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WARSZAWSKA DZIELNICA SPOLECZNA
— STOLECZNA POLITYKA MIESZKANIOWA
W NOWEJ ODSLONIE

Abstract: Warsaw Social District — New Warsaw Housing Policy. Warsaw Social District
(Warszawska Dzielnica Spoteczna) is a new housing project to be realized in capital of Po-
land. Its aim is to prove that combining two goals: well-planned estate and creating a housing
offer dedicated to various social groups, is possible. Social mix relates both to income — there
will be place both for people meeting the financial criteria for social, communal, and the TBS
housing as well as tenants who could afford to pay commercial rent.

WSD is a housing experiment, which is to test the most beneficial solutions. They are
to relate not only to social mix but also new forms of accommodation. Text shows the main
assumptions on which idea of the project is based as well as its relation to strategic documents
on the state and local level.

Keywords: Affordability housing,, mixed communities, sustainability, Warsaw.

Wstep

1 grudnia 2016 r. warszawski ratusz rozpoczat prace nad polityka mieszkaniowa
dla Warszawy — Mieszkania2030'. Celem nowej polityki mieszkaniowej jest podnie-
sienie jakos$ci zamieszkiwania obecnych i przysztych warszawianek i warszawiakow.
Mieszkania2030 odnoszg si¢ zarowno do zasobu mieszkaniowego miasta (mieszkania
socjalne, komunalne, TBSy, mieszkania innych miejskich spotek), jak i do innych
inwestycji — spotdzielczych oraz deweloperskich. Mieszkania2030 to odpowiedz na
widoczne w skali Swiatowej tendencje, takie jak: starzenie si¢ spoleczenstwa, zmiany
klimatyczne oraz koniecznos¢ odpowiedzialnego zarzgdzania zasobami. Podnosze-
nie jakosci zycia w Warszawie wymaga kompleksowego podejscia do mieszkalnictwa
[Polityka mieszkaniowa... 2017: 4]. O ile sam dokument, ze wzgledu na og6lny cha-

' W lipcu 2017 r. dokument trafit do konsultacji spotecznych.

257

Studia 180 - Rembarz 4.indd 257 25.11.2017 21:03:32



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl

rakter, nie wskazuje projektow do realizacji, to 1 grudnia 2016 r. na rozpoczeciu prac
nad Mieszkaniami2(030 Zastgpca m.st. Warszawy, Michat Olszewski, wskazywat na
Warszawskg Dzielnice Spoteczng jako pilotazowy projekt mieszkaniowy, ktory ma
by¢ modelowym nowoczesnym osiedlem [Relacja... 2016].

W tekscie opisano glowne zatozenia Warszawskiej Dzielnicy Spotecznej oraz
kontekst, w ktérym pomyst na ten projekt si¢ pojawit. Pokazano réwniez, ze mozli-
wosc¢ realizacji modelowego projektu mieszkaniowego w Warszawie jest Scisle zwia-
zana ze zmianami w podej$ciu do polityki mieszkaniowej na poziomie dokumentow
strategicznych krajowych oraz warszawskich. Wskazano, ze Warszawska Dzielnica
Spoteczna ma szanse stac si¢ przetomowym projektem, ktory istotnie podniesie stan-
dard zaréwno miejskich inwestycji mieszkaniowych, jak tez ma szanse wptynaé po-
zytywnie na realizacje rynku deweloperskiego.

1. Warszawska Dzielnica Spoleczna — glowne zalozenia

Idea Warszawskiej Dzielnicy Spolecznej opiera si¢ na czterech gtownych za-
lozeniach [Erbel et al. 2016: 67]. Po pierwsze, celem jest stworzenie alternatywy dla
mieszkan deweloperskich. Warszawa jest jednym z najbardziej dynamicznie rozwi-
jajacych si¢ rynkow mieszkaniowych w Europie. W latach 2012-2016 w Warszawie
rocznie powstato §rednio 14 tys. mieszkan®, jednak jedynie 9% z mieszkan w War-
szawie to mieszkania bedace w zasobie. Nawet zaktadajac, ze w ramach realizacji
polityki mieszkaniowej — Mieszkania2030 w 2030 r. bedzie 100 tys. miejskich miesz-
kan, to ta proporcja miejskiego i prywatnego wlasnosciowego zasobu si¢ nie zmieni.

Po drugie, ma na celu zastosowanie innowacyjnych rozwigzan i wprowadzenie
nowych standardow dotyczgcych budownictwa mieszkaniowego. Rynek komercyjny
jest konserwatywny i stosuje jedynie sprawdzone rozwigzania. WDS dalaby szanse
udowodnienia, ze jakosciowe i1 funkcjonalne budownictwo spoteczne i mieszkaniowe
jest mozliwe. Budynki mogg by¢ tanie w realizacji i utrzymaniu dzigki innowacyj-
nym projektom architektonicznym oraz madrym masterplanom. Warszawska Dziel-
nica Spoteczna ma przetrze¢ szlaki kolejnym inwestycjom.

Po trzecie, celem jest stworzenie odpowiedniego miksu spotecznego i progra-
mowego, ktory bedzie zaczynem inkluzywnej i zywej dzielnicy, gdzie bedg mieszkaé
warszawiacy 1 warszawianki o roznej wysokosci dochodow, w rdznych wieku, pocho-
dzgcy z réznych $rodowisk. WDS ma by¢ przeciwienstwem homogenicznych spo-
tecznie nowych osiedli, zamieszkatych przez grupe trzydziestoparolatkow z dzieé¢mi,

2 Zgodnie z wytycznymi Standardy dokumentéw programujgcych rozwdj m.st. Warszawy — War-
szawa 2030: Polityka jest dokumentem kierunkowym, stanowi deklaracje zasad i wartosci, wyraza spo-
sob myslenia o danej dziedzinie czy aspekcie funkcjonowania miasta. Odnosi sie do sposobu dziatania
oraz wskazuje najwazniejsze, zagadnienia w danej dziedzinie. Polityka nie jest dokumentem wykonaw-
czym, zatem nie prowadzi wprost do podejmowania konkretnych projektow, wersja z 31 marca 2017 r.

3 Dane UM Warszawa 2016.
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o dochodach pozwalajacych na splate kredytu hipotecznego. WDS ma by¢ blizsza
starszym osiedlom Warszawy, ktore wcigz charakteryzuja sie duzo réznorodnoscia
spoteczng.

Po czwarte, WDS opiera si¢ na procesualnym podejsciu. Masterplan dla WDS
bedzie powstawac etapowo. Poczynajac od procesu badawczego, przez dyskusje o za-
lozeniach przez szeroko zakrojony proces partycypacyjny poprzedzajacy powstanie
masterplanu wlaczajacy wszystkich potencjalnych interesariuszy i interesariuszki.
WDS bowiem bedzie to nie tylko jedno z osiedli mieszkalnych, ale tez miejsce pracy
oraz nowe lokalne centrum bedace zwornikiem zycia spotecznego®.

2. Najpierw bylo marzenie

Warszawska Dzielnica Spoteczna ma by¢ flagowym projektem warszawskiego
ratusza, jednak pomyst na nia nie zrodzit si¢ w urzgdzie, ale poza nim. WDS poczat-
kowo byta oddolng inicjatywa i zrodzita si¢ z marzenia o lepszej polityce mieszkanio-
wej, ktorej podstawa jest silna roznorodna wspierajgca si¢ spotecznos¢ mieszkajaca
w bezpiecznej przyjaznej przestrzeni. Pomyst na WDS pojawit si¢ ze sprzeciwu wo-
bec grodzonym osiedlom, sprzedawaniu za bezcen gruntéw miejskich oraz pedzacej
suburbanizacji. Z potrzeby tworzenia przestrzeni dla lepszego zycia niz z pgtla kre-
dytowa na szyi na kolejne 30 lat.

W marcu 2016 r. kiedy spotkalismy si¢ w trojke, z Wojciechem Koteckim —
architektem oraz Tomaszem Andryszczykiem — specjalista od PRu, mieli$my silne
poczucie, ze nie bedzie istotnej zmiany w warszawskim mieszkalnictwie, jesli nie
pojawi si¢ chociaz jedno wzorcowe osiedle — miejsce, dokad mozna pdjs¢ i zobaczy¢,
ze dobra mieszkaniowka to nie mrzonki, ale konkretna realizacja. We wspotpracy
z ratuszem chcieliSmy otworzy¢ oczy niedowiarkom. WDS miata by¢ tym, co naj-
lepsze w stotecznej polityce mieszkaniowej i tak jak wroctawska WUWA w 1929 r.
pokazywac¢ nowe kierunki rozwoju mieszkalnictwa.

Idealna dziatka pod ten projekt byl grunt o powierzchni 15,3 ha, bedacy wia-
snoscig jednej z miejskich spotek, Miejskiego Przedsigbiorstwa Robot Inzynieryj-
nych Sp. z 0.0. Zgodnie z planem miejscowym z 2009 r. mogloby tam powstac ok. 2-3
tys. mieszkan. Teren ten ma juz swojg histori¢ mieszkaniowa — w PRLu dziatata tam
fabryka domow. Jest to tez dziatka $wietnie skomunikowana z resztg miasta. Lezy
na budowanej obecnie II linii metra (stacja Wola Park, planowane otwarcie stacji
w 2022 r.). Dodatkowo dziatka obstugiwana jest komunikacja autobusowa po ulicy
Grojeckiej (przystanek Biatowiejska) 1 Olbrachta (przystanek Znana).

W marcu 2016 r. od marzenia do realizacji byta bardzo dtuga droga. Pomyst na
WDS byt wowczas bardziej marzeniem niz projektem do realizacji. Grunt miatl zo-
sta¢ wystawiony na sprzedaz, a uzyskane pienigdze przeznaczone na budowe ratusza

4 Ibidem.
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Dzielnicy Mokotow. 1 lipca 2016 r. na famach Gazety Stotecznej ukazat si¢ artykut
informujacy o alternatywnym scenariuszu dla tej dziatki, czyli o pomysle na stworze-
nie tam modelowego osiedla. Jednak dopiero 1 grudnia 2016 r. los dziatki zostat osta-
tecznie przesadzony. Prezydent m.st. Warszawy, Hanna Gronkiewicz-Waltz podczas
konferencji prasowej dotyczacej otwarcia procesu prac nad programem mieszkanio-
wym — Mieszkania2030 oglosita, ze Warszawska Dzielnica Spoteczna bedzie jedng
z pilotazowych realizacji. Deklaracja zostata powtorzona przez Zastgpce Prezydent,
Michata Olszewskiego, na debacie publicznej tego samego dnia. Zakonczenie prac
nad masterplanem dla dzielnicy planuje si¢ na druga potowe 2018 r.

3. Powrdt polityki mieszkaniowej

Warszawska Dzielnica Spoteczna to jeden z wielu tego typu projektow, ktore
obecnie powstaja w europejskich miastach. Jednak innowacyjne rozwigzania potrze-
buja odpowiedniego momentu historycznego, zeby z fazy pomystu wejs¢ do realiza-
cji. Gdyby pomyst na WDS pojawit si¢ rok, dwa lata wczesniej zapewne zostatby na
etapie koncepcyjnym. Wprawdzie juz kilka lat temu w Polsce pojawit si¢ we Wrocta-
wiu projekt modelowego osiedla Nowe Zerniki, ale funkcjonowat raczej na zasadzie
ciekawostki niz wzoru do powielania w innych miastach. Brakowato odwagi i odpo-
wiedniego kontekstu spoteczno-politycznego. Potrzeby mieszkaniowe byly niezaspo-
kojone od lat, ale polityka mieszkaniowa schodzita na dalszy plan. Symptomatyczne
jest to, ze nie pojawia si¢ jako oddzielny rozdziat w przyjetej w 2015 r. Krajowej
Polityce Miejskiej 2030 [Krajowa Polityka.... 2015].

Zgodnie z badaniami przeprowadzonymi przez Habitat for Humanity brak do-
stepnych mieszkan jest jednym z trzech najwazniejszych tematow politycznych’, jed-
nak przez prawie 30 lat po transformacji temat mieszkalnictwa byt traktowany jako
kwestia nie wymagajaca kompleksowego namystu ani przekrojowej interwencji pan-
stwa. Jesli spojrze¢ na ostatnie kilka lat, to programy mieszkaniowe byty kierowane
jedynie do wybranej grupy — mtodych rodzin ze zdolno$cig kredytowa. Dotyczy to
zaréwno programu Rodzina Na Swoim (2007-2012), jak i programu Mieszkanie Dla
Mtodych (2014-2016). Obydwa z nich nie tylko przyczynity si¢ do poszerzenia oferty
mieszkan, ale rowniez pozwolily utrzymaé¢ wysoki popyt na rynku deweloperskim.

Przetomowym dla myslenia o polityce mieszkaniowej okazat si¢ rok 2016. To
we wrzesniu tego roku zostat przyjety Narodowy Program Mieszkaniowy, ktory kom-

5 Zgodnie z Badaniem na temat mieszkalnictwa w Polsce, Habitat for Humanity, Millward Brown,
17 czerwca 2015, brak mieszkania i perspektyw na rozwigzanie tego problemu zostato uznane przez
52% badanych za jeden z trzech najwazniejszych probleméw, z ktérymi borykaja si¢ polskie rodziny.
Wazniejszymi problemami dla Polek i Polakow od kwestii mieszkaniowych jest wylacznie kwestia
niskich zarobkéw (wskazato na ten problem 84% badanych) oraz bezrobocie (ten problem zaznaczyto
77% ankietowanych). Kwestia braku mieszkania zostata zaznaczona jako istotniejsza niz brak odpo-
wiedniej stuzby zdrowia (33%) oraz brak poczucia bezpieczefistwa obywateli (11%).
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pleksowo podchodzit do kwestii mieszkalnictwa odnoszac si¢ do potrzeb wszystkich
grup spotecznych: od 0séb mtodych przez seniordéw i seniorki, od oddolnych inwe-
stycji mieszkaniowych (kooperatywy), przez duze programy rzadowe (Mieszkanie
Plus), po inwestycje komercyjne skierowane do 0sob bardziej zamoznych. Narodowy
Program Mieszkaniowy 0sob starszych i 0s6b o roznych dochodach prowadzi w pro-
jekty mieszkaniowe oparte na roznorodnosci spotecznej i nakierowane na zaspo-
kajanie potrzeb mieszkaniowych réznych grup spotecznych. W 2016 r. pojawit si¢
sprzyjajacy klimat dla innowacji mieszkaniowych.

4. Dostepnos¢ i strategia Warszawa2030

Idea Warszawskiej Dzielnicy Spotecznej opierajaca si¢ na zatozeniu, ze nowe
projekty mieszkaniowe powinny posiada¢ ofert¢ skierowang do réznych grup spo-
fecznych wpisata si¢ nie tylko krajowe programy, ale rowniez w zatozenia projektu
aktualizacji strategii rozwoju Warszawy — Warszawa2030. Cel operacyjny 2.1. stra-
tegii Warszawa2030 — Mamy dostep do szerokiej oferty mieszkan. Rozwiniemy ofer-
te mieszkaniowq, tak aby byta dostosowana do potrzeb i mozliwosci finansowych
mieszkancow, zaktada ze zwigkszenie dostegpnosci mieszkan bedzie realizowane po-
przez rozwijanie zasobu mieszkan komunalnych (w tym socjalnych) oraz czynszo-
wych. Wykorzystane zostang instrumenty wspierajgce budownictwo spoteczne, ale
takze rozwijajgce rynek mieszkan na dtugotrwalty i bezpieczny wynajem. Promowa-
ne i wspierane bedq rowniez alternatywne i innowacyjne modele zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych 0sob o zroznicowanych dochodach i oczekiwaniach [Strategia
#Warszawa2030 2017]. Strategia Warszawa2030 mowi réwniez o koniecznos$ci za-
pewnienia réznorodnosci spotecznej oraz o uwzglednianiu potrzeb osob starszych.
Ponadto wspierane bedzie budownictwo ukierunkowane na racjonalne gospodaro-
wanie zasobami oraz zapewniajgce wysokq jakos¢ przestrzeni wspolnych [Strategia
#Warszawa2030, 2017: 13] Cel 2.1. mowi réwniez o koniecznos$ci zlikwidowania luki
dochodowej pomiedzy kryteriami kwalifikujacymi do mieszkan komunalnych oraz
budownictwa spotecznego.

Do tej pory dla gospodarstwa jednoosobowego gorna granica dochodow, zeby
moc stara¢ si¢ o mieszkanie komunalne wynosi 2200 zt netto, a sugerowana dolna
granica zarobkow, aby wynaja¢ mieszkanie w warszawskim TBSie to 3745,19 (dla
gospodarstwa dwuosobowego odpowiednio: 3200 i 5617,79 zt, a trzyosobowego 4800
i 6866,19 zlotych) [Kryteria... 2017]. Dodatkowo w przypadku TBSow lokatorzy
i lokatorki zobowigzani sg do wplacenia partycypacji, ktore sigga do 25% kosztow
budowy tego lokalu [Ustawa o niektorych formach... 2015]. Wyzwaniem jest wigc
stworzenie oferty mieszkan na wynajem, ktore beda skierowane nie tylko do osob,
ktore sg zbyt bogate na miejskie mieszkania, a zbyt ubogie kredyt, ale dla tych osob,
ktore wpadajg w luke pomiedzy mieszkaniami komunalnymi oraz mieszkami TBS.
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Dlatego tez projekt Warszawskiej Dzielnicy Spotecznej poza mieszkaniami
komunalnymi (w tym mieszkaniami socjalnymi) i TBSami bg¢dzie musiat zaktadaé
powstanie segmentu tanich mieszkan na wynajem. Takie mieszkania moga zostac
zbudowane w ramach programu Mieszkanie Plus realizowanymi przez spotke BGK
Nieruchomosci, albo docelowo réwniez we wspdlpracy z innymi podmiotami oferu-
jacymi tani dlugoterminowy najem. Do osiggnigcia petnej roznorodnosci spotecznej
i mieszkaniowej konieczna bedzie rowniez wspotpraca z podmiotami prywatnymi,
ktore oferujg mieszkania dla bardziej zamoznych mieszkanek i mieszkancow miasta.
Nie wiadomo jeszcze, czy w ramach Warszawskiej Dzielnicy Spotecznej beda po-
wstawaly wylacznie mieszkania na wynajem czy tez znajdzie si¢ miejsce rowniez dla
mieszkan wlasnosciowych — zaréwno posiadanych indywidualnie, jak i w modelu ko-
operatywnym. Na pewno jednak pierwszenstwo beda mialty kooperatywy, ktore zo-
staty wpisane do polityki Mieszkania2030 jako pozadane innowacje mieszkaniowe.

Stosowane przy projektowaniu podejScie nakierowane na stworzenie osiedla
opartego na szerokim miksie spotecznym moze wydawac si¢ zupetnie nowym pode;j-
sciem, jednak to nic nowego. Wysokg réznorodno$cia charakteryzuje si¢ wigkszos¢
starych dzielnic Warszawy. Ponadto o dostepnosci dla roznych grup spotecznych
moéwi art. 75 Konstytucji RP, zgodnie z ktorym: Wiadze publiczne prowadzq polityke
sprzyjajgcq zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci prze-
ciwdziatajq bezdomnosci, wspierajg rozwoj budownictwa socjalnego oraz popierajq
dzialania obywateli zmierzajgce do uzyskania wlasnego mieszkania [Konstytucja...
1997]Nie oznacza to, ze kazda osoba niezaleznie od dochodéw powinna mie¢ dostep
do taniego mieszkania, ani tez ze docelowo to mieszkanie powinno sta¢ si¢ mieszka-
niem wlasno$ciowym.

Warszawska Dzielnica Spoleczna, jak i inne projekty nakierowane na stworze-
nie szerokiej oferty mieszkan skierowanej do 0sob o réznych dochodach, w tym szero-
kiego segmentu mieszkan, wynajem jest probg przetamania przekonania, ze dostepne
cenowo mieszkalnictwo to bieda mieszkania najubozszych. Celem jest stworzenie
oferty dla mniej zamoznych grup mieszkanek i mieszkancow. O ile w anglojezycznej
literaturze mowa jest o affordable housing [Bach et al. 2007; Living Building... 2014;
Housing New York 2014 w ], czyli dostepnych cenowo mieszkaniach®, to w Polsce
wcigz programy mieszkaniowe skierowane do mniej zamoznych grup spotecznych
pociagaja za soba stygmatyzacje¢ przysztych lokatorek i lokatoréw tych budynkow.
Znamienna byla tutaj seria artykutéw o Mieszkaniu Plus, gdzie dotowane mieszka-
nia sg opisywane jako bieda-getto, ktore obnizy warto$¢ pobliskich nieruchomosci
[Molga 2017; Rodzik 2017].

¢ Por. Definicja przedstawiona przez Jana Pallado, ktory dom dostgpny definiuje jako dom o umiar-
kowanych kosztach realizacji i eksploatacji [Pallado 2007: 6]. Z kolei zgodnie z definicja nowojor-
skiego departamentu mieszkalnictwa mieszkanie jest ,,dost¢pne” (affordable), jesli koszt mieszkania
nie przekracza 30% dochodow gospodarstwa domowego [http://wwwl.nyc.gov/site/hpd/about/what-is-
affordable-housing.page, data dostepu 20.07.2017].
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Warszawska Dzielnica Spoleczna bedzie przyktadem osiedla, gdzie dostgpne
cenowo mieszkania, w tym mieszkania dla oséb najmniej zamoznych, beda przy-
ktadem modelowego osiedla nie tylko w kwestii dostepnosci cenowej, ale rowniez
urbanistyki 1 jakoS$ci przestrzeni wspolnych. WDS ma by¢ miejska inwestycja, ktora
podnosi poprzeczke rowniez projektom deweloperskim. Bedzie przyktadem, ze moz-
na budowac¢ inaczej niz dotychczas, a wysoka jako$¢ zamieszkiwania moze towarzy-
szy¢ niskim cenom mieszkan.

5. Jakos$¢ i wielokryterialne podejscie

Dostepnos¢ cenowa mieszkan to tylko jeden z wymiarow dobrego mieszkalnic-
twa. Na to czy w danym miejscu mieszka nam si¢ dobrze wptywa wiele czynnikow
— poczucie bezpieczenstwa, organizacja przestrzeni, jako$¢ powietrza, widok z okna,
ilo$¢ zieleni, bliskos$¢ ustug czy wiele innych. Definiujac eko-miasto, ktoére ma by¢ gwa-
rantem wysokiej jakosci zycia potaczonej z odpowiedzialno$cia losu przysztym poko-
len. Dictus wskazuje na kilka cech, ktore okreslaja tego typu projekty [Dictus 2015].
Po pierwsze — naturalno$¢, rozumiana jako autonomiczno$¢ i tworzenie ekosystemu
o zamknigtym obiegu energii i wody. Po drugie — réznorodno$¢, ktora obserwujemy
na wszystkich poziomach: od bior6znorodnosci przez dywersyfikacje zrodet energii.
Po trzecie — elastyczno$¢ i otwartos¢ na zmiany. Po czwarte — blisko$¢, czyli miasto
zwarte, przyjazne dla pieszych, miasto krotkich dystansow (do pigciu minut). Po piate
— wspotpraca i partycypacja oraz wspotodpowiedzialno$¢ za podejmowane decyzje.

Dictus podkresla, ze lokalna interpretacja i znaczenie tych jakosci oraz ich
konsekwencji powinna by¢ przedyskutowana z zespotem planistow i decydentow. Tak,
aby zrownowazone kryteria mogty zostac¢ dostosowane do kulturowych oraz odpo-
wiednich dla danej lokalizacji potrzeb. Raz uzgodnione mogq staé si¢ «wspolnymi
wartoSciamiy, ktore stuzq jako ogolne wytyczne we wszystkich sytuacjach planowa-
nia i rozwoju [Dictus 2015].

Podobne kryteria znajdziemy w opisie takich modelowych dzielnic, jak np. Cli-
chy-Batignolles w Paryzu, Rieselfeld we Freiburgu czy Véstra Hamnen w Malmo.
Eko-dzielnica Clichy-Batignolles jest opisywana w odniesieniu do nast¢pujacych
kryteriow: 1) energia (niskoenergetyczne budynki, odnawialne Zrodta energii), 2)
bior6éznorodnos¢, woda i klimat (zielen w sercu projektu, naturalny obieg wody desz-
czowej, przystosowanie do zmian klimatu — eliminacja miejskich wysp ciepta), 3)
uktad przestrzeni (park jako miejsce spotkan i facznik migdzy dzielnicami, optymal-
ne wykorzystanie przestrzeni, spoteczna réznorodno$¢ — r6zne segmenty mieszkan),
4) mobilno$¢ i transport (pig¢ glownych linii transportu publicznego i ruch pieszy,
redukcja ruchu cigzarowek). Dodatkowo projekt zaktada obnizanie sladu weglowe-
go, naktadanie wymogoéw srodowiskowych na wykonawcow, wiaczanie przyszitych
mieszkanek i mieszkancow w planowanie dzielnicy [The Eco-district 2017].
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Z kolei projekt dzielnicy Rieselfeld opiera na takich wymiarach, jak: 1) miejska
jakos¢ (10-11.000 mieszkanek i mieszkancow, budynki wysokos$ci 3-5 pieter, dzielni-
ca bez barier, miasto krétkich dystanséw), 2) zréznicowanie ustug i typow budynkow,
3) réznorodnos$¢ modeli mieszkaniowych (rézne sposoby finansowania), 4) rézno-
rodno$¢ formalna budynkow, 5) dobrze rozwinigta infrastruktura i ushugi (prywatne
i publiczne), 6) wysokiej jakoSci przestrzenie rekreacyjne, 7) przyjazne dla srodowi-
ska (efektywnos$¢ energetyczna, priorytet dla tramwaju, zamknigty obieg wody, cz¢$¢
dzielnicy jako rezerwat przyrodniczy). [The New District...]

Vistra Hamnen, czyli Zachodni Port, to postindustrialna dzielnica Malmo, kto-
rej zatozenia nakierowane sg przede wszystkim na podnoszenie efektywnosci ener-
getycznej. Vistra Hamnen ma opierac si¢ w 100% na energii odnawialnej: wiatrowej,
stonecznej oraz na biogazie [The Sustainable City 2009]. Dzielnica posiada przyjazny
dla srodowiska transport, wysokiej jakosci ustugi oraz obiekty rekreacyjne. Duzy
nacisk zostal rowniez potozony na recykling odpadow. Odpady sa przetwarzane na
biogaz, dostarczany do sieci gazu ziemnego Malmo.

Wigkszo$¢ modelowych dzielnic odnosi si¢ do wielokryterialnych matryc opi-
sujacych relacje spoleczne (metody angazowania mieszkanek 1 mieszkancow w two-
rzenie projektow i zycie dzielnicy), mobilnos¢, efektywnos¢ energetyczna, jakosé
przestrzeni oraz roznorodno$¢ w ramach struktury spotecznej, typow zabudowy,
funkcji czy biordznorodnosé. Istotne znaczenie odgrywa wszedzie rowniez obecnosé
zieleni.

6. Piekno, szczescie i duch miejsca

Kompleksowe podejscie do kwestii zamieszkania jest istotne, poniewaz jako$¢
przestrzeni, w ktorej zamieszkujemy wptywa rowniez na nasze zdrowie, w tym na
dhugos¢ zycia naszych komorek [Park et al. 2015]. Dobrze zaprojektowana roézno-
rodna przestrzen pobudza nas do aktywno$ci, zas monotonna okolica powoduje po-
czuciu nudy [Ulrist 2016] 1 zniech¢cenia. Psycholog Ellard badajacy relacje migdzy
przestrzenig publiczng a zdrowiem psychicznym podkresla, ze planowanie dobrze
dzialajacego miejskiego otoczenia sprowadza sie do zwracania uwagi na podstawo-
we systemy miasta — elementy, takie jak sieci transportowe, bezpieczenstwo, podsta-
wowe zasady estetyki oraz promocja zdrowia publicznego i miejsc przyjaznych pie-
szym [Ellard 2016: 61]. Dodaje réwniez, ze dobrzy urbanisci chcg projektowac ulice,
dzigki ktorym mieszkancy tatwo adaptujg sie do zycia w ich obrebie, sq szczesliwi
oraz z tatwosciq, bez jakichkolwiek przeszkod realizujq swoje podstawowe potrzeby.
Ulice te sprzyjajq wiec ich zdrowiu [Ellard 2016: 61].

Istotne znaczenie majg réwniez takie czynniki, jak tad przestrzenny, mozli-
wo$¢ wplywania na swoje otoczenie, swoboda przemieszczania si¢ (waznym czynni-
kiem jest jako$¢ transportu publicznego), bliskos$¢ terendow zielonych [S¢k 2016: 39].
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Negatywny wpltyw na zycie mieszkanek i mieszkancow miast majg takie czynniki,
jak: smog (i inne zanieczyszczenia powietrza), hatas, spoteczna izolacja i stresujgce
sytuacje spoteczne [Lederborgen 2016: 33]. McCay, dyrektorka migdzynarodowego
Centrum Projektowania Miejskiego i Zdrowia Psychicznego podkresla, ze ludzie czu-
Jaq sie zle w miescie, jesli zmuszeni sq do zycia w Scisku, bez dostepu do przyrody,
spedzajqc wigkszos¢ czasu w korkach i rzadko rozmawiajgc z sgsiadami [McCay
2016: 26].

Szczgécie i zdrowie jako kryteria oceny jakosci przestrzeni pojawiajg si¢ nie
tylko w badaniach naukowych, ale réwniez w certyfikacjach budynkow i osiedli. Jed-
nym z takich systemow certyfikacji jest Living Community Challenge, nakierowany
na rozwijanie zrownowazonych spolecznosci. LCC obejmuje 7 kryteridw: Miejsce,
Wode, Energie, Zdrowie i Szczescie, Materiaty, Rownos¢, Pigkno i Ducha. Jak pisze
Biernacka: ,,1. Kryterium — MIEJSCE (PLACE) — ma 4 imperatywy, ktore okreslaja
ograniczenia dla rozwoju i wzrostu, nie dopuszczajagc m.in. zabudowy dziewiczych
terendw zielonych (01. Limits of Growth); wprowadzajg tereny upraw i rolnictwa na
obszary osiedli (02. Urban Agriculture), nakazuja tworzenie rezerw terendw niezur-
banizowanych w zamian za kazdg zrealizowang inwestycje (03. Habitat Exchan-
ge), wprowadzaja zasady mobilno$ci w oparciu o ruch pieszy, rowerowy i transport
publiczny (04. Human-Powered Living); 2. Kryterium — WODA (WATER) — nakazuje
oszczedne gospodarowanie woda, z uwzglgdnieniem lokalnych form odzysku wody
szarej i deszczowej (05. Net Positive Water); 3. Kryterium — ENERGIA (ENERGY)
—nakazuje zapewnienie energetycznej niezaleznos$ci osiedla w gospodarowaniu ener-
gig, dzigki wysokiej efektywnos$ci energetycznej obiektow i zastosowaniu energii od-
nawialnej (06. Net Positive Energy); 4. Kryterium — ZDROWIE I SZCZESCIE (HE-
ALTH & HAPPINESS) — ma 4 imperatywy, odnoszace si¢ do: zasad ksztaltowania
srodowiska spotecznego i wspolnoty, z uwzglednieniem ekonomii wspotdzielenia
i szacunku do dziedzictwa (07. Civilized Environment); dostgpu do pasywnej i ak-
tywnej rekreacji (08. Health Nieighborhood Design), wzmacniania ludzkich relacji
z naturg (09. Biophilic Environment) oraz do infrastruktury antykryzysowej (10. Re-
silient Community Connections); 5. Kryterium — MATERIALY (MATERIALS) — zo-
bowigzuje certyfikowanego, aby przy wznoszeniu obiektéw publicznych wykorzy-
stywano materiaty budowlane, ktore sa nietoksyczne i pochodzg ze zrownowazonych
zrodet (11. Living Materials Plan), aby obliczano ich $lad weglowy (12. Embodied
Carbon Footprint) oraz aby ograniczano produkcje odpadow, zgodnie z zasadami
gospodarki obiegu zamknietego (13. Net Positive Waste); 6. Kryterium — ROWNOSC
(EQUITY) — wprowadza 3 imperatywy, dotyczace: ludzkiej skali przestrzeni publicz-
nych (14. Human Scale and Humane Places), dostepnosci do przestrzeni publicznych
i natury, w tym stonca, powietrza i wod dla wszystkich uzytkownikéw, niezaleznie
od ich pochodzenia, wieku czy uwarunkowan socjoekonomicznych (15. Universal
Access to Nature & Place) oraz dostgpnosci do miejsc handlowych, zgromadzen,
pracy i nauki w promieniu 0,5 km pieszo lub 3 km komunikacjg miejska od domu

265

Studia 180 - Rembarz 4.indd 265 25.11.2017 21:04:40



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl

(16. Universal Access to Community Services). W kryterium Rownosci mieszczg si¢
réowniez takie zagadnienia, jak wsparcie dla organizacji dobroczynnych (I7. Equ-
itable Investment) oraz stosowanie transparentnych praktyk biznesowych (18. Just
Organizations); 7 Kryterium — PIEKNO (BEAUTY) — odnosi si¢ do celebrowania
kultury i duchowosci poprzez obecnos¢ sztuki w najblizszym otoczeniu (19. Beauty
& Spirif) oraz do edukacji na temat Living Community Challenge (20. Inspiration &
Education) [Biernacka 2016]. Chcac korzystac z tej certyfikacji trzeba si¢ odnies¢ do
kazdego z nich. LCC to jedna z bardziej wymagajacych certyfikacji, zwltaszcza ze
odnosi si¢ do kwestii, ktore trudno poddac zobiektywizowanej ocenie.

Szerokie spojrzenie na jako$¢ zamieszkiwania towarzyszy rowniez powstawa-
niu Warszawskiej Dzielnicy Spolecznej. Punktem odniesienia jest powstajacy War-
szawski Standard Mieszkaniowy. WSM bedzie si¢ odnosit do takich aspektow, jak:
ochrona istniejgcego potencjatu (istniejqca struktura i wiezi spoteczne, mys! archi-
tektoniczna i urbanistyczna, materialnosé, krajobraz przyrodniczy i kulturowy, eko-
systemy), budowanie tozsamosci (duch miejsca, pamigé, kultura i sztuka, duchowosé,
przyroda), wspieranie spolecznosci lokalnych (silne, wspierajgce si¢ spotecznosci,
partycypacja i deliberacja, zdrowie i szczescie, bezpieczenstwo, przestrzenie wspol-
ne), tworzenie autonomicznych budynkow i osiedli (wszedzie blisko, cyrkularnosc,
odnawialnosé energii zasobow), zapewnienie roznorodnosci (roznorodnosé spotecz-
na, uzytkowa, wielofunkcyjnosc, dostegpnosé fizyczna i ekonomiczna, bioroznorod-
nosé), odpowiadanie na wyzwania klimatyczne (efektywnos¢ energetyczna, zarzg-
dzanie zuzyciem wody, zrownowazone materiaty, gospodarka odpadami, lokalizacja
inwestycji i zarzqdzanie terenami zieleni) [Polityka mieszkaniowa... 2017: 58]

Warszawski Standard Mieszkaniowy opiera si¢ na 6 podstawowych warto$ciach
wypracowanych podczas warsztatow’. Te warto$ci to: 1) Nie psué! (struktura spo-
teczna i wigzi spoteczne, mysl architektoniczna i urbanistyczna, warto§¢ materialna,
krajobraz przyrodniczy i kulturowy, ekosystemy), 2) Tozsamo$¢ (duch miejsca, kul-
tura i sztuka, duchowos$¢, przyroda, pamiec), 3) Spotecznos¢ (silne wigzi — wspieraja-
ce si¢ spolecznosci, partycypacja i deliberacja, zdrowie i szczg$cie, bezpieczenstwo,

7 W pigciu warsztatach wzigto udzial 43 ekspertow i ekspertek z dziedziny urbanistyki,
architektury, architektury krajobrazu, planowania przestrzennego, socjologii, psychologii oraz
przedstawiciele i przedstawicielka Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich. Koncepcja i prowadzenie
warsztatow: Justyna Biernacka i Joanna Erbel. Punktem odniesienia dla WSM sa wielokryterialne
certyfikacje takie jak wspomniany wczeéniej Living Community Challenge oraz LEED, BREEAM,
WELL Building Standard, HQE™, One Planet Living i DGNB. Oraz osiedla miast Europy Zachod-
niej: Clichy-Batignolles (Paryz), Rieselfeld (Freiburg), Véstra Hamnen (Malmd), Aspern Seestadt
(Wieden), Reininghaus (Graz), BedZED (Londyn), Vauban (Freiburg) Schiebroek-Zuid (Rotterdam).
Istotnym punktem odniesienia jest rowniez NYCHA, czyli program mieszkaniowy dla Nowego Jorku
nakierowany na podnoszenie standardow istniejacej juz substancji mieszkaniowej. Poza przyktada-
mi zagranicznymi WSM odnosi si¢ do warszawskich projektow modernistycznych, w szczegdlnosci
do Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej i metody pracy Haliny Skibniewskiej, ktora tworzyta
dostepne cenowo mieszkania otoczone zielenia, a podczas projektowania zasi¢gata opinii zaréwno
dorostych, jak i dzieci.

266

Studia 180 - Rembarz 4.indd 266 25.11.2017 21:04:41



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl

=
<
DEMIA

przestrzenie wspolne), 4) Autonomicznos¢ (wszedzie blisko, cyrkularno$é, odnawial-
no$¢ energii 1 zasobow), 5) Roznorodnosé (réznorodnos¢ spoteczna i uzytkowa, wie-
lofunkcyjnos¢, dostepnos¢, biordznorodnosc), 6) Jakos¢, odpornosé i efektywnosé
(efektywno$¢ energetyczna, efektywnos$¢ zuzycia wody, trwate i zrownowazone
materiaty, zrbwnowazona gospodarka odpadami, zielona i niebieska infrastruktura,
efektywno$¢ ekonomiczna) [Biernacka, Erbel 2017].

Celem Warszawskiego Standardu Mieszkaniowego jest nie tylko stworzenie
wytycznych zrownowazonych osiedli i budynkow, ale rowniez ochrona istniejgcych
spoteczno$ci, wartosci kulturowych czy lokalnej tradycji zapisanej w praktykach
spolecznych 1 w tkance miasta. WSM opiera si¢ na przekonaniu, ze poza zestawem
uniwersalnych wytycznych dla dobrego osiedla duze znaczenie ma zakorzenienie
nowych projektow mieszkaniowych w lokalnym kontekscie. Przyszte mieszkanki
i mieszkancy Warszawskiej Dzielnicy Spotecznej (a docelowo rowniez innych osie-
dli) bedg mieszkaé na osiedlu, ktore dba o ich zdrowie fizyczne i psychiczne, daje
poczucie zakorzenienia i zwigksza poziom szczescia.

Podsumowanie

Warszawa Dzielnica Spoleczna to innowacyjny projekt, ktory pokazuje nowy
kierunek rozwoju polityki mieszkaniowej m.st. Warszawy. Nowe osiedle ma by¢ przy-
ktadem progresywnych rozwigzan z obszaru zrownowazonej architektury i urbani-
styki, miksu spotecznego i funkcjonalnego efektywnosci energetycznej oraz proba
stworzenia przestrzeni zamieszkiwania o swoistym lokalnym charakterze. WDS ma
by¢ punktem odniesienia dla innych inwestycji mieszkaniowych w Warszawie i do-
wodem na to, ze dostepne cenowo mieszkania i dobra przestrzen do zycia ida ze
soba w parze. Nowa dzielnica spoteczna ma by¢ rowniez przyktadem partycypacyj-
nego planowania juz od etapu tworzenia masterplanu. O ile w tym momencie WDS
wcigz pozostaje na etapie koncepcyjnym, o tyle zainteresowanie ratusza tym projek-
tem mozna uzna¢ za jeden z istotniejszym przejawow zmiany w stotecznej polityce
mieszkaniowe;.
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