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Szanowni Państwo! 

Prezentuję trzeci Raport z planowania Warszawy. W naszym cyklu dzielimy się 
wiedzą, którą zdobyliśmy podczas prac nad nowym Studium uwarunkowań 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy. Studium to 
konstytucja przestrzenna naszego miasta. W jej tworzenie są zaangażowani 
mieszkańcy. Podczas konsultacji złożyli niemal 25 000 wniosków. Po zebraniu 
wniosków do studium, prowadziliśmy prace analityczne i badawcze. Teraz chcemy 
przedstawić ich wyniki. Obraz, który wyłania się z analiz, jest bardzo ciekawy. 
Dużo mówi o nas, warszawiakach i wyzwaniach przestrzennych, z którymi musimy 
się mierzyć. Na podstawie danych stawiamy pytania o przyszłość. Jak chcemy 
kształtować przestrzeń Warszawy, by była dobrym miejscem do życia za 10, 20 
czy 30 lat. Pierwszy raport był o nas – mieszkańcach. Drugi dotyczył środowiska, 
w którym żyjemy i myślenia o mieście jako ekosystemie. Trzeci raport dotyczy 
tożsamości Warszawy. Szukamy w nim odpowiedzi na pytania: 

•	 Co buduje tożsamość naszego miasta – architektura, osiedla, zabytki, natura,  
relacje między nimi? 

•	 Co jest cenne w przestrzeni wokół nas, a co warto zmienić?
•	 Jakie są charakterystyczne typy zabudowy warszawskiej? 
•	 Czy nasze miasto ma szanse sprostać wyzwaniom przyszłości? 

Nasz cykl zamknie raport – Czy żyjemy lokalnie? Publikacji raportów towarzyszą 
spotkania online. Podsumowaniem cyklu będzie wystawa w ZODIAKU Warszawskim 
Pawilonie Architektury.

Zapraszam do lektury! 

Marlena Happach 
Architekt Miasta



Jak czytać 
raport?

Dużą część danych 
zaprezentowanych 
w raporcie pokazujemy 
z wykorzystaniem mapy 
Warszawy.

Dla łatwiejszej orientacji 
na mapach pokazujemy 
granice dzielnic.

1. 2.

3.
4. 5.

W treści raportu znajdziesz 
odwołania do źródeł. Zawsze 
dowiesz się, skąd pochodzą dane, 
z których korzystamy. W ramkach naszego raportu 

opisujemy najważniejsze 
WYZWANIA. Rozwój Warszawy 
powinien im sprostać.

Do opisu typów zabudowy 
wykorzystujemy wskaźniki 
urbanistyczne. W raporcie 
znajdziesz wskazówkę,  
jak je interpretować.
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Raport podzieliliśmy na 4 sekcje tematyczne. 
Dotyczą one: 
– �tożsamości miasta i dziedzictwa kulturowego,
– �struktury zabudowy 
– �formy zabudowy
– �kompozycji i jakości krajobrazu miejskiego.
Każdą z sekcji przedstawiamy na planszach 
w innym kolorze.

ŹRÓDŁA DANYCH*

WYZWANIA

WSKAŹNIKI



ŹRÓDŁA DANYCH: 
* Definicja na podstawie Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami, art. 3 pkt 14 (Dz. U. z 2018 r. poz. 2067 i 2245 oraz z 2019 r. poz. 730 i 1696). 

WYZWANIE

Wykorzystać potencjał różnorodnego 
krajobrazu kulturowego Warszawy  
dla przyszłego rozwoju miasta.

Czym jest 
krajobraz 
miasta?
KRAJOBRAZ KULTUROWY

Otaczająca nas przestrzeń miejska została 
ukształtowana w wyniku działania czynników 
naturalnych i ludzkich. Powstawała ona 
i zmieniała się przez stulecia, wraz z biegiem 
historii. Taką przestrzeń, postrzeganą przez 
człowieka, nazywamy krajobrazem kulturowym*. 
Najważniejsze jej elementy jak: Wisła, Skarpa 
Warszawska, Trakt Królewski lub współczesna 
panorama City tworzą tożsamość miasta 
i sprawiają, że czujemy z nim więź. 

Na potrzeby nowego studium badamy i opisujemy 
krajobraz kulturowy Warszawy, aby go 
skutecznie chronić i udoskonalać, zachowując 
jak najwięcej dla nas i dla przyszłych pokoleń 
z niepowtarzalnego ducha Warszawy.

Krajobraz Warszawy



Stare Miasto  
- granice lokacji 
z ok. 1300 r.

Nowe Miasto  
- granice lokacji 
z ok. 1400 r.

zasięg Wałów 
Zygmuntowskich 
z ok. 1624 r. 

jurydyki warszaw-
skie –granice  
w 2 poł. XVIII w.

obszar miasta z ok. 
1770 r. do okopów 
Lubomirskiego

obszar miasta 
z 1825 r. 

Cytadela  
- 1 poł. XIX w.

system fortów XIX-
wiecznej Twierdzy 
Warszawa

Jak rozwijała się 
Warszawa?
ROZWÓJ HISTORYCZNY

Przestrzeń Warszawy kształtowała się 
w sposób nieciągły. 

Na mapie przedstawiliśmy rozwój terytorialny 
Warszawy od momentu założenia miasta 
około 1300 roku w miejscu odbudowanego 
Starego Miasta do czasów współczesnych.

Świadectwa kolejnych etapów rozrastania się 
Warszawy widać w jej przestrzeni. To m.in.: 
ślady Wałów Zygmuntowskich i okopów 
Lubomirskiego, charakterystyczne budowle 
świeckie i sakralne, dwa pierścienie fortów. 
To także historyczna sieć ulic i nazwy, które 
nawiązują do dawnych osad lub jurydyk.** 

Rozwój historyczny miasta*

1770
1916

1938

1951

1992

1978

1957
2002

ŹRÓDŁA DANYCH: 
* Opracowanie własne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju
PRZYPIS: 

**Jurydyki były prywatnymi miasteczkami wyłączonymi spod zarządu miejskiego, które powstawały na przedmieściach Warszawy do II połowy XVIII w. i były stopniowo wchłaniane przez miasto.



wielkoprzestrzenne 
założenia urbanistyczne: 
Stare Miasto i Trakt 
Królewski z osiami 
Saską i Stanisławowską 
oraz Wilanów

układy urbanistyczne 
zabudowy miejskiej 
(zespoły mieszkaniowe, 
Stare Miasto)

zespoły urbanistyczno- 
-architektoniczne 
(uczelniane, szpitalne, 
kościelne, sportowe)

zespoły budownictwa 
obronnego (Cytadela, 
forty, reduty, wały 
międzyfortowe)

zespoły zabudowy 
przemysłowej 
i komunalnej

Co buduje 
tożsamość 
Warszawy?
KRAJOBRAZ KULTUROWY

Mimo ogromnych zniszczeń wojennych, 
Warszawa wciąż pełna jest zabytków 
architektury i urbanistyki. Najcenniejsze z nich 
znajdują się głównie w Śródmieściu, ale niemal 
w każdej innej dzielnicy potrafimy wskazać takie 
obiekty lub zespoły, które kształtują lokalną 
tożsamość.
W ostatnim dziesięcioleciu zaczęliśmy doceniać 
wartość dzieł architektury modernizmu oraz 
wielu osiedli mieszkaniowych realizowanych 
zarówno przed II wojną światową, w trakcie 
powojennej odbudowy jak i w latach 60. i 70. 
Część z tych obiektów lub założeń jest już 
objęta ochroną konserwatorską lub wpisana do 
gminnej ewidencji zabytków.
Zauważamy również wciąż mało wykorzystany 
potencjał warszawskich fortów.

ŹRÓDŁA DANYCH: 
* Opracowanie własne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju na podstawie danych Biura Stołecznego Konserwatora Zabytków

Najważniejsze zespoły zabytkowe kształtujące tożsamość miasta*

WYZWANIE

Skutecznie chronić historyczne elementy
krajobrazu kulturowego Warszawy za 
pomocą narzędzi planistycznych.

zespoły 
pałacowo-parkowe

cmentarze archeologiczne zabytki nieruchome  
(Góra Gnojna i grodzisko na Bródnie Starym)

współczesna 
siatka ulic



Co buduje 
tożsamość 
Warszawy?
KRAJOBRAZ KULTUROWY

Najcenniejsze wielkoskalowe elementy 
krajobrazu Warszawy to:

•	 Skarpa Warszawska wraz z jej historyczną 
zabudową i zielenią,

•	 wnętrze Doliny Wisły,
•	 historyczny zespół miasta z Traktem 

Królewskim i Wilanowem,
•	 historyczne osie kompozycyjne: Saska 

i Stanisławowska oraz układ osiowy 
założenia wilanowskiego.

ŹRÓDŁA DANYCH: 
*  Opracowanie własne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

Wielkoskalowe elementy warszawskiego krajobrazu*

WYZWANIE

Lepiej chronić i eksponować Skarpę 
Warszawską. Spójnie kształtować krajobraz 
Doliny Wisły. Przywrócić reprezentacyjny 
charakter Traktu Królewskiego w kierunku 
Wilanowa.

Skarpa  
Warszawska

Dolina Wisły oś  
Saska

oś  
Stanisławowska

oś  
wilanowska

kwartały  
zabudowy

wielkoprzestrzenne 
założenia urbanistyczne: 
Stare Miasto i Trakt 
Królewski z osiami 
Saską i Stanisławowską 
oraz Wilanów



Co buduje 
tożsamość 
Warszawy?
KRAJOBRAZ KULTUROWY

Tożsamość miasta jest kształtowana 
w wielu wymiarach i skalach: urbanistycznej, 
architektonicznej, w detalu. Oprócz założeń 
urbanistycznych tworzą ją gmachy teatrów, 
muzeów, stadiony, kościoły, kamienice i osiedla, 
parki, skwery a nawet pojedyncze, wyjątkowe 
drzewa, cmentarze, miejsca pamięci lub mosty. 
Bardzo ważne są miejskie detale: rzeźby, 
pomniki i współczesne instalacje artystyczne, 
murale, neony, ławki lub latarnie. Dla wielu 
mieszkańców szczególne znaczenie ma też 
pamięć o miejscach i obiektach, których nie ma 
już w przestrzeni miasta.

Najważniejsze elementy  kształtujące tożsamość miasta*

WYZWANIE

Chronić wyjątkowe walory kulturowe 
w różnych skalach: od układów 
urbanistycznych po detal.

ŹRÓDŁA DANYCH: 
*  Systematyka na podstawie opracowania własnego Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

ZESPOŁY KRAJOBRAZOWE
tereny parków i ogrodów, 
tereny rekreacyjne, 
cmentarze i miejsca 
pamięci narodowej

OBIEKTY 
INFRASTRUKTURY
zespoły architektury 
przemysłowej, mosty, 
obiekty i układy sieci 
komunikacyjnej

 

OBIEKTY MAŁEJ 
ARCHITEKTURY I SZTUKA 
PUBLICZNA
historyczne i współczesne 
wyposażenie ulic i placów, 
rzeźby, pomniki, murale, neony

ZESPOŁY I ZAŁOŻENIA 
URBANISTYCZNE
układ siedmiu placów Warszawy, 
zabudowa kwartałowa z kamienicami 
z przełomu XIX i XX wieku,  
osiedla socrealistyczne, powojenne 
osiedla modernistyczne, układy 
miast-ogrodów, podwarszawskie 
letniska
 

DOMINANTY 
ARCHITEKTONICZNE 
współczesne 
i historyczne dominanty, 
charakterystyczne 
budynki



Co buduje 
tożsamość 
Warszawy?
FORMY OCHRONY ZABYTKÓW

Najcenniejszym zabytkowym zespołem 
architektoniczno-urbanistycznym stolicy jest 
Historyczne Centrum Warszawy wpisane na Listę 
Światowego Dziedzictwa UNESCO. 
Cenne historycznie i kulturowo obiekty 
lub obszary miasto obejmuje ochroną 
planistyczną. Polega ona na wyznaczeniu 
stref ochrony konserwatorskiej lub określeniu 
zadań ochronnych w miejscowych planach 
zagospodarowania przestrzennego.
Miasto prowadzi również gminną ewidencję 
zabytków. Wpisane do niej zabytki, jeśli nie są 
chronione na mocy przepisów odrębnych, zostają 
objęte ochroną w momencie uchwalenia planów 
miejscowych na podstawie ustaleń zawartych 
w tych planach. Ewidencja zabytków podlega 
ciągłej aktualizacji.
Za nasze dziedzictwo uważamy również najlepsze 
realizacje, które powstały współcześnie. Listę 
warszawskich dóbr kultury współczesnej ustala 
zespół ekspertów powołany w 2019 roku przez 
Prezydenta m. st. Warszawy.

ŹRÓDŁA DANYCH: 
* Aktualność danych: 18.10.2019r. – ostatnia wersja aktualnego wykazu Gminnej Ewidencji Zabytków
** Lista stworzona przez zespół powołany na mocy Zarządzenia Prezydenta m. st. Warszawy nr 1606/2019 z dnia 24.10.2019 r.

Liczba chronionych obszarów, zespołów zabudowy i obiektów*

WYZWANIE

Wzmocnić ochronę zabytków, tam gdzie  
to konieczne.

LISTA SKARBÓW DZIEDZICTWA
Historyczne Centrum Warszawy

1 PARK KULTUROWY
Wilanowski Park Kulturowy

Historyczny zespół 
miasta z Traktem 
Królewskim 
i Wilanowem

Zespół Stacji Filtrów 
Williama Lindleya

Zespół zabytkowych 
cmentarzy 
wyznaniowych  
na Powązkach

3 POMNIKI HISTORII

 
REJESTR ZABYTKÓW

2324 obiekty lub 
zespoły zabudowy 
w rejestrze zabytków

53 obszary 
w rejestrze zabytków 
archeologicznych
 

GMINNA EWIDENCJA ZABYTKÓW

11 269 obiekty lub zespoły 
zabudowy w gminnej ewidencji 
zabytków 
331 obszarów archeologicznych 
w gminnej ewidencji zabytków
 

LISTA DÓBR KULTURY  
WSPÓŁCZESNEJ**

56 obiektów lub zespołów 
rekomendowanych do listy dóbr  
kultury współczesnej



Jaka jest 
struktura 
zabudowy 
Warszawy?
STRUKTURA FUNKCJONALNA

Rozłożenie terenów o różnych funkcjach 
w przestrzeni Warszawy ma swoje 
charakterystyczne cechy:

•	 lewobrzeżna część miasta jest zdecydowanie 
bardziej zurbanizowana,

•	 występują rozległe obszary monofunkcyjne,
•	 tereny wokół najważniejszych wjazdów 

do miasta odznaczają się chaotycznym 
przemieszaniem funkcji,

•	 w obrębie miasta istnieje wiele terenów, 
które przechodzą lub mogą przechodzić 
w przyszłości zmiany w sposobie ich 
użytkowania (np. tereny pokolejowe lub 
poprzemysłowe).

ŹRÓDŁA DANYCH: 
 *  Opracowanie własne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju na podstawie mapy użytkowania terenów prowadzonej przez Wydział Polityki Przestrzennej Biura Architektury i Planowania Przestrzennego m.st. Warszawy

Rozmieszczenie terenów o różnych funkcjach*

WYZWANIE

Zapobiegać tworzeniu się obszarów 
monofunkcyjnych. Zmniejszać różnice 
w rozkładzie funkcji pomiędzy lewo- 
i prawobrzeżną częścią Warszawy. 

usługi zabudowa  
mieszkaniowa
wielorodzinna

zabudowa 
mieszkaniowa 
jednorodzinna

produkcyjno-
magazynowe

infrastruktura 
techniczna

infrastruktura 
transportowa

Funkcje terenów zurbanizowanych:

zieleń  
naturalna 
i pólnaturalna

rolnicze  
i porolne

ogródki  
działkowe

lasy cmentarzezieleń urządzona 
oraz tereny sportowo 
-rekreacyjne o dużym 
udziale zieleni



Jaka jest 
struktura 
zabudowy 
Warszawy?
STRUKTURA FUNKCJONALNA

Analizę struktury funkcjonalnej i stanu 
zagospodarowania przestrzennego Warszawy 
przeprowadziliśmy w oparciu o aktualizowaną 
na bieżąco mapę użytkowania gruntów.*
W okresie od 2003 do 2020 roku 
zaobserwowaliśmy wzrost powierzchni 
terenów mieszkaniowych, usługowych oraz 
terenów infrastruktury transportowej w ogólnej 
strukturze miasta. Ubyło terenów produkcyjno-
magazynowych oraz rolnych i porolnych, 
które są stopniowo zabudowywane osiedlami 
mieszkaniowymi.

ŹRÓDŁA DANYCH: 
* Opracowanie własne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju na podstawie mapy użytkowania terenów prowadzonej przez Wydział Polityki Przestrzennej Biura Architektury i Planowania Przestrzennego m.st. Warszawy

Udział powierzchni terenów poszczególnych funkcji w powierzchni miasta*

WYZWANIE

Rozgraniczyć obszary przeznaczone do 
urbanizacji i obszary, które powinny zostać 
wyłączone z zabudowy.

48%

11%

10%

4%

17%

2%

2%

1%

1%

4%

tereny zab.  
mieszkaniowej 
jednorodzinnej

tereny zab.  
mieszkaniowej 
wielorodzinnej

tereny usług  
komercyjnych 
i administracyjnych

tereny usług  
o charakterze  
publicznym

tereny 
wielkopowierzchniowych 
obiektów handlowych

tereny produkcyjno- 
-magazynowe  
z tow. usługami

tereny  
infrastruktury  
technicznej

tereny  
infrastruktury 
transportowej

tereny wakujące tereny o wiodącej funkcji 
przyrodniczej

Błękitno Zielona 
Infrastruktura 

67%



Jaki jest 
potencjał 
rozwojowy 
miasta?
TERENY WAKUJĄCE

Istotnym elementem struktury miasta 
są również tereny o niewykształconej 
bądź zdegradowanej funkcji. To tereny 
wakujące. Obok luk w istniejącej zabudowie 
i w połączeniu z terenami porolnymi tworzą 
one potencjał do rozwoju miasta.
W zależności od potrzeb można je wykorzystać 
do lokalizowania nowej zabudowy, rozbudowy 
systemu przyrodniczego lub rozbudowy 
infrastruktury.

ŹRÓDŁA DANYCH: 
 *  Opracowanie własne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

Rozmieszczenie terenów wakujących*
Tereny wakujące stanowią 2,2%  powierzchni miasta

WYZWANIE

Wskazać najważniejsze tereny rozwojowe 
ze szczególnym uwzględnieniem 
terenów wakujących. Określić sposoby 
zagospodarowania luk w zabudowie 
bez pogarszania jakości życia obecnych 
mieszkańców. tereny wakujące



Jaka jest 
struktura 
zabudowy 
Warszawy?
RÓŻNICE POMIĘDZY DZIELNICAMI

Sprawdziliśmy jaki jest udział terenów 
o poszczególnych funkcjach we wszystkich 
warszawskich dzielnicach.
Wykres ilustruje charakter przestrzenny 
poszczególnych dzielnic.
Wyraźnie widać różnice w udziale zabudowy 
usługowej, której jest zdecydowanie więcej 
w dzielnicach centralnych.
Na tle całego miasta wyróżniają się dzielnice 
obrzeżne z dużym udziałem zieleni oraz 
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 
a także Wola z rozległymi obszarami 
wakującymi, które czekają na zmianę swojego 
dotychczasowego zagospodarowania.

ŹRÓDŁA DANYCH: 
* Opracowanie własne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

Udział funkcji w powierzchni dzielnic*

WYZWANIE

Porządkując strukturę funkcjonalną miasta 
uwzględnić specyfikę dzielnic Warszawy. 
Zahamować „rozlewanie się” miasta 
w dzielnicach obrzeżnych.
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zabudowa 
mieszkaniowa 
jednorodzinna

usługi  
komercyjne  
i biurowe

wielkopowie- 
rzchniowe  
obiekty handlowe

infrastruktura 
techniczna

funkcja  
przyrodnicza

zabudowa  
mieszkaniowa
wielorodzinna

usługi publiczne produkcyjno- 
-magazynowe

infrastruktura 
transportowa

wakujace

Funkcje terenów:

powierzchnia całej 
dzielnicy



Jak wygląda 
zabudowa 
Warszawy?
MORFOLOGIA ZABUDOWY

Zabudowa Warszawy charakteryzuje się dużym 
zróżnicowaniem, mozaikowością. Z jednej 
strony możemy znaleźć w jej obrębie wiele 
ciekawych przykładów osiedli, które zapewniają 
swoim mieszkańcom wysoką jakoś życia. 
Z drugiej strony duże połacie obrzeży miasta 
podlegają ciągłym procesom urbanizacyjnym, 
często w sposób, który uniemożliwia 
wytworzenie prawdziwej tkanki miejskiej. 
W toku analizy struktury przestrzennej 
Warszawy podzieliliśmy jej zabudowę na trzy 
główne grupy: 

•	 obszary morfologiczne,
•	 obszary funkcji specjalistycznych,
•	 obszary amorficzne.

ŹRÓDŁA DANYCH: 
 *  Opracowanie własne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

Trzy grupy warszawskiej zabudowy * 

OBSZARY 
MORFOLOGICZNE

to obszary o uporządkowanej 
zabudowie, które składają 
się z terenów zabudowy 
mieszkaniowej i funkcji 
jej towarzyszących: usług 
komercyjnych, usług publicznych, 
zieleni, drobnej produkcji.  

OBSZARY USŁUG 
SPECJALISTYCZNYCH 

to obszary zabudowy usługowej, 
produkcyjnej, magazynowej, 
infrastruktury technicznej 
oraz obsługi infrastruktury 
komunikacyjnej, które wyróżniają 
się z tkanki miejskiej. 

OBSZARY 
AMORFICZNE

to obszary o chaotycznej 
zabudowie lub jej niskim 
standardzie, które potrzebują  
przestrzennych lub  
funkcjonalnych działań 
naprawczych.

ok. 11,6% ok. 7,2%ok. 21,7%

% OBSZARU W POWIERZCHNI MIASTA 
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ekstensywna 
zabudowa miejska

średnio intensywna 
zabudowa miejska

wielkoskalowe 
osiedla 
modernistyczne

intensywna 
zabudowa miejska

wysoka zabudowa 
wielkomiejska

Jak wygląda 
zabudowa 
Warszawy?
OBSZARY MORFOLOGICZNE

Zdecydowana większość warszawiaków 
mieszka w obszarach o dość uporządkowanej 
strukturze zabudowy.
Podzieliliśmy je na pięć głównych typów stref 
morfologicznych i czternaście podtypów, 
w zależności od wysokości, kształtu i sposobu 
rozlokowania budynków oraz czasu, w którym 
powstały.
Różnią się one znacznie między sobą: od 
osiedli niewielkich domów jednorodzinnych 
z ogródkami na obrzeżach miasta po 
wielkomiejską zabudowę mieszkaniowo-
usługową w centrum.
Określiliśmy również, ile powierzchni 
miasta zajmują poszczególne typy i ilu mają 
mieszkańców.

ŹRÓDŁA DANYCH: 
*  Opracowanie własne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

Typy stref morfologicznych*

WYZWANIE

Określić docelowe typy zagospodarowania 
dla nowej zabudowy.

% OBSZARU W POWIERZCHNI MIASTA 

% WARSZAWIAKÓW ZAMIESZKUJĄCYCH OBSZAR

10,3% 3,8% 5,3% 2,2% 0,2%

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



liczba  
kondygnacji 
nadziemnych

wskaźnik 
intensywności 
zabudowy

wskaźnik 
powierzchni 
zabudowy

wskaźnik 
powierzchni 
biologicznie 
czynnej

gęstość 
zaludnienia

udział  
w powierzchni 
miasta

do 2 0,28 0,15 67% 48 osób / ha	 5,8%

2 do 4 0,81 0,26 45% 139 osób / ha	 0,4%

2 do 4 0,51 0,21 54% 74 osób / ha 4,1%

Jak wygląda 
zabudowa 
Warszawy?
TYPY MORFOLOGICZNE ZABUDOWY

Typ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 
o różnych formach: wolnostojącej, 
bliźniaczej, szeregowej oraz niskiej 
zabudowie wielorodzinnej w rodzaju tzw. willi 
miejskich. Tereny uzupełnione są o nieliczne 
zazwyczaj usługi zlokalizowane najczęściej 
w samodzielnych obiektach oraz o drobną 
działalność produkcyjną. 

•	 Mieszkańcy mają własne ogrody i większą 
powierzchnię mieszkaniową na osobę niż 
średnia w mieście.

•	 Kameralny charakter takich przestrzeni 
może sprzyjać nawiązywaniu relacji 
sąsiedzkich i zwiększać poczucie 
bezpieczeństwa.

•	 Dostęp do usług publicznych i komercyjnych, 
komunikacji publicznej, ogólnodostępnych 
terenów rekreacji jest utrudniony.

•	 Odległość do miejsc pracy jest zazwyczaj 
duża i skłania mieszkańców do używania 
samochodu na co dzień.

•	 Koszty utrzymania budynków są wysokie.

Ekstensywna zabudowa miejska*

ZABUDOWA JEDNORODZINNA ZABUDOWA MIESZANA

jednorodzinna

wielorodzinna

mieszana

usługi 
komercyjne

usługi 
publiczne

WSKAŹNIKI
**wskaźnik powierzchni zabudowy to, w uproszczeniu, stosunek powierzchni po obrysie zewnętrznym budynku do powierzchni działki budowlanej
wskaźnik intensywności zabudowy to, w uproszczeniu, stosunek powierzchni całkowitej (wszystkich kondygnacji nadziemnych) budynku do powierzchni działki budowlanej
wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej to stosunek powierzchni umożliwiającej wegetację roślin do powierzchni działki budowlanej

ŹRÓDŁA DANYCH: 
* Opracowanie własne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego 
i Strategii Rozwoju

+



liczba  
kondygnacji 
nadziemnych

wskaźnik 
intensywności 
zabudowy

wskaźnik 
powierzchni 
zabudowy

wskaźnik 
powierzchni 
biologicznie 
czynnej

gęstość 
zaludnienia

udział  
w powierzchni 
miasta

4 do 6 1,31 0,38 21% 129 osób/ha 0,1%

4 do 6 + zwyżki 1,75 0,36 31% 222 osób/ha 0,6%

4 do 6+ zwyżki 1,42 0,29 42% 325 osób/ha 0,6%

4 do 6 1,46 0,30 6% 242 osób/ha 2,3%

4 do 6 1,11 0,25 40% 248 osób/ha 0,2%

staromiejska

kwartałowa 
kamienicowa

socrealistyczna

współczesna

niejednorodna

Jak wygląda 
zabudowa 
Warszawy?
TYPY MORFOLOGICZNE ZABUDOWY

Typ tworzy zabudowa o wysokości od 4 do 
6 kondygnacji. Funkcjom mieszkaniowym 
towarzyszą usługi, najczęściej zlokalizowane 
w parterach budynków. Zabudowa jest 
zróżnicowana, a jej forma i rozmieszczenie 
zależy przede wszystkim od okresu, w którym 
powstała.

+
•	 Przestrzeń ma charakter kameralny, choć 

to zabudowa wielorodzinna.
•	 Umiarkowana liczba mieszkańców 

sprzyja nawiązywaniu relacji sąsiedzkich 
i zwiększa poczucie bezpieczeństwa.

•	 Dostęp do usług, ogólnodostępnych 
terenów rekreacji i komunikacji publicznej 
jest z reguły wystarczający.

To optymalny typ zabudowy, który łączy 
w sobie przyjazną, ludzką skalę z dobrym 
wykorzystaniem terenu.

ŹRÓDŁA DANYCH: 
* Opracowanie własne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

Średnio intensywna zabudowa miejska*

usługi 
komercyjne

usługi 
publiczne

ZABUDOWA WSPÓŁCZESNA ZABUDOWA SOCREALISTYCZNA



powyżej 6 1,11 0,14 52% 353 osób/ha 2,8%

niska

wysoka

liczba  
kondygnacji 
nadziemnych

wskaźnik 
intensywności 
zabudowy

wskaźnik 
powierzchni 
zabudowy

wskaźnik 
powierzchni 
biologicznie 
czynnej

gęstość 
zaludnienia

udział  
w powierzchni 
miasta

do 6 + zwyżki 0,67 0,16 48% 152 osób/ha 2,44%

Jak wygląda 
zabudowa 
Warszawy?
TYPY MORFOLOGICZNE ZABUDOWY

Duże osiedla modernistyczne powstawały 
od przełomu lat 60. i 70. do początku lat 
90. XX wieku. Dominują na nich budynki 
prefabrykowane, w układach z  dużymi 
przestrzeniami wspólnymi między nimi. 
Osiedla były projektowane kompleksowo 
z obiektami usług towarzyszących. Część z nich 
została zrealizowana w stopniu zbliżonym do 
planowanego.

+
•	 Jest dużo terenów zieleni osiedlowej.
•	 Powierzchnia mieszkania, która przypada 

na osobę jest zbliżona lub często nawet 
wyższa niż we współczesnej zabudowie 
wielorodzinnej.

•	 Dostęp do usług publicznych oraz 
transportu zbiorowego jest wygodny.

•	 Duża liczba mieszkańców nie sprzyja 
utrzymywaniu relacji sąsiedzkich i zmniejsza 
poczucie bezpieczeństwa.

•	 Jakość techniczna i architektoniczna 
budynków jest różna w zależności od osiedla.

•	 Brakuje atrakcyjnych przestrzeni publicznych. 
Przestrzenie wspólne zajęte są często 
przez parkujące samochody oraz bywają 
zaniedbane.

•	 Dostęp do usług komercyjnych jest 
ograniczony.

ŹRÓDŁA DANYCH: 
* Opracowanie własne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

Wielkoskalowe osiedla modernistyczne*

usługi 
komercyjne

usługi 
publiczne

NISKA ZABUDOWA BLOKOWA WYSOKA ZABUDOWA BLOKOWA



liczba  
kondygnacji 
nadziemnych

wskaźnik 
intensywności 
zabudowy

wskaźnik 
powierzchni 
zabudowy

wskaźnik 
powierzchni 
biologicznie 
czynnej

gęstość 
zaludnienia

udział  
w powierzchni 
miasta

6-8
+ zwyżki 2,14 0,44 16% 240  osób/ha 0,4%

6-8
+ zwyżki 2,49 0,31 26% 265  osób/ha 1,3%

6-8
+ zwyżki 2,23 0,34 15% 354 osób/ha 0,1%

powyżej 8 2,92 0,27 37% 351 osób/ha 0,4%

kwartałowa 
kamienicowa

współczesna

niejednorodna

wysoka 
kontrastująca

Jak wygląda 
zabudowa 
Warszawy?
TYPY MORFOLOGICZNE ZABUDOWY

Intensywna zabudowa miejska może 
przypominać średnio intensywną ale 
ma większą wysokość i większy stopień 
zabudowania terenu. Jest tu również więcej 
usług. Zabudowa ma wyraźnie zróżnicowany 
charakter. Obejmuje zarówno budynki 
powstałe w okresie XIX w. i XX w. jak i obiekty 
współczesne.

+
•	 Teren jest efektywnie wykorzystany 

i zapewnia miejsce zamieszkania dla wielu 
osób.  

•	 Dostęp do usług publicznych oraz transportu 
publicznego jest wygodny.

•	 Dobra jest lokalizacja w obrębie miasta.

•	 Skala budynków jest często nieprzyjazna. 
•	 Duże zagęszczenie mieszkańców sprzyja 

anonimowości i niższemu poczuciu 
bezpieczeństwa.

•	 Za mało jest zieleni i niewiele przestrzeni 
rekreacyjnych w bezpośrednim sąsiedztwie

ŹRÓDŁA DANYCH: 
*  Opracowanie własne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

Intensywna zabudowa miejska*

usługi 
komercyjne

usługi 
publiczne

ZABUDOWA KWARTAŁOWA – KAMIENICOWA ZABUDOWA WYSOKA – KONTRASTUJĄCA



liczba  
kondygnacji 
nadziemnych

wskaźnik 
intensywności 
zabudowy

wskaźnik 
powierzchni 
zabudowy

wskaźnik 
powierzchni 
biologicznie 
czynnej

gęstość 
zaludnienia

udział  
w powierzchni 
miasta

powyżej 8 4,75 0,4 15% 106 osób/ha 0,2%
wysoka 

zabudowa 
wielkomiejska

Jak wygląda 
zabudowa 
Warszawy?
TYPY MORFOLOGICZNE ZABUDOWY

Jest to specyficzny typ zabudowy miejskiej, 
w której dominują budynki wysokie 
i wysokościowe, zrealizowane w większości po 
1989 roku. W obszarze tym przeważają funkcje 
usługowe, zwłaszcza biurowe. Zabudowa 
mieszkaniowa stanowi ważne uzupełnienie tego 
obszaru. Dzięki stałym mieszkańcom centralne 
części miasta nie pustoszeją po godzinach 
pracy biur.

+
•	 Dostępność do wszelkiego rodzaju usług 

komercyjnych oraz większości usług 
publicznych oraz transportu zbiorowego 
o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym jest 
bardzo dobra.

•	 Komfort zamieszkiwania związany  
m.in. z nasłonecznieniem mieszkań i ochroną 
przed hałasem jest niski.

•	 Forma zabudowy i obecność dużej liczby 
osób, które nie są stałymi mieszkańcami, nie 
sprzyja nawiązywaniu relacji sąsiedzkich 
i budowaniu poczucia bezpieczeństwa.

•	 Dostęp do terenów zieleni jest ograniczony.

ŹRÓDŁA DANYCH: 
* Opracowanie własne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

Wysoka zabudowa wielkomiejska*

usługi 
komercyjne

usługi 
publiczne



Jak wygląda 
zabudowa 
Warszawy?
OBSZARY AMORFICZNE

Na powyższy typ składa się przede 
wszystkim „rozlewająca się” zabudowa, 
która powstaje w sposób niezaplanowany 
na dotychczasowych terenach porolnych. 
Głównym czynnikiem wpływającym na wybór 
takiego miejsca zamieszkania jest niska cena 
gruntów. 

Zamieszkiwanie na terenach amorficznych 
wiąże się z niedogodnościami takimi jak:

•	 utrudniony dostęp do wszelkiego rodzaju 
usług,

•	 długie dojazdy do miejsc pracy 
i konieczność korzystania z własnego 
środka transportu,

•	 pogarszający się dostęp do terenów zieleni 
sukcesywnie zabudowywanych nowymi 
obiektami.

Tereny amorficzne

WYZWANIE

Określić zasady porządkowania terenów 
amorficznych. Ponownie włączyć tereny 
zdegradowane w tkankę miejską.

Amorficzna zabudowa na terenie Warszawy występuje 
zazwyczaj w czterech postaciach.

Tereny porolne są zazwyczaj  
intensywnie zagospodarowane 
zabudową jednorodzinną lub 
wielorodzinną. 
Charakterystyczny jest 
podłużny kształt układów 
zabudowy wynikający 
z podziałów dawnych działek 
rolnych. 

Na terenach leśnych to poje-
dyncze domy jednorodzinne 
lub ich niewielkie skupiska. 
Zaburzają one ciągłość tere-
nów cennych przyrodniczo, 
które powinny być chronione 
przed dalszą zabudową.

Zabudowa części  terenów 
o funkcjach magazynowych,  
produkcyjnych i składowania  
ma niski standard i jest 
uciążliwa dla zabudowy 
mieszkaniowej, z którą 
sąsiaduje. 

Tereny zdegradowane obejmują 
przede wszystkim zabudowę 
poprzemysłową, pokolejową, 
porolną oraz zabudowę 
mieszkaniową o bardzo niskim 
standardzie.

1.

2. 4.

3.



Jak wygląda 
zabudowa 
Warszawy?
OBSZARY USŁUG SPECJALISTYCZNYCH

Usługi specjalistyczne ze względu na swoją 
funkcję i sposób zabudowy mocno wyróżniają 
się w strukturze przestrzennej miasta. Często 
też zajmują znaczne obszary rozdzielając 
sąsiadujące tereny o innych funkcjach 
i utrudniają wygodną komunikację pomiędzy 
nimi. Z drugiej strony ich istnienie jest często 
konieczne dla prawidłowego funkcjonowania 
miasta.

Rodzaje terenów o funkcjach specjalistycznych

WYZWANIE

Zapobiegać tworzeniu nowych obszarów 
koncentracji usług biurowych. Ograniczać 
powstawanie 	 wielkopowierzchniowych 
centrów handlowych w miejscach trudno 
dostępnych pieszo i transportem zbiorowym.

Infrastruktura transportowa 
(dworce kolejowe, 
autobusowe, lotniska)

Handel 
wielkopowierzchniowy

Tereny produkcyjno 
- magazynowe

Infrastruktura techniczna

Usługi publiczne 
(np. kampusy uczelni, szpitale)

Usługi komercyjne (biura)

usługi 
komercyjne

usługi 
publiczne



Jak wygląda 
zabudowa 
Warszawy?
ROZLOKOWANIE ZABUDOWY

W Warszawie obserwujemy rozpraszanie się 
zabudowy. Ten proces nasilił się na przełomie 
lat 80. i 90. XX wieku. Wtedy zaczęło się 
uwalnianie gruntów pod zabudowę w granicach 
administracyjnych miasta. Obniżyła się też 
restrykcyjność planowania przestrzennego. 
Społeczeństwo stawało się bardziej zamożne 
i rosła popularność modelu zamieszkiwania na 
przedmieściach.
Układ przestrzenny stolicy, kiedyś czytelny, 
został zaburzony. Wciąż obserwujemy 
tendencje do rozprzestrzeniania się ognisk 
nowej, niekiedy intensywnej zabudowy z dala 
od terenów zurbanizowanych. Potęguje to 
chaos przestrzenny.

ŹRÓDŁA DANYCH: 
* Opracowanie własne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

Morfologia zabudowy Warszawy*

WYZWANIE

Przeciwdziałać rozprzestrzenianiu 
się zabudowy w skali nie nawiązującej do 
otoczenia. Zapobiegać powstawaniu nowej 
zabudowy na terenach porolnych w układach 
wynikających z łanowych podziałów gruntu.

ekstensywna 
zabudowa miejska

średnio intensywna  
zabudowa miejska

wielkoskalowe 
osiedla 
modernistyczne

 intensywna 
zabudowa miejska

wysoka zabudowa 
wielkomiejska

obszary funkcji 
specjalistycznych

obszary 
amorficzne

Typy morfologiczne:



Jak wysoka jest 
warszawska 
zabudowa?
WYSOKOŚĆ WARSZAWSKA

Terminem „wysokość warszawska” 
określamy charakterystyczną wysokość 
historycznej zabudowy stolicy. Wskazaliśmy 
jej dwa przedziały: dla lewobrzeżnej 
i prawobrzeżnej części miasta.
Poza centrum miasta specyficznymi 
strukturami urbanistycznymi w krajobrazie 
wysokościowym Warszawy, głównie 
z czasów przed 1989 rokiem, są zespoły 
modernistycznych osiedli mieszkaniowych.

Dwa przedziały „wysokości warszawskiej”*

Stopniowanie wysokości zabudowy osiedli modernistycznych
kilka poziomów wysokości w ramach jednego osiedla

WYZWANIE

Określić wysokości graniczne nowej 
zabudowy w relacji do „wysokości 
warszawskiej”. Ustalić zasady ochrony 
kompozycji i kształtowania wysokości 
nowej zabudowy w zespołach osiedli 
modernistycznych. ŹRÓDŁA DANYCH: 

*  Opracowanie własne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

24-27 m
maksymalna wysokość gzymsów 
w lewobrzeżnej zabudowie kwartałowej

15-20 m 
maksymalna wysokość gzymsów 
w prawobrzeżnej zabudowie kwartałowej

12-15 m 
niska zabudowa blokowa
4 do 5 kondygnacji

33-39 m
wysoka zabudowa blokowa
11 do 13 kondygnacji



Jak wysoka jest 
warszawska 
zabudowa?
ANALIZA STREF WYSOKOŚCI

Skarpa Warszawska to najważniejszy element 
przyrodniczy, który kształtuje wysokościowy 
krajobraz stolicy. Wysokość jej stoków 
sięga od 10 m do 30 m. Wzniesione są na niej 
najważniejsze historyczne dominanty miasta.
Współczesne warszawskie wieżowce możemy 
zobaczyć nawet z odległości około 15 - 30 
km. To dominanty ogólnomiejskie. Zaliczamy 
do nich budynki, które przekraczają umowną 
wysokość 70-80 metrów. To w przybliżeniu 
trzykrotność tzw. „wysokości warszawskiej” 
w centrum miasta.
W analizie wysokości zabudowy Warszawy 
wskazaliśmy również cztery najbardziej 
popularne przedziały wysokości.
Szczególnie niekorzystny jest nadmierny udział 
obiektów w „pośrednim” przedziale wysokości 
31-55 m. Wystają one często ponad sąsiadującą  
zabudowę i przesłaniają krajobraz.

Strefy wysokości zabudowy i dominanty*

WYZWANIE

Chronić widok Skarpy Warszawskiej z jej 
historycznymi dominantami. Ograniczyć  
skalę dominant i zwyżek poza strefą 
centrum. ŹRÓDŁA DANYCH: 

* Opracowanie własne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

dominanty 
wysokościowe 
(wieżowce)

megadominanty 
(wieżowce powyżej 
200 m)

dominanty 
wysokościowe 
infrastruktury

dominanty historycznej 
sylwety miasta

przedziały rozkładu wysokości zabudowy:

30-55 m 20-30 m 12-20 m do 12 m strefa Skarpy
Warszawskiej



Jak wysoka jest 
warszawska 
zabudowa?
DOMINANTY

Najstarszymi historycznymi wysokościowcami 
są: gmach PAST-y u wylotu ul. Próżnej oraz 
Prudential przy placu Powstańców Warszawy.

Większość wieżowców powstała na styku 
dwóch dzielnic – Śródmieścia i Woli – na 
obszarze około 350 ha. Kilkanaście 
budynków przekracza wysokość 150 m. Pałac 
Kultury i Nauki wciąż pełni rolę najbardziej 
rozpoznawalnego budynku w panoramie miasta.

Ważnymi dominantami w krajobrazie Warszawy 
są również Stadion Narodowy, pylony mostów 
czy kominy elektrociepłowni.

Zestawienie porównawcze skali i formy charakterystycznych 
współczesnych dominant wysokościowych Warszawy*

WYZWANIE

Ustalić lokalizację i skalę zabudowy 
obszarów wysokościowych.  Kształtować 
atrakcyjną i  spójną współczesną sylwetę 
wysokościowego City. 

ŹRÓDŁA DANYCH: 
* Opracowanie własne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

Oxford  
Tower

1978 r.

WTT
d. Daewoo

1998 r.

Złota 44

2017 r.

Varso

2022 r.

Komin EC 
Kawęczyn 

1983 r.

PASTA

1908 r.

Prudential

1933 r.

Bazylika 
na Pradze

1904 r.

Pałac Kultury 
i Nauki

1955 r.

300 m

250 m

200 m

150 m

100 m 

50 m



Jak chronić 
warszawskie 
widoki?
PANORAMY WIDOKOWE

Wskazaliśmy w Warszawie 46 punktów, które 
mogą służyć do kontroli ważnych warszawskich 
widoków. Opracowaliśmy też metodę, która 
pozwala „zobaczyć” jak nowa   zabudowa zmieni 
wizerunek miasta oglądany z wybranego punktu 
kontrolnego.

Najważniejszymi punktami dla ochrony widoku 
panoramy Starego Miasta są m.in.:

•	 tak zwany punkt Canaletta, czyli miejsce 
zbliżone do tego, z którego Bernardo Belotto 
namalował w 1770 roku „Widok Warszawy od 
strony Pragi”,

•	 punkty widokowe na mostach: Gdańskim, 
Śląsko-Dąbrowskim i Świętokrzyskim, 

•	 punkty widokowe wewnątrz Starego Miasta.
 
Każdy nowy budynek projektowany w zasięgu 
widoku z tych punktów powinien zostać 
poddany ocenie wpływu na panoramę.

Wycinek panoramy Warszawy oglądany z punktu Canaletta* 

WYZWANIE

Chronić panoramy miejskie. Wdrożyć 
stały monitoring lokalizacji dominant 
wysokościowych ze wszystkich 
wyznaczonych punktów kontroli widoku.

Najbardziej widoczne budynki oznaczyliśmy na mapie 
i w uproszczonym widoku panoramy. Im kolor budynku 
jest ciemniejszy, z tym większej liczby punktów 
w mieście jest widoczny.

Panorama pomaga ocenić, jak budynki wzajemnie się przesłaniają.

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



Jak oceniamy 
krajobraz 
Warszawy?
WALORYZACJA KRAJOBRAZU

Punktem wyjścia dla kształtowania przyszłego 
wizerunku miasta jest istniejący krajobraz. Aby 
planowanie przyniosło jego pozytywną zmianę, 
musimy rozpoznać aktualne problemy. Służy 
temu waloryzacja, czyli ocena charakteru 
krajobrazu. Cały obszar miasta podzieliliśmy 
na jednostki krajobrazowe. Są to obszary 
wyróżniające się w przestrzeni, o względnie 
jednolitym charakterze. Poddaliśmy je 
ocenie. Braliśmy pod uwagę obecność 
wyróżniających form ukształtowania 
terenu, cennych elementów przyrodniczych, 
zabytków i dóbr kultury. Ocenialiśmy też 
czytelność, harmonijność i spójność układów 
przestrzennych oraz ogólny odbiór wizualny. 
Kryteria dla całego miasta były jednolite.

Analiza udziału poszczególnych typów 
krajobrazu w powierzchni całego miasta 
pokazuje, że krajobraz Warszawy jest średnio 
harmonijny.

Ocena ładu przestrzennego miasta – 5 typów krajobrazu Warszawy*

WYZWANIE

Stale monitorować krajobraz miasta. ŹRÓDŁA DANYCH: 
* Opracowanie własne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

I.
wysoce harmonijny, 
o najwyższych walorach 
krajobrazowych    

III.
średnio harmonijny, 
o przeciętnych walorach 
krajobrazowych    

V.
silnie dysharmonijny, o najniższych 
walorach krajobrazowych lub 
pozbawiony takich walorów

II.
harmonijny, o wysokich 
walorach krajobrazowych  

IV.
dysharmonijny, o niskich 
walorach krajobrazowych  

23%

25%

7% 

37% 

8% 

powierzchni 
miasta

powierzchni 
miasta

powierzchni 
miasta

powierzchni 
miasta

powierzchni 
miasta



Jak oceniamy 
krajobraz 
Warszawy?
WALORYZACJA KRAJOBRAZU

W centrum miasta mamy obszary o najwyższych 
i wysokich walorach krajobrazowych. Znajdują 
się one w większości na lewym brzegu Wisły 

– w obrębie Skarpy Warszawskiej. Wysoką 
ocenę uzyskała także zabudowa z okresu 
powojennego oraz parki w strefie śródmiejskiej.
Za harmonijne uznajemy tereny lasów miejskich, 
zachowane tereny rolne, a także osiedla 
modernistyczne i niską, uporządkowaną 
zabudowę jednorodzinną.
Fragmenty miasta wypełnione ekstensywną, 
nieuporządkowaną zabudową na styku 
z terenami rolnymi lub porolnymi uzyskały 
niskie i najniższe wartości. Położone są 
one głównie w rejonach obrzeżnych miasta. 
Charakter silnie dysharmonijny mają najczęściej 
tereny poprzemysłowe.
Negatywnie oceniono również krajobraz wzdłuż 
głównych dróg wjazdowych do stolicy. 

Ocena ładu przestrzennego miasta – 5 typów krajobrazu Warszawy*

WYZWANIE

Chronić wysoce harmonijny krajobraz 
miasta. Aktywnie kształtować krajobraz 
zwłaszcza tam, gdzie jego harmonijność 
jest niska. Uporządkować wjazdy do miasta.

ŹRÓDŁA DANYCH: 
* Opracowanie własne Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju

I. 
wysoce  
harmonijny

II. 
harmonijny

III. 
o średniej  
harmonijności

IV.  
dysharmonijny

V. 
silnie  
dysharmonijny

pasma wjazdowe
o zaburzonej
strukturze wokół



Jaki krajobraz 
nas otacza?
PODSUMOWANIE

Na ukształtowanie obecnej struktury 
przestrzennej Warszawy wpłynęły: zmieniające 
się systemy polityczne i społeczno- 
ekonomiczne, wydarzenia dziejowe oraz 
porządki prawne i doktryny planistyczne 
panujące w różnych okresach.
Rozwój Warszawy ma zmienną dynamikę. 
Wydarzenia takie jak kolejne wojny przerywały 
naturalny rytm rozwoju stolicy. Powojenne 
odbudowy powodowały zazwyczaj ważne 
zmiany jakościowe. Przesuwały się granice 
Warszawy, pojawiały się  nowe typy zabudowy. 
Najnowszy okres również bardzo mocno 
zaznaczył się w krajobrazie miasta, który 
nieustannie się zmienia.

Charakterystyczne cechy warszawskiego krajobrazu

Nieustanne i dynamiczne zmiany 
krajobrazu miejskiego na skutek 
licznych inwestycji.

Współwystępowanie naturalnych 
i wielkomiejskich form krajobrazu, 
wnętrz urbanistycznych z dużym 
udziałem zieleni i doliny Wisły 
z odmiennymi formami krajobrazu 
terenów nadbrzeżnych. 

Mozaikowy układ krajobrazu miasta - 
wynik nawarstwiania i przemieszania 
elementów w przestrzeni, świadectwo 
różnych epok, zniszczeń wojennych, 
powojennej odbudowy i rozbudowy 
oraz wolnorynkowego wzrostu.

Obecność obiektów krajobrazu 
kulturowego w bardzo różnych 
skalach przy stale rosnącej wysokości 
i intensywności zabudowy.

Ważna rola historycznych wizerunków 
miasta i śladów dziedzictwa, w których 
mieszkańcy chętnie poszukują  
tożsamości Warszawy.





Różnorodna 
tkanka
miejska
i atrakcyjny
krajobraz

Kształtujemy krajobraz Warszawy  
z troską o dziedzictwo kulturowe 
i środowisko przyrodnicze. 
 
Wskażemy nowe ramy dla rozwoju 
przestrzennego miasta w oparciu 
o uwarunkowania demograficzne,
społeczne, środowiskowe, a także 
możliwości finansowe miasta. 

PLANUJEMY:

wskazać granice 
urbanizacji

określić nowe modelowe 
typy tkanki miejskiej

wzmocnić ochronę
krajobrazu kulturowego

wskazać tereny do rozwoju,
przekształceń, uzupełnień 

i ochrony

kształtować
wysokościową 

panoramę miasta
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