strategie nalezy obra¢, aby suburbanizacja
stala si¢ szansg a nie zagrozeniem dla
rozwoju przestrzennego terenow
podmiejskich. Celowe byloby wyznaczenie
stref  osadniczych do  intensyfikacji
zabudowy, na terenach najmniej
przydatnych dla rolnictwa, w oparciu o
komunikacje zbiorowa, bo wszystko zalezy
czy: ,,owo rozpraszanie bedzie spontaniczne
czy kontrolowane” [1].

Wladze miast usytuowanych w strefie
podmiejskiej Warszawy powinny dazy¢ do
ochrony cennych terenéw pod wzgledem
przyrodniczym i kulturowym. Mimo
podpisanego przez Polske traktatu z Kioto w
1997 zasady zroOwnowazonego rozwoju hie
sg wprowadzane 1 respektowane. Nadal trwa

nadmierna urbanizacja, a tereny
przeznaczone pod zabudowe w
dokumentach  planistycznych  nie  sa

zmniejszanie, lecz powigkszane o nowe
tereny.
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THREAT OF SUSTAINABLE DEVELOP-
MENT IN THE SUBURBAN
ZONE OF WARSAW
Denis M., Majewska A., Karda$ A.
Suburban zone is an area of transition between
town and country, between traditional built-up areas,
suburban area of the city center and traditional rural
areas, which are characterized by transforming of
land-use and socio - demographic features. Nowa-
days in Poland, the suburban areas of larger cities are
subject of rapid urbanization processes. In the article,
there will be presented functional and spatial changes
that occur in the suburban area of Warsaw.
Hoctymuna B pepakmmro 1.12.2014 r.

OCHRONA WARTOSCI KULTUROWYCH MIAST LETNISKOWYCH
W STREFIE PODMIEJSKIEJ WARSZAWY

Majewska Anna, Denis Malgorzata

dr inz. architekt, dr inz. architekt, adiunkci Katedry Gospodarki Przestrzennej, Politechnika Warszawska

W drugiej polowie XIX w., na parcelowanych
gruntach majqtkow ziemskich, zaczely powstawaé
wokot  Warszawy  tzw.  letniska.  Poczgtkowo
zamieszkiwata je zamozniejsza ludnosé miasta, ktora
przejezdzata tu na willegiature, ale stopniowo osady

te przeksztalcaly sie w samodzielne jednostki
mieszkaniowe, ktore do dzis pelniq znaczqcq role w
Strukturze osadniczej Warszawy. W miejscowosciach
tych  powstawata  charakterystyczna — zabudowa
willowa, ktora obecnie ulega stopniowej degradacji i
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nie zawsze jest dostatecznie chroniona zapisami
planistycznymi, a mogtoby swiadczy¢ o tozZsamosci
tych osiedli.

WSTEP: Warszawa przed I wojna
Swiatowg  stanowita  wazny  oSrodek
gospodarczy oraz militarny. Industrializacja,
ktora spowodowata migracje ludnosci ze
wsi do miasta wplyngta na gwaltowny
wzrost mieszkancow. Jednak otoczenie
miasta podwojnym kordonem fortyfikacji w
latach 80 XIX wieku, drastycznie
eliminowato  mozliwo$§¢ jej  rozrostu
powierzchniowego. Na matym obszarze (35
km?), $ci$nigtym jak gorsetem,
zamieszkiwato 800 tys. ludnosci (w 1916
gestos$¢ zaludnienia wynosita 250 osob/ha, a
w $rodmiesciu nawet 1000 osob/ha). Brak
wolnych terenow budowlanych powodowat
jego wysokie ceny, co skutkowato
ekstremalnie zwarta zabudowa z ciasnymi
podworkami  oraz  brakiem  terendéw
zielonych (mieszkania nie byly prawidtowo

doswietlone, przewietrzane, brak bylo
wodociggow, kanalizacji  itp.[4]). Zte
warunki zdrowotne W Warszawie

generowaty rozwdj osadnictwa w jej strefie
podmiejskiej. W drugiej pot. XIX w., wraz z
rozwojem  wezla  kolejowego,  ktory
umozliwit  relacje miasto -  strefa
podmiejska, modne staly si¢ wyjazdy na
tzw. willegiature. Wzdtuz wszystkich linii
kolejowych zaczety powstawac
miejscowosci  letniskowe.  Zamozniejsi
mieszkancy (arystokracja, przemyslowcy,
klasa $rednia), na zakupionych parcelach
budowali wilasne wille, biedniejszym
pozostawaty domy i pokoje na wynajem. W
p6zniejszych latach A4 osiedlach
letniskowych uruchamiano drobne zaktady
przemystowe, ktore stopniowo wyparty
funkcje letniskowe z tych obszarow.
Zabudowa willowa letnisk, wzorowana
troche¢ na willach szwajcarskich, trochg na
daczy rosyjskiej, jest bardzo
charakterystycznym symbolem 1 "genius
locci" tych terenow. Szczegolnie

interesujagce  s3 wille w  stylu tzw.
"Swidermajer" zlokalizowane w pasmie
otwockim aglomeracji. Brak wlasciwej
eksploatacji, funduszy oraz zdarzenia
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losowe, sprawiaja, ze obiekty te ulegaja
stopniowej degradacji. Ochrona zabudowy
letniskowej w  gminnych  zapisach
planistycznych ~ umozliwitaby  ochrone
lokalnej tozsamosci tych miejscowosci, tak
by zgodnie z duchem zréwnowazonego
rozwoju, pozostaty dla przysztych pokolen.

Rozwdj osiedli letniskowych wokot
Warszawy

Utworzenie w potowie XIX wieku,
warszawskiego wezta kolejowego stworzylo
sie¢ pofaczen krajowych i zagranicznych.
Szczegdlng rolg w przyblizeniu strefy
podmiejskiej do Warszawy odegraly
budowane od kofca XIX wieku linie
waskotorowe. Mieszkancy osiedli
podmiejskich zwracali si¢ czesto z prosbami
o wytyczanie kolejnych tras waskotorowek
tak, aby przebiegaly przez nowo
zamieszkale rejony. Wszedzie tam gdzie
docieraty linie kolejowe 1 powstawal nowy
przystanek, nastepowata intensywna
parcelacja okolicznych terendw, a czasami o
budowie linii decydowalo powstanie
nowego osiedla.

Pierwsze tzw. ,letniska” powstaly przy
trasie linii kolejowej - Warszawsko —
Wiedenskiej (otwarcie w 1845r.). W drugie;j
potowie XIX w., w Grodzisku powstat
Zaktad Wodoleczniczy dr Bojasinskiego
oraz osada willowa, przeprowadzono
parcelacje m. in. pobliskiego Milanowka,
Brwinowa, osady Stanistawow (w miejscu
dzisiejszej Podkowy  Les$nej), osady
Komoréw (ktéora byla powigzana linig
tramwaju konnego ze stacja kolejowg w
Pruszkowie). Dogodny dojazd, dobre
warunki klimatyczne i niski koszt dziatek
zachecaly osoby, gléwnie 2z kregoéw
inteligencji warszawskiej, do osiedlania si¢
tu na stale. Wraz ze  wzrostem
industrializacji (np. Grodzisku 1
Pruszkowie) nastepowalo zanikanie funkcji
letniskowej, na korzy$¢ rozwijajacego si¢
przemystu.
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Rys. 1 Plan Letniska Milanowek z ok. 1932 .,
zrédlo: Zbiory A

Wzdhiz linii Kolei Nadwislanskiej (do
Lublina 1 Kowla) powstaly tzw. , Letniska
Falenickie” obejmujace osiedla w Swidrze,
Jozefowie, Michalinie, Falenicy, Miedz-
eszynie, Rados$ci, Miedzylesiu i Aninie.
Osady te obstugiwane byly réwniez trasg
kolejki waskotorowej (Jabtonowskiej), gdyz
przystanki byly na niej czestsze niz
przystanki na kolei szerokotorowej. [1]. Od-
krycie bardzo korzystnych warunkéw
klimatycznych na terenie Otwocka (mikrok-
limat borow sosnowych) oraz duza
dostepnos¢ komunikacyjna zaowocowato
otwarciem w 1893 r. pierwszego w nizinnej
czes$ci Polski sanatorium przeciwgruzlicze-
go oraz zakladu hydropatycznego dr Geis-
lera, co zapoczatkowato rozwd) tej
miejscowosci, jako uzdrowiska. Po stronie
potnocnej] Warszawy, w okolicach Nowego
Dworu, przy przystanku kolei
Nadwislanskiej, powstato tez letnisko zwane
Gucinem, dajac poczatek dzisiejszemu Le-
gionowu, a przy kolejce Jabtonowskiej let-
nisko Struga i Zegrze.
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Ryc. 0-1. Plan osiedla Anin, z 1934 r.
Zrodlo: Zbiory Archiwum Panstwowego miasta st.
Warszawy, kolekcja II, sygn. nr 197

Wazng role w rozwoju letnisk miata tez
kolejka Wilanowska. Przy jej trasie, od
Wilanowa do Piaseczna, powstawaly znane
letniska jak Powsin, Klarysew, Skolimow i
Konstancin. Szczegdlnie Konstancin, ze
swoimi  walorami  uzdrowiskowymi i
tezniami, ktoéry rozplanowano wedlug
specjalnie zaprojektowanego planu na 110
ha stat sie po dzien dzisiejszy, symbolem
ekskluzywnego osiedla w strefie pod-
miejskiej.

Do wybuchu I wojny $wiatowej, wzdhuz
pozostaltych linii  kolejowych powstato
jeszcze wiele osiedli o charakterze letnis-
kowym, ktoére wiele lat przed Howardem i
jego idea "miasta — ogrodu®, propagowaty
ide zdrowego miejsca zamieszkania poza
miastem. Nalezy nadmieni¢, ze "letniska",
cho¢ czesto narastaly segmentowo, w
wyniku kolejnych parcelacji, nie powsta-
waly chaotycznie bez zasad planistycznych.
Odznaczaly si¢ zaprojektowang siatka, ulic z
dziatkami o okreslonych parametrach, z
placykami 1 terenami zieleni publiczne;.
Niestety, czesto w tych miejscowosciach
brak wyraznej strefy centralnej, a funkcje
koncentracji ustug przejmowal obszar
potozony przy przystanku kolejowym.

2. Charakterystyka zabudowy
willowej w miejscowosciach letniskowych

> W Anglii Ebenezer Howard w 1898 roku opub-
likowat swe dzieto ,,Garden City of Tomorrow”
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W  miejscowosciach letniskowych, na
przetomie XIX i XX wieku powstato wiele
okazatych rezydencji, zaprojektowanych
przez czotowych polskich architektow, we
wszystkich modnych 6wczesnie stylach: od
stylow historycznych (neogotyk, neokla-
sycyzm  etc.), poprzez  architekture
dworkowa 1 witkiewiczowski styl za-
kopianski, ale réwniez wzory willi

wloskich, zameczkéw nadrenskich, fan-
tazyjna secesje¢, modernizm, czy oszczgdny
funkcjonalizm lat 30.

e

o liys. 2 PrzYkla{doWa zabudowa willowa w
Milanéwku i Skolimowie (pocztowki z 1902r.)

Odrgbnymi, charakterystycznymi,
specyficznymi cechami architektonicznymi
odznaczata sie zabudowa w
miejscowosciach letniskowych potozonych
wzdluz linii otwockiej. Byly to gltéwnie do-
my drewniane z werandami, dekorowane
wycinanymi w deskach azurowymi orna-
mentami. Nawigzywaly one troche do
rosyjskiej zabudowy letniskowej, troche¢ do
architektury szwajcarskiej (ktora stata sie
bardzo popularna po wystawie §wiatowej w
Wiedniu w 1873 r.). Ten styl w archi-
tekturze rozpropagowat stynny rysownik
Michat Elwiro Andriolli, ktory w Brzegach
nad Swidrem, zatozyt osade letniskows z
,had$widrzanska” zabudowa, zZwang
potocznie, wedtug strof wiersza K. L
Galczynskiego — stylem ,,§widermajer” (od
wiersza ,,Wycieczka do Swidra”). Data ona
poczatek  setkom  drewnianych  willi
potozonych w letniskach falenickich.
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Rys. 3 ykiad stlu »Swidermajer”: Wille przy ul.
Trawiastej 24 w Aninie

i

Rys. 4 Przyktad stylu ,,$§widermajer”: Wille przy ul.
ul. Mickiewicza w Otwocku
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Rys. 5 Przyktadowy rzut i elewacje domu
letniskowego na wynajem w stylu "$widermajer" w
Warszawie Radosci,

Wille projektowane dla witascicieli pry-
watnych odznaczaty si¢ ciekawag formag i
staranng konstrukcja, jednak obiekty przez-
naczone na wynajem, czg¢sto budowano z
tanich materiatéw, bez wlasciwych izolacji 1
zabezpieczen  drewna, bez instalacji
wodnych 1 pomieszczen higieniczno sani-
tarnych.

3. Powojenne losy
letniskowej

Po wojnie wiele obiektow zabudowy
letniskowe] przeszto z rak prywatnych
wlascicieli do  Skarbu  Panstwa 1
zlokalizowano w nich réznorodne funkcje
ustugowe (szpitale, przychodnie, urzedy,
szkoty).

zabudowy

Rys. 6 Dawny Zaktad Hydropatyczny dr
Bojasinskiego w Grodzisku Maz., po wojnie szkota
podstawowa, obecnie przeprowadzana jest

modernizacja budynku

Budynki te s3 w réznym stanie tech-
nicznym, niestety wiele z nich popada w

Paznen 1
MMPOBJIEMBI TOPOJIOB

ruing. W najgorszym stanie sg te, ktore
przeznaczono na  mieszkania  tzw.
mieszkania komunalne ,kwaterunkowe”.
Niskie czynsze, placone przez lokatorow,
uniemozliwiajagce  jego  systematyczne
remonty, czesto doprowadzaly obiekt do
catkowitej detrukcji jego konstrukcji.

)

Rys. 7 Charakterystyczna willa z czaséw
"letniskowych" w Grodzisku Mazowieckim, ktora
stanowi wlasno$¢ prywatng. Zrujnowana objgta jest
obecnie gminnym programem rewitalizacji

Najcenniejsze obiekty zostaly wpisane do
Rejestru Zabytkow oraz objete gminng
ewidencja zabytkow. Jednak po
transformacji ustrojowej, gdy wiele z tych
budynkéw powrédcito do prawowitych
wlascicieli, losy "drewniakoéw" sg wlasciwie
przesadzone. Warto$¢ gruntu, na ktérym sg
zlokalizowane ° wielokrotnie przewyzsza
wartos¢ zabudowy. Zdesperowani
wlasciciele,  poczatkowo  walczg o
wykwaterowanie narzuconych im
lokatorow, potem o fundusze na remont,
(ktory  przy tak  wielkim  zuzyciu
technicznym drewnianej konstrukcji
budynku jest prawie niewykonalny), a
potem juz tylko o wypisanie budynku z
rejestru zabytkow, rozbiorke i wybudowanie
nowej "nowoczesnej" willi, bez
unikatowych wartosci  "$widermajerow",
ktore znikajg z krajobrazu kulturowego tego
rejonu.

3 tereny dawnych letnisk, ze wzgledu na warunki
klimatyczne i dobry dojazd, sg najbardziej
atrakcyjnymi miejscami do zamieszkania w
okolicach Warszawy
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4. Ochrona wartosci Kkulturowych
zabudowy letniskowej w opracowaniach
planistycznych

W gminnych opracowaniach
planistycznych, obejmujgcych obszar catej
Gminy, jak SUiKZP, Strategie rozwojowe,
Lokalne Programy rewitalizacji, wymieni-
ana jest konieczno$¢ ochrony walorow kul-
turowych dawnych letnisk i ich zabudowy
willowej, jednak czesto sa to tylko zapisy.

S - | ' o

Rys. 8 Budynek w Warszawie Radosci po
eksmisji lokatorow w wyniku zagrozenia katastrofa
budowlang

Czesto w jednym opracowaniu mozna
odczyta¢ o "koniecznosci rewaloryzacji", a
takze o "porzqdkowaniu ,,starej tkanki ur-
banistycznej”, poprzez wyburzanie starej
zabudowy i zastgpienie jej nowoczesng, w
harmonii z otoczeniem". Szczegblnie trudna
sytuacja wystepuje w przypadku wiascicieli
prywatnych, ktorych Gmina rzadko wspiera
w remontach i modernizacji zabudowy wil-
lowej z powodu braku funduszy.

Przyktadowo, analizujac  dokumenty
planistyczne jednego z "letnisk falenickich"
- Jozefowa, mozna stwierdzi¢, ze mimo iz w
strategii rozwojowej miasta zauwazony jest
problem, ze: ,Miasto zrownowazonego
rozwoju to miasto w zgodzie z naturq i
dbajgce o poszanowanie tradycji", to mimo
to w planach miejscowych, nie wprowadza
ustalen dotyczacych zachowania willowego
charakteru miasta, a w zakresie ochrony
dobr kultury, znajduje si¢ tez zapis ,,W sto-
sunku do wskazanych na rysunku planu
obiektow nie bedgcych zabytkami, lecz posi-
adajgcych wartosciach kulturowe, ustala sie
obowigzek zachowania, chyba zZe nie bedzie
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na to pozwalal stan techniczny zagrazajgcy
bezpieczenstwu ludzi”. W innym planie [6]
dla tego terenu, zapisy sa juz doktadniejsze i
nakazuja: ksztattowanie zabudowy
mieszkaniowej z zastosowaniem rozwigzan
architektonicznych w zakresie bryly, detalu

oraz  rozwiqgzan  materiatowych  na-
wigzujgcych  do cech stylu potocznie
okreslanego nazwg ,,Swidermajer”, w
szczegolnosci poprzez:

1) stosowanie prostych form zabudowy
na rzucie prostokqta, o poszczegolnych
elewacjach komponowanych na zasadzie
symetrii,  krytych  dachami z  wyek-
sponowanym detalem architektonicznym ich
konstrukcji; stosowanie detalu architek-
tonicznego w postaci drewnianych balustrad
schodow lub tarasow, balkonow

2) komponowanie podziatow stolarki
okiennej w  ukladzie  pionowym  z
dopuszczeniem {gczenia poszczegolnych el-
ementow w pasma przeszklen,

3)  konstruowanie  brylty  budynkow
poprzez jej powigkszenie o elementy takie
jak: facjatki, lukarny, werandy, tarasy,
wieze itp.

5. Podsumowanie

Wprowadzenie zasad urbanizmu zréwn-
owazonego Ww planowanie przestrzenne
wigze si¢ m.in. z ochrong srodowiska natu-
ralnego 1 warto$ci kulturowych 1 pod-
niesieniem jakosci S$rodowiska lokalnego.
Jednak nalezy pamigtaé, ze "Dziedzictwem
historii i zmianami w  historycznej
przestrzeni miasta nalezy odpowiedzialnie
zarzqdza¢, majgc stale na uwadze bagaz
wiedzy o miescie i roznorodnych procesach
w nich zachodzgcych" [2]. Zanik lokalnej
tozsamos$ci miasta moze by¢ wynikiem za-
niechania dobrych wzorcow budowlanych,
ochrony istniejacej zabudowy, oraz braku
planowania poszczegolnych elementéw mi-
asta, jak: przestrzenie publiczne, ulica,
dziatka, zatem w dobie zrownowazonego
rozwoju, tak wazne jest zachowanie histo-
rycznych reliktow naszego narodowego
dziedzictwa 1 ich  ochrona  przez
mieszkancow i urbanistow.
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Paznen 1
MMPOBJIEMBI TOPOJIOB

wierdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu w rejonie ul.  Polnej,
Pitsudskiego, Wyszynskiego, Parkowej, Sosnowej,
Lesnej, Swiderskiej i Ogrodowej

PROTECTION OF CULTURAL VALUES IN
RESORT TOWNS OF
WARSAW SUBURBAN ZONE
Majewska Anna, Denis Malgorzata
In the second half of the nineteenth century, re-
sort towns were built on divided land estates around
Warsaw. Initially, they were inhabited by wealthier
population of the capital, who was coming here for
rest. Gradually these towns transformed into inde-
pendent housing units, which still play a significant
role in the structure of the settlement of Warsaw.
Residential buildings are characteristic of these
towns. Now they slowly degrade and is not always
sufficiently protected by urban planning, while they
could be an evidence of the identity of these settle-
ments.
[ocrynuna B pemakmuro 12.01.2015 .

TRANSFORMING MINSK: AN ACADEMIC APPROACH

Pablo Marti Ciriquian
Vicente Iborra Pallarés

Ph.D., Assoc. Prof., Building and Urbanism Dept., University of Alicante (Spain)
Assoc. Prof., Building and Urbanism Dept., University of Alicante (Spain)

This paper presents the results of the workshop
held at the University of Alicante focused on the
transformation of Minsk central area. It should be
taken into consideration the difficulties of the work
as it was not possible to adapt the projects to the real
situation of the city. The proposals try to offer an
approach from a different culture and without pro-
Sfoundly knowing the precise conditions of Belarusian
urbanism. Nevertheless the eleven proposals de-
scribed introduce a general reflection on how to deal
with the urban problems of a city with the character-
istics of Minsk. In other words how to deal with the
reconsideration of housing density, the transfor-
mation of plentiful open spaces, the specialization of
several parts of the city, the mixture of land uses and
the reuse of industrial areas, among others.

Introduction. The workshop was devel-
oped at the subject Urban Design (Urbanis-
mo 6) which is in the last academic year of
the Degree in Architecture. The five previ-
ous urbanism subjects are distributes from
second year and have specific topics: urban
history, public urban design, residential ur-
ban design, landscape and planning.

The sixth urbanism subject is focused on
urban interventions and projects. A first

short part of the semester was devoted to
analyse some projects according to the clas-
sification that professor Joan Busquets of-
fered in his book Cities X lines [1]. Ten ap-
proaches of urbanistic projects are defined
in his dissertation: key buildings with urban
synergies; large urban artefacts; minimalist
projects; urban space, landscape within the
city; urban projects; the revival approach;
large-scale landscape projects, decentraliza-
tion; urban revitalization, historic centres
and/or old fabrics; the urban master plan;
and experimental projects, new urban con-
cepts.

The second part of the semester was ded-
icated to a studio, the workshop on the cen-
tral area of Minsk (Liahovka) whose results
are shown in this paper. Each group has de-
veloped a proposal attached to one of the ten
approaches of urbansitic projects defined by
Busquets. Although there were several diffi-
culties in the access to the information that
the students have used, three important val-
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