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Nowe studium
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Prace projektowe: uwarunkowania i kierunki : Prognoza oddziatywania na srodowisko

UCHWALENIE
Uchwata - Zakonczenie Konsultacje
przystapienie zbierania zatozen Opiniowanie Wytozenie
do studium wnioskéw do projektu i uzgodnienia dopublicznego

studium projektu wgladu



Szanowni Panstwo!

Prezentuje trzeci Raport z planowania Warszawy. W naszym cyklu dzielimy sie
wiedzg, ktéra zdobyliSmy podczas prac nad nowym Studium uwarunkowan

i Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy. Studium to
konstytucja przestrzenna naszego miasta. W jej tworzenie sg zaangazowani
mieszkancy. Podczas konsultacji ztozyli niemal 25 000 wnioskéw. Po zebraniu
whnioskéw do studium, prowadziliSmy prace analityczne i badawcze. Teraz chcemy
przedstawic ich wyniki. Obraz, ktéry wytania sie z analiz, jest bardzo ciekawy.
Duzo méwi o nas, warszawiakach i wyzwaniach przestrzennych, z ktérymi musimy
sie mierzy¢. Na podstawie danych stawiamy pytania o przysztos¢. Jak chcemy
ksztattowac przestrzen Warszawy, by byta dobrym miejscem do zycia za 10, 20
czy 30 lat. Pierwszy raport byt o nas - mieszkarncach. Drugi dotyczyt Srodowiska,
w ktérym zyjemy i myslenia o miescie jako ekosystemie. Trzeci raport dotyczy
tozsamosci Warszawy. Szukamy w nim odpowiedzi na pytania:

« Cobuduje tozsamos¢ naszego miasta - architektura, osiedla, zabytki, natura,
relacje miedzy nimi?
Co jest cenne w przestrzeni wokét nas, a co warto zmienic¢?

- Jakie sg charakterystyczne typy zabudowy warszawskiej?

« Czynasze miasto ma szanse sprosta¢ wyzwaniom przysztosci?

Nasz cykl zamknie raport - Czy zyjemy lokalnie? Publikacji raportéw towarzysza
spotkania online. Podsumowaniem cyklu bedzie wystawa w ZODIAKU Warszawskim

Pawilonie Architektury.

Zapraszam do lektury!

Architekt Miasta



Jak czytac
raport?

Raport podzielilismy na 4 sekcje tematyczne.

Dotycza one: Duzg czes¢ danych

- tozsamosci miasta i dziedzictwa kulturowego, zaprezentowanych

- struktury zabudowy w raporcie pokazujemy
- formy zabudowy z wykorzystaniem mapy
- kompozycji i jakosSci krajobrazu miejskiego. Warszawy.

Kazda z sekcji przedstawiamy na planszach

w innym kolorze. Dla tatwiejszej orientaciji

na mapach pokazujemy
granice dzielnic.

W tresci raportu znajdziesz
odwotania do zrédet. Zawsze

dowiesz sie, skad pochodza dane, Do opisu typéw zabudowy

z ktérych korzystamy. W ramkach naszego raportu wykorzystujemy wskazniki
opisujemy najwazniejsze urbanistyczne. W raporcie
WYZWANIA. Rozwéj Warszawy znajdziesz wskazéwke,
powinien im sprostac. jak je interpretowac.

WYZWANIA



Czym jest Krajobraz Warszawy
krajobraz
miasta?

Otaczajgca nas przestrzen miejska zostata
uksztattowana w wyniku dziatania czynnikow
naturalnych i ludzkich. Powstawata ona

i zmieniata sie przez stulecia, wraz z biegiem
historii. Taka przestrzen, postrzegana przez i HHH HHH : =
cztowieka, nazywamy krajobrazem kulturowym?®*. A J_l_‘ | =
Najwazniejsze jej elementy jak: Wista, Skarpa il

Warszawska, Trakt Krélewski lub wspoétczesna
panorama City tworzg tozsamosc¢ miasta

i sprawiajg, ze czujemy z nim wiez.
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Na potrzeby nowego studium badamy i opisujemy
krajobraz kulturowy Warszawy, aby go
skutecznie chroni¢ i udoskonalaé, zachowujac
jak najwiecej dla nas i dla przysztych pokolen

z niepowtarzalnego ducha Warszawy.

WYZWANIE

Wykorzystac potencjat réznorodnego

krajobrazu kulturowego Warszawy
dla przysztego rozwoju miasta.

* Definicja na podstawie Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytk6éw i opiece nad zabytkami, art. 3 pkt 14 (Dz. U. 22018 r. poz. 2067 i 2245 oraz z 2019 . poz. 730 i 1696).



Jak rozwijata sie
Warszawa?

Przestrzen Warszawy ksztattowata sie
w sposob nieciaggty.

Na mapie przedstawiliSmy rozwdj terytorialny
Warszawy od momentu zatozenia miasta
okoto 1300 roku w miejscu odbudowanego
Starego Miasta do czaséw wspoétczesnych.

Swiadectwa kolejnych etapéw rozrastania sie
Warszawy widac¢ w jej przestrzeni. To m.in.:
Slady Watéw Zygmuntowskich i okopow
Lubomirskiego, charakterystyczne budowle
Swieckie i sakralne, dwa pierscienie fortow.
To takze historyczna siec ulic i nazwy, ktére
nawigzuja do dawnych osad lub jurydyk.”

Stare Miasto
- granice lokacji

zok. 1300r.

& Cytadela
-1 pot. XIX w.

* Opracowanie wtasne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

¢

Nowe Miasto
- granice lokacji
zok. 1400r.

system fortow XIX-
wiecznej Twierdzy
Warszawa

Rozwoj historyczny miasta*

1978
A S
&
1770
© /
° ‘/
1938 -

1951

zasieg Watow
Zygmuntowskich
zok. 1624,

jurydyki warszaw-
skie —granice
w 2 pot. XVIII w.

**Jurydyki byty prywatnymi miasteczkami wytgczonymi spod zarzadu miejskiego, ktére powstawaty na przedmiesciach Warszawy do II potowy XVIII w. i byty stopniowo wchtaniane przez miasto.

2002

1992

obszar miasta z ok.

1770 r. do okopow
Lubomirskiego

obszar miasta
z1825.



Co buduje
tozsamosé
Warszawy?

Mimo ogromnych zniszczen wojennych,
Warszawa wciaz petna jest zabytkow
architektury i urbanistyki. Najcenniejsze z nich
znajdujg sie gtéwnie w Srédmiesciu, ale niemal
w kazdej innej dzielnicy potrafimy wskazac takie
obiekty lub zespoty, ktére ksztattujg lokalna
tozsamoscé.

W ostatnim dziesiecioleciu zaczeliSmy doceniac¢
wartosc dziet architektury modernizmu oraz
wielu osiedli mieszkaniowych realizowanych
zarowno przed II wojng Swiatowa, w trakcie
powojennej odbudowy jak i w latach 60. i 70.
Czesc z tych obiektdéw lub zatozen jest juz
objeta ochrong konserwatorska lub wpisana do
gminnej ewidencji zabytkow.

Zauwazamy réowniez wcigz mato wykorzystany
potencjat warszawskich fortow.

WYZWANIE

Skutecznie chroni¢ historyczne elementy
krajobrazu kulturowego Warszawy za

pomoca narzedzi planistycznych.

Najwazniejsze zespoty zabytkowe ksztattujgce tozsamosé miasta*

wielkoprzestrzenne
zatozenia urbanistyczne:
Stare Miasto i Trakt
Krolewski z osiami
Saska i Stanistawowska
oraz Wilanow

zespoty
patacowo-parkowe

uktady urbanistyczne
zabudowy miejskiej
(zespoty mieszkaniowe,
Stare Miasto)

cmentarze

* Opracowanie wtasne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju na podstawie danych Biura Stotecznego Konserwatora Zabytkéw

®
>
or
| ‘\\
o
N
zespoty urbanistyczno- zespoty budownictwa
-architektoniczne obronnego (Cytadela,
(uczelniane, szpitalne, forty, reduty, waty
koscielne, sportowe) miedzyfortowe)

archeologiczne zabytki nieruchome
(Géra Gnojna i grodzisko na Brédnie Starym)

zespoty zabudowy
przemystowej
i komunalnej

wspotczesna
siatka ulic



[ . . . .
Co b u d UJ e Wielkoskalowe elementy warszawskiego krajobrazu

tozsamosdé
Warszawy?

Najcenniejsze wielkoskalowe elementy
krajobrazu Warszawy to:
Skarpa Warszawska wraz z jej historyczna
zabudowa i zielenig,
« wnetrze Doliny Wisty,
historyczny zesp6t miasta z Traktem
Krélewskim i Wilanowem,
- historyczne osie kompozycyjne: Saska
i Stanistawowska oraz uktad osiowy
zatozenia wilanowskiego.

WYZWANIE

Lepiej chroni¢ i eksponowac Skarpe
Warszawska. Spojnie ksztattowac krajobraz

Doliny Wisly. PI’ZVWFéCié reprezentacyjny wielkoprzestrzenne . Skarpa Dolina Wisty 0s$ 0s$ 0$ kwartaty
- H H zatozenia urbanistyczne: Warszawska Saska Stanistawowska wilanowska zabudowy

charakter Traktu Krolewskiego w kierunku ctare Miasto i Trakt

Wilanowa. Krolewski z osiami

Saska i Stanistawowska
oraz Wilanow

* Opracowanie wtasne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju



Co buduje
tozsamosé
Warszawy?

Tozsamos$¢ miasta jest ksztattowana

w wielu wymiarach i skalach: urbanistycznej,
architektonicznej, w detalu. Oprdécz zatozen
urbanistycznych tworzg jg gmachy teatrow,
muzeodw, stadiony, koscioty, kamienice i osiedla,
parki, skwery a nawet pojedyncze, wyjatkowe
drzewa, cmentarze, miejsca pamieci lub mosty.
Bardzo wazne sa miejskie detale: rzezby,
pomniki i wspoétczesne instalacje artystyczne,
murale, neony, tawki lub latarnie. Dla wielu
mieszkancow szczegdlne znaczenie ma tez
pamiec¢ o miejscach i obiektach, ktérych nie ma
juz w przestrzeni miasta.

WYZWANIE

Chroni¢ wyjgtkowe walory kulturowe

w réznych skalach: od uktadéw
urbanistycznych po detal.

Najwazniejsze elementy ksztattujgce tozsamosé miasta*

* Systematyka na podstawie opracowania wtasnego Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

uktad siedmiu placéw Warszawy,
zabudowa kwartatowa z kamienicami
z przetomu XIX i XX wieku,

osiedla socrealistyczne, powojenne
osiedla modernistyczne, uktady
miast-ogrodéw, podwarszawskie

letniska wspotczesne

i historyczne dominanty,
charakterystyczne
budynki

tereny parkéw i ogrodoéw,
tereny rekreacyjne,
cmentarze i miejsca
pamieci narodowej

zespoty architektury

przemystowej, mosty,
obiekty i uktady sieci

komunikacyjnej

historyczne i wspotczesne
wyposazenie ulic i placéw,
rzezby, pomniki, murale, neony




Co buduje
tozsamosé
Warszawy?

Najcenniejszym zabytkowym zespotem
architektoniczno-urbanistycznym stolicy jest
Historyczne Centrum Warszawy wpisane na Liste
Swiatowego Dziedzictwa UNESCO.

Cenne historycznie i kulturowo obiekty

lub obszary miasto obejmuje ochrong
planistyczng. Polega ona na wyznaczeniu

stref ochrony konserwatorskiej lub okresleniu
zadan ochronnych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Miasto prowadzi réwniez gminng ewidencje
zabytkéw. Wpisane do niej zabytki, jesli nie sg
chronione na mocy przepiséw odrebnych, zostaja
objete ochrong w momencie uchwalenia planéw
miejscowych na podstawie ustalen zawartych

w tych planach. Ewidencja zabytkéw podlega
ciaggtej aktualizaciji.

Za nasze dziedzictwo uwazamy réwniez najlepsze
realizacje, ktore powstaty wspotczesnie. Liste
warszawskich dobr kultury wspétczesnej ustala
zespot ekspertow powotany w 2019 roku przez
Prezydenta m. st. Warszawy.

WYZWANIE

Wzmocni¢ ochrone zabytkéw, tam gdzie

to konieczne.

Liczba chronionych obszaréw, zespotéw zabudowy i obiektow*

/A
Historyczne Centrum Warszawy Wilanowski Park Kulturowy
BB
. g OO R A
il Miilillii
ANNNNN
Historyczny zespét Zespot Staciji Filtrow Zespot zabytkowych
miasta z Traktem Williama Lindleya cmentarzy
Krélewskim wyznaniowych 11 269 obiekty lub zespoty
i Wilanowem na Powgzkach zabudowy w gminnej ewidencji

zabytkéw
331 obszaréw archeologicznych
w gminnej ewidencji zabytkow

2324 obiekty lub 53 obszary r\

zespoty zabudowy w rejestrze zabytkow
w rejestrze zabytkow archeologicznych

56 obiektéw lub zespotow
rekomendowanych do listy débr
kultury wspoétczesnej

* Aktualnos$c¢ danych: 18.10.20419r. - ostatnia wersja aktualnego wykazu Gminnej Ewidencji Zabytkéw
** Lista stworzona przez zesp6t powotany na mocy Zarzadzenia Prezydenta m. st. Warszawy nr 1606/2019 z dnia 24.10.2049r.



Ja ka jest Rozmieszczenie terendéw o réznych funkcjach*

struktura
zabudowy
Warszawy?

Roztozenie terendéw o réznych funkcjach

w przestrzeni Warszawy ma swoje

charakterystyczne cechy:

- lewobrzezna czes¢ miasta jest zdecydowanie
bardziej zurbanizowana,

- wystepuja rozlegte obszary monofunkcyjne,

« tereny wokét najwazniejszych wjazdow
do miasta odznaczaja sie chaotycznym
przemieszaniem funkcji,

+ wobrebie miasta istnieje wiele terenéw,
ktére przechodzg lub moga przechodzi¢
w przysztosci zmiany w sposobie ich
uzytkowania (np. tereny pokolejowe lub
poprzemystowe).

28
L

Funkcje terenow zurbanizowanych:

WYZWANIE

ustugi zabudowa zabudowa produkcyjno- infrastruktura infrastruktura
Zapobiegac tworzeniu sie obszaréw mieszkaniowa mieszkaniowa magazynowe techniczna transportowa

monofunkcyjnych. Zmniejszac réznice el Il

w rozktadzie funkcji pomiedzy lewo-
i prawobrzezna czescig Warszawy.

. zielen urzadzona zielen rolnicze ogrodki lasy cmentarze
oraz tereny sportowo naturalna i porolne dziatkowe

-rekreacyjne o duzym i polnaturalna

udziale zieleni

* Opracowanie wtasne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju na podstawie mapy uzytkowania terenéw prowadzonej przez Wydziat Polityki Przestrzennej Biura Architektury i Planowania Przestrzennego m.st. Warszawy



Ja ka jest Udziat powierzchni terenéw poszczegdlnych funkcji w powierzchni miasta*

struktura
zabudowy
Warszawy?

Analize struktury funkcjonalneji stanu
zagospodarowania przestrzennego Warszawy
przeprowadziliSmy w oparciu o aktualizowang
na biezaco mape uzytkowania gruntow.*

W okresie od 2003 do 2020 roku

67%
zaobserwowaliSmy wzrost powierzchni
terenéw mieszkaniowych, ustugowych oraz
terendw infrastruktury transportowej w ogélnej
strukturze miasta. Ubyto terenéw produkcyjno-
magazynowych oraz rolnych i porolnych,
ktore sg stopniowo zabudowywane osiedlami
mieszkaniowymi.
WYZWANIE
tereny zab. tereny zab. tereny ustug tereny ustug tereny
Rozgraniczy¢ obszary przeznaczone do mieszkaniowej mieszkaniowej komercyjnych o charakterze wielkopowierzchniowych
. e . . . jednorodzinnej wielorodzinnej i administracyjnych publicznym obiektow handlowych
urbanizacji i obszary, ktére powinny zostaé
wytgczone z zabudowy. tereny produkcyjno- tereny tereny tereny wakujace tereny o wiodacej funkgji
-magazynowe infrastruktury infrastruktury przyrodniczej
z tow. ustugami technicznej transportowej

* Opracowanie wtasne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju na podstawie mapy uzytkowania terenéw prowadzonej przez Wydziat Polityki Przestrzennej Biura Architektury i Planowania Przestrzennego m.st. Warszawy



Jaki jest
potencjat
rozwojowy
miasta?

Istotnym elementem struktury miasta

sa rowniez tereny o niewyksztatconej

badz zdegradowanej funkciji. To tereny
wakujgce. Obok luk w istniejgcej zabudowie

i w potgczeniu z terenami porolnymi tworza
one potencjat do rozwoju miasta.

W zaleznosci od potrzeb mozna je wykorzystac
do lokalizowania nowej zabudowy, rozbudowy
systemu przyrodniczego lub rozbudowy
infrastruktury.

WYZWANIE

Wskazac najwazniejsze tereny rozwojowe
ze szczegblnym uwzglednieniem

terenéw wakujgcych. Okresli¢ sposoby
zagospodarowania luk w zabudowie
bez pogarszania jakosci zycia obecnych
mieszkancow.

* Opracowanie wtasne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

Rozmieszczenie terenéw wakujgcych*

tereny wakujace



Ja ka jeSt Udziat funkcji w powierzchni dzielnic*

struktura e

zabudowy
7 90%
Warszawy*
y 80%
70%
SprawdziliSmy jaki jest udziat terenéw 60%
o poszczegoélnych funkcjach we wszystkich
warszawskich dzielnicach. 50%
Wykres ilustruje charakter przestrzenny — —
poszczegblnych dzielnic. 40% — = — —
Wyraznie widac réznice w udziale zabudowy — - —]
ustugowej, ktérej jest zdecydowanie wiecej 30% [
w dzielnicach centralnych. _— — B -
. 2y BB q q 20%
Na tle catego miasta wyrézniajg sie dzielnice —
obrzezne z duzym udziatem zieleni oraz o .
- - an . . 10%
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
a takze Wola z rozlegtymi obszarami 0%
wakujgcymi, ktére czekajg na zmlan? sSwojego % % E E = e § E :% _q; § § § e § % ) E
dotychczasowego zagospodarowania. = S ° S S E] S o ° o 5 > 2 3 S £ = £
(] © o ) o ) o Q £ b < = = = 2
@ o = o © = S S = B
8 & & 2
g & D
o
WYZWANIE Funkcje terenéW:
Porzadkujgc strukture funkcjonalng miasta zabudowa . ustugi . wielkopowie- infrastruktura funkcja
lednic fike dzielnic W mieszkaniowa komercyjne rzchniowe techniczna przyrodnicza
uwzglednic specyfike dzielnic Warszawy. jednorodzinna i biurowe obiekty handlowe
Zahamowac ,rozlewanie sie” miasta
w dzielnicach obrzeznych. . zabudowa ustugi publiczne produkcyjno- infrastruktura wakujace
mieszkaniowa -magazynowe transportowa

wielorodzinna

* Opracowanie wtasne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju



Jak wyglada
zabudowa
Warszawy?

Zabudowa Warszawy charakteryzuje sie duzym
zréznicowaniem, mozaikowoscia. Z jednej
strony mozemy znalez¢ w jej obrebie wiele
ciekawych przyktadow osiedli, ktére zapewniajg
swoim mieszkafncom wysoka jakos zycia.
Z drugiej strony duze potacie obrzezy miasta
podlegaja ciagtym procesom urbanizacyjnym,
czesto w sposob, ktéry uniemozliwia
wytworzenie prawdziwej tkanki miejskiej.
W toku analizy struktury przestrzennej
Warszawy podzieliliSmy jej zabudowe na trzy
gtéwne grupy:
- obszary morfologiczne,

obszary funkcji specjalistycznych,
+ obszary amorficzne.

* Opracowanie wtasne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

Trzy grupy warszawskiej zabudowy *

to obszary o uporzadkowanej
zabudowie, ktére sktadaja

sie z terenéw zabudowy
mieszkaniowej i funkcji

jej towarzyszacych: ustug
komercyjnych, ustug publicznych,
zieleni, drobnej produkciji.

ok. 21,7%

to obszary zabudowy ustugowej,
produkcyjnej, magazynowej,
infrastruktury technicznej

oraz obstugi infrastruktury
komunikacyjnej, ktére wyrézniaja
sie z tkanki miejskiej.

% OBSZARU W POWIERZCHNI MIASTA

ok. 11,6%

il i

00 @

to obszary o chaotycznej
zabudowie lub jej niskim
standardzie, ktére potrzebuja
przestrzennych lub
funkcjonalnych dziatan
naprawczych.

ok. 7,2%



J d k WygIQd a Typy stref morfologicznych*
zabudowa
Warszawy? E

Zdecydowana wiekszos$¢ warszawiakow
mieszka w obszarach o dos¢ uporzgdkowanej
strukturze zabudowy.

Podzielilismy je na pie¢ gtéwnych typow stref

-

e T N Ho e %%ﬁﬁ%ﬁr

morfologicznych i czternascie podtypow, ekstensywng . srednio mter!sywna W|§lkoskalowe intensywna - wysoka z.a'budowa
) . . ) zabudowa miejska zabudowa miejska osiedla zabudowa miejska wielkomiejska

w zaleznosci od wysokosci, ksztattu i sposobu modernistyczne

rozlokowania budynkéw oraz czasu, w ktérym

powstaty.

R6znia sie one znacznie miedzy soba: od
osiedli niewielkich domoéw jednorodzinnych
z ogrédkami na obrzezach miasta po 10,3% 3,8% 5,3% 2,2% 0,2%
wielkomiejskg zabudowe mieszkaniowo-
ustugowa w centrum.

OkresliliSmy réwniez, ile powierzchni
miasta zajmujg poszczegdlne typy i ilu maja
mieszkancow.

% OBSZARU W POWIERZCHNI MIASTA

% WARSZAWIAKOW ZAMIESZKUJACYCH OBSZAR

12,1% 23,9% 40,9% 17,1% 0,4%
WYZWANIE

Okresli¢ docelowe typy zagospodarowania ' . . .

dla nowej zabudowy.

* Opracowanie wtasne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju



Jak wyglada
zabudowa
Warszawy?

Typ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
o réznych formach: wolnostojacej,
bliZzniaczej, szeregowej oraz niskiej
zabudowie wielorodzinnej w rodzaju tzw. willi
miejskich. Tereny uzupetnione sg o nieliczne
zazwyczaj ustugi zlokalizowane najczesciej
w samodzielnych obiektach oraz o drobng
dziatalnosc¢ produkcyjna.

- Mieszkancy majg wtasne ogrody i wieksza
powierzchnie mieszkaniowa na osobe niz
Srednia w miescie.

- Kameralny charakter takich przestrzeni
moze sprzyja¢ nawigzywaniu relacji
sasiedzkich i zwiekszac poczucie
bezpieczenstwa.

Dostep do ustug publicznych i komercyjnych,
komunikacji publicznej, ogélnodostepnych
terenow rekreacji jest utrudniony.

Odlegtosé do miejsc pracy jest zazwyczaj
duzai sktania mieszkanncéw do uzywania
samochodu na co dzien.

Koszty utrzymania budynkéw sg wysokie.

* Opracowanie wtasne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego
i Strategii Rozwoju

Ekstensywna zabudowa miejska*

]

ustugi
komercyjne

L

ustugi
publiczne

do 2 0,28 0,15 67% 48 0sob / ha 5,8%
2do 4 0,81 0,26 45% 139 os6b / ha 0,4%
2do4 0,51 0,21 54% 74 osob / ha 4,1%

**wskaznik powierzchni zabudowy to, w uproszczeniu, stosunek powierzchni po obrysie zewnetrznym budynku do powierzchni dziatki budowlanej
wskaznik intensywnosci zabudowy to, w uproszczeniu, stosunek powierzchni catkowitej (wszystkich kondygnacji nadziemnych) budynku do powierzchni dziatki budowlanej
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej to stosunek powierzchni umozliwiajgcej wegetacje roslin do powierzchni dziatki budowlanej
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Warszawy?

S

o
c
=
O
j .
o
£
o
~

ustugi

Typ tworzy zabudowa o wysokosci od 4 do

ustugi
publiczne

choc

Przestrzen ma charakter kameralny,
sprzyja nawigzywaniu relacji sgsiedzkich
i zwieksza poczucie bezpieczenstwa.

to zabudowa wielorodzinna.
Umiarkowana liczba mieszkancoéw

zalezy przede wszystkim od okresu, w ktérym

towarzyszg ustugi, najczesciej zlokalizowane
powstata.

w parterach budynkéw. Zabudowa jest
zréznicowana, a jej forma i rozmieszczenie

6 kondygnacji. Funkcjom mieszkaniowym

ogoélnodostepnych
terenéw rekreacji i komunikacji publicznej

jest z reguty wystarczajacy.

Dostep do ustug,

1 0,38 21% 129 oséb/ha 0,1%

3

4do b

taczy

ory

To optymalny typ zabudowy, kt

w sobie przyjazna,

ludzka skalg z dobrym

0,6%

222 os6b/ha

31%

0,36

75

1

4 do 6 + zwyzki

wykorzystaniem terenu.

0,6%

325 oséb/ha

0,29 42%

42

1

4 do 6+ zwyzKki

1,46 0,30 6% 242 osob/ha 2,3%

4doéb

1,11 0,25 40% 248 osob/ha 0,2%

4dob

* Opracowanie wtasne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju



Wielkoskalowe osiedla modernistyczne*

Jak wyglada
zabudowa
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Duze osiedla modernistyczne powstawaty
od przetomu lat 60. i 70. do poczatku lat
90. XX wieku. Dominujg na nich budynki
prefabrykowane, w uktadach z duzymi

L

przestrzeniami wspélnymi miedzy nimi.

4

R

ustugi

Osiedla byty projektowane kompleksowo

PR
G
g
=S

RN

o

5¢ publiczne

z obiektami ustug towarzyszacych. Czes¢ z nich
zostata zrealizowana w stopniu zblizonym do

planowanego.

leni osiedlowej.

Jest duzo terendw zie

Ora przypada

z

kt

Powierzchnia mieszkania,

na osobe jest zblizona lub czesto nawet

Stczesnej zabudowie

wyZsza niz we wspo

wielorodzinnej.

Dostep do ustug publicznych oraz

transportu zbiorowego jest wygodny.

2,446%

152 osob/ha

0,16 48%

0,67

do 6 + zwyzki

Ow nie sprzyja

nc

Duza liczba mieszka

utrzymywaniu relacji sgsiedzkich i zmniejsza

poczucie bezpiecze

2,8%

52% 353 osdb/ha

0,14

1,1

powyzej 6

twa.

ns

technicznai architektoniczna
budynkoéw jest rézna w zaleznosci od osiedla.

Jakosc

Brakuje atrakcyjnych przestrzeni publicznych.

Przestrzenie wsp

Ine zajete sg czesto

6

przez parkujgce samochody oraz bywaja

zaniedbane.

Dostep do ustug komercyjnych jest

ograniczony.

* Opracowanie wtasne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju



Intensywna zabudowa miejska*

Jak wyglada
zabudowa
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powstate w okresie XIX w. i XX w. jak i obiekty

ma wiekszg wysokos¢ i wiekszy stopien
wspotczesne.

zabudowania terenu. Jest tu réwniez wiecej

przypominac Srednio intensywng ale
ustug. Zabudowa ma wyraznie zré6znicowany

Intensywna zabudowa miejska moze
charakter. Obejmuje zaréwno budynki

Warszawy?

Teren jest efektywnie wykorzystany

i zapewnia miejsce zamieszkania dla wielu

osob.

Dostep do ustug publicznych oraz transportu

publicznego jest wygodny.

Dobra jest lokalizacja w obrebie miasta.

6-8

Skala budynkéw jest czesto nieprzyjazna.

Duze zageszczenie mieszkancow sprzyja

0,4%

240 osob/ha

0,44 16%

2,14

+ zwyzKi

anonimowosci i nizszemu poczuciu

bezpieczenstwa.

1,3%

265 osob/ha

0,31 26%

2,49

6

-8
+ zwyzKi

Za mato jest zieleni i niewiele przestrzeni

rekreacyjnych w bezposrednim sgsiedztwie

0,1%

354 osob/ha

15%

0,34

3

2

2

6-8

+ zwyzKi

0,27 37% 351 osob/ha 0,4%

2,92

powyzej 8

* Opracowanie wtasne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju



Jak Wyngd a Wysoka zabudowa wielkomiejska*
zabudowa
Warszawy?

]

ustugi
Jest to specyficzny typ zabudowy miejskiej, komercyjne

w ktérej dominujg budynki wysokie
i wysokosciowe, zrealizowane w wiekszosci po

i

AN
|
\

1989 roku. W obszarze tym przewazaja funkcje D %
ustugowe, zwtaszcza biurowe. Zabudowa Q A
mieszkaniowa stanowi wazne uzupetnienie tego g

obszaru. Dzieki statym mieszkaricom centralne publiczne

czesci miasta nie pustoszejg po godzinach

pracy biur.

Dostepnosc¢ do wszelkiego rodzaju ustug
komercyjnych oraz wiekszosci ustug
publicznych oraz transportu zbiorowego

o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym jest 8ol ,% 0
bardzo dobra. I8 A I 3 I n !

Komfort zamieszkiwania zwigzany

m.in. z nastonecznieniem mieszkan i ochrong
przed hatasem jest niski.

Forma zabudowy i obecnos$¢ duzej liczby
0s0b, ktére nie sa statymi mieszkaricami, nie
sprzyja nawigzywaniu relacji sgsiedzkich

i budowaniu poczucia bezpieczenstwa.
Dostep do terendw zieleni jest ograniczony.

powyzej 8 4,75 0,4 15% 106 osob/ha 0,2%

* Opracowanie wtasne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju



Jak wyglada
zabudowa
Warszawy?

Na powyzszy typ sktada sie przede
wszystkim ,rozlewajaca sie” zabudowa,
ktéra powstaje w sposéb niezaplanowany

na dotychczasowych terenach porolnych.
Gtéwnym czynnikiem wptywajgcym na wybor
takiego miejsca zamieszkania jest niska cena
gruntow.

Zamieszkiwanie na terenach amorficznych

wigze sie z niedogodnosciami takimi jak:
utrudniony dostep do wszelkiego rodzaju
ustug,

« dtugie dojazdy do miejsc pracy
i koniecznos¢ korzystania z wtasnego
srodka transportu,

- pogarszajacy sie dostep do terenéw zieleni
sukcesywnie zabudowywanych nowymi
obiektami.

WYZWANIE

Okresli¢ zasady porzgdkowania terendéw

amorficznych. Ponownie wtaczyc tereny
zdegradowane w tkanke miejska.

Tereny amorficzne

Na terenach lesnych to poje-
dyncze domy jednorodzinne
lub ich niewielkie skupiska.
Zaburzaja one ciggtosc¢ tere-
néw cennych przyrodniczo,
ktore powinny byc¢ chronione
przed dalszg zabudowa.

Tereny porolne sg zazwyczaj
intensywnie zagospodarowane
zabudowa jednorodzinng lub
wielorodzinna.
Charakterystyczny jest
podtuzny ksztatt uktadow
zabudowy wynikajacy

z podziatow dawnych dziatek
rolnych.

Zabudowa czesci terenow

o funkcjach magazynowych,
produkcyjnych i sktadowania
ma niski standard i jest
ucigzliwa dla zabudowy
mieszkaniowej, z ktdrg
sgsiaduje.

Tereny zdegradowane obejmujg
przede wszystkim zabudowe
poprzemystowa, pokolejows,
porolng oraz zabudowe
mieszkaniowg o bardzo niskim
standardzie.



Ja k Wyglqd a Rodzaje terenéw o funkcjach specjalistycznych
zabudowa

Warszawy? .

ustugi
Ustugi specjalistyczne ze wzgledu na swoja CITEREIE
funkcje i sposéb zabudowy mocno wyrdézniaja
sie w strukturze przestrzennej miasta. Czesto
tez zajmuja znaczne obszary rozdzielajac
sagsiadujace tereny o innych funkcjach D
i utrudniajg wygodng komunikacje pomiedzy
nimi. Z drugiej strony ich istnienie jest czesto
konieczne dla prawidtowego funkcjonowania
miasta.

ustugi
publiczne

WYZWANIE

Zapobiegac tworzeniu nowych obszaréw
koncentracji ustug biurowych. Ograniczac

powstawanie wielkopowierzchniowych
centréw handlowych w miejscach trudno
dostepnych pieszo i transportem zbiorowym.




Jak wyglada
zabudowa
Warszawy?

W Warszawie obserwujemy rozpraszanie sie
zabudowy. Ten proces nasilit sie na przetomie
lat 80.i90. XX wieku. Wtedy zaczeto sie
uwalnianie gruntéw pod zabudowe w granicach
administracyjnych miasta. Obnizyta sie tez
restrykcyjnosé planowania przestrzennego.
Spoteczenstwo stawato sie bardziej zamozne

i rosta popularno$é modelu zamieszkiwania na
przedmiesciach.

Uktad przestrzenny stolicy, kiedys czytelny,
zostat zaburzony. Wciaz obserwujemy
tendencje do rozprzestrzeniania sie ognisk
nowej, niekiedy intensywnej zabudowy z dala
od terenéw zurbanizowanych. Poteguje to
chaos przestrzenny.

WYZWANIE

Przeciwdziatac rozprzestrzenianiu
sie zabudowy w skali nie nawigzujgcej do

otoczenia. Zapobiega¢ powstawaniu nowej
zabudowy na terenach porolnych w uktadach
wynikajgcych z tanowych podziatéw gruntu.

Morfologia zabudowy Warszawy*

obszary funkcji
specjalistycznych

Typy morfologiczne:

obszary
amorficzne

ekstensywna Srednio intensywna wielkoskalowe intensywna
zabudowa miejska zabudowa miejska osiedla zabudowa miejska
modernistyczne

* Opracowanie wtasne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

wysoka zabudowa
wielkomiejska



Jak wysoka jest
warszawska
zabudowa?

Terminem ,wysoko$¢ warszawska”
okreslamy charakterystyczng wysokos¢
historycznej zabudowy stolicy. WskazaliSmy
jej dwa przedziaty: dla lewobrzeznej

i prawobrzeznej czesci miasta.

Poza centrum miasta specyficznymi
strukturami urbanistycznymi w krajobrazie
wysokosciowym Warszawy, gtéwnie

z czas6w przed 1989 rokiem, sg zespoty
modernistycznych osiedli mieszkaniowych.

WYZWANIE

Okresli¢ wysokosci graniczne nowej
zabudowy w relacji do ,,wysokosci

warszawskiej”. Ustali¢ zasady ochrony
kompozycji i ksztattowania wysokosci
nowej zabudowy w zespotach osiedli
modernistycznych.

Dwa przedziaty ,,wysokosci warszawskiej”*

24-27 m 15-20 m

lewobrzeznej prawobrzeznej

Stopniowanie wysokosci zabudowy osiedli modernistycznych

12-15m 33-39 m

4dos 11do 13
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Jak wysoka jest
warszawska
zabudowa?

Skarpa Warszawska to najwazniejszy element
przyrodniczy, ktéry ksztattuje wysokosciowy
krajobraz stolicy. Wysokosc¢ jej stokow

siega od 10 m do 30 m. Wzniesione sg na niej
najwazniejsze historyczne dominanty miasta.
Wspoétczesne warszawskie wiezowce mozemy
zobaczy¢ nawet z odlegtosci okoto 15 - 30

km. To dominanty ogélnomiejskie. Zaliczamy
do nich budynki, ktére przekraczaja umowna
wysokos$¢ 70-80 metréw. To w przyblizeniu
trzykrotnosc¢ tzw. ,wysokosci warszawskiej”

w centrum miasta.

W analizie wysokosci zabudowy Warszawy
wskazaliSmy rowniez cztery najbardziej
popularne przedziaty wysokosci.

Szczegdlnie niekorzystny jest nadmierny udziat
obiektéow w ,posrednim” przedziale wysokosci
31-55 m. Wystaja one czesto ponad sgsiadujgca
zabudowe i przestaniajg krajobraz.

WYZWANIE

Chronié¢ widok Skarpy Warszawskiej z jej

historycznymi dominantami. Ograniczyc¢
skale dominant i zwyzek poza strefg
centrum.

Strefy wysokosci zabudowy i dominanty*

'Q‘_

, ‘\\

=

° o
dominanty megadominanty dominanty
wysokoSciowe (wiezowce powyzej wysokos$ciowe
(wiezowce) 200 m) infrastruktury
przedziaty rozktadu wysokosci zabudowy:
. 30-55 m 20-30 m 12-20 m

* Opracowanie wtasne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

dominanty historycznej
sylwety miasta

do 12 m

strefa Skarpy
Warszawskiej



1 Zestawienie poréwnawcze skali i formy charakterystycznych
Ja k Wyso ka JeSt wspotczesnych dominant wysokosciowych Warszawy*
warszawska

zabudowa?

Najstarszymi historycznymi wysokos$ciowcami
s3g: gmach PAST-y u wylotu ul. Préznej oraz

. . . 300 ‘ _
Prudential przy placu Powstancow Warszawy. "

250 m
Wiekszos$¢ wiezowcow powstata na styku |

dwéch dzielnic - Sr6dmiescia i Woli - na 200 m
obszarze okoto 350 ha. Kilkanascie

budynkéw przekracza wysokos$¢ 150 m. Patac
Kultury i Nauki wcigz petni role najbardziej
rozpoznawalnego budynku w panoramie miasta.
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! AR
Waznymi dominantami w krajobrazie Warszawy 7i”'“iﬂ Qﬁf il |
sg réwniez Stadion Narodowy, pylony mostéw o ik
czy kominy elektrocieptowni.
1908 r. 1933 r. 1904 r. 1955 r. 1978 r. 1998 r. 2017r. 2022r. 1983 r.

WYZWANIE

Ustali¢ lokalizacje i skale zabudowy
obszaréw wysokos$ciowych. Ksztattowac

atrakcyjngi spdjng wspotczesng sylwete
wysokosciowego City.

* Opracowanie wtasne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju



Jak chronicé
warszawskie
widoki?

Wskazalismy w Warszawie 46 punktow, ktére
mogg stuzy¢ do kontroli waznych warszawskich
widokéw. Opracowalismy tez metode, ktéra
pozwala ,zobaczy¢” jak nowa zabudowa zmieni
wizerunek miasta oglagdany z wybranego punktu
kontrolnego.

Najwazniejszymi punktami dla ochrony widoku
panoramy Starego Miasta sg m.in.:

- tak zwany punkt Canaletta, czyli miejsce
zblizone do tego, z ktérego Bernardo Belotto
namalowat w 1770 roku ,,Widok Warszawy od
strony Pragi”,
punkty widokowe na mostach: Gdanskim,
Slagsko-Dgbrowskim i Swietokrzyskim,

+ punkty widokowe wewnatrz Starego Miasta.

Kazdy nowy budynek projektowany w zasiegu
widoku z tych punktéw powinien zostac
poddany ocenie wptywu na panorame.

WYZWANIE

Chronic¢ panoramy miejskie. Wdrozy¢
staty monitoring lokalizacji dominant

wysokosciowych ze wszystkich
wyznaczonych punktéw kontroli widoku.

Wycinek panoramy Warszawy ogladany z punktu Canaletta*

* Opracowanie na podstawie: Markusiewicz, J. ,Weryfikacja i analiza punktéw widokowych’ wykonane na zlecenie Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii
Rozwoju m.st. Warszawy



Jak oceniamy
krajobraz
Warszawy?

Punktem wyjscia dla ksztattowania przysztego
wizerunku miasta jest istniejgcy krajobraz. Aby
planowanie przyniosto jego pozytywna zmiane,
musimy rozpoznac aktualne problemy. Stuzy
temu waloryzacja, czyli ocena charakteru
krajobrazu. Caty obszar miasta podzieliliSmy
na jednostki krajobrazowe. Sg to obszary
wyrdézniajgce sie w przestrzeni, o wzglednie
jednolitym charakterze. Poddalismy je

ocenie. BraliSmy pod uwage obecnos¢
wyrozniajgcych form uksztattowania

terenu, cennych elementéw przyrodniczych,
zabytkow i débr kultury. OcenialiSmy tez
czytelnosé, harmonijnosé i spéjnosé uktadow
przestrzennych oraz ogélny odbiér wizualny.
Kryteria dla catego miasta byty jednolite.

Analiza udziatu poszczegdélnych typow
krajobrazu w powierzchni catego miasta
pokazuje, ze krajobraz Warszawy jest Srednio
harmonijny.

WYZWANIE

Stale monitorowac krajobraz miasta.

Ocena tadu przestrzennego miasta - 5 typow krajobrazu Warszawy*

powierzchni
miasta
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Jak oceniamy
krajobraz
Warszawy?

W centrum miasta mamy obszary o najwyzszych
i wysokich walorach krajobrazowych. Znajduja
sie one w wiekszosci na lewym brzegu Wisty
- w obrebie Skarpy Warszawskiej. Wysoka

ocene uzyskata takze zabudowa z okresu
powojennego oraz parki w strefie Srodmiejskie;j.
Za harmonijne uznajemy tereny laséw miejskich,
zachowane tereny rolne, a takze osiedla
modernistyczne i niskg, uporzadkowang
zabudowe jednorodzinna.

Fragmenty miasta wypetnione ekstensywna,
nieuporzgdkowana zabudowag na styku

z terenami rolnymi lub porolnymi uzyskaty
niskie i najnizsze wartosci. Potozone sg

one gtéwnie w rejonach obrzeznych miasta.
Charakter silnie dysharmonijny majg najczesciej
tereny poprzemystowe.

Negatywnie oceniono réowniez krajobraz wzdtuz
gtéwnych drég wjazdowych do stolicy.

WYZWANIE

Chroni¢ wysoce harmonijny krajobraz

miasta. Aktywnie ksztattowac krajobraz
zwtaszcza tam, gdzie jego harmonijnosé
jest niska. Uporzadkowac wjazdy do miasta.

Ocena tadu przestrzennego miasta - 5 typow krajobrazu Warszawy*

l. Il. .
wysoce harmonijny o $redniej
harmonijny harmonijnosci

* Opracowanie wtasne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju
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o0 zaburzonej
strukturze wokot



J a ki kraj O b raz Charakterystyczne cechy warszawskiego krajobrazu

nas otacza?

Na uksztattowanie obecnej struktury
przestrzennej Warszawy wptynety: zmieniajace
sie systemy polityczne i spoteczno-
ekonomiczne, wydarzenia dziejowe oraz
porzadki prawne i doktryny planistyczne
panujgce w réznych okresach.

Rozwéj Warszawy ma zmienng dynamike.
Wydarzenia takie jak kolejne wojny przerywaty
naturalny rytm rozwoju stolicy. Powojenne ‘
odbudowy powodowaty zazwyczaj wazne
zmiany jakosciowe. Przesuwaty sie granice
Warszawy, pojawiaty sie nowe typy zabudowy.
Najnowszy okres rowniez bardzo mocno
zaznaczyt sie w krajobrazie miasta, ktéry
nieustannie sie zmienia.
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Réznorodna
tkanka
miejska

| atrakcyjny
krajobraz

Ksztattujemy krajobraz Warszawy
z troska o dziedzictwo kulturowe
i Srodowisko przyrodnicze.

Wskazemy nowe ramy dla rozwoju
przestrzennego miasta w oparciu
o uwarunkowania demograficzne,
spoteczne, Srodowiskowe, a takze
mozliwosci finansowe miasta.
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