendw poprzemystowych i nieuzytkdw miejskich a takze ksztattowanie
wielofunkcyjnych dzielnic i realizacje lokalnych centréw ustugowych.

Pomimo stusznych zatozen polityki rozwoju wystgpity jednak negatywne przeksztatce-
nia terendéw poprzemystowych w koncentracje miejsc pracy biurowej (degradujgca rewi-
talizacja), nie podjeto dziatan sprzyjajgcych rozwojowi dzielnicowych $rédmiesé na terenach
nieuzytkow miejskich (brak rewitalizacji), a réwnoczesnie przyzwolono na budowe wielko-
powierzchniowych centrow handlowych i rozwdj monofunkcyjnych obszaréw mieszkanio-
wych na terenach porolnych (rozwéj degradujacy).

Whioski z analizy wspotczesnych przemian Warszawy wskazujg na koniecznos¢ zmian
legislacyjnych, umozliwiajgcych rewitalizacje i zrownowazony rozwdéj miasta.

Stowa kluczowe: degradujgca rewitalizacja, brak rewitalizacji, rozwéj degradujacy.

Zréwnowazony rozwoj miasta

Ogodlnoswiatowe porozumienie narodéw na temat polityki zrownowazonego rozwoju
sformutowane w dokumencie Agenda 21' zaowocowato szeregiem dalszych manifestéw,
dokumentéw, deklaracji i wytycznych, a takze ustawowych regulacji zwigzanych ze
zrownowazonym rozwojem miast.

Polskie ustawodawstwo regulujgce planowanie i zagospodarowanie przestrzenne
ustala obowigzek przyjecia zrownowazonego rozwoju za podstawe dziatan polityki
przestrzennej’, jednak nie definiuje ani standardéw zréwnowazonego zagospodarowania
przestrzeni, ani zasad prowadzenia polityki zrownowazonego rozwoju miast. Niejako
za legislacyjng namiastke egzekwowania obowigzku kierowania sie w planowaniu
przestrzennym wiedzg zwigzang ze zrownowazonym rozwojem mozna uznac ustawowo
gwarantowany w planowaniu udziat urbanistéw oraz stawiane im przez ustawodawce
wymagania a takze obowigzki czy zalecenia wynikajgce z krajowych i miedzynarodowych
dokumentow?.

' Dokument przyjety z inicjatywy ONZ na konferenciji "Srodowisko i rozwéj" w Rio de Janeiro w 1992 r.
2 Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym art. 1.

Patrz m.in. Ustawa o samorzgdach zawodowych architektéw, inzynieréw budownictwa oraz urbanistow, art. 2
pkt. 3, Statut Izby Urbanistéw par. 18 pkt. 1 1), 5), 7) i Nowa karta ateriska B.2.

13



Wiedza o zasadach zréwnowazonego rozwoju miast jest opisana i dostepna
w wielu publikacjach teoretycznych, manifestach i kartach, opisach przyktadowych realizacji
a takze legislacyjnych rozwigzaniach krajow europejskich. Szacunek dla natury
i minimalizacja oddzialywania na $rodowisko to zasady rozwoju miasta wymienione
w pierwszym akapicie Manifestu zrownowazonego miasta [Haughton, Hunter 1994; s. 311],
a ustawowe regulacje brytyjskie, warunkujgce mozliwos¢ nowej urbanizacji na terenach
Zieleni (green fields) odpowiednim wykorzystaniem dla potrzeb rozwoju rewitalizacji terenéw
juz zurbanizowanych (brown fields)!, sg przyktadem ustawowego wdrozenia tej zasady
w praktyce. Karta nowej urbanistyki [1993]° méwi wprost, ze rozwéj wewnatrz istniejgcych
obszaréw zurbanizowanych chroni zasoby Srodowiska naturalnego i Ze regiony
metropolitalne powinny wdrazac¢ strategie zachecajgce do wewnetrznego rozwoju, a wedtug
Nowej karty atenskiej [2003; p.A.5.] polityka przestrzenna powinna obejmowac rehabilitacje
tych fragmentdw tkanki miasta, ktére ulegty degradac;ji lub byty zaplanowane w oderwaniu od
potrzeb cztowieka.

Chociazby tylko powyzej przytoczone przyktady to elementarna wiedza o wspofczesnej
urbanistyce, ktéra dowodzi, ze procesy rewitalizacji sg integralnym i priorytetowym zadaniem
polityki zréwnowazonego rozwoju. Rownocze$nie wszystkie publikacje i dokumenty
dotyczgce rozwoju zrownowazonego miasta zwracajg uwage na koniecznosé ksztattowania
wielofunkcyjnych dzielnic, miast w miescie z lokalnymi centrami, zorientowanych na ruch
pieszy i powigzanych w sieci transportem publicznym®.

Polityka zrbwnowazonego rozwoju Warszawy

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Warszawy,
uchwalone w 2006 r. jest pierwszym obowigzujgcym dokumentem polityki rozwoju
miasta, w ktérym rozwdj zrownowazony jest wymieniony jako cel polityki przestrzenne;.
Zgodnie ztak okreslonym celem ogdlnym w Studium wskazano zagadnienie rewitalizaciji,
mowigc m.in. o ,koniecznosci ponownego zagospodarowania terendw poprzemystowych
i nieuzytkow miejskich” [2006; s. 84].

Dostrzezone w Studium zjawisko degradacji terenéw poprzemystowych jest wynikiem
zmniejszania sie dziatalnoéci przemystu w Warszawie’ i wraz z tym zwigkszania sie
opuszczonych terenéw i budynkéw. Opuszczone tereny przemystowe w 1992r. to
ok. 460 ha, czyli ok. 20% wszystkich terendw przemystowych, a stan niewykorzystania
terenéw i budynkéw dynamicznie wzrasta [1994; s. 285-286]. W 1996 tereny poprzemystowe
wymagajgce ponownego zagospodarowania sg szacowane na ok. 500 ha, czyli 20%
terenéw przemystowych w 1985 r., a wedtug wtadz samorzgdowych nawet na ok. 700 ha
[Misztal 1996]. Studium z 2006 r. podaje juz tylko informacje o powierzchni obszaréw

* Do brytyjskiego ustawodawstwa z poczatku lat 90. odwotuje sie m.in. Domanski [2000; s. 31].
° Karta nowej urbanistyki, tekst zatozycielski Ruchu Nowej Urbanistyki, kultywujgcego mysli Leona Kriera, Jane
Jacobs i Christophera Alexandra i rownocze$nie manifest urbanistyki zréwnowazonego rozwoju [1993].

Poza przytaczanymi powyzej Kartg nowej urbanistyki i Nowg kartg ateriskg patrz takze najbardziej znane
g)ublikacje propagatoréw nowej urbanistyki, jak Leon Krier [2011] czy Peter Calthorpe [1993].

Pod koniec lat 80. 235 tys. pracujgcych w przemysle stanowito ok. 30% ogoétu zatrudnionych w Warszawie,
a pod koniec lat 90. ok. 155 tys., czyli ok. 18% zatrudnionych [1997; s. 284].
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produkcyjno-ustugowych®, nieporéwnywalng z wczesniejszymi danymi o terenach
przemystowych, natomiast trudno stwierdzic, jaka byta dwczesnie rzeczywista powierzchnia
terenéw produkciji przemystowej, uwzgledniajgc stwierdzenie, ze ,tylko niektére z nich
przeksztatcajg sie w dzielnice ustugowo-biurowe lub handlowe” [Studium... 2006; s. 18].
Powyzsze dane warszawskie potwierdzajg ogodlnopolski stan ogdlnej wiedzy dotyczgcej
degradacji terenéw przemystowych przy rownoczesnym braku okreslenia potencjatu tych
terenéw dla nowych potrzeb rozwoju miasta, na co zwraca uwage Domanski [2000; s. 4].

Istotnym elementem polityki zrownowazonego rozwoju Warszawy jest ustalenie
zobowigzujgce do ksztattowania dzielnic wielofunkcyjnych takze poprzez przeksztatcenia
terenéw poprzemystowych [Studium... 2006; s. 85] oraz poprzez realizacje dzielnicowych
i lokalnych centrow (tamze, s. 89). Brak jest jednak okreslenia potencjatu rozwoju lokalnych
srodmies¢ w kategoriach liczby zatrudnionych czy powierzchni ustug lub biur, jaka na
tych terenach powinna i moze by¢ zrealizowana dla osiggniecia celu policentrycznej
i wielofunkcyjnej struktury Warszawy.

Pomimo braku skwantyfikowania w Studium potencjatu rozwojowego zdegradowanych
dzielnic poprzemystowych a takze niezagospodarowanych terendw w dzielnicach
mieszkaniowych, zwrdcenie uwagi na koniecznos¢ rewitalizacji tych obszaréw jest zgodne
z deklarowanym celem zréwnowazonego rozwoju miasta.

Po 1990 r. mozna w Warszawie zaobserwowaC dziatania pozytywnej rewitalizaciji,
ktére przyczynity sie do zachowania historycznych i réwnoczesnie stworzenia nowych
wartosci dziedzictwa kulturowego, co dotyczy przede wszystkim pojedynczych obiektow lub
niewielkich zespotéw poprzemystowych®, a od 2005 wdrazane sg takze lokalne programy
rewitalizacji, ktérymi objeto ok. 11% obszaru miasta.

Ponizsze rozwazania na temat rewitalizacji i zrownowazonego rozwoju Warszawy
koncentrujg sie jednak na wybranych procesach, ktére silniej wptynety na przemiany
struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta po 1990 r.

Rewitalizacja degradujaca dzielnic poprzemystowych

Intencje ponownego zagospodarowanie terendw poprzemystowych i przeksztatcenie
ich w wielofunkcyjne dzielnice nalezy uzna¢ za istotng dla zrownowazonego rozwoju
Warszawy deklarowang polityke rewitalizacji. Przeksztatcenie duzych dzielnic poprzemysto-
wych w monofunkcyjne koncentracje miejsc pracy biurowej, ktére nastgpito w Warszawie,
trzeba jednak zakwalifikowac jako negatywng rewitalizacje i dziatania catkowicie sprzeczne
z zasadami zrbwnowazonego rozwoju.

Najbardziej jaskrawym przyktadem takiego procesu jest Stuzewiec Przemystowy
(ryc. 1), obszar o wielkosci ok. 200 ha, na ktérym w ciggu ostatnich 15 lat zrealizowano
ponad 1 min m? powierzchni biurowej, co stanowi prawie 30%' cafej powierzchni biur

® Ok. 26 km?, ok. 5% powierzchni miasta (tamze, s. 11).
® Poza Muzeum Powstania Warszawskiego, zrealizowanego poprzez rewitalizacje obiektu poprzemystowego,
wszystkie pozytywne dziatania rewitalizacji przebiegaty bez udziatu wladz samorzadowych.

Nowoczesne powierzchnie biurowe w Warszawie osiggnety w 2012 ponad 3,6 min m?, z czego ok. 2,4 min m?
poza Centralnym Obszarem Biurowym (wg Cushman and Wakefield).
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zbudowanych w tym czasie w stolicy i tyle, ile powstato ich w tym czasie tgcznie w Krakowie
i we Wroctawiu. Tak wielka koncentracja biur generuje codziennie dojazdy ponad 90 tys.
pracownikéw. Ponad 20-minutowe dojscie z najblizszej stacji metra w praktyce eliminuje
obstuge tego obszaru przez efektywny transport publiczny, komunikacja autobusowa
i tramwajowa nie jest w stanie zapewnié godziwych warunkéw podrézy do pracy',
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Ryc. 1. Biurowce na Stuzewcu Przemystowym
(fot. M. Staniszkis)

a ograniczona liczba miejsc parkingowych utrudnia dojazd transportem indywidualnym.
Potencjat Stuzewca dla realizacji nowej wielofunkcyjnej dzielnicy Warszawy zostat trwale
zaprzepaszczony, a generalnie prawidiowy proces ponownego wykorzystania zdegrado-
wanych terenéw doprowadzit do stanu nowej degradacji funkcjonalnej tego obszaru.

Degradujgca rewitalizacja jest wynikiem dziatan komercyjnych wielu podmiotow,
inwestujgcych w granicach wiasnosci dziatek budowlanych, bez co najmniej regulujgcego
udzialu witadz samorzadowych, jaki zapewnitby plan zagospodarowania przestrzennego.
Plan, ktéry ustalitby zrownowazong strukture wielofunkcyjnej nowej dzielnicy przed
rozpoczeciem dynamicznego, spontanicznego procesu przemian na tym obszarze mogiby
przeciwdziata¢ negatywnym skutkom niekontrolowanej koncentracji tak wielkiej liczby miejsc
pracy.

Miejscowy plan Stuzewca Przemystowego uchwalony w 2011 r. jest w zasadzie juz
tylko rejestracjg stanu istniejgcego wadliwej struktury funkcjonalno-przestrzennej. llos¢é nowe;j
zabudowy biurowej uniemozliwia juz osiggniecie wielofunkcyjnej struktury tej dzielnicy,
a rehabilitacja tego obszaru mogtaby by¢ rozpatrywana co najwyzej z punktu widzenia
poprawy obstugi transportem publicznym, co przy planowanym uktadzie linii metra
w Warszawie jest w wyobrazalnej przysziosci bardzo mato realne.

" Dane wg Michat Wojtczuk, ,Gazeta Stoteczna”, 30 marca 2012, s. 1.
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Brak rewitalizacji nieuzytkéw miejskich

Warszawa na diugo przed zdefiniowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju byta
planowana jako konglomeracja miasta matych miast z wielopoziomowymi koncentracjami
ustug, czyli lokalnymi i dzielnicowymi centrami. Taka struktura miasta jest widoczna m.in.
w Perspektywicznym planie ogélnym zagospodarowania przestrzennego Warszawy z 1982 r.
[Chmielewski 2004; s.171] a takze w Miejscowym planie ogdlnym zagospodarowania
przestrzennego Warszawy z 1992 [Migjscowy... 1992]. Obszary planowanych centrow
pozostawaty niezagospodarowane zgodnie z docelowym przeznaczeniem, przede wszystkim
z powodu braku odpowiedniego popytu inwestycyjnego w gospodarce ,nierynkowej”. Jednak
pomimo sprzyjajgcych warunkéw gospodarki rynkowej i odpowiedniego popytu inwestycyj-
nego na budowe lokalnych srodmiesé, nieuzytki miejskie pozostaty niezabudowane.

Najbardziej razgce skutki braku rewitalizacji nieuzytkdw miejskich to niezagospo-
darowanie terenéw wokét stacji metra Wilanowska (ryc. 2), gdzie planowane jest centrum Il
stopnia dzielnicy Mokotéw, czy wokot stacji Stodowiec, gdzie planowano centrum Il stopnia
Zoliborza. Pustka placu Defilad wokét Patacu Kultury i Nauki to tez w kategoriach warto$ci
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Ryc. 2. Otoczenie stacji metra Wilanowska
(fot. M. Staniszkis)

uzytkowej terenu w centrum Warszawy forma nieuzytku o najwyzszej dostepnosci
komunikacyjnej w miescie.

Poréwnanie planowanych ponad 500 tys. m? nowej zabudowy w centrum Warszawy '
oraz prawdopodobnej wielkosci zabudowy, ktérg mozna by zrealizowa¢ w centrach 1l i lll
stopnia z milionem metrow kwadratowych biur zbudowanych na Stuzewcu Przemystowym
dowodzi, ze brak rewitalizacji nieuzytkdw miejskich nie wynikat z braku popytu inwestycyj-
nego, ale z braku wtasciwej polityki zrwnowazonego rozwoju miasta.

"2 Dane wedtug mpzp rejonu otoczenia PKIiN, uchwalonego w 2010, a takze mpzp dla tego samego obszaru
uchwalonego w 2006.
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Wykorzystanie popytu inwestycyjnego do zagospodarowania centrow dzielnic i miasta
wymagatoby sporzadzenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
o odpowiednim stopniu szczegdtowosci, ktére ustalajgc sie¢ przestrzeni publicznych,
wyznaczytyby tereny i dziatki pod komercyjng srédmiejskg zabudowe biurowg, ustugowg
i mieszkaniowg. Planéw takich jednak nie sporzadzono w odpowiednim czasie'®, a zatem nie
stworzono jednego z podstawowych warunkow, ktéry mozna uznac za element co najmniej
regulacyjnej roli wtadz samorzgdowych w procesach zagospodarowania terenéw wewnatrz
obszaréw urbanizowanych™.

Pomimo ze nadal istnieje mozliwo$¢ budowy centrow dzielnicowych na terenach
miejskich nieuzytkdw, ponad 60% powierzchni handlu i ustug, jakg oferujg hipermarkety,
oraz przyzwyczajenia mieszkancédw do robienia zakupéw w centrach handlowych
i deklaracja ponad 40% o checi kontynuowania tych zachowan [Studium... 2006; s. 16-17]
nie tworzg sprzyjajacych warunkéw rozwoju tych obszaréw.

Rozwéj degradujacy na terenach porolnych

Rozwdj na terenach porolnych jest najbardziej charakterystyczng cechg rozwoju
Warszawy po 1990 r.">. Tereny upraw rolnych zajmujgce w 1990 r. ponad 160 km? — prawie
30% powierzchni Warszawy [Strategia... 1994; s.276], stanowily dominujgcy sposob
uzytkowania terenow w klinach napowietrzajgcych, ksztattujgcych wielkoprzestrzenng
strukture miasta'®. Pierwszy plan Warszawy sporzadzony po transformacji ustrojowe;
i uchwalony w 1992 r. (ryc. 3) przeznaczyt pod zabudowe wiekszosé terendw rolnych,
zaréwno na obszarach peryferyjnych jak i w strefie centralnej miasta.

Jednymi z nich byty tereny rolne wzdtuz nowych Alei Jerozolimskich, pierwszy obszar,
na ktorym na poczgtku lat 90. XX w. nastgpit najbardziej dynamiczny rozwdj funkciji
biurowych i ustug w formie hipermarketéw. W strefie tej, wzdtuz arterii dojazdowej do miasta
i poza zasiegiem obstugi efektywnym transportem publicznym, zbudowano w ciggu ostatnich
20 lat ponad 260 tys. m? powierzchni biurowej", co odpowiada prawie potowie planowane;
chtonnosci nowego centrum Warszawy w otoczeniu PKIN.

Studium, uchwalone w 2006 r., w ktorym tereny rolne zniknety jako planistyczna
kategoria uzytkowania terenow w miescie, za tzw. mocng strone i szanse uwarunkowan
rozwoju i potencjat rozwoju miasta uznaje ,znaczne powierzchnie niezabudowanych terenéw
rolnych” [Studium... 2006; s. 20].

" Mpzp rejonu stacja Wilanowska (Dworzec Potudniowy) uchwalono w 2006, mpzp otoczenia PKiN w 2006
i nastepnie w 2010, a dla rejonu stacji Stodowiec do tej pory planu nie sporzadzono.

" Na ogolng role mpzp w procesach rewitalizacji uwage zwracajg zaréwno Domanski [2000; s. 16], jak
i Kowalska [2010; s. 21], a takze Staniszkis [2010] na przyktadzie przeksztatcen Zakladéw Lniarskich w Zyrardo-
wie.

18 Zjawisko to opisuje m.in. Staniszkis [2012] wraz z graficzng ilustracjg przemian wielkoprzestrzennej struktury
Warszawy (tamze, ryc. 2, s. 91), ktéra w niniejszym tekscie jest prezentowana na ryc. 3.

®W 2005 r. obszary rolne zajmowaty ok. 62 km? [Studium... 2006; s. 12], co w poréwnaniu z rokiem 1990
ilustruje terytorialng skale rozwoju miasta na terenach porolnych i zmniejszenie miejskich terendéw otwartych
w ciggu 15 lat.

' Wedtug Suchman & Wakefield.
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Rozwdj na terenach porolnych, wystepujgcy na obszarze catego miasta, przede
wszystkim w strefach peryferyjnych w formie monofunkcyjnych dzielnic sypialnianych (ryc. 4),
bez infrastruktury spotecznej i technicznej, ktory stworzyt nowe obszary zdegradowane
funkcjonalnie’®, jest sprzeczny z zasadami zréwnowazonego rozwoju w ogdle a takze
z celami rozwoju Warszawy zadeklarowanymi w Studium. Zabudowa strefy warszawskich
przedmiesé wykazuje, ze nowy rozwdj moze by¢ degradujgcy.

2006

Ryc. 3. Tereny otwarte w planowaniu wieloprzestrzennej struktury Warszawy
1916 — Wstepny szkic planu regulacyjnego Warszawy, 1938 — Plan miasta stotecznego Warszawy i okolic,
1960 — Koncepcja ogodlnego planu kierunkowego Warszawy, 1982 — Plan ogélny Warszawy, 1992 — Plan ogdlny
Warszawy, 2006 — Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Warszawy.
Zrédio: opracowanie wiasne [Staniszkis 2012; s. 91]

Polityka przyzwolenia na zabudowe terendw rolnych, wspierana takze sporzgdzaniem
planéw miejscowych tych terenéw, pomimo ze w Studium [2006; s. 22] dostrzezono nadmiar
planéw uchwalonych dla nieuzbrojonych obszaréw rolnych przy braku planéw dla terenéw
poprzemystowych, jest faktycznie politykg co najmniej niewspierania, jesli nie zaniechania
proceséw rewitalizaciji.

'® patrz np. opis warunkéw zycia na przedmiesciach w [Staniszkis 2010].
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Ryc. 4. Zabudowa mieszkaniowa na przedmiejskich terenach porolnych
(fot. M. Staniszkis)

Dowodem takich dziatah jest uchwalenie w 2001 r. planu zabudowy tgk Wilanowa
Zachodniego, na ktérych powstaje Miasteczko Wilanoéw (ryc. 5), a w roku 2009 planu tzw.
Parku pod Skocznig, przeznaczajgcego pod zabudowe tereny nieuzytkdw rolnych (ryc. 6).
Tymczasem do planu rewitalizacji zdegradowanych terenéw poprzemystowych dzielnicy
Odolany (ryc. 7) przystgpiono dopiero w 2011 r. i procedura opracowania tego planu jest
w toku.

Ryc. 5. Miasteczko Wilanéw
(fot. M. Staniszkis)
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Ryc. 6. Tereny porolne w rejonie tzw. Parku pod Skocznig
(fot. M. Staniszkis)

Suburbia zaplanowane i zrealizowane ,w oderwaniu od potrzeb czlowieka” wymaga-
tyby rehabilitacji i ,przeksztatcenia rozproszonej zabudowy podmiejskiej we wspélnoty
sasiedzkie tworzgce réznorodne dzielnice” [Nowa karta... 2003]. Mozliwoéci przeksztatcen
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Ryc. 7. Zdegradowane tereny poprzemystowe dzielnicy Odolany
(fot. M. Staniszkis)

przedmiejskiej zabudowy w wielofunkcyjne dzielnice wraz z zapewnieniem im obstugi
transportem publicznym, sg jednak praktycznie bardzo ograniczone, a w wielu miejscach
wrecz niemozliwe z racji istniejgcego stanu zainwestowania tych obszaréw nowg zabudowg
mieszkaniowg, w dobrym stanie technicznym i czesto o bardzo wysokim standardzie
funkcjonalnym, lub z racji znacznego rozproszenia matych zespotéw zabudowy.
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Wplyw przemian po 1990 r. na strukture funkcjonalno-przestrzenng Warszawy

Brak priorytetu rewitalizacji terendow poprzemystowych i rbwnoczesne przyzwolenie na
zabudowe terendéw porolnych wptyneto na nieodwracalng degradacje wieloprzestrzenne;j
struktury Warszawy'®. Czytelna struktura miasta, oparta na gwiazdzistej formie zielonych
klinbw napowietrzajgcych, zapoczatkowana ideg urbanistyczng rozwoju nowoczesnej
Warszawy (ryc. 3, 1916), kontynuowana w planach do konhca lat 80. (ryc. 3, 1938, 1960,
1982), zanika w obrazie miasta prezentowanym w dokumentach planistycznych, sporzadzo-
nych po roku 1990 (ryc.3, 1992, 2006). Zabudowywanie terenéw rolnych wptyneto na
zachwianie réwnowagi miedzy terenami zurbanizowanymi i miejskimi terenami otwartymi,
a rownowaga ta jest wymieniana jako jedna z podstaw modelowej struktury zréwnowazo-
nego miasta [Haughton 1994; s. 286-296].

Réwnoczesnie rozwdj monofunkcyjnych suburbii na terenach porolnych stworzyt
szczegolnie trudny problem rehabilitacji terenéw nowej zabudowy, ktéra przede wszystkim
powinna polega¢ na wprowadzeniu w te chaotycznie i czesto intensywnie zagospodarowane
obszary obiektéw infrastruktury spotecznej do obstugi mieszkancow.

Mimo ze rewitalizacja zdegradowanych terenéw poprzemystowych jest prawidtowym
elementem polityki zrwnowazonego rozwoju, to przeksztatcenie dzielnic przemystowych
w monofunkcyjne koncentracje biur i ustug jest sprzeczne z zasadami zréwnowazonej
struktury wielofunkcyjnych dzielnic miasta.

Koncentracje miejsc pracy i ustug zarbwno na terenach porolnych, jak i poprzemysto-
wych negatywnie wptynety na mozliwos¢ wykorzystania potencjatu rozwoju Warszawy
do zagospodarowania wcze$niej wymienionych dzielnicowych srodmies¢, a takze do
uksztattowania centrum miasta wokot Patacu Kultury i Nauki.

Brak rewitalizacji nieuzytkbw miejskich, tam gdzie planowane byly koncentracje
funkcji centrotwérczych, utrwalit strukture monofunkcyjnych dzielnic mieszkaniowych,
co zKkolei jest sprzeczne ze zrownowazong strukturg ,miasta matych miast” z lokalnymi
centrami.

Koncentracje biur i ustug poza obszarami obstugiwanymi efektywnym transportem
publicznym, a réwnoczesnie brak tych funkcji w rejonach stacji metra sg sprzeczne z jedng
z podstawowych zasad zréwnowazonego rozwoju, do ktérych zalicza sie strukture miasta
opartg na transporcie publicznym (patrz m.in. [Calthorpe 1993]).

Przyktad Warszawy dowodzi, Zze procesy rewitalizacji powinny by¢ integralnym
elementem polityki przestrzennej warunkujgcej zréwnowazony rozwdj, a odpowiednie
plany zagospodarowania przestrzennego, sporzgdzane w odpowiednim dla realizacji
celéw rozwoju czasie, powinny by¢ podstawowym narzedziem wiasciwego zarzgdzania
przestrzenia.

19 Zjawisko to przedstawiono na ryc. 3 poprzez schematyczng ilustracje zasiegu terenéw zurbanizowanych (kolor
czarny) na tle terenéw otwartych (kolor biaty) w wybranych planach rozwoju Warszawy od 1916 do 2006 r.
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Réwnolegitosé procesdéw rewitalizacji degradujgcej na terenach poprzemystowych,
braku rewitalizacji nieuzytkdbw miejskich, czyli braku rozwoju dzielnicowych centrow
ustugowych, jak i zabudowy terenéw zieleni nie tylko nie wprowadzity nowych wartosci,
ale zdegradowaty prawidtowe i spetryfikowaty wadliwe cechy struktury funkcjonalno-
-przestrzennej w skali catego miasta i przyczynity sie do powstania nowych obszaréw
funkcjonalnie zdegradowanych. Niwelowanie czy nawet tylko tagodzenie negatywnych
skutkow ztej polityki przestrzennej w niezrownowazonym rozwoju Warszawy od 1990 r. jest
bardzo trudne, a wielu przypadkach niemozliwe.

Whnioski

Rewitalizacja to kompleksowe dziatania, ktére nalezy podja¢ w przypadku stwierdzenia
stanu degradacji zagospodarowania przestrzeni. Zagospodarowanie przestrzeni nie jest
jednak wynikiem dziatan sit przyrody i wolnego rynku, tylko polityki i jej ekonomicznych,
gospodarczych i spotecznych uwarunkowan [Haughton 1994]. Tak wiec zagadnienie
rewitalizacji i odnowy miast nalezy rozpatrywaé z punktu widzenia stanu polityki
przestrzennej i jej prawnych uregulowan.

Sytuacje legislacyjna, w ktérej jedyna gwarancjg stosowania zasad zréownowazonego
rozwoju w planowaniu przestrzennym ma by¢ wiedza urbanisty, bez zadnych wskazan czy
wymogow dla prowadzgcych polityke przestrzenng i zarzgdzajgcych rozwojem wiadz
samorzgdowych, nalezy uznaé¢ za alarmujaco grozng dla gospodarowania przestrzenia,
dobrem wspdlnym i skonczonym.

Niezbednym elementem legislacji regulujgcej zagospodarowanie przestrzenne musi
byé nadanie wiasciwej rangi planowaniu przestrzennemu, ustalenie skwantyfikowanego
obowigzku priorytetu rewitalizacji i rozwoju wewnagtrz obszaréw zurbanizowanych
oraz stworzenie standardéw struktury funkcjonalno-przestrzennej zréwnowazonego
miasta.

Przyktad przemian rozwoju Warszawy po 1990 r. prowadzi do wniosku, ze prioryteto-
wym warunkiem zréwnowazonego rozwoju polskich miast i rewitalizacji istniejgcych
zasobdw, zdegradowanych technicznie i funkcjonalnie, oraz przeciwdziatania powstawaniu
nowych obszaréw zdegradowanych funkcjonalnie jest rewitalizacja zdegradowanej polityki
przestrzennej.

Jednym z zadan nowej polityki przestrzennej jest nowa legislacja regulujgca
gospodarowanie przestrzeniag, ktéra nada planowaniu przestrzennemu wtasciwe znaczenie
w procesie rozwoju miasta, wprowadzi standardy ksztattowania struktury miasta jako
konglomeracji wielofunkcyjnych dzielnic i ustali, wzorem legislacji brytyjskiej, pierwszenstwo
rewitalizacji i zagospodarowania terenédw w obszarze zurbanizowanym przed rozwojem na
terenach zieleni.
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REVITALIZATION AND SUSTAINABLE DEVELOPMENT OF THE CITY:
WARSAW TRANSFORMATIONS AFTER 1990

Abstract. The principles of sustainable development described in documents,
statements, literature on the subject matter, and EU countries’ legislation underline the role
of degraded area revitalization and the development on urban lands as essential elements of
urban sustainable development policies. The Warsaw sustainable development documents
refer to sustainable development as the goal of spatial policy. According to the status of
knowledge, the policy makers emphasize the necessity of revitalization, reuse of post-
industrial areas and abandoned urban land, as well as shaping of multi-functional boroughs
and provision of local centres of services.

Despite correct assumptions adopted in the development policies, negative
transformations of post-industrial areas into office facility concentrations occurred (degrading
revitalization), and no actions were taken to support the development of borough centres on
abandoned urban lands (no revitalization). At the same time, permits were issued for the
construction of large floor area shopping centres and the development of mono-functional
residential areas on post-agricultural lands (degrading development).

The conclusions drawn from the present-day transformations of Warsaw indicate the
necessity to implement legislation favouring revitalization and sustainable development of the
city.

Key words: degrading revitalization, no revitalization, degrading development.
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