prezentace

MIASTFOC7KO WIT ANOW Plany a pierwsze

¥ MTASTO W MIESCTEH

efekty realizacji

"Planowac miasto tak, by cheialo sig w nim 3yc...

rozmowa z projektantem Miasteczka Wilanow

OD REDAKCII. Ponad dwa lata temu ukazaty sie w ,Urbaniscie” (nr 9/2003) obszerne materiaty dotyczace planowania
Miasteczka Wilandw, nawigzujgce do prezentacji tego wielkiego przedsiewziecia urbanistycznego podczas pierwszego
Kongresu Urbanistyki Polskiej. Na poczatku 2006 roku mozna juz obserwowac, a w konsekwengji probowac ocenic,
pierwsze efekty realizacji tych plandw i autorskich wizji. We wspdtpracy z zaangazowanymi w te procesy projektantami
i deweloperem Miasteczka przedstawiamy wachlarz problemdw projektowych i budowlanych dotyczacy réznych istotnych

elementow procesu realizacyjnego.

Guy Castelain Perry jest amerykanskim architektem i urbanista,
absolwentem prestizowej amerykanskiej uczelni — Uniwersytetu
Harvarda. Jest projektantem tzw. ,master planu” Miasteczka Wi-
landw - najwiekszego obecnie przedsiewziecia deweloperskiego
Warszawy - dokumentu stuzacego koordynacji projektowania
poszczegdlnych zadan inwestycyjnych. Kierowana przez niego
miedzynarodowa firma INVI (Investment Environments) zajmuje
sie jednak nie tylko projektowaniem i nadzorem urbanistyczno-
-architektonicznym nad realizacjg Miasteczka Wilanow. By¢
moze dlatego, ze nasze spotkanie w warszawskim biurze INVI
- z widokiem na zasypany sniegiem plac Trzech Krzyzy - odbyfo
sie w najmrozniejszy chyba dzien stycznia, rozmowe zaczelismy
od rozgrzewajacego - tropikalnego tematu. Jedng z przygotowy-
wanych do budowy koncepcji autorstwa projektantow INVI jest
miasto Porto Sao Cristovao, potozone w stanie Sergipe, na pétnocy
Brazylii, na wybrzezu Oceanu Atlantyckiego. Maja w nim docelowo
zamieszkac zaréwno pracujacy tam Brazylijczycy i przedstawiciele
innych nacji, jak i przybysze nie tylko z obu Ameryk, ale i reszty
Swiata, ktorzy zdecyduja sie miec¢ tam swoj drugi, a moze i jedyny
dom. Porto Sao Cristovao nie jest jednak typowym
projektem , turystycznym”, a zwlaszcza nie ma w so-
bie nic z popularyzowanych ostatnio, oderwanych
od lokalnego kontekstu scenograficznych koncepcji
nowych komplekséw zabudowy, polegajgcych
na importowaniu z catego $wiata — zwykle histo-
rycznych — pomystéw, realizowanych ostatnio np.
w Dubaju czy w Stanach Zjednoczonych. Koncepcja
Porto Sao Cristovao wyrasta nie tylko z naturalnego,
w minimalnym stopniu przeksztafcanego krajobrazu
tego rejonu Brazylii, ale jej podstawg jest akceptacja
lokalnej kultury i stylu zycia. Jest to takze projekt,
w ktérym Guy C. Perry realizuje inne swoje gtebokie
przeswiadczenie o tym, Ze nowe miasta powinny
by¢ miejscami, gdzie przenikajg sie rézne grupy
spoteczne. Nie beda to wiec enklawy bogactwa
sprzyjajace stratyfikacji spotecznej. Pomimo ze brzmi
to troche jak wspdfczesna utopia, Guy C. Perry mowi:
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— Projektujac Porto Sao Cristovao, obok mieszkan dla przybyszow
przewidzielismy tez mieszkania dla robotnikdéw, ktérzy to miasto
buduja. Ich przeciez nie mozna izolowaé. Porto Sao Cristovao to
nowe miasto, gdzie mtodzi beda zy¢ obok starszych, a bogaci obok
mniej zamoznych.

Sergipe a Miasteczko Wilanow

Jak szybko sie okazuje egzotyczne i odlegte Porto Sao Cristo-
vao jest dobrym wprowadzeniem do rozmowy o Miasteczku Wila-
néw, gdzie - zgodnie z zamierzeniami projektantéw — maja takze
mieszkac¢ ludzie z réznych grup wiekowych i o zréznicowanych
dochodach. Beda tu realizowane zaréwno mate mieszkania w cenie
o réwnowartosci 40 tys. euro, jak i kosztowne rezydencje. Bowiem
zroznicowanie socjalne, a nie akceptacja efektow narastajacej juz
w naszym kraju stratyfikacji spotecznej, jest jednym z gtéwnych
celow pomystodawcdw Miasteczka Wilandw. Takie zréznicowanie
to znak dojrzatej demokracji, ktdra jest juz — zdaniem Perry’ego
- nasz kraj. W Miasteczku respektowane i kontynuowane bedg
gféwne elementy miasta europejskiego, takiego jakie jest utrwalone
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* Autor koncepcji urbanistycznej, nadzér architektoniczny: Guy C. Perry

- Grupa 5
— Hermanowicz Rewski MWH Architekci
— APA Kurytowicz & Associates
— Pracownia Architektoniczna Szymborski
i Szymborski
— Detko Jurkiewicz Owadowicz Architeki (DJiO)
— Szaroszyk & Rycerski Architekci
— Marek Budzynski

Projektanci uczestniczacy w tworzeniu Miasteczka Wilanow

* Przy projekcie wspotpracuja: — JEMS Architekci * Architekci konsultujacy projekt:
— Atelier 3 (Girtler&Girtler) — Dom Architektury — Jerzy Sottan
— Firma Projektowa Akcent - Maka Sojka Architekci - Elzbieta Myjak-Sokotowska

- S.A.M.I. Architekci

— Krystyna Fiszer/Marcin Garbacki
- Dorota Borysiewicz

- Robert Gtowacki

— Adam Paczesniak

— Jerzy Ruszkowski

- Ewa Stanistawska-Karfowicz

- Marek Szczesniak

- Martha Schwartz

— Steve Walker (Davis Langdon Polska)
- Przemystaw Wolski

- Krzysztof Chwalibdg

- Magdalena Staniszkis

w powszechnej Swiadomosci. Guy C. Perry uwaza, ze niezaleznie
od potfozenia na ziemi najwazniejszym zadaniem projektantow
jest planowanie miejsc, w ktérych ludzie beda chcieli mieszkac
i pracowac, ale zrédtem inspiracji dla tych miejsc winny by¢ przede
wszystkim lokalna tradycja i kultura, a takze lokalny krajobraz.
A europejska i polska tradycja moga by¢ zrédtem niezliczonych
Swietnych pomystdw.

Guy Perry — podobnie jak wielu Amerykanéw - jest bowiem
zafascynowany ideg tradycyjnego miasta europejskiego oraz szcze-
g6Inymi warunkami zycia, jakie oferuje. Uznanie wartosci miast
europejskich jest dla niego fundamentalne. Uwaza, ze powinny
one by¢ kultywowane i swiadomie kontynuowane takze w XXI
wieku. Te wartosci to przede wszystkim ludzie iich kultura oraz
swoista stabilnos¢, co powinno by¢ podtrzymywane i respektowane
takze w catkiem nowych projektach, ktére bedg sie nadal pojawiac,
pomimo ze Perry jest Swiadom tego, iz jednym z gtéwnych zadan
urbanistyki naszej czesci Europy sa raczej projekty rewitalizacji
i modernizacji. Takim projektem nowego miasta europejskiego jest
Miasteczko Wilanow. Réznorodnosé i jakos¢ rozwigzan Miasteczka
gwarantowac ma - koordynowane przez zespdt INVI - projektowanie
poszczegdlnych kwartatéw zabudowy przez rézne biura architekto-
niczne, ze wspotpracy z ktorymi Perry jest bardzo zadowolony.

Konkurs, plan miejscowy

a projektowanie Miasteczka Wilanow

Jak z tego punktu widzenia Guy C. Perry ocenia rezultat
konkursu urbanistycznego z 1996 r., a zwtaszcza miejscowy plan

Centrum handlowe Auchan w Avignon.

zagospodarowania przestrzennego, ktérego projekt na zamowie-
nie samorzadu dwczesnej gminy-dzielnicy Warszawa-Wilandw
przygotowali laureaci konkursu — zespoét architektdw i urbanistow
z pracowni DJiO, a ktéry Rada Wilanowa przyjeta w 2001 r.?
- Im dtuzej pracuje nad projektem Miasteczka Wilanéw - odpo-
wiada Perry — tym wyzej cenie sobie ten plan, ktérego koncepcja
byta bez watpienia najlepsza we wspomnianym konkursie, zeby nie
powiedziec - jedyna naprawde dobrg. Gdybym miat wskazac jakie$
jej stabosci, to moze zbytnie nawigzywanie do idei ,,Nowej Urbani-
styki”, ktora cenie, ale jednoczesnie uwazam za nieco naiwna, zbyt
ignorujaca realia ekonomiczne, ktére musza uwzglednia¢ wielcy
inwestorzy i deweloperzy nowych, duzych zatozen. A to przeciez
oni sg jedynymi mogacymi zapewnic realizacje odpowiedniej jakosci
i ilosci ustug komercyjnych w takich kompleksach nowej zabudowy
mieszkaniowej jak wtasnie Miasteczko Wilanow.

Jednak Perry uwaza roéwnoczesnie, ze czasy, w ktorych
wytgcznie mechanizmy rynkowe decydowaty o tym, jak powinny
rozwijac sie miasta, juz sie kofczg. Realizacja na ich obrzezach
centréw handlowych, czy tzw. parkéw biurowych i osiedli miesz-
kaniowych niezintegrowanych ani ze sobg, ani z tkanka miasta
historycznego - to zjawisko typowe dla XX wieku, ktdry przeciez
juz minat. Nawet tak ciggle popularne galerie handlowe - centra
trzeciej generacji - sa juz przestarzate, gdyz projekty na miare XXI
wieku powinny by¢ zupetnie inne — twierdzi Perry. W nowoprojek-
towanych miastach i duzych zespotach mieszkaniowych kluczem
do sukcesu komercyjnego i osiggniecia wysokiej jakosci zycia
oraz rozwigzan przestrzennych — nowoczesnych, ale bedacych
w zgodzie z tradycja europejskich miast — ma by¢ zintegrowanie
funkcji mieszkaniowych i handlowo-ustugowych. Nie bedzie sie
juz budowac pozamiejskich centréw handlowych wygladajacych
jak pudetka. W Miasteczku Wilandw centrum handlowo-ustugo-
we ma byc¢ zrosniete z kwartatami mieszkaniowymi, ma sta¢ sie
integralng czescig Miasteczka. Jednak beda tam takze - poza
centrum —drobne lokalne ustugi i sklepiki, wbudowane w partery
wielorodzinnych doméw mieszkalnych - zgodnie z ideg konkursu
oraz ustaleniami planu miejscowego. Takie podejscie respektujg
nasi partnerzy — deweloperzy poszczegdélnych kwartatéw zabu-
dowy mieszkaniowe;j.

Problem centrum handlowo-ustugowego
Chodzi o to, aby ludzie nie musieli jecha¢ kilkanascie
kilometréw samochodem po to, zeby zrobi¢ nawet zwykte
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codzienne zakupy w centrum handlowym poza miastem.
— Chcemy pokazac, a wiasciwie przypomnie¢ - ze mozna zy¢ ina-
czej, tak jak w zyfo sie i nadal zyje w wielu miastach europejskich,
w ktorych na zakupy, do parku czy szkoty chodzi sie a nie jezdzi,
a jesli juz jezdzi - to co najwyzej rowerem — obiecuje Guy Perry.
Projektant jest jednak swiadomy, ze to wiasnie realizacja centrum
handlowo-ustugowego vis-a-vis zabytkowego kompleksu patacu
wilanowskiego wywotata fale najwiekszej krytyki Miasteczka
Wilandéw. | nie chodzi tu tylko o rozwigzania funkcjonalno-prze-
strzenne, ale tez i o to, zeby centrum, ktére docelowo bedzie
stuzy¢ niemal wytgcznie dwudziestopieciotysiecznej spotecznosci
Miasteczka oraz obecnym mieszkanicom Wilanowa (ktérzy narze-
kaja na brak tego typu ustug w ich dzielnicy), zostato zrealizowane
stosunkowo wczesnie. Aby mogto ono wczesnie w stosunku do
realizacji zabudowy mieszkaniowej Miasteczka osiggna¢ co naj-
mniej podstawowg ,mase krytyczng”, musi poczatkowo przycig-
gac takze uzytkownikéw spoza Wilanowa. To pozwoli pierwszym
mieszkancom Miasteczka uniknac¢ , pionierskich” doswiadczen,
dobrze jeszcze pamietanych z ,zasiedlania” socjalistycznych osie-
dli mieszkaniowych realizowanych z wielkiej ptyty, budowanych
zwykle bez zadnych ustug lokalnych. Moze to jednak spowodowac
przejsciowe problemy komunikacyjne i uciazliwosci zaréwno dla
samych wilanowian, jak i dla zespotu historycznego.

- Uwazam, ze odpowiedzialne za szczeg6towe projektowanie
i realizacje centrum handlowo-ustugowego Miasteczka Wilandw
grupa BEG i sie¢ Auchan sg w stanie sprosta¢ temu wyjatkowemu
wyzwaniu - Perry jest najwyrazniej optymistg. Mowie tak dlatego,
ze znam zrealizowane przez nich centra o podobnym chrakterze
i skali w Luksemburgu i Marne la Valleé. Wiasnie dlatego zostali
oni zaproszeni do Wilanowa. Zwtaszcza to drugie centrum - zbu-
dowane w bliskosci miasta historycznego - daje dobra podstawe

Nowa Rezydencja Krolowej Marysienki” - Il etap.

do dyskusji z zarzadzajacymi grupg BEG na temat zaprojektowania
dla sieci Auchan czego$ nowego i unikatowego, odpowiadajacego
jakoscig zaréwno zespotowi patacowemu jak i nowej zabudowie
mieszkaniowej Miasteczka. Realizujacy centra handlowe muszg
bowiem brac¢ pod uwage otoczenie miasta i dzielnicy, a nie tylko
oczywiste problemy zwigzane z zagospodarowaniem ich wtasnego
terenu. Jesli wilanowski Auchan odniesie w tym zakresie sukces,
bedzie to znaczace dla image’u catej sieci oraz pozwoli na zmiane
podejscia do tego typu zespotéow handlowo-ustugowych, ktérych
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negatywny wplyw na europejskie, a ostatnio takze polskie miasta
- ze wzgledu na ich przestrzenne i funkcjonalne wyobcowanie
z istniejgcych miejskich struktur - jest coraz powszechniej zauwa-
zany i krytykowany.

Dostepnos¢ ustug - rezultatem badan ankietowych

Guy C. Perry twierdzi, ze sama lokalizacja oraz szczegétowe
rozplanowanie zintegrowanego z kwartatami mieszkaniowymi
centrum handlowo-ustugowego, a takze rozmieszczenie wspo-
mnianych lokalnych, wbudowanych ustug, spowoduje, ze zaden
mieszkaniec Miasteczka nie bedzie musiat pokonywac¢ w drodze

,Ostoja Wilanow” - poczatek realizacji wiosna 2006 r.

po codzienne zakupy dystansu dfuzszego niz 800 metréw. Powo-
tuje sie przy tym na wyniki badan ankietowych. We wstepie do
tej ankiety napisano m.in. : ,Prokom Investments S.A. (realizator
projektu) wraz z Investments Environments Sp. z o. 0. (nadzorca
architektoniczny) rozpoczynaja budowe Miasteczka Wilanow
na powierzchni 169 ha w Wilanowie Zachodnim. Miasteczko
Wilanéw bedzie tak zaprojektowane, by stanowito samodzielne
miasto. Beda tu zarowno budynki mieszkalne, jak i ekskluzywne
domy jednorodzinne, najwyzszej jakosci powierzchnie biurowe
i handlowe, obiekty rozrywkowo-wypoczynkowe, hotele, kina,
teatry, kawiarnie, a takze ratusz miejski i Swiatynia Opatrznosci
Bozej.” Jak architekt ocenia realizacje tych obietnic?

- O dostepnosci ustug w zasiegu dojscia pieszego juz wspo-
minatem. Podobnie bedzie ze szkotami. W Miasteczku Wilanéw
dzieci beda mogty same chodzi¢ do szkoty — twierdzi Perry - do tego
przez bezpieczne, znajome otoczenie. ,Znajome” takze w sensie
architektonicznym, co jest wazne tak dla dzieci jak dla dorostych.
W Miasteczku ma bowiem dominowa¢ architektura raczej tra-
dycyjna, bedaca kontynuacjg , 0swojonych”, rozpoznawalnych,
znanych form i detali - zwtaszcza w budynkach mieszkalnych.
Miasteczko Wilanéw nie bedzie poligonem do eksperymentéw
architektonicznych, tak jak to miato miejsce na znanych — gtéwnie
z Niemiec -, wystawach budowlanych”.

Do miasta konieczne jest podejscie inzynierskie

Guy C. Perry zgadza sie ze stwierdzeniem, ze marketing Mia-
steczka Wilanow prowadzony byt w taki sposob, ze nie ujawniat za
wiele z sekretéw jego planowania i realizacji, gdyz eksponowano
gtownie jako$¢ i ksztatt docelowych rozwigzan. Nie sa wiec po-
wszechnie znane istotne ,,inzynierskie” aspekty tego projektu.

Prosze pamietac, ze studiowatem nie tylko architekture na
Harvardzie, ale takze w stynnym MIT — przypomina Perry. — To
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Inwestycje mieszkaniowe
w Miasteczku Wilanéw

Robyg Development. Pierwsza zakonczona
inwestycja mieszkaniowa w Miasteczku Wilanow;
Nowa Rezydencja Krolowej Marysienki (169 mieszkan
w 8 kamienicach). Obecnie na ukonczeniu jest drugi
etap tej inwestycji (10 kamienic); w najblizszym czasie
rozpocznie sie budowa kolejnych trzech etapéw. Ta
spotka z udziatem Prokomu docelowo wybuduje
1300 mieszkan.

Wilanéw Investments. Zawigzana wspdlnie
z Prokom Investments, spotka nalezy obecnie w 100%
do PKO Inwestycje, ktorej wiascicielem jest PKO Bank
Polski S.A, Inwestycja o nazwie Nowy Wilandw
zrealizuje budowe 2 tysiecy mieszkan. Pierwszy etap
inwestycji, 529 mieszkan w czterech budynkach,
ukonczony zostanie wiosng tego roku. Prace nad
drugim etapem i sprzedaz mieszkan (ok. 430 lokali)
w kolejnych trzech budynkach zostaty rozpoczete.

Fadesa Prokom Polska. Partnerem Prokomu
(49%) w spotce jest hiszpanska firma Fadesa (51%),
budujaca w Europie 5 tysiecy mieszkan rocznie.
Projekt o nazwie Ostoja Wilanéw sktada sie z 30 bu-
dynkow, w ktérych zamieszka 1900 rodzin. Budowa
pierwszego z nich (180 mieszkan) rozpocznie sie
wiosng tego roku.

Skarbiec Nieruchomosci 3 - nowy podmiot
z udziatem Prokom Investments, realizujacy inwe-
stycje mieszkaniowg zlokalizowang w potudniowej
czesci Miasteczka Wilanow. Partnerem Prokomu
w tym przedsiewzieciu jest Towarzystwo Fundu-
szy Inwestycyjnych S.A. Skarbiec Nieruchomosci
3 z Grupy BRE Banku. Budowa kameralnego kom-
pleksu 4-pietrowych budynkéw o ciekawym ukfadzie
przestrzennym rozpocznie si¢ wiosng 2006 r.
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znakomicie pomaga mi doceniac i uwzglednia¢ przy projektowaniu
miasta jego aspekty inzynierskie, ekonomiczne i ekologiczne - nie
tylko zagadnienia funkcjonalne, kompozycyjne i estetyczne czy
historyczne. Znajomos¢ inzynierii migjskiej, inzynierskie podejscie
projektanta urbanistyki jest konieczne nie tylko do planowania
i projektowania miasta, ale zwtaszcza do efektywnej wspotpracy
z projektantami komunikacji, ktdrzy sg przeciez niezbedni, ale
niejednokrotnie probuja narzuca¢ innym swoje rozwiazania. Zeby
obroni¢ swoja koncepcje architekt-urbanista musi by¢ dla nich
rownorzednym partnerem. Ten sam poziom partnerstwa jest tez
niezbedny przy projektowaniu i realizacji innych systeméw - nie
tylko infrastruktury wodnej, kanalizacyjnej i energetycznej, ale tez
zieleni oraz rozwigzan krajobrazowych i wodnych.

— Zrobilismy w tym zakresie w Miasteczku Wilandw bardzo
wiele i zrobimy jeszcze wiecej. Koordynacja projektowania i realiza-
qji tych wszystkich systemowych rozwigzan ma bowiem kluczowe
znaczenie dla jakosci zycia oraz dla prawidiowego uksztattowania
przestrzeni publicznych. Jesli tego wszystkiego jeszcze dzisiaj nie
wida¢, to z pewnoscig efekty naszego kompleksowego, takze
Jinzynierskiego” podejscia, wkrotce docenig nie tylko mieszkancy
Miasteczka ale tez ich goscie — obiecuje Perry.

Sasiedzi zawodzg ...

Mniejszy optymizm towarzyszy jego komentarzowi na temat
ratusza wilanowskiego, ktorego najwyrazniej trwata ruina, skutek
bankructwa tureckiego dewelopera, ktéremu nie pomdgt nawet am-
bitny projekt znanego architekta ani poparcie wiadz dawnej gminy
Wilanoéw, straszy tuz przy gtdwnej osi Miasteczka — przedtuzeniu
osi zatozenia patacowego. To duzy zawod — konstatuje Perry — ale
ta sprawa, pomimo ze jest jak dotad poza zasiegiem deweloperow
Miasteczka Wilanow, predzej czy pdzniej musi znalez¢ jakies po-
zytywne zakonczenie. Wiasciwej dla catego Miasteczka jakosci nie
osigga tez — zdaniem Perry’ego - zabudowa w sasiedztwie niedo-
korczonego ratusza, ani inne realizacje potozone bezposrednio przy
wspomnianej gtéwnej osi. Duzo lepiej ksztattowana jest o wzdtuz
ul. Klimczaka, zabudowa po obu jej stronach jest bowiem zgodna
z ,master planem” Miasteczka. Sasiedzi realizujgcy zabudowe po
potnocnej stronie gtownej osi nie spetniajg oczekiwan Perry'ego
m.in. dlatego, ze inaczej niz w calym Miasteczku, projektowanym
i realizowanym pod nadzorem INVI, jest przez ich projektantow
i deweloperdw rozumiana koniecznos¢ otwartosci, bezpieczenstwa
i migjskosci. W konsekwencji projektujg oni i realizujg dos¢ typowe
i intensywnie zabudowane , osiedla zamkniete”, dla ktorych nie ma
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miejsca w Miasteczku Wilanéw, bez zwracania nalezytej uwagi na
jakos¢ przestrzeni publicznej wzdtuz gtéwnej osi catego zatozenia.
Krytykujac ,osiedla zamknigte”, ktdre zaczynajg pojawiac sie w sa-
siedztwie Miasteczka Guy C. Perry nie kryje oburzenia.

»Osiedla zamkniete” a bezpieczna przestrzen
publiczna

- Nie chodzi mi tylko o bliskos¢ planowanego przeze mnie
Miasteczka, ani nawet sasiedztwo kompleksu patacowo-parkowe-
go. Mysle przede wszystkim o tym, ze zwtaszcza w tak demokra-
tycznym, ale doswiadczonym historig kraju jak Polska, nie powinno
by¢ dla nich miejsca. Jest to swoisty powr6t do takich wynaturzen
Polski powojennej, jakim byty zamkniete osiedla dla partyjnych
prominentow i sklepy ,za zottymi firankami”. To zaprzeczenie
polskiej historii i europejskiej tradycji. Nawet w Stanach Zjednoczo-
nych tzw. ,,gated communities” nie s wcale tak liczne, zwtaszcza
w okolicach uwazanych za ekskluzywne, jak sie na to powotujg
ich krajowi zwolennicy, a do tego te istniejace nie sg juz obecnie
wysoko cenione... Perry ttumaczy, ze pomimo iz w Miasteczku
Wilanéw podwoérka kwartatéw zabudowy wielorodzinnej sg zwy-
kle dostepne tylko dla mieszkancéw otaczajacych je doméw, to
domy te nie s3 ogrodzone, a pojawienie sie ,,zamknietych osiedli”
w samej strukturze Miasteczka bytoby kleska jego podstawowej
idei — otwartosci i europejskiej miejskosci.

- Wejscia do klatek schodowych wychodza bezposrednio na
miejskg przestrzen publiczna, na ulice i uliczki z chodnikami oraz
place. Jedna klatka schodowa wypada srednio na 20 mieszkan.
Ludzie beda chodzi¢ wzdtuz $cian domoéw z wbudowanymi ustu-
gami, a nie wzdfuz muréw i pfotéw - wyjasnia Perry. - To dlatego
projektowanie architektury dla Miasteczka Wilanéw uwzglednia
rézne aspekty zycia, nie tylko to, co dzieje sie w czterech scianach
mieszkan czy miejsc pracy. Wiascicielom mieszkan czy pracowni-
kom biur i sklepéw nie jest przeciez obojetny zewnetrzny wyglad
budynkéw oraz ich otoczenie - zielen, ulice i pasaze piesze,
place i ich aranzacja: oswietlenie i mata architektura. Projektanci
i deweloperzy powinni dbac o jakos¢ przestrzeni publicznej, tak
aby zachecata ona ludzi do spacerowania, robienia zakupéw
w uliczkach, spotykania sie w lokalnych kawiarniach i knajpkach,
odwiedzania wystaw i galerii sztuki. Konieczny jest taki wtasnie
powr6t do europejskich tradycji. Potgczenie tradycji z nowoczesno-
$cig, wraz z prébg zmiany niektorych pojawiajacych sie nowych,
ale niedobrych zwyczajow, to obowiazek polskich projektantow
i architektow. Wtasciwe projektowanie przestrzeni publicznych to
inne, ale prawidtowe rozwigzanie problemu bezpieczenstwa. Stata
obecnos¢ ludzi w takich miejscach daje wiekszy komfort w tym
wzgledzie niz strzezony budynek czy ogrodzone osiedle. A do tego
w ,osiedlach zamknietych” przestepstwa dokonywane sg na ogét
przez ,zawodowcow”, ktérzy zwykle sg bardziej zdeterminowani,
a w rezultacie okrutni niz ci, ktdrzy dziataja w miejscach fatwiej do-
stepnych - przestrzeniach publicznych. Niebezpieczne sg tez diugie,
pozbawione wejs¢ do budynkéw mieszkalnych i obiektéw publicz-
nych odcinki ulici chodnikéw, biegnace wzdtuz muréw i ogrodzen
4osiedli zamknietych”. Tak wiec tworzac faktyczne zagrozenia dla
innych, mieszkancy tych osied|i kreujg swoje bezpieczenstwo - nie-
stety do tego w znacznym stopniu pozorne. Perry powotuje sie na
badania, ktore ten negatywny fenomen potwierdzaja.
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... pojawiajg sie tez inne zagrozenia

Kiedy rozmawiamy o unikalnosci oferty mieszkaniowej Mia-
steczka Wilanow na tle warszawskiego rynku nieruchomosci, Perry
zauwaza, ze Miasteczko jest realizowane w catkiem innej sytuacji niz
byto planowane. Rynek stofeczny jest obecnie niezréwnowazony,
ceny gruntéw i mieszkan — zwtaszcza zlokalizowanych prestizowo
- poszty znaczaco w gore. Tworzy to pewne zagrozenia dla realizacji
niektorych elementéw pierwotnej koncepcji Miasteczka.

- Chodzi zwtaszcza o te jego rejony — u podnéza Skarpy
Warszawskiej — gdzie zawsze planowalismy i nadal projektujemy

Nowy Wilanéw” - Il etap.

stosunkowo ekstensywng zabudowe jednorodzinng - wyjasnia
Perry i prezentuje koncepcje takiej zabudowy, nawigzujacej do
wilanowskiej architektury - nowoczesnej, ale jednak zgodnej
z tradycja.

— Staramy sie przekona¢ wspoétpracujgcych z nami dewelo-
peréw, ze liczy sie nie tylko ilos¢, ale przede wszystkim jakos¢,
zwiaszcza tu, w Miasteczku Wilanéw, i ze nawet wyzsze niz dawniej
ceny gruntéw nie powinny skutkowac zasadniczym podniesieniem
intensywnosci zabudowy. Perry zauwaza jednak, ze te istotne dla
cafej koncepcji Miasteczka oraz znaczace dla ekosystemu Warszawy
tereny podskarpowe nie sg dostatecznie chronione przed intensyfi-
kacja zabudowy odpowiednimi ustaleniami planu migjscowego.

— Dla zabudowy tych rejonéw bedziemy jednak proponowac
takie rozwigzania architektoniczne, aby chronic¢ wartosci przyrod-
nicze podskarpia — oswiadcza z determinacja G.C. Perry. — Nalezy
zawsze tak projektowac, zeby sie pézniej tego nie wstydzic. Trzeba
tak planowac miasto, jakby sie zamierzato w nim zamieszka¢. Ja
chciatbym kiedys zamieszka¢ w Miasteczku Wilanéw - konczy
nasza rozmowe.

Z Guy C. Perrym
rozmawiat
Grzegorz Buczek

Spotkanie odbyto sie 20 stycznia 2006 roku.
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Najwazniejsze sa dobra wola i wzajemne zrozumienie

na pvtania redakcji o przebieq realizacji inwestycji odpowiada

Zbigniew W. Okonski - wiceprezes Prokom Investments S.A.

Miasteczko Wilanoéw jest swoistym fenomenem na ma-
pie inwestycyjnej Warszawy. Nie chodzi tylko o wielkos¢ czy
prestizowa lokalizacje tego przedsiewzigcia, ale takze fakt, ze
u jego podstaw lezy konkurs urbanistyczny, a takze miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego. Tymczasem wiele
innych duzych przedsiewzie¢ mieszkaniowych realizowanych
jest na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Jak Pan
ocenia wptyw tej sytuacji na jakos¢ przestrzeni i rozwigzan
architektonicznych Miasteczka Wilanow?

- Rzeczywiscie jest to ewenement na terenie Warszawy, gdzie
tylko 15 procent terendw ma wazne miejscowe plany zagospoda-
rowania przestrzennego. W odréznieniu od innych inwestoréw ci,
ktorzy chcg budowac na terenie Miasteczka, musza jedynie wykonac
dokumentacje i ztozy¢ wniosek o pozwolenie na budowe. Wtedy,
zwykle po dwoch miesigcach, moga zacza¢ budowac. Na terenach,
gdzie nie ma miejscowych planéw, proces uzyskania pozwolenia
na budowe trwa nawet do 2 lat.
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Park i kanat w ulicy Klimczaka.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zo-
stat sporzadzony i uchwalony jeszcze przez wtadze d. gminy
Warszawa-Wilanéw, a ostatnich miesiecy jej funkcjonowania
siegajg poczatki realizacji Miasteczka Wilanéw. Po zmianach
ustroju Warszawy juz od ponad trzech lat wszystkie decyzje
dotyczace realizacji Miasteczka podejmowane s przez wia-
dze stolicy. Jak ta zmiana ustrojowa wptynefa na losy tego
przedsiewziecia?

- Zmiana ustrojowa spowodowata kilkumiesieczne opdz-
nienia w realizacji projektu. Byto to naturalne, ze nowa kadra
musiata zapoznac sie z naszym projektem, obecnie wspotpraca
przebiega sprawnie.

Dziatamy na podstawie miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego, ktéry nie stracit mocy w wyniku zmian
ustrojowych w Warszawie. Roznica polega tylko na tym, kto jest
naszym rozmowcg i decydentem w konkretnych sprawach. Dla
nas jest wazne, zeby dobrze wspétpracowac zaréwno z wtadzami
dzielnicy Wilandw jak i wtadzami stolicy.

Jak ocenia Pan zaawansowanie realizacji Miasteczka
Wilanéw w stosunku do jego oryginalnej wizji i zwigzanego
z nig pierwotnego harmonogramu?

- Najszybciej przebiegaja inwestycje w infrastrukture, ktora
petni role stuzebng wobec inwestycji deweloperskich. Swietnie
sprzedaja sie budowane mieszkania, co zmusza deweloperow
do szybkiego rozpoczynania kolejnych etapdw inwestycji. Doszto
do tego, ze lokale sprzedawane s zanim wykonawca wejdzie
na plac budowy. Na najbardziej atrakcyjne mieszkania powstaja
listy oczekujacych. Wynika to z sytuacji na rynku nieruchomosci,
ale takze z atutéw projektu Miasteczko Wilanéw. Pierwotnie
harmonogram zaktadat, ze w pierwszej kolejnosci przystapimy
do realizacji Centrum, chcgc do minimum ograniczyc¢ uciazliwosci
zwigzane z budowa tego obiektu dla przysztych mieszkancéw.
Stato sie jednak inaczej ze wzgledu na wydtuzajace sie proce-
dury dotyczace centrum oraz nacisk na rozwdj mieszkalnictwa
w Warszawie.

Przy realizacji tak duzego zamierzenia jak Miasteczko Wi-
lanéw, do tego praktycznie ,,w szczerym polu”, zwykle istotne
problemy tworzg inwestycje infrastrukturalne. Jak Pana firma
rozwigzuje te zagadnienia i jak uktada sie w tym zakresie
wspotpraca z jednostkami komunalnymi m. st. Warszawy?

- Zgodnie z umowa zawartg z wladzami samorzadowymi
Wilanowa w 1999 r., Prokom zobowigzat sie do zainwestowania
w infrastrukture uzbrojenia terenu w Miasteczku Wilanéw ok.
130 min zt, dodatkowo Prokom przekazat na Fundusz Ochrony
Srodowiska kwote 30 min zi, a koszt szeroko pojetych prac
przygotowawczych do budowy infrastruktury (archeologicznych,
geodezyjnych itp.) wynidst dotychczas ok. 6 min zt. Infrastruk-
tura, na ktérg wydalismy do tej pory ok. 50 min zt stuzy¢ bedzie
obstudze 8000 mieszkan, z ktorych oddanych do uzytku zostato
169 (Nowa Rezydencja Krolowej Marysienki), a w trakcie budowy
jest 959 (Nowy Wilanow) oraz 289 (Nowa Rezydencja Krélowej
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Marysienki), a takze Ostoja Wilanow - inwestycja, w ktorej
budowa pierwszych 180 mieszkan rozpocznie sie wiosng. Wy-
przedzamy wiec zaawansowaniem prac infrastrukturalnych prace
deweloperskie.

Dotychczas Biuro Inwestycji Budowlanych Prokom Invest-
ments S.A. zakonczyto budowe:

* pierwszego etapu kolektora sanitarnego do oczyszczalni
sciekow ,,Potudnie”,

* magistrali wodociggowej w ulicy Wiertniczej i Przyczot-
kowej,

* sieci wodno-kanalizacyjnej oraz drég dla potrzeb obstugi
pierwszej inwestycji mieszkaniowej - Nowa Rezydencja Krélowej
Marysienki,

* sieci wodno-kanalizacyjnej dla inwestycji firmy Wilanow
Investments,

* sieci wodno-kanalizacyjnej dla Swiatyni Opatrznosci Bozej
oraz szkoty niemieckiej,

* kolektora deszczowego w ulicy Przyczétkowej — w kierun-
ku Jeziorka Powsinkowskiego,

* oraz przebudowe Rowu Wolickiego.

Z wiekszych inwestycji planowanych do przeprowadzenia
w tym roku trzeba wymieni¢:

* realizacje drog wokot pierwszych inwestycji firmy Wilanow
Investments,

* |l etap kolektora sanitarnego ,wilanowskiego” wraz
z przepompownia P-0 oraz przewodami ttocznymi,

* uzbrojenie w kanalizacje deszczowg i sanitarng ulicy Sobie-
skiego-bis na odcinku od ul. Klimczaka do ul. Ptaskowickiej-bis,

* uzbrojenie w kanalizacje deszczowg i sanitarna ulicy
Klimczaka na odcinku od ulicy Krélowej Marysienki-bis do
ul. Zdrowej,

* uzbrojenie w kanalizacje sanitarng i deszczowa ulicy
Ptaskowickiej-bis na odcinku od ul. Sobieskiego-bis do ul. Przy-
czotkowej,

* realizacje przepompowni sciekéw sanitarnych P-1,

* rozpoczecie realizacji zbiornika retencyjnego w kwartale
19UM,

¢ dalsza przebudowa Rowu Wolickiego.

Warto zauwazy¢, ze z duzej czesci infrastruktury korzysta
cata dzielnica Wilanéw.

Wszystkie objete umowg elementy realizujemy planowo,
problemem w dalszym ciagu nierozstrzygnietym - co do terminu
budowy - pozostaje realizacja ulic powiatowych przez m.st. War-
szawa (Pfaskowickiej-bis — Sobieskiego-bis) oraz krotki odcinek
ulicy Krélowej Marysienki-bis, ktérego realizacja pozostaje w gestii
wydziatu infrastruktury dzielnicy Wilandw. Wybudowanie tych ulic
jest niezbednym elementem harmonijnego zagospodarowania
zamieszkiwanej juz dzielnicy. Ulice Krélowej Marysienki przebiega-
jaca przez tereny lezace w obrebie projektu Miasteczko Wilanéw
finansujemy i realizujemy we wtasnym zakresie.

Standard wykonania naszych inwestycji najlepiej pokazuje
przebudowana ulica Klimczaka oraz ciggnacy sie wzdtuz niej kanat
wodny (Réw Wolicki), gdzie udato nam sie zabezpieczy¢ specjalng
palisadg kilkudziesiecioletnie drzewa.

W granicach Miasteczka Wilanéw zlokalizowane sg
istotne przedsiewziecia publiczne, ktérych realizacja opdznia
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sie (Swiatynia Opatrznosci, ratusz wilanowski, szkota miedzy-
narodowa...). Jak losy tych inwestycji wptywaja na realizacje
Miasteczka Wilanéw i czy Pana firma wspétpracuje w jakims
zakresie z ich inwestorami?

— Swiatynia, ktéra gérowac bedzie nad niskg zabudowa Mia-
steczka, to jeden z wyrdznikdw projektu.. Oczywiscie chcielibysmy,
aby budowa przebiegata szybciej, ale nie mamy na to wptywu.
Problem - jak wiadomo - dotyczy finansowania.

Realizacja parku i kanatu w ulicy Klimczaka na odcinku Projektowana 4
- Krélowej Marysieriki — widok z pompowni wdd deszczowych PD1.

W sprawie ratusza istnieje problem prawny, ktory rozwigzac
moga tylko wtadze samorzadowe. Nieukorczone budynki u wjaz-
du do Miasteczka robig fatalne wrazenie. Niektorzy moga sadzi¢,
ze to czes¢ naszego projektu, wiec musimy sie ttumaczy¢ za kogos
kto faktycznie odpowiada za realizacje tego obiektu...

Spodziewamy sie, ze budowa integracyjnej szkoty niemieckiej
rozpocznie sie niecbawem. Zarezerwowalismy w Miasteczku tereny
na trzy szkoly. Pierwsza, integracyjna szkota polsko-niemiecka,
pomimo dyskusji toczonej wokot jej lokalizacji, jest jednak bliska
zrealizowania. By¢ moze powstanie takze szkota prowadzona
przez Kosciot - przy Swiatyni Opatrznosci — sasiadujaca ze wspo-
mniang niemiecka. Niestety, brak jest jak dotad inicjatywy wtadz
samorzadowych, co do budowy szkoty publicznej w tym rejonie,
chociaz to przeciez obowigzek samorzadu lokalnego.

Jakim istotnym doswiadczeniem z kierowania tak duzym
i trudnym przedsiewzieciem chciatby sie Pan podzieli¢ z czy-
telnikami ,,Urbanisty"?

- Powiem o wspotpracy z wiadzami samorzagdowymi, bo
to doswiadczenie nowe przy tak poteznej inwestycji, jaka jest de
facto nowa dzielnica Warszawy. Najwazniejsze jest wzajemne zro-
zumienie oraz wspodtpraca nacechowana dobrg wolg. Samorzad
powinien zrozumie¢ na czym polega interes inwestora. Z kolei
inwestor musi zrozumie¢ potrzeby spoteczne, ktére powinny
by¢ zaspokojone przy okazji realizacji inwestycji. Mysle, ze mimo
poczatkowej nieufnosci i wcigz wielu problemdw, nasze doswiad-
czenia stuzy¢ beda wypracowaniu dobrego modelu wspotpracy
prywatnego biznesu z wtadza publiczng. Tak jak ma to miejsce
w cywilizowanym Swiecie...
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KSZTALTOWANIE KRAJOBRAZU MIASTECZKA WILANOW

Koncepcja zagospodarowania przestrzeni publicznych Mia-
steczka Wilanow jest rozwinieciem zatozen zawartych w planach
miejscowych Wilanowa Zachodniego. Opiera sie ona na rozumieniu
srodowiska miejskiego w sposob spdjny, co oznacza, ze krajobraz
stanowi¢ ma harmonijng catos¢ przyrodniczo-kulturowa. Dlatego
planowaniu, projektowaniu i realizacji zagospodarowania terendw
otwartych Miasteczka poswiecono tyle samo uwagi, co rozwigzy-
waniu zagadnien jego zabudowy.

Spdjna kompozycja przestrzenna

Miasteczko skomponowane jest przy pomocy systemu prze-
strzeni publicznych, opartych na historycznym ukfadzie kompozy-
cyjnym i wykorzystujacych naturalne walory krajobrazu.

Szkielet stanowia osie wilanowskiej patte d’oie - 0$ gtéwna
zwana Krolewska i ul. Klimczaka, oraz przedtuzenie ulicy Sobie-
skiego z dominanta - Swigtynia Bozej Opatrznosci - na zamknieciu
ciagu Traktu Krélewskiego, a takze przediuzenie ul. Plaskowickiej.
taczg one funkcjonalnie i kompozycyjnie nowo powstajacy orga-
nizm miejski z otoczeniem. Zachowanie historycznych osi pozwala
na uksztaftowanie otwar¢ widokowych wzdtuz realizowanych
kanatéw wodnych i ciagow komunikacji.

Zréwnowazenie rozwoju

Jako priorytet projektowy przyjeto zréwnowazenie srodowiska
miejskiego walorami krajobrazowymi. Dlatego szczegdlny nacisk
pofozony zostat na zielen. Zajmuje ona od 40 do 70% powierzch-

ni dziatek na terenach mieszkaniowych. Udziat terenow zieleni
zwieksza sie wraz ze zblizaniem sie do Skarpy Warszawskiej. Prze-
widziane zostaty alejowe zadrzewienia ulic, skwery i parki faczace
sie z otaczajacymi terenami otwartymi oraz prywatne ogrody we
wnetrzach kwartatow i wokét domow jednorodzinnych. Rekre-
acyjne szlaki rowerowe i konne powiazano z otoczeniem, co da
mozliwos¢ aktywnego wypoczynku.

Mazowiecki pejzaz w europejskim standardzie

Sadzona roslinnos$¢ jest dostosowana do warunkéw natural-
nego siedliska. Stuzy nie tylko celom estetycznym, ale i wiasciwemu
ksztaftowaniu klimatu otoczenia oraz ochronie przed hatasem. Jej
kompozycja jest zréznicowana formalnie i znaczeniowo w zalez-
nosci od miejsca.

Zrealizowany juz w duzej czesci park nad kanatem w ulicy
Klimczaka - bocznej osi zatozenia wilanowskiego — ma cechy
swobodnej, krajobrazowej kompozycji, nawiazujacej do pejzazu
mazowieckich tak. Tu, nad wytozonym naturalnym kamieniem,
w gabionach nad kanatem zakwitna wiosna kaczence i bzy,
a wczesnym latem czeremchy i kaliny. Bogaty przyrodniczo uktad
szybko stanie sie ostojg ptakow i innych zwierzat, tworzac cenny
poprzeczny facznik ekologiczny pomiedzy Skarpa a terenami Parku
Wilanowskiego.

Odmienny charakter bedzie miat alejowy uktad zadrzewien
w Osi Krdlewskiej. Formalne zatozenie obsadzone lipami stanowic
ma oprawe kanafu wodnego, jaki istniat za czaséw Jana Il i zosta-
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nie w tym miejscu odtworzony. Dobér gatunkowy drzew zostat tu
uwarunkowany wzgledami historycznymi.

Dla wszelkiej roslinnosci sadzonej w Miasteczku ustalono jed-
nolite standardy wielkosciowe, ktorych przestrzegania wymaga sie
od wszystkich inwestoréw. Taki zabieg ma na celu ujednolicenie roz-
miaréw sadzonych roslin na terenie Miasteczka. Pozwala to unikna¢
sytuacji, w ktérej np. wzdtuz jednej ulicy posadzone zostang drzewa
w réznym wieku. Rozmiar sadzonych roslin ma tez zasadniczy wptyw
na ich zdolno$¢ przetrwania w srodowisku miejskim.

W powyzszy sposéb ustalony zostat europejski standard re-
alizacji zieleni w Miasteczku. W projekcie zadbano zatem o wysoki
poziomi zaréwno rozwigzan architektonicznych obiektéw kuba-
turowych, jak i zagospodarowania terenu. Daje to mieszkaficom
mozliwos¢ zamieszkiwania od poczatku w otoczeniu zieleni.

Nowatorski system gospodarki wodnej

Nieodfacznym elementem krajobrazu potozonego na dawnym
tarasie zalewowym Wilanowa s cieki wodne i kanaty, ktérych ta
dzielnica posiada najwiecej w Warszawie. Ten niewatpliwy walor
wykorzystano w Miasteczku podwdjnie: w aspekcie estetyczno-
-widokowym i hydrotechnicznym.

Obowiazujgce plany miejscowe Wilanowa Zachodniego
i Przedpola Patacu wskazuja dwa odbiorniki wéd opadowych
z terendw objetych zakresem ich opracowan: Potok Stuzewiecki
na pdtnocy iJeziorko Powsinkowskie za posrednictwem Rowu
Natolinskiego na potudniu.

W zwiagzku w powyzszymi ustaleniami, w 2004r. zostata
opracowana catosciowa koncepcja systemu gospodarki wodami
opadowymi dla Wilanowa Zachodniego. W tym rozwiazaniu ist-
niejace i projektowane widokowe kanaty wodne w ul. Klimczaka
i w Osi Krolewskiej wykorzystano jako zbiorniki retencyjne dla wéd
opadowych tzw. ,,czystych” odprowadzanych z dachéw, tarasow
zielonych, trawnikéw i chodnikéw wewnatrzosiedlowych.

Przewidziane na Kanale Wolickim komory do rozdziatu wéd
umozliwiaja skierowanie catego odptywu z czesci zlewni pdtnocnej
na potudnie w okresach, gdy Potok Stuzewiecki jest przepetniony
i grozi podtopieniem przylegtych terenéw. Wody opadowe z od-
wodnienia ulic pétnocnej czesci Miasteczka sg odprowadzane do
Jeziorka Powsinkowskiego poprzez oczyszczalnie i przepompownie
zlokalizowang przy Kanale Wolickim.

Zgodnie z zapisem planu miejscowego, w rejonie planowanej
trasy A2, przewidziano budowe oczyszczalni i zbiornikéw retencyj-

nych dla wszystkich wod opadowych odprowadzanych w kierunku
potudniowym do Jeziorka Powsinkowskiego.

Opisana koncepcja zostata zaopiniowana pozytywnie przez
wiasciwe organy miasta i stanowi podstawe szczegotowych rozwia-
zan technicznych i uzyskiwania pozwolen wodno-prawnych.

Po co koordynacja?

Aby wprowadzenie zieleni w skali catego Miasteczka byto
mozliwe w sposob planowy i konsekwentny, w trakcie catego pro-
cesu przygotowania inwestycji prowadzona jest ciggta koordynacja
prac zespotow projektowych wszystkich branz, dziatajacych dla
réznych inwestordw. Jej celem jest jak najpetniejsze zintegrowanie
infrastruktury technicznej z koncepcja urbanistyczna i krajobrazo-
wa. Przyjeto taki system pracy, aby przestrzen publiczna nie byta
poddana wytacznie kryteriom technicznym, a jej wyglad nie byt
przypadkowym wynikiem przebiegu instalacji oraz ulic. Ochrona
istniejacych i sadzenie nowych drzew staty sie zatem przedmiotem
troski catego zespotu specjalistow. To infrastruktura zostaje pod-
porzadkowana wizji projektowej i priorytetowi, jakim jest wysoka
jakos¢ przestrzeni publicznych, srodowiska zamieszkania i komfort
uzytkownikow.

Przeciw osiedlom zamknigtym

Zasada ksztattowania zabudowy w Miasteczku jest otwartosc,
i jednoczednie czytelne rozdzielenie przestrzeni publicznej ulic od
prywatnego terenu ogroddéw we wnetrzach kwartatow. Wejscia
do poszczegdlnych klatek schodowych w budynkach sg zlokali-
zowane wyfacznie od strony ulic, zas dostep do ogrodu mozliwy
jest tylko z budynku. Proponowane rozwigzanie jest odmienne
niz w odwrdconej ,tytem do miasta” zabudowie mnozacych sie
ostatnio osiedli zamknietych. Taka otwartos¢ ma na celu zapew-
nienie spotecznej kontroli nad przestrzenig publiczng, ktora jest
dobrem wspolnym, a nie ,ziemia niczyja"”. Kazde z wejs¢ do klatek
posiada indywidualny numer (adres) uliczny. Sprzyja to identyfikacji
mieszkancoéw z nowym dla nich miejscem. Ponadto, podstawowe
funkcje publiczne rozmieszczono tak, aby ograniczy¢ koniecznos¢
korzystania z samochodu i zapewni¢ mozliwos¢ realizacji codzien-
nych potrzeb w zasiegu pieszego dojscia.

0d ogodtu do szczegdtu - detale zagospodarowania

Dla Miasteczka powstat przy wspdtpracy PKZ i Biura Na-
czelnego Architekta Miasta katalog elementéw matej architek-
tury - latarnie, tawki, stupy

ogtoszeniowe, pojemniki na
$mieci. Okreslono jednolite
wzory uktadania nawierzchni.
O zieleni nie zapomniano takze
na placach miejskich - oprocz
drzew sadzonych w gruncie-na
placach znajda sie zaprojekto-
wane specjalnie dla Miasteczka
donice z roslinnoscia. Czasowo
wystawiane w nich rosliny eg-
zotyczne przypominaé beda

Ulica Klimczaka na odcinku Projektowana 4 - Krolowej Marysienki — przekrdj z zagospodarowaniem terenu i in-

frastruktura podziemna.
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dawne tradycje wilanowskiej
oranzerii.
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Stosowanie udogodnien dla niepefnosprawnych obowigzuje wszystkich inwestorow na terenie Miasteczka Wilandw.

Powszechna dostepnos¢

Projektant tzw. ,master planu” Miasteczka Wilanéw Guy C.
Perry uwaza, ze przy projektowaniu budynkdw, osiedlii miast, kry-
terium powszechnej dostepnosci jest jednym z najwazniejszych, tak
istotnym jak zréwnowazony rozwoj, funkcjonalnos¢, elastycznosé
w wykorzystaniu powierzchni i estetyka. Istotne jest, ze bariery
dostepnosci mozna i nalezy wyeliminowac praktycznie bez zadnych
naktadéw finansowych juz na etapie planowania. Zastosowanie
zasady dostepnosci obiektow i ich otoczenia od poczatku procesu
projektowego czyni Miasteczko Wilanéw przystepnym i przyja-
znym. Z udogodnien dla niepetnosprawnych korzystajg w zasadzie
wszyscy mieszkancy — dzieci, matki z matymi dzie¢mi, osoby starsze,
kobiety w ciazy, osoby niosace ciezkie zakupy, a nawet miodziez
jezdzaca na rolkach.

Odwiedzajac obecnie teren inwestycji, mozna juz zauwazyc¢
pierwsze z zaplanowanych ufatwien jak np. obnizone krawezniki
i chodniki na przejsciach dla pieszych, ptytki chodnikowe o wypu-
ktej fakturze informujace niewidomych o przejsciu dla pieszych,
pasy kostki granitowej posrodku chodnikéw stanowigce sciezki
orientacji dla niewidomych. Ponadto, cate Miasteczko zaplano-
wano z dbatoscig o zminimalizowanie koniecznosci pokonywania
réznicy pozioméw stosujac odpowiednie ufatwienia, gdzie jest
to konieczne, natomiast zielen oraz elementy matej architektury
projektowane sg w sposob nie ograniczajacy widocznosci np.
osobom znajdujacym sie na wozkach.

Miasteczko Wilanow zostato zaprezentowane jako pozytywny
przyktad rozwigzywania problemu dostepnosci podczas miedzyna-

Propagujac nowe podejscie do projektowania dla niepetno-
sprawnych, firma Perry’ego — INVI przekazuje szczegétowe
wytyczne architektom projektujacym na terenie Miasteczka:

* rampy do budynkéw zlokalizowane od frontu, przy
gtéwnym wejsciu — istotne dla niepetnosprawnych z psycholo-
gicznego punktu widzenia - nie sg oni bowiem marginalizowani
ani ,spychani” na zaplecze, sg jak wszyscy inni petnoprawnymi
uzytkownikami przestrzeni;

* przed kazdym wejsciem do budynku pozioma ptaszczyzna
nawierzchni min. 1,5 m szerokosci;

* wyjscia z budynkéw do ogrodéw i na tarasy wprost
z mieszkan na parterze — bez potrzeby pokonywania réznicy
wysokosci;

* stosowanie wind z nisko potozonymi przyciskami;

* |lokalizowanie wigcznikow w budynkach wystarczajgco
nisko, aby moc dosiegnac z pozycji siedzacej (z wozka);

* specjalne paski zapobiegajace poslizgnieciu sie na stop-
niach schodéw;

* oznaczone miejsca postojowe dla niepetnosprawnych
w budynkach i na zewnatrz.

rodowej konferencji ,Design for All"” (,Projektowanie dla wszyst-

kich”) zorganizowanej przez Stowarzyszenie Przyjaciot Integracji

oraz Biuro Polityki Spotecznej przy Urzedzie Miasta Stotecznego

Warszawy. Konferencja odbyta sie w Warszawie w listopadzie
ubiegtego roku.

Agnieszka Kowalewska,

Alicja Kowalkowska, Czestaw Kolejko
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