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Wprowadzenie

Rozwdj miasta ,do wewnatrz” i wykorzystanie terendéw juz zaopatrzonych w infra-
strukture techniczna oraz polozonych korzystnie wzgledem centrum miasta, jakimi sa
czesto tereny poprzemyslowe, jest obecnie wazna wytyczna polityki miejskiej (Skalski
2000, s. 36). ,Przywracanie do zycia” zdegradowanych dzielnic miejskich poprzez
wzmacnianie ich funkcji mieszkaniowo-ustugowej, a takze ,ozywienie spoleczno-
-gospodarcze” zwiekszajace ich potencjat rozwojowy (m.in. kulturowy), nazywane jest
rewitalizacja (Skalski 2000, s. 33, Lorens 2007, s. 8). W odréznieniu od rewitalizacji
starych dzielnic miejskich i rehabilitacji socjalistycznych blokowisk przeksztalcenia
zmierzajace do ponownego wykorzystania zainwestowanych terenéw miejskich, jakimi
sa tereny poprzemystowe, mozna nazwac restrukturyzacja (Domanski 2000, s. 109).
Jest to tez dzialanie wpisujace sie w szeroko rozumiang ,odnowe miast’, ktére wiaze
sie m.in. z koniecznos$cia przebudowy niesprawnych systeméw komunikacji miejskiej,
ksztaltowaniem przestrzeni publicznych i terenéw otwartych, tworzeniem nowych
miejsc pracy i zespotéw uslugowych (Ptaszycka-Jackowska 2000, s. 16). Odnowa mia-
sta powinna tez opiera¢ sie na ochronie wartosci kulturowych i lokalnej tozsamosci,
dbaniu o zachowanie historycznych reliktéw swiadczacych o rozwoju przestrzennym
obszaru, zachowanie wartosciowych zespoléw zabudowan i ich otoczenia, a takze
obszaréw krajobrazowych ksztaltujacych strukture przestrzenna miasta (Pawlowska,
Swaryczewska 2002, s. 33). W skali urbanistycznej rozwigzania projektowe powinny tez
wdrazac¢ zasady srodowiska zréwnowazonego, ktére sg jednym z elementéw szeroko
zintegrowanej strategii, uwzgledniajacej lokalny, regionalny i globalny wplyw prze-
ksztalconych obszaréw na: glebe, powietrze, roslinno$¢, faune oraz ludzka populacje
(Rynska 2012, s. 29).

Udana reurbanizacja obszaréw poprzemystowych, czyli nadanie im nowej jako-
$ci i stworzenie dobrych warunkéw do pracy i zamieszkania, musi taczy¢ dzialania
interdyscyplinarne, od reaktywacji zdegradowanych gleb poprzez ochrone wartosci
kulturowych zabytkéw postindustrialnych do tworzenia nowych zespotéw mieszkalno-
-ustugowych i atrakcyjnych przestrzeni publicznych. Nowe dzielnice ,zréwnowazo-
ne” powinny tez uwzglednia¢ energooszczedne i chroniace $rodowisko technologie
oraz innowacyjne rozwiazania urbanistyczno-architektoniczne (w tym ograniczenia
transportu indywidualnego na rzecz ekologicznego zbiorowego), ochrone lokalnej
tozsamosci, poprawe tadu przestrzennego, wlasciwa intensywnosc i formy zabudowy,
rozwiazanie probleméw spotecznych (jakos¢ zycia, bezpieczenstwo, bezrobocie, wy-
kluczenie spoleczne) (Charlot-Valdieu, Outrequin 2011, s. 102). Realizacje programéw
rewitalizacyjnych zapewniaja w krajach Unii Europejskiej instrumenty urbanistyki
operacyjnej, jak np. dobrowolne przystepowanie inwestoréw do inwestycji w ramach
partnerstwa publiczno-prywatnego i stworzenie spéjnego centrum operacyjnego re-
witalizacji w powiazaniu z wladza samorzadowa. Sukces dziatan mierzy si¢ stopniem
»pobudzenia przeksztalcenn zewnetrznych” w trakcie operacji i po jej zakonczeniu
(Skalski 2000, s. 44). Uwolnione tereny poprzemyslowe stanowia obszar dziatan plani-
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stycznych w koncepcjach rozwojowych wielu miast europejskich, jak m.in. Hafencity
w Hamburgu, Vastra Hamnen i Bo01 w Malmo, dzielnica Poblenou w Barcelonie czy
I'Union w Lille.

W Polsce, mimo braku wystarczajacych srodkéw finansowych na tak kompleksowe
dzialania, jakie prowadza nasi sasiedzi, rowniez prowadzone sa liczne przedsiewzie-
cia dotyczace restrukturyzacji terenéw poprzemystowych (np. Krakéw — Fabryka
Solway, Gdansk — Wyspa Spichrzéw, Szczecin — tereny poportowe, Gliwice — Kom-
pleks Weglowy, Walbrzych — Stara Kopalnia, Chorzéw — Stalownia, liczne obiekty
w Lodzi).

W Warszawie znaczna cze$¢ terenéw poprzemystowych potozona jest po praskiej,
prawej stronie Wisly, gdzie w drugiej potowie XIX w. przeniesiono infrastrukture
uciazliwa dla mieszkancéw ,lepszej’, lewej strony miasta (m.in. targowiska, rzeznie,
mlyny i skladowiska). Praskie zaklady funkcjonowaly do lat 90. XX w., jednak po
transformacji ustrojowej wiele z nich okazalo si¢ nierentownych. Proces zamykania
i upadania fabryk pozbawit prazan licznych miejsc pracy i pozostawil zdegradowane
tereny, ktére obecnie podlegaja silnej presji urbanizacyjnej. Jednym z takich obszaréw
jest praski Kamionek!. Postindustrialne zabytki granicza tu z dawnymi czynszowymi
kamienicami i nowymi ,apartamentowcami”. Powstato tu tez tzw. Soho Factory, nowy
zespol kulturalny stolicy. Uchwalony w 2015 r. Zintegrowany Program Rewitalizacji dla
m.st. Warszawy na lata 2015-2022 okresla 749 ha Pragi-Potudnie (33,5% powierzchni
dzielnicy i 0,15% powierzchni Warszawy) jako obszar kryzysowy, przewidziany do
rewitalizacji. Podobszar priorytetowy, o powierzchni 88 ha, obejmuje znaczna czesé
Kamionka. Jako potencjal tego rejonu wymieniane sa w Programie m.in.: zachowany
ukfad urbanistyczny, wartosci kulturowe, blisko$¢ centrum, dostepnos¢ uslug, jako
zagrozenia natomiast — degradacja warto$ciowych obiektéw i niedostosowanie prze-
mian srodowiskowych do tempa urbanizacji. Brak uchwalonego planu miejscowego
jest jednym z powoddw, ze nowe zagospodarowanie czesto stanowi obcy element
struktury fizjonomicznej tego obszaru. Powoli nastepuje proces gentryfikacji dzielnicy
i zagubienie lokalnej tozsamosci.

Celem przeprowadzonych badan jest analiza przemian przestrzennych, jakie zaszty
na omawianym terenie po 1990 r. oraz wyznaczenie kierunkéw przeksztalcen i mozli-
wych rozwiagzan naprawczych w celu reurbanizacji tego obszaru, na podstawie endo-
genicznych waloréw miejsca i zasad ladu przestrzennego.

Przyjeta metoda pracy to analiza istniejacego zagospodarowania w celu oceny poten-
cjalu rozwojowego rejonu Kamionka oraz jego wartosci kulturowych niezbednych do
ich zachowania. W pracy skupiono si¢ na aspektach przestrzennych (urbanistyczno-
-kulturowych) tego rejonu. Kwestie spoteczne nie zostaly przeanalizowane.

I Kamionek pofozony jest w dzielnicy Praga-Potudnie, ktéra ma powierzchnie 2238 ha, 178 309 miesz-
karicow. Dzieli sig na osiedla: Goctaw, Grochéw (Centrum, Kinowa Potudnie i Péinoc), Kamionek, Przyczétek
Grochowski i Osiedle Saska Kepa (dane statystyczne Urzedu Dzielnicy Praga-Potudnie).
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Kierunki przeksztalcen terenéw poprzemystowych
i przykladowe doswiadczenia zagraniczne

Rozwdj terenéw przemystowych wiaze sie z rewolucja przemystowgy, ktéra przyczy-
nila sie do gwaltownej industrializacji i urbanizacji miast. Na przetomie XIX i XX w.
nowo powstajace zaklady przemyslowe lokalizowano na terenach o dobrych warun-
kach topograficznych, wyposazonych w infrastrukture techniczna, znajdujacych sie
w sasiedztwie dogodnych polaczenn komunikacyjnych (Stodczyk 2003, s. 155-156).
Miejsca te byly silnym magnesem przyciagajacym potencjalnych pracownikéw (przy-
bywajacych ze wsi w poszukiwaniu pracy). W okolicach fabryk powstawaty wiec liczne
osiedla dla nowej warstwy spotecznej — robotnikéw, tworzac zalazki miast i dzielnic
przemystowych. Zabudowa przyfabryczna miata zréznicowany standard, od wzorco-
wych osiedli doméw z ogrédkiem po tanie kolonie bez uzbrojenia i wygdd (Gorgon,
Gasidto, Kaminski 2007, s. 178).

Po drugiej wojnie $wiatowej przemyst przezyl swdj rozkwit, powstaly liczne zaklady
produkcyjne i wydobywcze (nowe oraz na gruncie zaktadéw przedwojennych) — na
obrzezach miast, ale czesto w $cistym powiazaniu z dzielnicami mieszkaniowymi, ktére
powiekszajac swoje powierzchnie, wlaczaly tereny zaktadéw w obszary $rédmiejskie.
Stopniowo, wraz z rosngcymi rozmiarami zakltadéw i rozwojem transportu samocho-
dowego, a takze wzrostem $wiadomosci ekologicznej spoleczenstwa, wiele zakladow
przeniosto sie na obrzeza struktur miejskich, w poblize arterii komunikacyjnych, uwal-
niajgc tereny miejskie. Stare zabudowania poprzemystowe w strefach srédmiejskich
poczatkowo wykorzystywano jako obiekty produkcji lekkiej, nieuciazliwej, czy tez
w wielu wypadkach jako obiekty militarne. Jednak juz pod koniec lat 60. XX w. mozna
zaobserwowac symptomy zatamania si¢ produkcji przemystowej, spowodowane m.in.
przez kryzys paliwowy oraz wprowadzenie nowych technologii (m.in. automatyzacje,
robotyzacj¢). Postepujaca dezindustrializacja spowodowala, ze podaz terenéw poprze-
myslowych w miastach ,wzrosta nagle na skale przekraczajaca mozliwosci ich szybkiego
zagospodarowania” (Domanski 2000, s. 107). W Polsce problem ten nasilit sie w wy-
niku zmian transformacyjnych, w tym globalizacyjnych, kiedy to rodzima produkcja
przestala by¢ oplacalna i korzystniejszy byl import towaréw. Tereny poprzemystowe
w miastach, gdzie nie prowadzi sie juz produkcji przemystowej, sa nieuzytkowane,
wykorzystywane ponownie do nowych celéw produkcyjnych lub wykorzystywane do
celéw pozaprodukcyjnych?, a ich restrukturyzacja moze prowadzi¢ do réznych celéw
(skutkéw) (Domanski 2000, s. 114—116), wérod ktérych wazniejszymi sa:

— cele ekonomiczne (tworzenie miejsc pracy, podatki, poprawa wizerunku miasta),

— cele spoteczne (poprawa warunkéw zycia mieszkancéw, tworzenie nowych tere-
néw mieszkaniowo-ustugowych, tworzenie obszaréw rekreacyjnych),

2 Bolestaw Domanski (2000) okresla takie obszary jako te, ktére przestaly by¢ miejscem produkcji lub
przestaty pelni¢ funkcje pomocnicze dla tej produkcji w obrebie zakladéw przemystowych (np. magazynowo-
-skladowe, transportowe, administracyjne), facznie z obszarami niedokoriczonych inwestycji przemystowych.
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— ochrona zabytkéw poprzemyslowych jako ochrona narodowego dziedzictwa,

— cele ekologiczne (eliminacja negatywnych oddzialywan na srodowisko i powigk-
szenie teren6w zieleni miejskiej, ochrona nowych terenéw przed urbanizacja),

— cele przestrzenne — ksztaltowanie nowego fadu przestrzennego miasta.

Jednym z pierwszych krajéw, ktére zmierzyly sie z problemem restrukturyzacji prze-
mystu, byty Niemcy. Juz w latach 60. XX w. przystapiono do rewitalizacji Zaglebia Ruhry
i Saary oraz zaglebia wegla brunatnego w poblizu Kolonii. Spektakularnym przed-
siewzieciem bylo przeksztalcenie terenéw poprzemyslowych i pogérniczych w park
krajobrazowy, realizowane w ramach IBA Emscher Park 1989-1999, ktérego jednym
z gléwnych celéw bylo zbudowanie pozytywnych interakcji pomiedzy spotecznymi,
technicznymi i naturalnymi skladnikami §rodowiska zycia czlowieka (Gasidlo 1998,
s. 56). Ciekawym urbanistycznie przedsiewzieciem w skali Niemiec byta budowa nowej
dzielnicy Hamburga — Hafencity (2000 r.) na terenach wyspy magazynowo-portowej
Grasbroock (rysunek 1). Teren inwestycji o powierzchni 157 ha zostat zagospodaro-
wany wedlug spojnego masterplanu. Powstaly tu: zabudowa mieszkaniowo-ustugowa
(12 tys. mieszkan), biurowce (45 tys. nowych miejsc pracy), bulwary, promenady, pla-
céwki kultury, muzea, przestrzenie publiczne. Nowa ikong Hamburga staje si¢ budynek
Elbphilharmonii — sali koncertowej i operowej. Zadbano tez o ochrone dziedzictwa
kulturowego i zachowanie postindustrialnego charakteru dzielnicy (m.in. zachowane
dzwigi i infrastruktura portowa), a magazyny portowe Speicherstadt (wpisane na
liste UNESCO) poddano rewitalizacji, adaptujac je do nowej funkcji (m.in. Muzeum
Morskie). Projekt ten powiekszyl srédmiescie Hamburga o ok. 40 ha (Meyhofer 2014).

Realizacja dobrze wpisujaca sie w idee zréwnowazonego rozwoju byta restruktu-
ryzacja dawnych terenéw stoczniowych firmy Kockums na polderze Vastra Hammen
w Malmo. Po zamknieciu stoczni i zaktadéw Saab-Scania (1990 r.) rozpoczeto prace
rewitalizacyjne i zadecydowano o realizacji eksperymentalnej wystawy mieszkaniowej
pod hastem ,miasto przyszlosci, ekologicznie samowystarczalne, przyjazne dla miesz-

Rys. 1. Hamburg Hafencity — nabrzeze Am Sandtorkai/Dalmannkai, w tle dZwigi portowe i budynek filhar-
monii, ktéry powstal w miejscu dawnego spichrza kakao, oraz zabudowa Véstra Hammen na pirsie
portowym nawiazujaca do portowego charakteru miejsca

Zrédto: fot. A. Majewska 2015.
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kancéw” Wystawa BoO1, ktéra odbyta sie w 2001 r., objela teren ok. 30 ha i pokazala,
w jaki sposob mozna projektowa¢ zabudowe przyszlosci z wykorzystaniem w 100%
energii odnawialnej (cieplo z energii geotermalnej i stonecznej, a elektrycznosc z elek-
trowni wiatrowych), z przyjazna srodowisku gospodarka odpadamiiwoda. W aspekcie
przestrzennym zaprojektowano harmonijne osiedle z atrakcyjnymi przestrzeniami
publicznymi i terenami rekreacyjnymi. Wykorzystano lokalne materialy i kolorystyke
(kamien, drewno). Na calym terenie ograniczono ruch kotowy z preferencja dla pie-
szych, roweréw i komunikacji zbiorowej. Dla calego terenu Vastra Hammen stworzono
tez ramowy masterplan, z gtéwnymi wytycznymi realizacji zabudowy, wedlug ktérego
projektowane sa poszczegoélne jej kwartaly (Quartiers durables... 2005, s. 37—45).

Determinanty rozwoju przestrzennego Kamionka

Rys historyczny

Praga, od czasu powstania pierwszych struktur miejskich na tym obszarze, nigdy nie
pelnita funkcji stotecznych i faktycznie nie stanowita integralnej czesci srédmiescia.
W calej swojej historii byla zapleczem przemyslowym Warszawy i Zrédlem jej zaopa-
trzenia (Rymkiewicz 2002, s. 143). Rozwdj Kamionka, jak calych terenéw praskich,
nastapil dopiero w XIX w. i byt mocno zwiazany z budowa trzech linii kolejowych: Pe-
tersburskiej (1863 r.), Terespolskiej (1866 r.) i Nadwislanskiej (1871 r.), a takze z budowa
mostu przez Wisle, tzw. Kierbedzia (1884 r.), faczacego obie czes$ci Warszawy. Byly to
tez gtéwne czynniki lokalizacji przemysiu na tym wlasnie terenie, co wzmocnito rozwoj
handlu pomiedzy Warszawg a Cesarstwem Rosyjskim (Sottan 2006, s. 20). Jako jedna
z pierwszych powstata w 1877 r. Warszawska Fabryka Stali?, najwigksza fabryka w tym
rejonie, co stymulowalo lokalizacje innych praskich zaktadéw przemystowych. Obszar
Kamionka, ktéry poczatkowo nalezal administracyjnie do Pragi-Péinoc, zostal wlaczony
do Warszawy w 1889 r., a po powiekszeniu granic miasta w 1916 r. przylaczony wraz
z Saska Kepa do nowej dzielnicy Grochéw (zajmowala ona obszar zblizony do dzisiejszej
Pragi-Poludnie). W strukturze przestrzennej tego rejonu mozna bylo w okresie miedzy-
wojennym wyodrebni¢ trzy morfologiczne jednostki: Stary Grochéw (mieszkalno-ustu-
gowy), Kamionek (przemystowy i mieszkaniowo-ustugowy) oraz Saska Kepe (mieszka-
niowa — rezydencjalna), pomiedzy ktérymi znajdowat sie Park Skaryszewski. Gtéwnym
elementem krystalizujacym byla ul. Grochowska (dawny Trakt Brzeski), faczaca sie
od zachodu z gléwna ulica Pragi — Targowa. Caly uklad potaczony byt z lewobrzezna
Warszawa przez most ks. Jézefa Poniatowskiego (1914 r.) oraz al. Waszyngtona (1930r.).

Okres XIX i XX w. to czas szybkiego rozwoju Kamionka. Pierwszym zakladem na
jego terenie byla manufaktura sukiennicza (ok. 1820 r.), potem powstaly niewielkie

3 Przy ul. Stalowej, na terenie Nowej Pragi; najwiekszy wéwczas zaklad przemystowy w Warszawie,
wytwarzajacy 87% szyn w Krélestwie Polskim.
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zaklady tkackie i tytoniowe. W drugiej potowie XIX w. lokalizowano tu dalsze, nowo-
czesne jak na owe czasy, liczne obiekty fabryczne (takze z willami wla$cicieli, kamie-
nicami czynszowymi czy domami dla kadry wyzszej). Architektura tych zespotéw to
rozwigzania typowe dla ceglanych obiektéw przemystowych XIX w., ktére uzupetnily
w okresie miedzywojennym rozwigzania modernistyczne. Obiekty fabryczne Grocho-
wa i Kamionka w wiekszo$ci przetrwaly druga wojne swiatowa. W czasie gospodarki
socjalistycznej stopniowo zaklady upanstwawiano (czesto pozbawiajac wlascicieli pra-
wa wstepu i wysiedlajac ich z domoéw). Powojenny rozwdéj to rozbudowa i lokalizacja
kilku nowych zaktadéw przemystowych, takich jak np. drukarnia przy ul. Minskiej czy
Zaktady Wytwércze Urzadzen Telefonicznych — ZWUT przy ul. Zupniczej. Fabryki
dziataly do lat 90. XX w. (nieraz pod inng nazwg i z inng produkcja), dajac zatrudnienie
kilku tysigcom pracownikéw.

Struktura funkcjonalno-przestrzenna Kamionka — potencjal istniejacy

Wspolczesny obszar historycznego Kamionka (powierzchnia ok. 200 ha bez Parku
Skaryszewskiego) to gltéwnie tereny ustugowo-przemystowe, w wiekszos$ci juz nie-
uzytkowane, oraz tereny mieszkaniowe. Chcac okresli¢ przyszly potencjal rozwojowy
tego obszaru, warto rozpatrywac go w kontekscie terenéw otaczajacych, tj. Grochowa
Zachodniego i Saskiej Kepy (tym bardziej, ze od pozostalej czesci dzielnicy odgradza
ten obszar al. Stanéw Zjednoczonych, ulica ,gtéwna przyspieszona” — GP%). Teren ten,
o powierzchni ok. 800 ha, ma przewazajaca funkcje mieszkaniowo-ustugowa (ok. 50%
obszaru, osiedla na Grochowie i Saskiej Kepie) (rysunek 2). Sa to gléwnie zwarte
kwartaly budynkéw wielorodzinnych tworzace wnetrza urbanistyczne (m.in. osiedle
Towarzystwa Osiedli Robotniczych oraz socjalistyczne osiedla Groch6éw i Grochéw I1
wybudowane w latach 50. XX w.), uzupelnione modernistycznymi ,punktowcami’,
oraz tereny rezydencjonalne Saskiej Kepy z lat miedzywojennych, stanowiace strefe
ochrony konserwatorskiej. Ta cze$¢ dzielnicy Praga-Potudnie jest dobrze obstuzona
w zakresie ustug podstawowych w strefie pieszego dojscia®, a takze pod wzgledem ustug
o znaczeniu dla calej dzielnicy (m.in. urzad dzielnicy, hala sportowa, kos$cioty z konka-
tedra praska i Dzielnicowe Centrum Promocji Kultury) oraz dla catej Warszawy (np.
Stadion Narodowy, teatr im. Z. Hiibnera, Siedziba Sinfonii Varsovii). GIéwnymi punk-
tami wezlowymi sa rondo Wiatraczna i rejon styku al. Zielenieckiej z ul. Zamojskiego
(metro Stadion Narodowy). Elementem krystalizujacym caly uklad przestrzenny jest
ul. Grochowska. Tereny przemystowe (w tym transportowe i kolejowe) oraz poprze-
myslowe (nieuzytkowane) zajmuja ok. 20% calego obszaru tej cze$ci dzielnicy, w tym
na Kamionku ok. 90 ha.

4 Do ronda Wiatraczna ulica istnieje, jej kontynuacja w kierunku Targéwka, jako fragmentu obwodnicy,
jest przewidziana do 2018 r.

5 M.in. kilkanascie szkét podstawowych i 17 ponadpodstawowych, kilka przedszkoli, trzy szpitale, przy-
chodnie zdrowia, biblioteki, boiska itp.
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Rys. 2. Struktura funkcjonalno-przestrzenna péinocno-zachodniej strony dzielnicy Praga-Potudnie, ograni-
czonej od poludnia i wschodu droga GP — al. Stanéw Zjednoczonych

Zrédto: Gnich 2015.

Kamionek zamieszkuje obecnie ok. 14,5 tys. os6b (z czego ok. 8 tys. w lokalach
komunalnych)®. Analiza ustug zlokalizowanych na Kamionku wykazata réwniez, ze
caly jego obszar obejmuja izochrony w strefie pieszego dojscia do 1 km, w zakresie
ustug I stopnia’. Cho¢ jest tu niewiele terenéw zielonych (teren rekreacji miejskiej
stanowi park im. Obwodu Praga Armii Krajowej), to jest on silnie powigzany przyrod-
niczo z Obszarem Natura 2000 Dolina Srodkowej Wisly poprzez Park Skaryszewski
(z jeziorkiem Kamionkowskim), nowa zieleri woké! stadionu PGE Narodowego oraz
zielenn Portu Praskiego. Znaczenie ekologiczne ma tez rezerwat przyrody ,Olszynka

6 Na podstawie danych Urzedu Dzielnicy Praga-Potudnie Warszawy w 2016 r.
7 Szkoly, przedszkola, stuzba zdrowia, handel.
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Grochowska” polozony w péinocno-wschodniej czesci Grochowa. Niewatpliwym
atutem terenu jest jego dobrze rozwiniety uklad drogowy i komunikacji zbiorowej —
tramwajowej, kolejowej (przystanki Warszawa Stadion i Warszawa Wschodnia) oraz
metra (istniejacy przystanek Stadion Narodowy i projektowane: Warszawa Wschodnia,
Minsk-Terespolska, Rondo Wiatraczna).

Podsumowujac, mozna stwierdzi¢, ze teren Kamionka, ze wzgledu na swoje istnie-
jace zagospodarowanie i powiazania przestrzenne, jest potencjalnie bardzo dobrym
terenem do przeksztalcen na cele mieszkaniowe.

Analiza warto$ci kulturowych Kamionka

Wartosciag Grochowa Zachodniego i Kamionka jest zachowany dziewietnastowiecz-
ny uktad przestrzenny, reprezentujacy wartosci kulturowe i zabytkowe, z gléwnymi
ulicami Grochowska i aleja Waszyngtona (ktéra stanowi wazna o przestrzenng War-
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Rys. 3. Schemat wartosci kulturowych Kamionka

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie www.mapa.um.warszawa.pl (dostep 20 lipca 2016).
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szawy). Réwniez ul. Miniska na Kamionku, z zachowanymi kamienicami w pierzei, jest
niewatpliwie fragmentem miasta, ktéry $wiadczy o historii tego miejsca. Na terenie
Kamionka znajduja sie 42 obiekty wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkéw (w tym
9 w rejestrze zabytkéw)®. Na wartosé kulturowa obszaru sktadaja sie tez takie elementy
tozsamosci miejsca jak: kapliczki, krzyze, murale, targowiska, lokalny folklor. Poten-
cjalem dzielnicy sa takze ludzie, ktérzy cho¢ niebogaci, tworza specyficzna spolecz-
no$¢ Grochowa, kultywujaca kontakty sasiedzkie i wlasne zwyczaje. Wartoscia ciagle
niedoceniana sa zabytki postindustrialne — hale fabryczne, ktére swiadcza o dawnym
charakterze dzielnicy. Niestety wiele z nich zostalo juz rozebranych i bezpowrotnie
straconych. Wartosci kulturowe Kamionka przedstawia rysunek 3.

Kierunki przeksztalcen funkcjonalno-przestrzennych Kamionka

Przeksztalcenia obszaru Kamionka po 1990 r. — stan istniejacy

Po transformacji ustrojowej w 1989 r. przemiany spoleczno-gospodarcze spowodo-
waly zamkniecie wielu kamionkowskich fabryk. Budynki pofabryczne, ktére jeszcze do
poczatku naszego wieku $wiadczyly o industrialnym charakterze dzielnicy, najczesciej
sa rozbierane (szczegblnie te z okresu powojennego), cze$¢ zostata adaptowana na
inne funkcje, wiekszo$¢ wciaz czeka na swoich nowych wlascicieli, niszczeje i stanowi
symbol upadku i degradacji rejonu. Tereny wazniejszych przedwojennych obiektéw
przemystowych Kamionka ulegly przez ostatnie 20 lat znaczacym przeobrazeniom.
W tabeli 1 przedstawiono najstarsze zaktady i ich wspélczesny stan.

Wedlug Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
(SUIKZP) m.st. Warszawy® teren Kamionka przewidziany jest do ,dziatati moderniza-
cyjnych i restrukturyzacyjnych ukierunkowanych na wprowadzenie zmian jako$cio-
wych, podnoszacych atrakcyjno$¢ zamieszkiwania i inwestowania [...] istotne z punktu
widzenia zagospodarowania przestrzennego jest przeksztalcanie zdegradowanych
terenéw poprzemystowych w kierunku wytworzenia struktur zabudowy o charakterze
miejskim” Zgodnie z zapisami studium (plan miejscowy na tym terenie jest w fazie
uzgodnien) na terenach pofabrycznych powstaje zabudowa mieszkaniowa. Niestety
czesto sa to realizacje zagospodarowujace ,jedna dzialke’, bez analizy otoczenia i war-
tosci kulturowych, nieuwzgledniajace kontekstu zabudowy i kompozycji integrujacej
poszczegoélne obiekty. Brak calosciowego planu z wytycznymi dotyczacymi projektowa-
nej zabudowy (kolorystyka, detal, wysoko$¢, gabaryt) skutkuje tym, ze nowa zabudowa

8 Do najwazniejszych zabytkéw mozna zaliczy¢ zespét architektoniczno-urbanistyczny: kosciét pw. Matki
Boskiej Zwycieskiej, Park Skaryszewski wraz z Bloniami Elekcyjnymi. Obszary znajdujace sie w strefie ochro-
ny konserwatorskiej to: zesp6l architektoniczno-urbanistyczny — teren Instytutu Weterynaryjnego; strefy
ochrony liniowych parametréw historycznych ukladéw urbanistycznych — ul. Miniska oraz ul. Grochowska;
otoczenie i ekspozycja uktadéw urbanistycznych — nadbrzeze prawobrzezne.

9 Uchwalone przez Rade m.st. Warszawy w 2006 r., z péZniejszymi zmianami w latach 2009-2014.
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Tabela 1

Zestawienie najstarszych fabryk Kamionka i ich przeksztalcert

Rok

. Nazwa Adres Przeksztalcenia po 1990 r.
powstania

1851 Fabryka Czekolady E. Wedel Zamojskiego 28/30 | Obiekt dziala nadal.

1883 Fabryka Wstazek Gumowych Kamionkowska 43 | Hala nie istnieje, plac zostal
i Tasiem Jaeggera i Zieglera zabudowany, dom mieszkalny

przyfabryczny zaadaptowano na
funkcje mieszkalne.

1889/1920 | Towarzystwo Akcyjne Lnianej | Minska 25 Duzy teren pofabryczny prze-

i Jutowej Manufaktury, péZniej ksztalcony na Soho Factory

Zaklady Amunicyjne ,Pocisk” i tereny mieszkaniowe. Czes$¢ hal
i terenéw wymaga nowego zago-
spodarowania.

1889 Garbarnia Skér Chromowych | Kamionkowska 43 | Dwa budynki zostaly zaadaptowa-
i galanteryjnych ,Gemza” ne przez wydawnictwo ,Murator”.

1897-1900 | Warszawsko-Ryska Fabryka Goclawska 9 Nie dziala, w 2007 r. budynki
Wyrobéw Gumowych ,Ryga- rozebrano, powstat tu zesp6t
war” zabudowy mieszkaniowej.

1910-1935 | Garbarnia Braci Lejzerowicz Lubelska 16 Obecnie dziata tu warsztat
i S-ki samochodowy, obiekt znacznie

zdegradowany mimo wpisu do
rejestru zabytkow.

1907-1914 | Zaklady Elektrotechniczne Bra- | Grochowska 308, Obiekt prywatny, dziala cze$-
cia Borkowscy Sp. Akcyjna Kamionkowska 30 | ciowo, wynajmowany réznym

firmom.

1909 Warszawska Fabryka Wyrobow | Miriska 62 Dwie hale rozebrano, na ich miej-
Otowianych i Cynowych scu powstal budynek mieszkalny.

1909-1913 | Fabryka sprzetu spawalniczego | Grochowska Dziata. Mimo licznych przeksztal-
Perun SA 301-305 cen to jeden z najlepiej zachowa-

nych i najstarszych przykladéw
architektury przemystowe;j.

1919-1921 | Polskie Zaktady Optyczne Grochowska Nie dzialaja, od kilku lat w fazie

316/18 uzgodnien jest projekt przeksztal-
cenia zakladéw w tzw. lofty.

1921 Mechaniczna Fabryka Obuwia | Lubelska 30-32 Uzytkowana jako siedziba strazy
»Polus” SA miejskiej, grup artystycznych,

teatru.

1928-1936 | Fabryka aparatéw pomiaro- Katluszynska 2/4 — | Nie dziala. Cze$¢ budynkéw, po
wych Kazimierza Szpotan- Goclawska 12 udanej adaptacji, zajmuje Wyzsza
skiego Szkota Psychologii Spolecznej.

1937 Zaklady radiowe Telefunken Owsiana 14 Nie dzialaja, hale niszczeja,

z pewno$cia zostang niedlugo
rozebrane.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Krasuski 2009, s. 19-38, Krasuski 2010, s. 49-51.
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nie respektuje dawnych podzialéw parcelacyjnych charakterystycznych dla Grochowa
(widocznych w strukturze wtasno$ci i w podzialach elewacyjnych kamienic), powstaja
tez zespoty ogrodzone, obce prospolecznym realizacjom (jakie reprezentuje np. tzw.
Osiedle Mlodych) charakterystycznym dla wczesnopowojennych ukladéw urbani-
stycznych Grochowa, ze wspdélnymi terenami zielonymi i podwérkami. Wéréd nowo
powstalej zabudowy mozna wymieni¢ m.in.: Osiedle Sonata (rysunek 4a) na dawnych
terenach Zaklad6éw Teletransmisyjnych przy ul. Grochowskiej, ktérego forma architek-
toniczna nie nawiazuje do tradycji terenu (gabaryty zabudowy i ptot od ulicy stanowia
dysharmonizujaca dominante tego rejonu), zesp6t zabudowy przy ul. Terespolskiej, na
terenie dawnych zaktadéw CORA (realizacja udana, pierzejowy uklad ulic z ustugami
w parterach — rysunek 4d), zespdt zabudowy przy ul. Miniskiej na terenie Warszawskiej
Fabryki Wyrobéw Olowianych i Cynowych z préba nawiazania do postindustrialne;j
historii poprzez parterowy fronton udajacy fragment elewacji hali, wykonany z nowej
cegly klinkierowej (rysunek 4c). Udane adaptacje to np.: Wyzsza Szkota Psychologii
Spolecznej w dawnej fabryce Szpotanskiego, budynek Sadu Rejonowego dla Warsza-
wy Pragi w budynku PZO (hala przy ul. Grochowskiej od kilku lat niszczeje i czeka na
adaptacje na tzw. lofty — rysunek 4b). Kamionkowska rzeczywisto$¢ to nowe ,aparta-
mentowce” obok ruin (np. teren Zakladéw radiowych Telefunken (rysunek 4e) i dom
kadry wyzszej (w rejestrze zabytkéw) pracownikéw Zaktadéw Amunicyjnych ,Pocisk”
przy ul. Chodakowskiej 22 (rysunek 4f).

Jednym z najciekawszych zespotéw pofabrycznych na terenie Kamionka jest teren
dawnych zaklad6éw ,Pocisk” Najstarsze budynki powstawaly tu od 1898 r. dla manufak-
tury Towarzystwa Akcyjnego Lnianej i Jutowej Manufaktury i reprezentuja styl charak-
terystyczny dla przemystowej architektury ceglanej korica XIX w. Zaklady , Pocisk” byly
jednymi z wigkszych w Warszawie, produkowaly amunicje dla wojska, karabiny Mauser
oraz amunicje. W 1946 r. caly teren przejety Warszawskie Zaktady Samochodowe!?,
a nastepnie, w 1965 r., Paiistwowe Zaklady Optyczne. Obecnie nie jest tu prowadzona
dziatalno$¢ produkceyjna, teren pofabryczny zostal cze$ciowo zaadaptowany (ok. 8 ha)
jako tzw. Soho Factory — nowy punkt kulturalny na mapie Pragi, ktéry przyciaga miesz-
kancéw nie tylko Kamionka i dzielnicy, ale takze uzytkownikéw z innej czesci Warsza-
wy. Cze$¢ budynkéw poprzemyslowych zostata zrewaloryzowana, przeksztalcono je
na funkcje restauracyjne, biurowe, siedziby pracowni, sklepéw oraz galerie sztuki. Na
terenie Soho Factory zlokalizowane jest takze Muzeum Neondw, ktérego eksponaty
ozdabiaja $ciany budynkéw. Kilka dawnych hal niestety wyburzono, a na ich miejscu
powstaje zabudowa mieszkaniowa. Szkoda tylko, ze kazdy zespdl reprezentuje inny styl
i nie nawiazuje do historycznych warto$ci miejsca (rysunek 5¢, 5d), jak dzieje si¢ np.
w Hamburgu w rejonie Hafencity.

Likwidacja wielu zakladéw na przemystowym Kamionku spowodowata zmniejszenie
sie liczby miejsc pracy. W Programie Rewitalizacji dla Warszawy zapisano, ze najwaz-

10 Na poczatku lat 50. XX w. produkowano tu motocykle WSM i stynne skutery ,Osa”
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Rys. 4. Nowa zabudowa na terenach pofabrycznych: a) osiedle Sonata przy ul. Grochowskiej, b) zaklady PLO
czekaja na adaptacje na lofty, c) zesp6t zabudowy przy ul. Miriskiej na terenie rozebranej hali Fabryki
Wyrobéw Otowianych i Cynowych, d) zabudowa ul. Terespolskiej po zaktadach CORA, e) nowa za-
budowa przy ruinach fabryk (Telefunken Owsiana 16), f) nowa zabudowa mieszkaniowa graniczaca
z zabytkowa kamienica — Chodakowska 22

Zrédto: fot. A. Majewska 2016.

niejszy problem spoteczny Kamionka i Grochowa to bezrobocie, co skutkuje brakiem
$rodkéw do zycia i powoduje zagrozenie wykluczeniem spotecznym znacznej grupy
mieszkancéw z tego terenu. Rozwdj budownictwa mieszkaniowego z pewnoscia spo-
woduje naplyw nowych mieszkanicéw, jednak czy nie doprowadzi to do gentryfikacji
dzielnicy? Czy obecni mieszkancy nie beda zmuszeni do przeprowadzki do peryferyj-
nych, taiiszych rejonéw Warszawy?
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Rys. 5. Soho Factory: a) zachowana brama wjazdowa, b) muzeum neondw, c) zrewaloryzowana hala fabrycz-
na, d) nowa zabudowa mieszkaniowa zrealizowana w bliskim sasiedztwie hali

Zrédlo: jak w rysunku 4.

Propozycja kierunkéw przeksztalcen

Jak pisze Jan Gehl (2014, s. 16), ,lepsza przestrzen miejska — to wiecej Zycia w mie-
$cie, a renowacja pojedynczego fragmentu badz zmiana detalu moze zacheci¢ ludzi do
nowych sposobéw uzytkowania przestrzeni”. Restrukturyzacja terenéw poprzemysto-
wych w kierunku nowych zespotéw mieszkaniowych powinna zapewni¢ m.in.:

— zintegrowanie nowych zespoléw z pozostala czescia miasta,

— zréznicowanie socjalne mieszkan (mieszkania na wynajem socjalny i wlasnos-
ciowe),

— podniesienie standardu zycia mieszkaficéw poprzez restrukturyzacje przestrzeni
handlowo-ustugowych, rehabilitacje istniejacej zabudowy mieszkaniowej i wspdlnych
przestrzeni sasiedzkich,

— tworzenie zespoldéw aktywnos$ci ekonomiczne;j.

Nowe zespoly mieszkaniowe powinny by¢ budowane z poszanowaniem lokalnej
tradycji i dziedzictwa kulturowego, a takze powinny by¢ dostosowane do kryteriéw
zréwnowazonego rozwoju. Przykladowo we Francji w rewitalizowanych dzielnicach
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tylko 30% mieszkar ma status wlasnosciowy, pozostale stanowig mieszkania socjalne
i pod wolny wynajem (Charlot-Valdieu, Outrequin 2011, s. 108).

Na Kamionku, tak jak w wiekszos$ci miejsc w Polsce, nowo realizowane zespoly ofe-
ruja mieszkania wlasno$ciowe, ktérych cena przewyzsza czesto mozliwosci finansowe
mieszkancéw tego rejonu, a prawie nie buduje sie mieszkan socjalnych. W zaleznosci
od inwestora powstaja mieszkania o réznej wysokosci, detalu i wyrazie przestrzennym
(por. rysunki 4, 5). Analiza przykltadowych (6 reprezentatywnych) kwartaléw zabudo-
wy mieszkaniowej Grochowa (rysunek 6) wykazata ich charakterystyczne parametry
(procentowy udzial zabudowy do powierzchni dzialki, intensywno$¢, powierzchnia
biologicznie czynna, dlugo$¢ elewacji frontowej budynku, stosunek elewacji frontowej
do dlugosci frontu dzialki), ktére zostaly zestawione w tabeli 2. Z zestawienia tych pa-
rametréw wynika, ze budujac w harmonii z istniejacym zagospodarowaniem dzielnicy,
nalezy uwzgledni¢ 35% powierzchni biologiczno czynnej i 21% zabudowy w zagospo-
darowaniu dziatki, przy $redniej intensywnosci I = 1,35.

Teren ten moze w przyszlto$ci zamieszkiwac ok. 26—30 tys. mieszkancéw (przy za-
fozonej intensywnosci zaludnienia ok. 100—130 os6b na hektar dla zespoléw zréwno-
wazonych (Ryniska 2012, s. 34), dla ktérych nalezy przewidzie¢ nowe obiekty ustugowe
(w tym ustugi wprowadzone w partery zabudowy mieszkaniowej ulic Miniskiej, Zup-
niczej i Podskarbinskiej). Niezbedne jest tez zwigkszenie potencjatu ekonomicznego
dzielnicy. Aby zapewni¢ miejsca pracy dla tylko potowy mieszkaicéw, niezbedne jest
stworzenie ok. 15 tys. nowych miejsc (w Hafencity na podobnym terenie powstalo
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Tabela 2
Analiza parametréw kwartatéw zabudowy

Powierzchnia P(?wierzchnia biolo- Liczba ) Intensywnosé Stosunek eIev'vacji
zabudowy [%] gicznie czynna [%] kondygnacji frontowej

0,20 0,33 4,00 0,82 0,57

0,16 0,36 4,60 0,75 0,81

0,13 0,43 4,80 0,76 0,45

0,23 0,34 4,20 1,02 0,59

0,33 0,32 8,00 2,60 0,21

0,20 0,33 9,00 2,15 0,39

0,21 0,35 5,76 1,35 0,50

Zrédto: Chodkowska 2016.

45 tys.), czyli ok. 450 tys. m? powierzchni biurowo-ustugowej!!. Waznym elementem
zagospodarowania w skali calego rejonu Kamionka jest réwniez wprowadzenie nowych
przestrzeni publicznych (szczegélnie aktywacja rejonu dworca Wschodniego) oraz
nowych powigzan przestrzennych i przyrodniczych, ktére wlacza ten teren w system
zielonej infrastruktury Warszawy (rysunek 7).

Podsumowanie

Obszar Kamionka, przedwojennego terenu o wiodacej funkcji przemystowej, pod-
lega w ostatnich latach znaczacym przeobrazeniom, co spowodowane jest upadkiem
wiekszosci kamionkowskich zakltadéw po transformacji ustrojowej. Obszar ten, ko-
rzystajacy réwniez z infrastruktury ustugowej otaczajacych go terenéw zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej (Grochéw, Saska Kepa, Stara Praga), ma duzy potencjat
rozwojowy w zakresie zagospodarowania ustugowego wartosci kulturowych i przy-
rodniczych. Szczegélnym atutem sa powigzania komunikacyjne (z uwzglednieniem
komunikacji zbiorowej — metro, kolej, tramwaj, autobus), ktére tacza go z pozostalymi
dzielnicami i centrum Warszawy.

Niestety, powstajace osiedla nie tworza wspodlnej przestrzeni urbanistycznej. Brakuje
nowych przestrzeni publicznych, przyjaznych dla wszystkich mieszkancéw, brakuje
oferty miejsc pracy. W programie rewitalizacji tego obszaru nie ma wytycznych i fun-
duszy, aby dostosowac te dzielnice do wymogéw zréwnowazonego rozwoju w zakresie
ekologicznych rozwiazan budowlanych i energooszczednosci. Kamionek potrzebuje
spojnego planu, ktéry pozwoli stworzyé ramowy program jego restrukturyzacji (tak
jak np. Hafencity i BoO1), okresli parametry i cechy charakterystyczne zabudowy tak,
aby uzyskac¢ fad przestrzenny na tym obszarze.

1 Przyjmujac ok. 35 m? powierzchni na pracownika.
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Rys. 7. Teoretyczne opracowanie reurbanizacji kwartalu zabudowy na Kamionku w ramach pracy inzynier-
skiej wykonanej pod kierunkiem dr inz. arch. Anny Majewskiej w Katedrze Gospodarki Przestrzennej
Politechniki Warszawskiej. Rozwiazanie uwzglednia zachowanie i wyeksponowanie nowych wartosci
kulturowych, wprowadzenie budynkéw biurowo-ustugowych i mieszkaniowych w powiazaniu z nowa
jakoscia przestrzeni publicznych

Zrédto: Gnich 2015.
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