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region - miasto - wie$

I Konferencja Katedry
Urbanistyki

i Planowania Przestrzennego
Wydziatu Architektury
Politechniki Slaskiej

MIESZKAC W MIESCIE to tytut pierwszej konferencji z cyklu RMW — Region,
Miasto, Wies, ktéra odbyta sie w dniach 16-17 pazdziernika 2014 roku, a podczas
ktorej poruszono zagadnienia zwigzane ze wspotczesnym mieszkalnictwem.
Dynamiczne zmiany spoteczne i gospodarcze powodujg pojawianie sie wielu
problemow, ktére szeroko rozumiana urbanistyka musi rozpoznaé, przewidziec ich
skutki, probowa¢ wskazaé¢ rozwigzania — takze w zakresie tworzenia przestrzeni dla
mieszkania.

Do najwazniejszych obszaréw problemowych zwigzanych z mieszkalnictwem
naleza:

— zmiana modelu rodziny i typu gospodarstwa domowego,

— zmiana stylu zycia, starzenie sie spoteczenstwa, migracje,

— niejasna polityka mieszkaniowa wtadz publicznych,

— staba kontrola wtadz publicznych nad zagospodarowaniem przestrzeni.

W Polsce, zdaniem wielu, ciggle mamy za mato mieszkan — jednocze$nie okoto
siedem procent lokali pozostaje niezamieszkanych. Dobrze widoczne sg setki
nowych, luksusowych osiedli mieszkaniowych, a jednoczes$nie ponad dziesieé
procent mieszkan nie spetnia podstawowych standardéw (wg Spisu Powszechnego
z 2011 roku). Od wielu lat niepokdj budzi gwattowna i chaotyczna suburbanizacja
i rozlewanie sie miast, a rownoczesnie miasta niewiele robig dla poprawienia jako$ci
przestrzeni mieszkalnych w srodmiesciach. Te i inne paradoksy prowokujg do
stawiania pytan o przyczyny tego stanu rzeczy i o propozycje rozwigzan zauwazo-
nych problemow.






WSTEP

Pierwszy tom monografii bedgcej rezultatem konferencji naukowej MIESZKAC
W MIESCIE, pod tytutem SPRAWY MIESZKANIOWE, po$wiecamy zagadnieniom
zwigzanym z mieszkalnictwem. Samg tematyke trudno nazwa¢ nowag, jednak
problem mieszkaniowy, zarowno z punktu widzenia technicznego, spotecznego,
jak i administracyjnego, wymaga statych zabiegdw — zmienny powinien natomiast
byc¢ ich profil. Nawet w krajach, w ktorych udato sie rozwigzac¢ problem mieszkaniowy
na poziomie statystycznym, tj. ogolna liczba mieszkan jest wystarczajgca przy
uwzglednieniu liczby gospodarstw domowych, pozostajg kwestie zwigzane z dostep-
noscig i jakoscig mieszkan. Pojawiajg sie nowe problemy powigzane ze zmienia-
jacymi sie wymogami energooszczedno$ci czy ze zmianami w modelu spote-
czenstwa, ktore oddziatujg na sytuacje mieszkaniowg. W trybie ciggtym nastepuje
takze naturalna degradacja technicznej tkanki mieszkaniowej. Dlatego sprawy
mieszkaniowe nalezy uznac za ciggle aktualne.

W pierwszym tomie monografii poruszamy trzy gtéwne zagadnienia tematyczne,
zaprezentowane w trzech odpowiadajgcych im czesciach:

1. JAKOSC | FORMA SRODOWISKA MIESZKANIOWEGO.

2. POLITYKA | PROGRAMY MIESZKANIOWE.

3. STUDIA PRZYPADKOW | BADANIA IN SITU.

JAKOSC | FORMA

Rola jakosci architektury mieszkaniowej i Srodowiska mieszkaniowego wydaje sie
niedoceniana i marginalizowana w debacie na temat problemu mieszkaniowego
w Polsce. Tymczasem nieprawdg jest, by w okresie niedoboru mieszkan pomijanie
kwestii jakosci zabudowy mieszkaniowej byto uzasadnione niewystarczajgcymi
Srodkami finansowymi. Jakos¢ zabudowy mieszkaniowej decyduje o jej trwato$ci nie
tylko ze wzgledu na uzyte materiaty — mniej podatne na eksploatacje i dziatanie
czasu, lecz takze w zwigzku z odbiorem spotecznym — zabudowa o dobrej jakosci
moze by¢ sktadowg budowania wizerunku i tozsamos$ci osiedla, dzielnicy i miasta’.
Przy tym nalezy zaznaczy¢, ze jakosc¢ nie jest tozsama z wiekszg kosztochtonnoscig
i moze by¢ podnoszona przy obecnym poziomie wydatkow. W rozdziale pierwszym,

' Chcemy, aby nasze domy byly piekne i uzyteczne. Dom tylko uzyteczny, pozbawiony walorow este-
tycznych, zawiera warto$¢ czasowsg i ulotng. Mozna go zburzy¢ lub przebudowac. Domy piekne sa
trwate, Chmielewski 1996, s. 8.
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pt. Jakos$¢ przestrzeni zabudowy mieszkaniowej w miescie?, poszukuje sie znacze-
nia jakosci zabudowy mieszkaniowej w kontekscie trendu dezurbanizacji oraz
prezentuje sie dobre przyktady, w ktérych troska o jakos¢ przestrzeni lezy u podstaw
inwestycji. W szeroko cytowanym badaniu na temat relacji trwatosci (a takze jakosci)
zabudowy mieszkaniowej oraz procesu upadku miejskosci (ang. urban decline)
[Gleaser, Gyourko, 2001] Edward L. Glaser (Harward Unversity, National Bureau
of Economic Research) oraz Joseph Gyourko (University of Pennsylvania) dowodzg,
ze w procesie zwigzanym — w duzym skrocie — z nadreprezentacjg mieszkancow,
o niskim kapitale spotecznym, dla ktérych szybko starzejgca sie zabudowa jest
atrakcyjna ze wzgledu na cene nabycia, mata trwato$¢ zabudowy mieszkaniowej
prowadzi do stopniowego upadku miejskosci i degradacji miasta. Zblizone wnioski,
wyptywajgce z badan przeprowadzonych na gruncie polskim, zaprezentowano
w rozdziale czwartym, pt. Wptyw odnowy miejskiej na wartoS¢ rynkowg nierucho-
mosci mieszkaniowych?, ktéry dotyczy ekonomicznego ujecia problematyki odnowy
miejskiej. Uwzglednianie jakosci zabudowy jako istotnego czynnika przy ocenie
zabudowy mieszkaniowej wymaga wypracowania metod badania jakosci zabudowy,
ktorym poswiecony jest pigty rozdziat monografii, pt. Diagnoza przestrzenno-
funkcjonalna krakowskich osiedli Olsza Il i Ugorek™. Autorki rozdziatu na podstawie
autorskiej metody oceny porownujg jakos¢ zabudowy dwoch krakowskich osiedli.
Zaprezentowana metoda moze by¢ z powodzeniem stosowana w innych przy-
padkach oceny jakosci zabudowy wielkich osiedli.

Kwestia formy zabudowy mieszkaniowej, ktéra nie moze zosta¢ pominieta
w kontekscie rozwazan na temat jakosci, jest czestym tematem rozpraw architektow,
znacznie mniej uwagi przywigzuje sie do niej jednak podczas dyskusji inter-
dyscyplinarnych. W rozdziale drugim, pt. Region Podhala w kontekScie modernizmu
zakopianskiego i nowej zabudowy apartamentowej miasta®, poruszane sg kwestie
formy nowej podhalanskiej architektury mieszkaniowej w odniesieniu do historycz-
nych i kulturowych wzorcow oraz do jakosci przestrzennej rejonu Podhala.
W przedostatnim rozdziale pierwszej czesci, pt. Wille bloki czy hybrydy? Jak
mieszka¢ w mieScie XXI wieku?®, poszukuje sie natomiast optymalnej formy
zabudowy mieszkaniowej dla wspofczesnego miasta, dla ktérego zarowno forma
domu jednorodzinnego, jak i prefabrykowanego bloku wdaje sie niewystarczajgca.

POLITYKA | PROGRAMY MIESZKANIOWE
Kwestia mieszkaniowa jest wielowymiarowa: zwigzana z lokalizacjg oraz z aspek-
tami architektonicznymi, fizycznymi, ekonomicznymi, spotecznymi, medycznymi,

2 M. Banach: ,Jako$¢ przestrzeni zabudowy mieszkaniowej w miescie”.

3 S. Palicki, I. Racka: ,Wptyw odnowy miejskiej na warto$¢ rynkowa nieruchomosci mieszkaniowych”.

4 G. Schneider-Skalska, J. Kobylarczyk: ,Diagnoza przestrzenno-funkcjonalna krakowskich osiedli
Olsza Il i Ugorek”.

5 A. Bentkowska-Mitana: ,Region Podhala w kontekscie modernizmu zakopianskiego i nowej zabudo-
wy apartamentowej miasta”.

6 R. Nakonieczny: ,Wille bloki czy hybrydy? Jak mieszka¢ w miescie XXI wieku?”.
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psychologicznymi i finansowymi. Wobec tego polityka mieszkaniowa to o wiele
wiecej niz ,budowa doméw” [Caves, Cullingworth, 2008, s. 268]. Przy takiej
wielowgtkowosci oczywista wydaje sie potrzeba wsparcia procesow z zakresu
mieszkalnictwa ze strony wtadz publicznych. Poza oczywistym wsparciem gorzej
uposazonej czesci spoteczenstwa, ktore wydaje sie konieczne w kontekscie
spojnosci miast, wielowgtkowosS¢ spraw mieszkaniowych wymaga niezbednej
koordynacji. Rola polityki mieszkaniowej powinna by¢ zatem zwigzana zaréwno
z ilosciowym, jak i jakosciowym problemem mieszkaniowym, a prowadzona polityka
mieszkaniowa powinna by¢ holistyczna i komplementarna. Odpowiednio prowadzona
polityka mieszkaniowa powinna obejmowac wszystkie 10 ponizej wymienionych
aspektow, ktore dla czytelnosci mozna uszeregowac w trzech grupach tematycznych
[por. Twardoch 2010, s. 150]:
— aspekty podmiotowe:

1) cele polityki mieszkaniowej,

2) analizy stanu istniejgcego i potrzeb mieszkaniowych,

3) budownictwo socjalne/komunalne,

4) jakos¢ — wymogi i kontrola;
— aspekty przedmiotowe:

1) lokalizacja terenéw mieszkaniowych,

2) przeznaczenie terendw mieszkaniowych,

3) powigzania terenéw mieszkaniowych z innymi funkcjami;
— aspekty kontekstowe:

1) zasoby istniejgce: adaptacja i regeneracja,

2) polityka mieszkaniowa a ochrona srodowiska,

3) segregacja przestrzenna spoteczenstwa.

W drugiej czesci monografii zostaty poruszone kwestie zwigzane ze wszystkimi
trzema grupami aspektow polityki mieszkaniowej. Do pierwszej z wymienionych grup,
do aspektow podmiotowych polityki mieszkaniowej, odnosi sie rozdziat Realizacja
polityki mieszkaniowej w zakresie budownictwa komunalnego na przykfadzie osiedli
mieszkaniowych w Krakowie’, w ktérym przedstawiono wyniki badan na krakowskich
komunalnych osiedlach mieszkaniowych. Rowniez do pierwszej grupy aspektow:
jakos¢ — wymogi i kontrola, odnosi sie autor rozdziatlu Ocena jakoSci $Srodowiska za-
mieszkania elementem polityki mieszkaniowej Szwajcari®, w ktorym zaprezentowano
przeglad mozliwosci uwzglednienia kwestii jakosciowych w procesie powstawania
mieszkaniowej zabudowy z sektora dostepnego. Przyktad zostat zaczerpniety ze
Szwaijcarii, ale odmienna sytuacja gospodarcza kraju nie wyklucza mozliwoSci
czerpania z opisanych wzorcow. W rozdziale pt. Dziatania wtadz publicznych na

7 B. Hominski: ,Realizacja polityki mieszkaniowej w zakresie budownictwa komunalnego na przykta-
dzie osiedli mieszkaniowych w Krakowie”.
8 J. Heciak: ,Ocena jako$ci $srodowiska zamieszkania elementem polityki mieszkaniowej Szwajcarii”.
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mieszkaniowych terenach zamrozonych. Przypadek Czestochowy® opisano schemat
dziatan wiadz Czestochowy w ramach drugiej grupy — aspektow przedmiotowych
polityki mieszkaniowej: przeznaczenie terendw pod zabudowe mieszkaniowg. Do
trzeciej grupy zagadnien odnosi sie natomiast rozdziat 6 pt. Dom dostepny —
ksztattowanie $rodowiska zamieszkamia w warunkach zréownowazonego rozwoju’°,
w ktorym poszukuje sie mozliwych i pozgdanych zwigzkéw pomiedzy koncepcjg
taniego domu dostepnego a wymogami zrownowazonego rozwoju, w tym ochrony
Srodowiska.

STUDIA PRZYPADKOW | BADANIA IN SITU

Studium przypadku jest rodzajem badania jako$ciowego, ktore przy uzyciu wielu
metod badawczych opisuje konkretny przypadek. Mimo ze studium przypadku jako
metoda badan naukowych ma wielu krytykdw wskazujgcych na matg przydatnosc dla
generalizowania wnioskow, autorzy zwigzani z badaniami z zakresu architektury,
urbanistyki, planowania przestrzennego i innych nauk nastawionych na praktyke
[Johansson, 2003, s. 3] wskazujg, ze w wypadku tych dziedzin studium przypadku
ma wyjgtkowo duze znaczenie poznawcze. Faktem jest, ze pewne problemy
naukowe, szczegolnie te o charakterze poznawczym [por. Wojcik, 2013], najlepigj
opisujg studia przypadku, ktore mogg pozwoli€c na poznanie okolicznosci
wystepowania danego zjawiska, odkrycie przyczyn i zaleznosci pomiedzy réznymi
Zjawiskami.

W trzeciej czesci monografii zaprezentowano 4 badnia odrebnych przypadkéw
z dziedziny architektury mieszkaniowej. Pierwszy w tej czesci rozdziat dotyczy
szczegotowego opisu dobrej praktyki w tworzeniu nowych dzielnic mieszkaniowych
na przyktadzie @restad w Kopenhadze''. Drugi rozdziat stanowi opis koncepciji
modernizaji i rewaloryzacji zabytkowego osiedla TAZ w Zawierciu'?. Poniewaz autor-
ka rozdziatu byta takze autokg koncepcji zagospodarowania kompleksowej
rewitalizacji osiedla w celu pozyskania srodkéw unijnych, w rozdziale przedstawiono
wiele cennych uwag zarowno na temat samego osiedla: jego stanu obecnego i histo-
rii, jak i na temat metody tworzenia tego typu dokumentéw programowych. W roz-
dziale pt. Przeksztatcenia struktur mieszkalnych w matych miastach Wielkopolski —
wyzwania i zagrozenia przedstawiono podsumowanie badan nad istniejgcg zabudo-
wg mieszkaniowg w matych miastach i nad jej podatnoscig na zmiany.

9 K. Gasidto, M. Janik: ,Dziatania wtadz publicznych na mieszkaniowych terenach zamrozonych. Przy-
padek Czestochowy”.

10 D. Gawet: ,Dom dostepny — ksztattowanie $rodowiska zamieszkamia w warunkach zréwnowazone-
go rozwoju”.

" P. Bigaj: ,Dunski model rozwoju wspdtczesnego mieszkalnictwa na przyktadzie @restad — nowe;j
dzielnicy Kopenhagi”.

12 E. Bteszynska: ,Osiedle TAZ w Zawierciu dzisiaj i jutro”.
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W trzeciej czesci monografii znalazt sie takze najbardziej osobisty z rozdziatow'?
zawartych w niniejszej publikacji, dotyczacy mieszkania w Gliwicach. Autorzy
rozdziatu, tréjka adiunktéw z Wydziatu Architektury Politechniki Slaskiej, postarali sie
przeanalizowac zjawisko mieszkania w Gliwicach nie tylko w kontekscie obowigzujg-
cych teorii urbanistycznych, lecz takze w kontekscie przeprowadzonego ekspery-
mentu badawczego dotyczgcego zaleznosci pomiedzy miejscem zamieszkania
a liczbg i dtugoscig podrozy.
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Marzena BANACH™

1. JAKOSC PRZESTRZENI ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ
W MIESCIE

1.1. Wprowadzenie

Biorgc pod uwage organizacje miejskiej przestrzeni mieszkaniowej, mozna
w uproszczeniu wyodrebnic¢ jej trzy podstawowe strefy: sSrodmiescie, strefe mieszka-
niowg oraz przedmiescie. Strefa srédmiescia, z uwagi na swojg lokalizacje w struk-
turze miasta oraz silne przenikanie sie funkcji i specyfike zabudowy mieszkaniowej,
rzgdzi sie szczegdlnymi prawami i wymaga odrebnego omowienia. Natomiast
pozostate dwie strefy, stanowigce przedmiot niniejszych rozwazan, majg pewne
cechy wspodlne co do wspétczesnego sposobu kreowania przestrzeni zabudowy
mieszkaniowej. Pojawiajgca sie wsrod urbanistow coraz wieksza dbatos¢ o srodo-
wisko naturalne swiadczy nie tylko o wdrazaniu zasady zréwnowazonego rozwoju,
lecz takze o rzeczywistym dostrzeganiu ozdrowienczego wptywu przyrody na
zdrowie i zycie ludzi zamieszkujgcych miasta. Przyktady odmiennego podejscia niz
dotychczasowe w kreowaniu przestrzeni miejskiej (takze osiedli mieszkaniowych)
mogg stanowi¢ coraz to nowsze koncepcje miast, takie jak chociazby ,smart-city”,
,healthy-city” czy ,eco-city”. Tak zwane smart-city, a wiec wizja miasta inteligentnego
oparta gtéwnie na rozwoju infrastruktury ICT, ukierunkowana jest takze na jakos¢
zycia oraz udziat obywateli w zarzgdzaniu miastem. Z kolei w ,eco-city” niezmiernie
wazne jest srodowisko — integralny element miasta — oraz zwigzane z jego ochrong
wykorzystywanie odnawialnych zrodet energii. Istotna jest rowniez ochrona zdrowia
mieszkancow miasta, postrzeganych w tej idei nie tylko jako jego beneficjenci, lecz
takze jako cze$¢ symbiozy. Nowe trendy w planowaniu przestrzennym sg
odpowiedzig na wspotczesne globalne i lokalne problemy miast oraz potrzeby ich
potencjalnych mieszkancow. Jeszcze niedawno wiele miast kusito swoim multi-
funkcjonalnym organizmem. Od kliku lat jednak jako$¢ przestrzeni do zamieszkania
na przedmiesciach lub w matych miasteczkach stata sie niemalze bezkonkurencyjna
w poréwnaniu z miejskg ofertg mieszkaniowg. Dzieje sie tak za sprawg zmiany
priorytetow; rozbudowana infrastruktura i bogata oferta kulturalno-edukacyjna jest
nadal atrakcyjna, ale wazniejsze sg obecnie zdrowe warunki mieszkaniowe,

4 Dr inz. arch. Marzena Banach, Politechnika Poznanska, Wydziat Architektury.
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przestrzeh bogata przyrodniczo, sprzyjajgca wypoczynkowi (po pracy np. w zgietku
miejskim) oraz aktywnosci sportowej. Cho¢ nalezy wzig¢ pod uwage, ze u podstaw
decyzji o zamieszkaniu w miescie mogg leze¢ wytgcznie wzgledy logistyczne
(np. lepszy/szybszy/tanszy dojazd do pracy), a nie zamitowanie do przestrzeni
miejskiej. W mys| ustawy'® przestrzen ta, odnoszgc sie do mieszkancow, w sposéb
szczegolny powinna sprzyja¢ zaspokajaniu ich potrzeb oraz poprawie jakosci zycia.
Stad coraz czesciej powraca sie do przekonania, ze srodowisko przyrodnicze ma
bezposredni wptyw na jakos¢ przestrzeni zyciowej mieszkancow miast.

1.2. Jakos¢ przestrzeni w miejskiej zabudowie mieszkaniowej

W ostatnich latach mieszkancy miast zyjg coraz bardziej intensywnie, zmianie
ulegt ich styl zycia, a wraz z nim zmienity sie takze kryteria, zgodnie z ktérymi
bardziej pozgdane sg wyzsze standardy mieszkania i jego otoczenia. Wigze sie to
z dostepnoscig terenéw umozliwiajgcych obcowanie z przyrodg. Najblizszg na-
miastkg terenu, ktdry moze spetniac takg funkcje, jest wtasnie przestrzen rozposcie-
rajgca sie pomiedzy budynkami zabudowy mieszkaniowej. Oprocz wyposazenia
zwigzanego z infrastrukturg niezbedng do funkcjonowania tego typu zabudowy
(np. parkingi, ciggi komunikacji pieszej i kotowej, obiekty techniczne, place zabaw
etc.), pozostatg czesé¢ zajmuje zielen. Jednak materiat roslinny w zabudowie
mieszkaniowej przewaznie jest wprowadzany w celu oddzielenia budynkéw od
ciggdbw komunikacji czy ochrony przed kurzem, wiatrem, hatasem lub nadmiernym
nastonecznieniem; rzadziej niestety jego dobdér wynika z checi dostarcza pozytyw-
nych wrazen estetycznych czy tez zapewnienia mieszkancom miejsca wypoczynku
i zabawy, dlatego tez przestrzenie te stanowig stabo wykorzystywany element
wspoéttworzgcy tad przestrzenny miasta.

Niedocenienie ich potencjatu znajduje swoje odzwierciedlenie w niektorych
badaniach (np. w 2010 roku na zig polityke rozwoju miast wskazuje Gtéwna Komisja
Urbanistyczno-Architektoniczna) czy tez w analizach przeprowadzonych przez
Centrum Badan Jako$ci Zycia'®. Zebrane dane, jak rowniez zakres, o ktdry pytano
ankietowanych, mogg stwarzaé wrazenie znikomej swiadomosci co do wptywu
jakosci przestrzeni w obrebie zamieszkania na catosciowg ocene jakosci zycia
mieszkancow miasta. Ankietowani bowiem podnosili kwestie bezpieczenstwa,
dziatalnosci réznych stuzb i urzedéw oraz kwestie srodowiska. Jednak to ostatnie
w tym przypadku rozumiano bardziej jako czystosC powietrza, poziom hatasu,
czystosC i porzadek, czysto$¢ wod i zaangazowanie sie w ochrone Srodowiska.
Szkoda, ze pominieto dos¢ istotng w okresleniu jakosci zycia w miescie ocene samej

15 Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dn. 27.03.2003 r. z p6ézniejszymi zmia-
nami z dn. 05.02.2015 r. DzU 2015 1., poz.199.
16 Wedtug Centrum Badan Jakosci Zycia przy Uniwersytecie im. A. Mickiewicza w Poznaniu, 2006.
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przestrzeni zabudowy mieszkaniowej, a wiec samych budynkéw i ich otoczenia —
przestrzeni zielonych, ktére na co dzien sg najblizsze uzytkownikowi miasta. Sama
architektura budynkéw zabudowy mieszkaniowej jest bardzo zr6znicowana m.in. pod
wzgledem stylistycznym, okresu powstawania, jakosSci rozwigzan estetycznych,
standardu, kubatury czy liczby uzytkownikow, dlatego wymaga odrebnego
omodwienia. Jednak wazng pozycje w takiej ocenie powinny zajmowac tereny wokot
owej zabudowy, a wiec przestrzen bezposrednio okalajgca budynki mieszkalne. Na
jej jakos¢ sktadajg sie przede wszystkim: kompozycja, podziat funkcjonalny, dobér
elementow matej architektury i detalu, a nadto dobdr materiatu roslinnego (ilos¢,
jako$é, rozmieszczenie). Przeprowadzone przez autorke badania'” na wybranych
obszarach w obrebie poznanskiego obszaru metro-politalnego wykazaty, ze miejskie
przestrzenie w zabudowie mieszkaniowej stanowig ogromny potencjat krajobrazowo-
przyrodniczy, bywajg niedoceniane i stabo wykorzystywane. Najnizej oceniono
jakos¢ zagospodarowania przestrzeni towarzyszgcych kamienicom miejskim oraz
blokom i wiezowcom, ale czesciowo i nowoczesnym osiedlom deweloperskim. Ma to
swoje zrodto m.in. w braku umiejetnego komponowania zieleni oraz efektownego
i funkcjonalnego jej wyposazania, w zimnej kalkulacji ekonomicznej inwestora czy tez
niefrasobliwosci urzednikdw odpowiedzialnych za strone administracyjno-prawng
realizowanych inwestycji (dopuszcza sie niejednokrotnie do zmarginalizowania
Zieleni na rzecz maksymalnego procentu zabudowy). Beztad, chaos oraz oderwanie
od kontekstu wymieniane sg dos$¢ czesto zarowno w odniesieniu do zabudowy i za-
tozen deweloperskich, jak i obszarow indywidualnej zabudowy podmiejskiej (Stangel,
2013).

Od pewnego czasu coraz wyrazniej zaznacza sie roznica pomiedzy standardem
zycia w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej, przy czym
przestrzen publiczna, zamiast jg korygowacC i niwelowac, sprawia, ze roznica ta
coraz bardziej sie powigeksza. A przeciez zielen, elementy wyposazenia przestrzeni
towarzyszgcych zabudowie mieszkaniowej majg znaczny wptyw na jakos¢ zycia jej
mieszkancow. Niezaleznie od rodzaju i typu zabudowy powinny zapewniaé
odpowiednie i bezpieczne miejsce wypoczynku, tworzgc zdrowy klimat do zycia. Ma
to szczegodlne znaczenie w zabudowie o nizszym standardzie, w przypadku ktérej
materiat roslinny powinien stanowi¢ element jg kompensujgcy. Niestety to wtasnie
tego typu zabudowa (szczegdlnie zabudowa wielorodzinna — bloki) charakteryzuje
sie brakiem umiejetnego komponowania oraz efektownego i funkcjonalnego wyposa-
Zzania przestrzeni zielonych. W niektérych przypadkach ujawnia sie zjawisko
substandaryzacji przestrzeni, ktére dotyka szczegdlnie zabudowe mieszkaniowag
wielorodzinng, czasem takze i te najnowszg. Chodzi tu m.in. o niektére realizacje firm
deweloperskich, w ktorych wysoki stopien zageszczenia zabudowy zapewniajgcy
maksymalizacje zyskow odbywa sie kosztem terenow zieleni, przybierajgcej nieraz
postaé wrecz symboliczng (a wiec niewystarczajgcg z punktu widzenia wysokiej

7 Badania jako$ci zagospodarowania terendw w zabudowie mieszkaniowej, WA PP, 2010.
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jakosci warunkdéw zycia/mieszkania). Wobec intensyfikujgcej sie zabudowy w mias-
tach szczegolna troska o jakos¢ zagospodarowania przestrzeni zabudowy mieszka-
niowej moze przyczynic sie do poprawy warunkow zycia w miescie.

Najkorzystniejsze pod wzgledem wielkosci sg tereny towarzyszgce budynkom
wielorodzinnym. Stanowig one doskonate pole do bezposredniego pozytywnego
oddziatywania na odbior przestrzeni przez jej uzytkownikéw. Jednak brak powigzania
zieleni przy budynku z ciggami zieleni miejskiej, mato intymne wnetrza osiedli, a co
sie z tym wigze — brak identyfikacji mieszkahcow z tg przestrzenig, a wiec i brak
odpowiedzialnosci za nig to tylko niektore aspekty Swiadczgce o nieprzemyslanych
decyzjach dotyczgcych zagospodarowania. Mankamenty przejawiajg sie takze
w ztym doborze gatunkéw, braku atrakcyjnej kompozycji zieleni, stosowaniu znacz-
nych powierzchni nieprzepuszczalnych (w tym betonowych) o niekorzystnych
wiasciwosciach itp.

Najwiecej przyktadéw przestrzeni zabudowy mieszkaniowej w miescie dobrej
jakosci odnotowano wsrod zabudowy jednorodzinnej. Jednak w tego typu
przestrzeniach trudno o powszechnie rozumiang jakos$ciowg koordynacje czy
kontrole dziatann. Niemniej jednak ich liczebna reprezentacja w strukturze
przestrzennej miasta oraz obserwacje wskazujg na potrzebe sformutowania pewnych
ram dla zagospodarowywania tychze przestrzeni. Mogtyby one objac te potprywatne
(strefa wejsciowa — ogrod frontowy) i stricte prywatne (ogréd zasadniczy) tereny,
ustanawiajgc pewne regulacje czy to w obrebie ulic, czy dzielnic, ktére z pewnoscig
podniostyby ich walory krajobrazowe i przyrodnicze, wptywajgc stymulujgco na
jakosc¢ zycia w miescie.

O wiele tatwiej jest o synchronizacje dziatan interdyscyplinarnych w przypadku
zabudowy wielorodzinnej. Jednym 2z narzedzi sg np. wskazniki normatywne,
dotyczgce zieleni osiedlowej, ktore z biegiem lat sg coraz nizsze, mimo ze z uwagi
na wzgledy ekologiczne, estetyczne i spoteczne zielen odgrywa zasadniczg role
w uzdrawianiu przestrzeni zabudowy mieszkaniowe.

Jej wartos¢ zdajg sie zauwazaC wiladze miast, ktére w rdéznego rodzaju
dokumentach poswiadczajg nieoceniony wptyw tychze zasobow na jakos$¢ zycia
mieszkancéw miast. Na przyktad w ,Zielonej Ksiedze Aglomeracji Poznanskiej"'®
(2011), proponujgcej strategie rozwoju w perspektywie do 2020 roku, jest mowa
0 wizji, ktorej realizacja powinna przyczynic sie do poprawy jakosci zamieszkania. Jej
autorzy za istotne uwazajg dbatos¢ o srodowisko i polepszenie tadu przestrzennego
oraz potrzebe stworzenia standardéw projektowania przestrzeni publicznych
z uwzglednieniem ciggow zieleni, ktdra stwarza mozliwosci wypoczynku i pozytywnie
wptywa na jako$¢ przestrzeni.

Z kolei w Studium (SUIKZPM Poznania, 2008) za jeden z dwdch gtéwnych
kierunkbw w zagospodarowaniu przestrzennym miasta przyjeto rozwdj funkciji
zwigzanych z poprawg jako$ci zycia w miescie, a takze podjecie dziatan na rzecz tej

18 Zielona Ksiega Aglomeracji Poznanskiej (green paper), oprac. zespotu ekspertow (UAM, PP, UE
i UP), ktore jest propozycjg ustalen. Poznan 2010. Zrédto: www.zielonaksiega.poznan.pl
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poprawy (przy wykorzystaniu zrownowazonego rozwoju). Widniejg w nim zapisy
o ochronie miejskich terenéw zieleni, ,wprowadzeniu zakazu zabudowy (...) na
najcenniejszych przyrodniczo terenach zieleni otwartej”, o ,wskazaniu do objecia
najcenniejszych fragmentdéw klinowo-pierscieniowego systemu planami miejscowymi
w celu dodatkowego wzmocnienia ich ochrony”. Jednoczes$nie jednak zawarto zapis
o tym, ze system klinowo-pierscieniowy zieleni tworzg tereny wytgczone z zabudowy,
dla ktérych mimo wszystko przewiduje sie mozliwos¢ wprowadzenia funkcji zabudo-
wy mieszkaniowej jednorodzinnej, co swiadczy o przeciwnym kierunku dziatan,
budzgcym duze obawy.

1.3. Przykiady dobrych praktyk

Obecnie wyraznie zauwazalna jest szczegolna potrzeba tworzenia i poszukiwania
Ssrodowiska mieszkalnego o cechach zblizonych do rozwigzan tradycyjnych zaréwno
pod wzgledem funkciji, formy, jak i samego uktadu przestrzennego. Istotny jest aspekt
jakosci zycia, jakosci przestrzeni, ktore mogg by¢ wyrazone w proekologicznym
modelowaniu przestrzeni w miescie. By sprostac tym wspoétczesnym oczekiwaniom,
nalezy rozpoczgé proces swiadomego planowania terendéw jednorodzinnej i wielo-
rodzinnej zabudowy mieszkaniowej, odpowiedzialnego operowania zielenig w ich
obrebie, gdyz z punktu widzenia jednostki sg one niezmiernie wazne. Odpowiedz na
postulowang wspotczesnie potrzebe mieszkania bezpiecznego i zdrowego, a zatem
umozliwiajgcego obcowanie z przyroda, przyjaznego dla srodowiska i jednoczesnie
taniego w eksploatacji, mogg stanowi¢ niektére przytoczone ponizej przyktady
zabudowy mieszkaniowej w miescie.

Os. Nowe Zerniki, czyli WUWA2 — Wroctaw

Przyczynkiem do podjecia stworzenia projektu osiedla modelowego we Wroctawiu
byta wystawa WuUWA z 1929 roku. Nowe Zerniki sg w zatozeniu osiedlem zielonym
zarowno pod wzgledem jego skali, uktadu funkcjonalnego, jak i architektury oraz
planowanych rozwigzan technologicznych (opartych na wykorzystaniu OZE — gtéwnie
stonce). Osiedle zlokalizowane blisko linii tramwajowej i kolejowej zorganizowano
w taki sposob, by wyeliminowa¢ zen uzywanie samochodow. Takie rozwigzanie
sprawito, ze owg przestrzen zdominowaty zielone alejki sprzyjajgce spacerom lub
przejazdzkom rowerowym. Duza iloS¢ zaprojektowanej zieleni ma dostarcza¢ nie
tylko wrazen estetycznych, lecz takze spowodowac obnizenie kosztéw gospodaro-
wania wodg za sprawg naturalnej cyrkulacji i jej retencji (cze$¢ deszczOwki
przewidziano jako tzw. wode szarg). Budynki mieszkalne zostaly zaprojektowane
jako obiekty minimum niskoenergetyczne (zuzywajgce 4-krotnie mniej energii niz
budynki tradycyjne).
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Rys. 1.3.1. Nowg Zerniki, czyli WUWA2, Wroctaw
Eig. 1.3.1. New Zerniki = WUWAZ2, Wroctaw
Zrodto: http://nowezerniki.pl

Os. Eko-Natolin — Warszawa

Pierwsze w Polsce samowystarczalne osiedle mieszkaniowe zaprojektowano
w szczegolnej lokalizacji, a mianowicie dobrze skomunikowanej z centrum stolicy,
a zarazem w bezposrednim sgsiedztwie rezerwatu Las Natolinski i Las Kabacki,
ktéry zdecydowanie stanowi atut tej przestrzeni. W zatozeniach osiedle jest oparte
niemalze wylgcznie na odnawialnych zrodtach energii, stgd przewidziane w | etapie
budynki (155 domdw) majg w znacznym stopniu by¢ ogrzewane i zasilane energig
elektryczng (z promieni stonecznych), bez uzycia gazu. Dodatkowym walorem tej
przestrzeni miejskiej sg rozwigzania przyjazne dla srodowiska, sprawiajgce, ze bu-
dynki praktycznie nie bedg emitowa¢ COz. Z kolei osiedlowa farma produkujgca prad
ma zasili¢ pule srodkéw finansowych na utrzymanie czesci wspoélnych (koszt monito-
ringu czy pielegnaciji zieleni), odcigzajgc tym samym partykularnych inwestoréw.

Os. BedZED - Londyn

BedZED, czyli: Beddington Zero Energy Development, to jedno z bardziej
popularnych ekologicznych osiedli. Zostato ono zrealizowane w Londynie (Wielka
Brytania) w 2002 roku. Gtéwnym zatozeniem projektu byta redukcja gazdéw oraz
dbato$¢ o srodowisko naturalne. W ramach osiedla, ktére tworzy 99 domow, zastoso-
wano najnowsze rozwigzania technologiczne i planistyczne. Zminimalizowano
zuzycie energii elektrycznej przez wykorzystanie OZE (777 m? paneli solarnych),
stuzgcych takze do gromadzenia ciepta. Otwarcie doméw od strony potudniowej oraz
wzmochnione szklane izolacje umozliwiajg jednoczesnie integracje z przyrodg okalaja-
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cg budynki i dluzsze zachowanie temperatury pokojowej we wnetrzu. Na osiedlu
przyjeto wiele rozwigzan proekologicznych, np. zbierana jest deszczéwka i powtérnie
wykorzystywana. Na jako$¢ omawianej przestrzeni wptyw majg réwniez zastosowane
materialty pochodzgce z odzysku, a takze restrykcje w postaci zakazu uzywania
samochodéw. Takie rozwigzanie pozwala nie tylko na obnizenie poziomu hatasu
i zanieczyszczen na osiedlu, lecz takze na korzystniejsze wykorzystanie przestrzeni
wolnej od zabudowy np. na funkcje rekreacyjne.

Rys. 1.3.2. Os. Eko-Natolin, Warszawa
Eig. 1.3.2. Eko-Natolin, Warsaw
Zrodto: https://eko-polska.pl/artykuly/osiedle-eko-natolin-z-bos-ekosystem/12196
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Rys. 1.3.3. Os. BedZED, Londyn
Eig. 1.3.3. BedZED, London
Zrodto: www.bioregional.com
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1.4. Podsumowanie

Potrzeba poprawy jakosci rozwigzan architektoniczno-krajobrazowych prze-
strzeni, w ktérych osadzona jest zabudowa mieszkaniowa, wydaje sie dos¢ pilna. Jej
jakos¢ bowiem wigze sie bezposrednio z mozliwoscig doprowadzenia do poprawy
warunkow mieszkania i wypoczynku mieszkancow miasta. Wydaje sie to szczegdlnie
istotne, jesli chodzi o zabudowe wielorodzinng, w przypadku ktorej nierzadko
standard mieszkan nie jest wysoki, a brak dbatosci o przestrzen wokot budynkéw
jeszcze bardziej go obniza. Uczynienie przestrzeni wokét zabudowy mieszkaniowe;j
pieknej, lepszej ma ogromng wartos¢ nie tylko dla spotecznosci osiedlowej, lecz
takze dla catego spoteczenstwa. Jak wspominat Kazimierz Wejchert: ,(...) niezbedne
staje sie zrozumienie powszechne, jakg wartos¢ dla kultury narodu ma przestrzen,
w ktérej on bytuje. Piekno tej przestrzeni, jej indywidualnos¢, jej »przychylnosc«
ludziom™®.

W procesie kreowania przestrzeni publicznych, a takie stanowig chociazby tereny
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, istotne sg takze inicjatywy podnoszgce
Swiadomos¢ ksztattowania zieleni w miescie. Przejawiajg sie one w corocznych
konkursach pod hastem: ,Dbajmy o piekno swego otoczenia” czy "na najpiekniejszy
ogrod”. Celem tych konkursoéw jest poprawa warunkéw estetycznych i higienicznych
zabudowan na terenie miast, popularyzowanie przyktadow estetycznego zagospo-
darowania posesiji oraz pobudzenie inicjatyw proekologicznych wsrdéd mieszkancow.

Jednym z gtéwnych elementdéw przestrzennej struktury miasta, majgcych duzy
wplyw na jego piekno i fizjonomie, jest zielen. Ona uzupetnia architekture,
podkreslajgc walory pojedynczych obiektow zabudowy (w tym przypadku zabudowy
mieszkaniowej) lub catych jej zespotéow. Za sprawg réznorodnosci form zieleni, jej
ksztattow, barw oraz cyklicznych zmian kolorystyki dostarcza ona mieszkancom
miast przezyC estetycznych. By w petni méc wykorzysta¢ jej potencjat, a jedno-
czesnie uchroni¢ siebie i miasto przed chaosem, nalezy prawnie uregulowac kwestie
zasad zagospodarowywania przestrzeni w ramach inwestycji budownictwa
mieszkaniowego.

Zatem by jakosC przestrzeni zabudowy mieszkaniowej spetniata oczekiwania
wspotczesnego uzytkownika miasta, a zarazem by realizowane tego typu inwestycje
nie degradowaty zasobow przyrodniczych struktury przestrzennej miasta, warto
poszukiwacé rozwigzan optymalnych. Mozna zatem przyjaé, ze takie rozwigzanie jest
mozliwe dzieki: a) odpowiedniej lokalizacji — tzn. blisko kompleksoéw przyrody, bez jej
naruszania, dogodnie skomunikowanej, przy jednoczesnej redukcji uzywania prywat-
nych srodkow transportu, b) ludzkiej skali zatozenia — tzn. najlepsza jest niska
zabudowa wielo- lub jednorodzinna, o niewysokim wskazniku gestosci zabudowy,
c) ekologicznym rozwigzaniom — za sprawg m.in.: duzego udziatu zieleni, posta-
wienia na komunikacje pieszo-rowerowg, uzycia zdrowych materiatdw budowlanych

19 K. Wejchert: Przestrzen wokot nas, Wyd. Fibak Noma Press, Katowice 1993, s. 227.
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oraz energooszczednych rozwigzan projektowych, wspartych wykorzystaniem OZE
(co obecnie wynika takze z prawa UE), d) rozwigzaniom zapewniajgcym poczucie
bezpieczenstwa, intymnos¢ mieszkancow, ale z mozliwoscig integracji spotecznosci
lokalne;j.

Nalezy pamietac, ze na jakosc¢ zycia w miescie ma wptyw wiele czynnikéw, jak
chociazby warunki gospodarcze, regulacje prawne itp., a nie jedynie architektura
przestrzeni. Jednak kierujgc sie zasygnalizowanymi wytycznymi w ksztattowaniu
przestrzeni w zabudowie mieszkaniowej, mozna sprawiC, ze jej jakos¢ ulegnie
Zznacznej poprawie, a zmiana ta bedzie odczuwalna dla jej mieszkancow i przyczyni
sie do poprawy warunkow zycia w miescie.
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JAKOSC PRZESTRZENI ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ W MIESCIE

Streszczenie

Jeszcze kilkadziesigt lat temu mieszkancy wsi chetniej przeprowadzali sie do
miast, dzi§ ta tendencja jest odwrotna, i to wbrew zabiegom marketingowym,
podejmowanym przez wiodarzy miejskich. Mimo ze na Swiecie kreowane sg miasta
jako interaktywne organizmy, udogadniajgce zycie mieszkancom (tzw. smart cities),
coraz czesciej styszy sie, ze decyzja o zamieszkaniu w miescie to nie wybdr, lecz
wynikajgce ze zobowigzan zawodowych rozwigzanie. W badaniach w 2013 roku,
przeprowadzonych przez Centrum Badan Jakosci Zycia w jednym z polskich miast,
mieszkancy po raz kolejny dzielili sie swoimi opiniami dotyczgcymi jakosci zycia
w miescie. Istotna byta wowczas ocena komunikacji, bezpieczenstwa, zdrowia,
sytuacji materialnej, dziatalnosci urzedow, dziatalnosci stuzb oraz ocena srodowiska
itp. Jednak pod hastem ,Srodowisko” zawarto: czystoS¢ powietrza, poziom hatasu,
czystosC i porzadek, czystos¢ wod i zaangazowanie sie w ochrone srodowiska.
Zdaniem socjologow sg to najistotniejsze elementy wptywajgce na jakos¢ zycia
w miescie.

Z punktu widzenia architekta pominieto zupetnie kwestie dotyczgce jakosci
przestrzeni w zabudowie i wokot zabudowy mieszkaniowej, a wiec samych budynkéw
i ich otoczenia — zabudowy przestrzeni zielonych, ktére sg najblizsze uzytkownikowi.
Wa-zne jest, by zachowac¢ zrownowazong strukture zabudowy mieszkaniowej, gdzie
przestrzen wewnetrzna i zewnetrzna stwarza warunki zdrowego srodowiska mie-
szkaniowego. Bytoby ono odpowiedzig na postulowang potrzebe mieszkania i obco-
wania z przyrodg, bezpiecznego i zdrowego, a zarazem taniego w eksploatacji.

THE QUALITY OF RESIDENTIAL SPACE IN THE CITY

Abstract

Even a few decades ago the villagers prefer to move in to cities, today this trend
is reversed and in the contrary to marketing treatments, undertaken by cities’
authorities. Despite the fact that the world is created as an interactive organisms, full
of facilities (so-called. "smart cities"), increasingly hears that the decision to live in the
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city, it's not a choice, but due to professional commitments solution. In studies in
2013, conducted by the Center for the Study of the Quality of Life in one of the Polish
cities, residents once again shared their opinions on the quality of life in the city.
Important was the assessment of communication, safety, health, financial situation,
business offices, business services and the evaluation of environment, etc. However,
under the banner of environment includes: clean air, noise, cleanness and tidiness,
the purity of the waters and the commitment to protect the environment. According to
sociologists, those mentioned, are the most important elements affecting the quality
of life in the city. From the architect’s point of view, issues relating to the inside and
outside of the housing buildings, have been completely missed. These are the
buildings and their surroundings-green spaces, which are closest to the user and that
are still the untapped potential of the city. Nowadays, there is a particular need,
clearly noticed, to create and search for the healthy living environment. It would be
a response to the need for living and communing with nature, safe and healthy, and
also not expensive in maintaining.
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Agata BENTKOWSKAZ20

2. MODERNISTYCZNE ZESPOLY MIESZKANIOWE ZAKOPANEGO.
GENEZA | PROBLEMY WSPOLCZESNE

Na terenie Zakopanego od zawsze Scieraly sie rézne style architektoniczne.
Budynki projektowane wedtug szybko nastajgcych po sobie trendéw pozostawiaty
architektoniczng mieszanke stylistyczng. Bardzo czesto sgsiadujgce ze sobg obiekty
reprezentujg catkowicie opozycyjne idee projektowe. To wszystko spowodowato
wyksztatcenie sie miasta o bardzo zréznicowanych formach architektonicznych.
Dodatkowo zmieniajgce sie standardy zycia caty czas wymuszajg zmiany na juz
istniejgcych zespotach mieszkaniowych. Znaczna czes¢ budynkdéw wielorodzinnych,
popularnie zwanych ,blokami”, ulega ciggtym adaptacjom i remontom. Decyzje, ktore
majg na celu zwiekszenie wygody mieszkancow, sg bardzo czesto podejmowane
spontaniczne, bez konsultacji z architektami czy konstruktorami i niejednokrotnie
stwarzajg wiecej problemow niz przewidywanych korzysci.

Zakopane musi sprosta¢ wielu potrzebom stawianym przez turystéw i inwestorow,
a zapis przestrzeni architektonicznej miasta czesto daleko odchodzi od mozliwej do
zrealizowania formy reklamowanej jako ,mieszkania z widokiem na Tatry”.
Wiekszos$¢ z nowo powstatych budynkoéw pozostaje tylko zapisem nierealnej wizji
inwestora lub manipulacjg marketingowa.

2.1. Rozbudowa Zakopanego

Zakopane oraz Podhale sg kojarzone i utozsamiane gtdbwnie z architekturg
regionalng. Poczatek batalii o ,styl goéralski’ jest datowany na 1886 rok i pierwszy
pobyt Stanistawa Witkiewicza pod Tatrami. Mode i ogromng popularnos¢ stylu
zawdzieczamy wiasnie jemu, jego uczniom i nasladownikom stylu nazwanego na
czes¢ autora ,witkiewiczowskim”. Duzg czesc¢ najstarszych drewnianych budynkow
Zakopanego stanowig jednak wille wedtug sposobu zakopanskiego?', promowanego

20 Mgr inz. arch. Agata Bentkowska, Podhalanska Parnstwowa Wyzsza Szkota Zawodowa w Nowym
Targu.

21 Sposob zakopanski — zapoczatkowany przez Edgara Kovatsa nurt bedgcy alternatywg i opozycjg do
stylu witkiewiczowskiego. Wzornik, opublikowany w 1863 roku, zawierat elementy oparte na geometrii
inspirowane sztukg tyrolska.
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przez Edgara Kovatsa??. Sposob zakopanski rozwijat sie réwnolegle ze stylem
zakopianskim, rywalizujgc o pierwszenstwo stosowania w powstajgcych obiektach.
Znaczng zmiane w wygladzie budynkdw mozna zauwazy¢ po 1899 roku, kiedy to
doprowadzono kolej do samego Zakopanego. Mozliwos¢ transportu materiatdw
ogniotrwatych spowodowata, ze budynki odbudowywane po plagach pozaréw
w latach 1899 i 1900 prezentowaty eklektyczny wyraz elewacji. Wraz z owym
rozwojem ,w centrum wsi (Zakopane) zaczety powstawac¢ budynki murowane, ktore
staty sie zaczatkiem miejskiej tkanki Zakopanego”?3.

Okres miedzywojenny przyniést Zakopanemu przypomnienie o wizji Witkiewicza.
Nacechowane elementami narodowymi obiekty reprezentowaty styl nazwany
zakopianskim drugim?*. Przyktadem moze by¢ szpital miejski na Ciggowce (1918-
1922, proj. Adolf Kamieniobrodzki wraz ze zmianami Eugeniusza Wesotowskiego?°).
Natomiast powstajgce rownolegle drewniane obiekty, znacznie bardziej nawigzujgce
do pierwowzordw willi w stylu witkiewiczowskim, byty krytykowane za nieumiejetne
dopasowanie elementdéw inspirowanych stylem oraz za znaczne zmiany odbiegajgce
konstrukcjg i funkcjg od pierwowzoru.

W latach 20. XX w. na terenie Zakopanego zaczety sie pojawia¢ wille w stylu
dworkowym (np. willa Boryna proj. Franciszka Kopkowicza czy willa Koziahskich na
Kozincu proj. Wactawa Rytela). Kolejne realizacje willi powoli zdawaty sie oddala¢ od
dekoracji historycznych, pozostawiajgc jednoczesnie klasyczng, rozpoznawalng bryte
i proporcje obiektow dworkowych.

Kolejnym etapem zakopianskiej architektury byt styl miedzynarodowy, zwigzany
z kamienicami ul. Krupowki oraz z obiektami sanatoryjnymi. W miejscowosciach
uzdrowiskowych, takich jakimi byty Zakopane, Krynica, lwonicz, Wista, Szczawnica
czy Rabka, powstawaly sanatoria o spojnym charakterze stylistycznym i funkcjo-
nalnym. Funkcjonalizm powstajgcy w miasteczkach uzdrowiskowych mogt byc
inspirowany typem sanatorium szwajcarskiego i, z drugiej strony, typem architektury
spotecznej?®. Funkcjonalizm odarty z dekoracji szybko zostat przeniesiony na
kamienice, a takze wille Zakopanego.

Przyczyny szybkiej rozbudowy Zakopanego miaty podtoze w narastajgcych
funkcjach miastotworczych. Po 193327 roku zmienit sie charakter miasta. Z klima-
tyczno-leczniczej miejscowosci Zakopane zaczeto stawacC sie osrodkiem wypo-
czynkowym, sportu i turystyki, funkcjonujacym w pewnych miesigcach. W tym czasie

22 Edgar Kovats — polski architekt i malarz dziatajgcy w Wiedniu, Zakopanem i we Lwowie, rektor
Politechniki Lwowskiej, dyrektor Szkoty Zawodowej Przemystu Drzewnego w Zakopanem.

28 Z. Mozdzierz: Architektura i rozwoéj przestrzenny Zakopanego, Wydawnictwo Muzeum Tatrzanskie-
go, Zakopane 2013, s. 244.

24 Tamze, s. 254.

25 B. Tondos: Najwierniejszy, [w:] Rocznik Podhalanski. Tom 8 (za lata 1997-2000), Wydawnictwo
Muzeum Tatrzanskiego, tom 8, Zakopane 2002, s. 214.

26 Z. Mozdzierz: Architektura i rozwdj przestrzenny Zakopanego, Wydawnictwo Muzeum Tatrzanskie-
go, Zakopane 2013, s. 245.

27 1933 rok — otrzymanie praw miejskich przez Zakopane.
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zaczeto lansowaé koncepcje ,Wielkiego Zakopanego™®. Poszukiwania formy
architektonicznej wiasciwej dla Zakopanego tgczyty sie z coraz wiekszg dbatoscig
0 spojnos¢ materiatdow uzytych w elewacji z otoczeniem. Wraz z powstawaniem
nowych, modernistycznych form obiektéw, takich jak stacje kolejki na Kasprowy
Wierch: dolna stacja, na Myslenickich Turniach oraz gérna stacja, zmieniat sie wyraz
stylistyczny elewacji budynkéw stanowigcych pierzeje ulicy Krupdéwki. Ponadto
kamienice staly sie pewnego rodzaju parawanem wzdtuz dzisiejszego deptaka
i nawet préby dodania poprzecznych ulic nie poprawity komunikacji ani nie stworzyty
zaktadanego efektu ,rozrastania Krupéwek”.

Powstaty po Il wojnie Swiatowej nurt wskazywat kontynuacje poszukiwan okresu
miedzywojennego. Powstajgce obiekty tworzyty nowg forme architektury regionalnej,
charakteryzujgcg sie dbatoscig o technologie wznoszenia oraz obrébki drewna
i kamienia. Architekci dziatajgcy w zaciszu Zakopanego uciekali od formy
socrealistycznej promowanej w catej Polsce. Szukajgc swojej drogi na architekture
w Zakopanem, dziatano, postugujgc sie ,dorobkiem i bogactwem formy architektury
drewnianej naszego regionu. (...) Modelowano w kamieniu drewnie i szkle"?.
Wybudowane w 1948 roku Schronisko Pod Ornakiem byto pierwszym ukornczonym
obiektem reprezentujgcym styl nowozakopianski®®. Zbigniew Mozdzierz w publikacji
JArchitektura i rozwdj Zakopanego” wskazuje liczne przyktady tejze architektury
stosowanej gtownie w obiektach schronisk gérskich (schronisko na Hali Kondratowej,
1948, proj. Bogdana Laszczki, schronisko w Dolinie Pieciu Stawoéw Polskich, 1951,
proj. Anna Gorska, schronisko na Polanie Chochotowskiej, 1953, proj. Antoni
Nowotarski), doméw mieszkalnych czy remizy Panstwowej Strazy Pozarnej przy
ul. Orkana oraz przyktady obiektéw sakralnych tworzonych poza miastem -
murowany kos$ciot pw. Niepokalanego Serca Najswietszej Maryi Panny w Gronkowie
(proj. T. Brzoza, 1952) czy drewniany kosciét pw. sw. Antoniego Padewskiego
w Brzegach (A. Czarniak, 1954). Dom Turysty (proj. Tadeusza Brzozy
i Zbigniewa Kupca, 1951) jest najwigekszym przyktadem kubaturowym stylu
nowozakopianskiego. Autorom udato sie przenies¢ elementy stylu zakopianskiego do
obiektu o niespotykanej dotgd kubaturze w sposoéb niebanalny.

Piotr Mazik pisat, ze odwofania stylu nowozakopianskiego do tradycji
odnajdujemy w proporcjach, a nie w detalu. ,Jest to architektura poszukujgca ztotego
$rodka, oddalona od jakichkolwiek ideowosci”3!.

Nawarstwienie sie réznych typdw obiektow i zabudowy, zestawione z rézno-
rodnoscig materiatobw czy detali, powodowato powstawanie niespdjnej zabudowy

28 Wielkie Zakopane” — wizja miasta zaopatrzonego w urzgdzenia komunalne i ustugi, sie¢ drogowa,
parki publiczne, kolejki linowe itp.

29 A. Nowotarski: Pierwsze lata budowania NA Podhalu. Wspomnienia, Zakopane 1979, s. 7.

30 Z. Mozdzierz: Architektura i rozwéj przestrzenny Zakopanego, Wydawnictwo Muzeum Tatrzanskie-
go, Zakopane 2013.

81 P. Mazik: Architektura Zakopanego (1930-1962), [cyt. za:] Z. Mozdzierz, Architektura i rozwdj
przestrzenny Zakopanego, Wydawnictwo Muzeum Tatrzanskiego, Zakopane 2013.



32

miasta. Stefan Zychon32 pisat, ze ,zabudowa ul. Krupdwki tworzona byta bez
jakichkolwiek wytycznych przez wiele lat. To jednak sprawito, Zze jest autentyczna. Na
niej utrwalata sie historia Zakopanego”3.

Rys. 2.1.1. Zabudowa ul. Krupowki
Fig. 2.1.1. Buildings at Krupowki street
Zrodto: Fot. A. Bentkowska

Funkcje administracyjna, transportowa, przemystowa rozwijajgcego sie miasta
spowodowaty naptyw ludzi do pracy. Potrzebowali oni mieszkan i Swiadczenh
socjalnych. Wielorodzinna zabudowa mieszkaniowa miata zaspokoi¢ te wymagania.
Od lat piecdziesigtych do konca osiemdziesigtych ubiegtego wieku wybudowano
w Zakopanem wiele osiedli. Pierwsze byty obiekty budowane przy ul. Zamoyskiego
(proj. J. Dajewski, 1952) oraz przy Bulwarach Stowackiego (proj. J. Dajewski, 1958).
W kolejnych latach rozwoju Zakopanego wprowadzano na wiekszg skale architekture
wielorodzinng, m.in. przy drodze Do Tadziakéw (1963-1964, proj. J. Nowakowski),
przy ul. Stonecznej (1963-1964, proj. E. Warcaba), na Roéwni Krupowej (1965,
proj. J. Dajewski), przy ul. Koscielnej (1965-1966, proj. E. Warcaby), przy ulicy
Orkana (1965-1972 proj. E. Warcaby). Osiedla te w wiekszosci sg przyktadami
dobrze zlokalizowanymi wzgledem centrum miasta i stron Swiata. Budowane byly

32 Stefan Zychon kierowat wydzialem budowlanym Zarzadu Miejskiego (Der Stadtkommissar
in Zakopane — Bauabteilung).

33 8. Zychon: Miejska Rada Narodowa w Zakopanem, zagospodarowanie réowni krupowej i rewalory-
zacja centrum Zakopanego, Podtatrze, zima 1997, Zakopane 1977, s. 66.
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réwniez zgodnie z trendami, ktére w owym czasie opanowaty scene architektoniczng
Europy i Polski. Dzieki wpisaniu tych budynkéw w zielen wysokg oraz ograniczeniu
ich wysokoséci ta nowa dla Zakopanego zabudowa zostata szybko zaakceptowana
przez mieszkancéw. Nowy typ zabudowy stanowit jednak spory kontrast dla tkanki
matego miasteczka, jakim byto w owym czasie omawiane miasto.

Rys. 2.1.2. Zabudowa wielorodzinna, ul. Zborowskiego
Fig. 2.1.2. 2 Multi-family buildings, Zborowski street
Zrodto: Fot. A. Bentkowska

5 pazdziernika 1979 roku Rada Ministrow podjeta Uchwate®* w sprawie realizacji
zadan wojewodztwa nowosgdeckiego w dziedzinie lecznictwa uzdrowiskowego,
turystyki i wypoczynku na lata 1981-1990. Pozyskane srodki mogty zostac prze-
kierowane na cele turystyczne, rozbudowe urzgdzen sanatoryjnych i wypoczynko-
wych, rozw¢j infrastruktury technicznej oraz bazy handlowej. Trzecig poruszang
kwestig byto poprawienie warunkow zyciowych statych mieszkancéw Zakopanego.
Szacowano, ze zaledwie 40% potrzeb w obszarze budownictwa mieszkalnego
zostanie zaspokojone do 1980 roku. Duze potrzeby mieszkaniowe byty zgtaszane
przez przedsiebiorstwa obstugujgce osrodki turystyczno-wypoczynkowe, lecznictwo
uzdrowiskowe oraz przez osoby zatrudnione w miejskich osrodkach rozwojowych.

34 Uchwata nr 157/ 79z 5.10.1981 r.
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Brak mieszkan uniemozliwiat zatrudnianie specjalistdw, atakze personelu, co
stwarzato obawe o pogorszenie jako$ci ustug®®.

‘

Rys. 2.1.3. Zabudowa wielorodzinna, ul. Nowotarska
Fig. 2.1.3. Multi family buldings, Nowotarska street
Zrodto: Fot. A. Bentkowska

W 1971 roku szacowano, ze na poprawe sytuacji w gospodarce komunalnej do
1976 roku trzeba bedzie przeznaczy¢ ok. 70 min zt. W rezultacie wydano 410,5 min,
co i tak nie pozwolito na rozwigzanie wszystkich spraw3. W 1975 roku Zakopane
miato jeden z najlepszych wskaznikédw pomieszczeh mieszkalnych. Na jedno po-
mieszczenie przypadato 1,1 osoby, ale réwnoczesnie 2 tys. rodzin czekato na
mieszkanie.

2.2. Zmiany zachodzgce w osiedlach

Specyficznym zagrozeniem dla wartosci urbanistycznych poszczegdlnych osiedli
i zespotdw wielorodzinnych sg, nie zawsze dobrze przemyslane, projekty ich
,dogeszczania®’. Zwiekszajgce sie potrzeby mieszkaniowe spoteczenstwa sprawiaja,

3 Nad uchwatg”, Andrzej Szymkiewicz, s. 7, Podtatrze, jesien-zima 1979, Rada Narodowa miasta
Zakopanego i Gminy Tatrzanskiej, redagujg: Marian Bogdata, Mieczysatw Mantyka, Stanistaw Mamot,
Danuta Rejdych, Ryszard Sikora, Andrzej Szymkiewicz, Wyd. Drukarnia Narodowa, Krakéw 1979.

36 ,Co sie zmienia w Zakopanem”, Jozef Anes, s. 11, Podtatrze, jesien-zima 1975, Rada Narodowa
miasta Zakopanego i Gminy Tatrzanskiej, redagujg: Wiadystaw Maceta, Janusz Markowski, Danuta
Rejdych, Ryszard Sikora, Andrzej Szymkiewicz, Wyd. Drukarnia Narodowa, Krakéw 1979.
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ze projekty budynkéw sg realizowane na dziatkach, ktore niejednokrotnie byty
przeznaczone na tak wazng funkcje osiedli, jak tereny rekreacyjne. Ten sposob
dogeszczania jest zgodny z prawem przy zachowaniu obecnie obowigzujgcych w tej
materii przepisow, jednak sprzeczny z pierwotnymi zatozeniami. Tym samym tereny
rekreacyjne osiedli kurczg sie. Kolejnym problemem jest brak miejsc postojowych.
W latach 60. ruch samochodowy nie stwarzat problemdw, z jakimi dzisiaj trzeba sie
mierzy¢. Jedno miejsce parkingowe przypadato na 15 mieszkan, a wnetrza osiedli
byty modelowymi przyktadami wprowadzania zieleni do osiedli mieszkaniowych. Na
czas obecny dla powstajgcych w Zakopanem lokali mieszkaniowych stosowany jest
wskaznik 0,5 miejsca parkingowego na jedno mieszkanie, co rowniez nie jest
wystarczajgce. Dlatego nawarstwiajgcy sie problem braku odpowiedniej liczby miejsc
parkingowych sprawia, ze w miejscach osiedli pierwotnie przeznaczonych na tereny
zielone powstajg parkingi. Pieszo-jezdne drogi, dojscia do budynkow i chodniki
piesze sg zajmowane przez parkujgce samochody, co wymusza tym samym na
pieszych koniecznos¢ korzystania z drog dla ruchu kotowego. Rowniez szybki rozwoj
motoryzacji w latach 90. i na poczgtku XXI w. spowodowat poszerzenie istniejgcych
drog, co odbywato sie réwniez kosztem terendéw zielonych.

Kolejnym problemem istniejgcej zabudowy wielorodzinnej Zakopanego jest
niedostosowanie obiektow do wymagan ludzi o ograniczonej sprawnosci ruchowe;j
i 0s6b niepetnosprawnych. Charakterystyczna dla Zakopanego rzezba terenu
wymuszata na architektach projektowanie schoddéw terenowych i pochylni. Dzisiaj,
pomimo duzej swiadomosci i koniecznosci zniwelowania barier architektonicznych
w istniejgcych obiektach wielorodzinnych, niektére z tych problemédw muszg
pozostac niepoprawione, poniewaz czesto nie ma ku temu mozliwosci techniczne;.

Zta jakos¢ uzytych materiatow do budowy omawianych obiektow i wykonawstwa
doprowadzita do obnizenia estetyki wiekszosci obiektéw budownictwa masowego.
Wszystkie osiedla budowane w omawianym okresie przechodzg termorenowacje
elewacji budynkoéw i renowacje kolorystyczng. Poprawa termoizolacyjnosci budynkow
jest przyjmowana z entuzjazmem, natomiast dobor rozwigzan kolorystycznych
przechodzi na dalszy plan. Pod warstwg styropianu zostajg schowane gzymsy,
oryginalne rytmy i podziaty elewacji. Skutki koniecznych docieplen budynkow
i spontanicznych decyzji wyboru kolorystyki elewacji (bardzo czesto dokonywanych
przez pracownikdéw administracyjnych) bez konsultacji z architektami i mieszkancami
najbardziej zmienity obraz matych zespotéw osiedlowych Zakopanego.



Rys. 2.2.1. Zabudowa wielorodzinna, ul. Zamoyskiego
Fig. 2.2.1. Multi-family buildings, Zamoyskiego street
Zrodto: Fot. A. Bentkowska

2.3. Podsumowanie

Proba oceny zapisu przestrzeni architektonicznej Zakopanego sprawia trudnosc
ze wzgledu na otaczajgcg jg warstwe mitdw, wczesniejszych osgdow i stereotypdw
przenikajgcych réwniez do opracowan naukowych. Zarys sylwety miasta od lat staje
sie coraz bardziej chaotyczny, nieprzypominajgcy juz miasteczka uzdrowiskowego.
Architektura lat 50. i 60. jest odmienna od tradycyjnych drewnianych budynkdw.
Przykuwa uwage odbiorcy nie tylko swojg kubaturg, lecz takze obcg formg wsrod
zabudowy regionalnej. Mieszkania z wtornego rynku, liczgce juz ponad 50 lat, czesto
nie sg w stanie sprostac wymaganiom energooszczednos$ci, a nieumiejetne préby
przywracania tej architekturze sposobu na bycie ciggle atrakcyjng powodujg szybszg
dewastacje ich konstrukcji. Dlatego mozliwosci adaptacyjne budynkéw do nowych
potrzeb mieszkancow oraz sposoby na zachowanie ich trwatosci stanowig wazny
i obecnie bardzo aktualny problem.

Kierunki kosmopolityczne, ktére zmierzaly do wytworzenia miedzynarodowego
charakteru miejscowos$ci uzdrowiskowych, byty naturalnym kierunkiem rozwoju archi-
tektury na polu europejskim. Nadawane budynkom cechy ogélne, bez dbatosci
0 szczegot, spowodowalty, ze gteboko zakorzenione tradycje budowlane Zakopanego
schodzity na drugi plan. Biura projektujgce kolejne obiekty byly rozrzucone po catej
Polsce, co potegowato brak nadawania obiektom charakteru regionalnego. Socmo-
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dernizm i modernizm, dominujgc architekture Zakopanego, zastgpity na krotki czas
nieustannie promowane inspiracje stylem zakopianskim i kierunki oparte na jego
przeistaczanie. Na terenie Zakopanego od okresu miedzywojennego niewiele jest
przyktadéw obiektéw powstatych w nieskazitelnej stylowej formie. Do socmoderni-
stycznych mozemy zaliczy¢ wtasnie niektére zunifikowane obiekty wielorodzinne,
ktdre z petng swiadomoscig odrzucity wszelkie szczegoty kostiumu regionalnego.

W rozwazaniu nad kierunkiem dziatan architektonicznych, ktére stworzyty obraz
dzisiejszego miasta, warto sie zastanowic, ktore z nich wpisywaty sie w Swiatowy nurt
rozwoju i postepu architektonicznego, a ktore byty powracajgcym echem stylu
majgcego ambicje bycia ,tym” narodowym. Czy kierunki historyzujgce, nawigzujgce
posrednio bgdz bezposrednio do form tradycyjnego budownictwa podhalanskiego,
byly lepsze niz kierunki oparte na przenoszeniu na teren Zakopanego gotowych
wzorcow, bez stosunku do zastanego miejsca i kultury?
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REGION PODHALA W KONTEKSCIE MODERNIZMU
ZAKOPIANSKIEGO | NOWEJ ZABUDOWY APARTAMENTOWEJ
MIASTA

Streszczenie

W regionie Podhala i samego miasta Zakopane Scieraty sie od zawsze rézne
style architektoniczne. Bardzo czesto sgsiadujgce budynki sg zaprojektowane
wedtug catkowicie opozycyjnych wzgledem siebie idei. Spowodowato to powstanie
miasta o bardzo zréznicowanych formach architektonicznych. Najsilniejszy rozwoj
modernizmu przypadt w Zakopanem na lata po odzyskaniu niepodlegtosci przez
Polske, w czasie wielkich inwestycji budowlanych. Przyktadami pierwszego okresu
modernizmu zakopianskiego sg m.in. obiekty wielorodzinne projektowane przez
Jerzego Dajewskiego przy ul. Zamoyskiego i Bulwarach Stowackiego. Nowa forma
zabudowy wielorodzinnej, wprowadzona w latach 50., byta odpowiedzig na duze
zapotrzebowanie mieszkaniowe rozwijajgcego sie miasta. Dzisiejsze Zakopane i jego
zabudowa wymaga troski i uwagi. Ksztattowane przez lata bez zadnych wytycznych
miasto stato sie terenem petnym chaosu. Nowe budynki wielorodzinne wpisujg sie
charakter miejsca, gdzie juz od wielu lat nie ma spojnego obrazu miasteczka
gorskiego z dominujgcym stylem witkiewiczowskim.

PODHALE REGION IN THE CONTEXT OF ZAKOPANE’S
MODERNISM AND NEW HOUSING ESTATES
IN THE ZAKOPANE CITY

Abstract

In the region of Podhale and the city of Zakopane different architectural styles
always clashed. Very often adjacent buildings are designed by completely opposing
ideas relative to each other. This gave rise to the city with very diverse architectural
forms. The strongest development of modernism fell in Zakopane in the years after
regaining independence by Poland, during the great construction projects. Examples
of the first period of Zakopane’s modernism - among others - are multi-family
buildings designed by George Dajewskiego on the Zamoyski Street and Slowackiego
Boulevards. A new form of multifamily buildings introduced in the 50s was
a response to the high residential demand of developing city. Today Zakopane and
its buildings requires care and attention. Shaped by years without any guidance, the
city became the scene of full chaos. New multi-family buildings are part of the nature
of the place where from many years there is no coherent picture of a mountain town
with a dominant Witkiewicz's style.



Ryszard NAKONIECZNY?”

3. WILLE, BLOKI CZY HYBRYDY?
JAK MIESZKAC W MIESCIE XXI WIEKU?

Problem domu to problem epoki.

Dzis zalezy od niego rownowaga spoteczenstw.
W epoce odnowy gtownym zadaniem architektury
Jest rewizja wartosci,

rewizja podstawowych elementow domu.

Le Corbusier, 192338

3.1. Wprowadzenie

Rozdziat traktuje o zroznicowanych strukturach wspotczesnej zabudowy mieszka-
niowej w miescie XXI| wieku. Zarobwno zabudowa jednorodzinna, jak i kameralna
wielorodzinna majg swoje uzasadnienie i zyskujg wielkg popularnos¢. Sg takze
wielkoskalowe rozwigzania w postaci megastrukturalnych jednostek mieszkanio-
wych, ktére wcale sie nie zdezaktualizowaty wraz z upadkiem systemu panstwowej,
centralnie sterowanej gospodarki po 1989 roku. Ciekawym rozwigzaniem w dzisiej-
szych czasach jest r6znorakie mieszanie zabudowy jednorodzinnej z wielorodzinng
lub innego rodzaju, co prowadzi do uformowan hybrydowych. Byly one rozpra-
cowywane przez znanych architektéw nie tylko w przesztosci, lecz takze dzis
stanowig wazny sktadnik terendw osiedlenczych miasta wspotczesnego. Ten ostatni
typ wydaje sie najbardziej skutecznym sposobem zapobiegania procesowi
gentryfikacji i rozlewania sie miast.

37 Dr inz. arch. Ryszard Nakonieczny, Wydziat Architektury, Politechnika Slgska.
38 e Corbusier 2012 [9], s. 251.
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3.2. Domy jednorodzinne

(...) wolno stojgcy dom z psychologicznego i socjologicznego punktu widzenia
nadal uwazany jest za ideat, gdy chodzi o prestiz i status spoteczny. Janusz Andrzej
Wiodarczyk, 200439

PR SR

Rys. 3.2.1. Katowice: Dom z ziemi $lgskiej (KWK Promes Robert Konieczny, 2002)
Fig. 3.2.1. Katowice: Villa Broken house (KWK Promes Robert Konieczny, 2002)
Zrédto: Fot. Ryszard Nakonieczny

Domy jednorodzinne ze swej istoty gwarantujg mieszkancowi bezposredni kontakt
z wtasnym, prywatnym terenem zielonym. Z punktu widzenia wspoétczesnych wymo-
gow ekonomicznego i racjonalnego gospodarowania terenami otwartymi w miescie
powinnismy dbaé¢ o formowanie jak najbardziej intensywnych form zabudowy, stgd
dom wolno stojgcy na duzej dziatce jest dziataniem rozrzutnym. Mozna jednak i ten
rodzaj indywidualnego budownictwa jednorodzinnego rozpatrywac jako odpowiedni,
przy wykorzystaniu niekonwencjonalnych metod ochrony srodowiska przyrodniczego.
Le Corbusier w wielu swoich willach i szeregowych domach jednorodzinnych,
realizujgcych 5 punktow wolnosci architektury nowoczesnej wobec tradycyjnej,
wskazywat, jak racjonalnie i oszczednie dysponowac terenem biologicznie czynnym,

39 J.A. Wiodarczyk, 2004 [20], s. 49.
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prawie w ogoéle w niego nie ingerujgc, a nawet rozszerzajgc jego areat o ogréd na
dachu. Takie dziatanie byto gteboko ekologiczne i godne statego nasladowania i dzis,
co zresztg niektérzy inwestorzy czynig, stosujgc zielone dachy, chociaz rzadziej
decydujg sie na oderwanie swojego domu od gruntu. Wtasciwe wydaje sie
wkraczanie zabudowy jednorodzinnej w niedostepne lub trudne do zagospodaro-
wania tereny zdegradowane, szkdd gérniczych czy inne wczesniej rzadko lub prawie
w o0gole nieosiggalne miejsca. Udowodnito to wielu odwaznych inwestorow
i projektantéw — Ze trudno dostepne miejsca mogg by¢ takze znakomitym terenem
osiedlenczym i dzieki ich niekonwencjonalnej lokalizacji i kontekstowi mogg dawac
mozliwos¢ bardzo indywidualnej, jednostkowej kreacji formalnej. Na przyktad ,Dom
z ziemi Slgskiej” (KWK Promes Robert Konieczny, 2002) zbudowano na trudnym
terenie o IV kategorii szkdéd goérniczych. Jakub Szczesny z zespotem w ,Domu
Kereta” udowodnit, ze szczelina miedzy budynkami przy ul. Zelaznej w Warszawie
moze staé sie nie tylko elementem eksperymentu artystycznego, lecz takze
miejscem zamieszkania. To zaledwie kilka przyktadow szerszej idei, kiedy dom
jednorodzinny wkracza na tereny dotychczas prawie nieosiggalne, co potwierdza
chociazby typ jednorodzinnego penthouse’u, licznie wystepujgcy na dachach
istniejgcej zwartej zabudowy wielorodzinnej w wielu metropoliach swiata, co w tym
wypadku prowadzi jednoczes$nie do powstawania hybrydowej formy mieszania sie
domu jednorodzinnego z zabudowg apartamentowg (patrz 3.4. Domy hybrydowe.
Typ B). Istotnym problemem dla wspotczesnosci i przysztosci jest przychylne
rozpatrywanie mozliwosci wykorzystania na cele mieszkaniowe substandardowej,
zdekapitalizowanej zabudowy jednorodzinnej. Ma to duzy sens, gdy rozpatrujemy ten
problem z pozycji uwarunkowan ekonomicznych, ekologicznych i ochrony zasobdéw
kulturowych. Inwestowanie w zdegradowane obiekty o wartosciach historyczno-
kulturowych jest ze wszech miar wskazane. Dowodem na to moze byC recycling
gornoslaskiego dziedzictwa przemystowego, zrealizowany na przyktadzie domu
,Bolko loft” w Bytomiu (Przemo tukasik, 2003) oraz ,Domu $lgskiego” w Katowicach
(Archistudio Studniarek Pilinkiewicz, 2005).

3.3. Domy wielorodzinne

W' ksztaftowaniu osiedli i zespotow mieszkaniowych, wbrew modernistycznej
zasadzie segregacji funkcji, daje sie zauwazyc¢ tendencja do integracji funkcji
mieszkalnych, ustugowych, produkcyjnych, rekreacyjnych, a takze komunikacji
i transportu. Jan Pallado, 201440,

40 ). Pallado, 2014 [11], s. 131.
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Budownictwo wielorodzinne jest chyba najbardziej odpowiednim sposobem
rozwigzywania probleméw mieszkaniowych w miescie. W zaleznosci od skali miasta,
potozenia terenow osiedlenczych wobec centrum oraz potencjatu kulturowego
spofecznosci mozna stosowaé wielorakie rozwigzania, gtdwnie w formie niskiej
lub wysokiej zabudowy. Wcigz aktualnym problemem wielu miast jest rozlewanie sie
granic ich czesto nieskoordynowanej wzajemnie zabudowy, co jest negatywnym
zjawiskiem braku poszanowania otaczajgcych terenéw zieleni. Standardy
wspotczesnych apartamentowcoéw zmienity sie dzis diametralnie. Odpowiedni metraz
mieszkania, wewnetrzne i zewnetrzne przestrzenie spoteczne i rekreacyjne, wtasny
garaz lub miejsce postojowe wraz z odpowiednig lokalizacjg budynku wobec ustug
podstawowych to dzisiejsza miara sukcesu najnowszych osiedli wielorodzinnych nie
tylko w Europie, jak np. w Madrycie, lecz takze w Polsce, co jest zauwazalne chocby
w Katowicach.

Fig. 3.3.1. Madrid: Mirador (MVRDV, 2005); Madrid: Celosia (MVRDV, 2009)
Zrédto: Fot. Ryszard Nakonieczny

Wazng cechg wszystkich nowych lokalizacji jest kontynuacja lub dogeszczenie
istniejgcych juz struktur osiedlenczych, co na pewno zagwarantuje wszystkim
odpowiednig czytelnos¢, zwarto$¢, wtasciwg komunikacje oraz pozyteczne powstrzy-
manie zjawiska postepujgcej eksurbanizacji, zaznaczajgcej sie powstawaniem
tzw. urban sprawls (klekséw urbanistycznych).
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Rys. 3.3.2. Katowice: osiedle Maty Staw (BPA Jan Pallado i Aleksander Skupin, 2013);
Katowice: zespét mieszkaniowy w Dolinie 3 Stawéw (Konior Studio, 2014)

Fig. 3.3.2. Katowice: Maty Staw housing estate (BPA Jan Pallado & Aleksander Skupin,
2013); Katowice: residential complex in the Three Lakes Valley (Konior Studio,
2014)

Zrédio: Fot. Ryszard Nakonieczny

3.4. Domy hybrydowe

Building functions are mixed, disparate uses combined; structures collected here
are 'Hybrid Buildings' with respect to use. Steven Holl, Joseph Fenton, 198441,

Typ A. Megastruktury multifunkcjonalne (wielkoskalowe mieszanie réznych
funkciji)

Arch. Fold, 2012); Warszawa: Cosmopolitan (Helmut Jahn, 2013)

Fig. 3.4.1. Gdynia: Sea Tower (Andrzej Kapuscik, 2009); Wroctaw: Sky Tower (Studio
Arch. Fold, 2012); Warszawa: Cosmopolitan (Helmut Jahn, 2013)

Zrédto: Fot. Ryszard Nakonieczny

41 S. Holl, J. Fenton: Hybryd Buildings, Pamphlet Architecture 11, 1984, [in;] A. Fernandez Per,
J. Mozas, J. Arpa, 2011 [6], p. 7.
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W latach miedzywojennych oraz powojennych na $wiecie i w Polsce rozwijano
nowy typ wielkoskalowego budownictwa, w ramach ktérego nastepowato mieszanie
funkcji mieszkalnej z funkcjami handlowo-biurowo-administracyjnymi. Ten typ
nazwano wielofunkcyjnymi megastrukturami. Przyjmowaty one czesto stylistyke
radykalnego i p6znego modernizmu. Juz przed wojng w Polsce tgczono wielkie
gmachy apartamentowe z funkcjami ustugowymi, jak z: administracjg i biurami
urzedu skarbowego w katowickim ,Drapaczu chmur” (Tadeusz Koztowski, 1934),
przestrze-niami bankowymi w chorzowskim Gmachu Komunalnej Kasy Oszczednosci
(Stanistaw Tabenski, 1936), handlowymi w warszawskim Domu Panstwowego
Zaktadu Ubezpieczen Wzajemnych Pracownikéw Umystowych ,Feniks” (Juliusz
Zorawski, 1937-1938/1939) czy w gdyAskim Domu Funduszu Emerytalnego
Pracownikow Banku Gospodarstwa Krajowego (Stanistaw Ziotowski, 1935-1938).
Jeszcze glebiej idee te rozwijano w czasach powojennych. Powstawatly wéwczas
stynne megastruktury, jak chocby katowicka ,Superjednostka” (Mieczystaw Krol,
1968), tgczaca mieszkania z Urzedem Stanu Cywilnego, Kombinatem Gastrono-
miczno-Handlowym ,Centrum” oraz Domem Handlowym ,Junior”’. Mieszanie totalnej
funkcji wielorodzinnej z ustugami mozna znalez¢ w innych horyzontalnych blokach:
w Gdyni w Domu Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Fundament”, ul. Wiadystawa IV 50
(Jozef Chmiel, 1960-1964) czy w Warszawie w Domu Nauczycielskiej Spétdzielni
Mieszkaniowo-Budowlanej, ul. Wiejska 20 / ul. Prusa 8/18 (Jerzy Gieysztor i Jerzy
Kumelowski, 1958-1964). Chocby te trzy wymienione struktury sg polska reinterpre-
tacjg corbusierowskiego bloku marsylskiego. Inne, jak katowickie 27-kondygnacyjne
wieze ,gwiazd” (Henryk Buszko, Aleksander Franta, Tadeusz Szewczyk, 1978)
i ,kukurydz’ (Henryk Buszko, Aleksander Franta, 1979), integrujg mieszkalnictwo
z ustugami dolnych pieter, uzywajgc wertykalnych form. Zaréwno te poprzednie, jak
i ostatnie sposoby kreacji wielkich struktur znajdujg i dzi§ zainteresowanie ws$rod
inwestoréw. Potwierdzajg to wspotczesne realizacje: gdynskiej ,Sea Tower” (Andrzej
Kapuscik, 2009), wroctawskiej ,Sky Tower” (Studio Architektoniczne Fold, 2012) czy
warszawskiego budynku ,Cosmopolitan” (Helmut Jahn, 2013). W tych trzech
budynkach dominujgca funkcja apartamentowa zostata powigzana z innymi
funkcjami niemieszkalnymi.



45

Typ B. Bloki o mieszanej strukturze w ramach jednej funkcji mieszkaniowej:
jednorodzinno-wielorodzinne (tutaj szeregowo-galeriowe)

Rys. 3.4.2. Tychy: osiedle E2 (H. Adamczewska, K. Wejchert, K. Fojcik, S. Rewers, 1963)

Fig. 3.4.2. Tychy: E2 housing estate (H. Adamczewska, K. Wejchert, K. Fojcik, S. Rewers,
1963)

Zrédio: Fot. Ryszard Nakonieczny

Bardzo rzadko spotykanym sposobem ksztattowania hybrydowych rozwigzan
w ramach jednej tylko funkcji mieszkaniowej, ktora tgczy w sobie rozne rodzaje
zabudowy tej samej funkcji, sg bloki osiedla E2 w Tychach (Hanna Adamczewska,
Kazimierz Wejchert, Karol Fojcik, Stanistaw Rewers, 1963). To znakomity przykfad
powigzania zabudowy szeregowej jednorodzinnej z galeriowcem wielorodzinnym
na 3. kondygnacji. Otrzymano interesujgcy zestaw wolumetryczny o transparentnych,
szklanych klatkach schodowych prowadzgcych do otwartej uliczki galeriowca. Klatki
te majg petni¢ funkcje latarni ulicznych. Ponizej, pod galerig, znajduje sie dwu-
poziomowa zabudowa szeregowa o dwuplanowej linii zabudowy, gdyz co drugi
segment wycofano. Kazdy domek jednorodzinny zostat zatozony na niewielkiej
rozpietosci zaledwie 3,90 metra.

Typ C. Hybrydowa mimikra, czyli bloki willowe (Immeubles Villas)

Rys. 3.4.3. Katowice: Wille Parkowa (Konior Studio, 2014)
Fig. 3.4.3. Katowice: The Parkowa Villas (Konior Studio, 2014)
Zrodto: Fot. Ryszard Nakonieczny
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Interesujgcym zjawiskiem, ktére propagowat Le Corbusier od 1922 roku, jest
spietrzanie zabudowy jednorodzinnej w struktury przyjmujgce wizualny charakter
budownictwa wielorodzinnego z czysto racjonalnych przyczyn, opierajgcych sie
na oszczednosci terenu, by przeznaczy¢ go przede wszystkim na cele rekreacyjne.
Ten swoisty sposob mimikry lub upodabniania sie zabudowy jednorodzinnej
do wielorodzinnej nazwat ,Immeubles Villas”, co zostato przettumaczone w polskiej
edycji jego ksigzki ,Vers une architecture” z 1923 roku na ,kamienice willowg™#?.
Podobny pomyst powstat w Warszawie przy udziale zespotu 4 polskich architektow:
Teresy Zarnoweréwny, Mieczystawa Szczuki, Piotra Kozinskiego i Antoniego
Karczewskiego, jako projekt zabudowy kwartatbw mieszkaniowych — typ mieszkan
wiencowych*3. Niewielu wspotczesnych architektow korzysta z tego oryginalnego
rozwigzania. Rober Konieczny z pracowni KWK Promes zaprojektowat dla Katowic
w latach 2008-2009 materializacje takiego konceptu, okreslajagc go MULTIVILLA* .
Zamierzat spietrzy¢ 7 parterowych domkow jednorodzinnych z 2 2-kondygnacyjnymi
w wielowarstwowg mozaike autonomicznych programéw funkcjonalnych, indywidual-
nych fasad i zréznicowanych materiatdbw. Temat ten podjat ostatnio i zrealizowat inny
katowicki architekt, Tomasz Konior, w formie niewielkiego osiedla Wille Parkowa
(Konior Studio, 2014) nad podziemnym garazem, utrzymujgc standard zabudowy
jednorodzinnej spietrzonej w niewielkich kubikach o ceglanych elewacjach. Spieto
razem ze sobg 32 apartamenty w 5 kameralnych budynkach od 3. do 4. kondygnacji.
Wynikowa struktura stata sie quasi-indywidualna, dajgc efekt miejskiej zabudowy
willowe;.

3.5. Konkluzja

Rozwazania potwierdzity adekwatno$¢ wielu mniej lub bardziej nowatorskich
rozwigzan rozpracowanych i zrealizowanych w przesztosci. Dzis zaréwno
pojedyncze wille, zwarta zabudowa jednorodzinna, jak i niska Ilub wysoka
wielorodzinna, albo nawet hybrydowa, majg swoje uzasadnienie pod jednym tylko
warunkiem — stosowania rozwigzan proekologicznych z szerokiego wachlarza idei
promujgcych zrownowazony rozwéj. Miejmy nadzieje, ze dzieki temu zostanie
zatrzymany proces niekontrolowanego rozlewania zabudowy miast i ich gentryfikaciji.

42 e Corbusier 2012 [9], s. 270-274, 281.

43 M. Szczuka: Domy ogrody w miastach ogrodach, [w:] Dzwignia 1927, nr 1, s. 47-48; Dzwignia 1927,
nr 2-3, s. 38, 39.

44 http://www.kwkpromes.pl/#multivilla/694.
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WILLE, BLOKI CZY HYBRYDY? JAK MIESZKAC W MIESCIE
XXI WIEKU?

Streszczenie

Rozdziat traktuje o zréznicowanych strukturach wspétczesnej zabudowy
mieszkaniowej w miescie XX| wieku. Zaréwno zabudowa jednorodzinna, jak
i kameralna wielorodzinna majg swoje uzasadnienie i zyskujg wielkg popularnosc.
Sg takze wielkoskalowe rozwigzania w postaci megastrukturalnych jednostek
mieszkaniowych, ktore wcale sie nie zdezaktualizowaty wraz z upadkiem systemu
panstwowej, centralnie sterowanej gospodarki po 1989 roku. Ciekawym rozwigza-
niem w dzisiejszych czasach jest roznorakie mieszanie zabudowy jednorodzinne;j
z wielorodzinng lub innego rodzaju, co prowadzi do uformowan hybrydowych.
Byty one rozpracowywane przez znanych architektow nie tylko w przesztosci, lecz
takze dzis stanowig wazny sktadnik terenow osiedlenczych miasta wspotczes-
nego. Ten ostatni typ wydaje sie najbardziej skutecznym sposobem zapobiegania
procesowi gentryfikacji i rozlewania sie miast.

VILLAS, RESIDENTIAL BLOCKS OR HYBRIDS? HOW TO LIVE
IN THE CITY OF THE TWENTY FIRST CENTURY?

Abstract

Article aims to identify appropriate solutions for modern housing of the twenty-
first century. Both the single-family housing and apartment blocks are justified.
They are gaining great popularity. There are also large-scale solutions like total
housing units which do not become obsolete after 1989, when the state system of
centrally controlled economy collapsed in the communist countries. There are
also hybrid formations containing mixture of multi-family structures and detached
houses, which are still interesting solutions for today. Hybrid formations were
worked on by renowned architects not only in the past, but today they are an
important component of settlement areas of the modern city. The latter type
seems to be the most effective way to prevent urban sprawl and gentrification
process.
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4. WPLYW ODNOWY MIEJSKIEJ NA WARTOSC RYNKOWA
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

4.1. Wstep

Zmiany otoczenia miejskiego, ktorych przejawy sg obserwowane zaréwno w uje-
ciu przestrzennym, estetycznym, architektonicznym, urbanistycznym, jak i spoteczno-
gospodarczym, wydajg sie by¢ nie bez znaczenia dla funkcjonowania lokalnych
rynkdw nieruchomosci. Postrzeganie atrakcyjnosci nieruchomosci przez potencjal-
nych nabywcéw zalezy od oceny jej istotnych cech, ktérych wypadkowg jest
zobiektywizowana miara ekonomiczna — wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Wartosc ta
petni funkcje specyficznego mechanizmu transmisyjnego, w uniwersalny sposob
konsumujgcego jednoczesne oddziatywanie wszystkich istotnych atrybutow rynko-
wych, pod wptywem ktorych znajduje sie konkretny obiekt.

W ramach niniejszej pracy poddano obserwacji samoistne procesy odnowy ulicy
Dobrzeckiej w Kaliszu w latach 2006-2014. Analize prowadzono przy jednoczesnym
rozpoznaniu kierunkédw oraz dynamiki zmian na lokalnym rynku nieruchomosci
mieszkaniowych Kalisza. Dobor przedmiotu do badan miat charakter celowy — ulica
Dobrzecka w ciggu kilku lat zyskata nowe oblicze estetyczne i nowy wizerunek
rynkowy.

Za gtowny cel badawczy przyjeto ocene i interpretacje wptywu przemian miejskich
na wartos¢ rynkowg zasobow mieszkaniowych zlokalizowanych w obszarze ich
bezposredniego oddziatywania. Celem szczegdtowym o charakterze aplikacyjnym
byta rekonstrukcja mechanizmu aprecjacji nieruchomosci, co moze poszerzyc
umiejetnosci i poprawi¢ trafnos¢ oceny regut funkcjonowania oraz kierunkéw zmian
na lokalnych rynkach nieruchomosci przez podmioty zapewniajgce ich profesjonalng
obstuge. Ma to takze wymiar edukacyjno-popularyzatorski dla potencjalnych
uczestnikow tych rynkéw — nabywcow i zbywcdw nieruchomosci. W ramach zrealizo-

45 Dr Stawomir Palicki, Wydziat Zarzadzania, Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu.
46 Mgr Izabela Racka, Wydziat Zarzgdzania, Panstwowa Wyzsza Szkota Zawodowa im. Prezydenta
Stanistawa Wojciechowskiego w Kaliszu.
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wanej procedury badawczej wykorzystano zasady ilosciowej i jakoSciowej analizy
rynku nieruchomosci (w tym analizy statystycznej w zakresie miar struktury i dyna-
miki zjawisk), studium przypadku, analize porobwnawczg, metodyke wyceny nierucho-
mosci w podejsciu poréwnawczym (metode korygowania ceny $redniej), metode
symulagciji, a takze wybrane elementy indagandy urbanistycznej*’.

4.2. Podstawy teoretyczne

Odnowa miejska i rewitalizacja miast

W rozlegtym znaczeniowo pojeciu odnowy miejskiej zawierajg sie tak zroznico-
wane procesy haprawcze, jak chocby remonty, modernizacja, rehabilitacja, renowa-
cja, rewaloryzacja, rewitalizacja, przebudowa, restauracja, rekonstrukcja, sanacja.
Rewitalizacja wydaje sie koncepcjg najbardziej zaawansowang ws$rod obecnie
dostepnych drog odnowy miejskiej. Stanowi ona rezultat jednoczesnego uwzglednia-
nia postulatéw licznych wczesniejszych koncepcji i dziatah wdrozeniowych, majgcych
na celu poprawe szeroko pojetej kondycji obszaréw miejskich. Rewitalizacja jest
kolejng fazg ewolucji pogladow — zarowno teoretykow, jak i praktykow pracujgcych
nad stworzeniem mozliwie trafnego i uniwersalnego instrumentarium niwelujgcego,
czy nawet catkowicie eliminujgcego rozmaite przejawy kryzysu miast.

Zgodnie z ustaleniami | Kongresu Rewitalizacji Miast Polskich (2010): ,Rewitaliza-
cja to skoordynowany proces, prowadzony wspolnie przez wladze samorzgdowa,
spotecznosc¢ lokalng i innych uczestnikdw, bedgcy elementem polityki rozwoju i ma-
jacy na celu przeciwdziatanie degradacji przestrzeni zurbanizowanej i zjawiskom
kryzysowym, pobudzanie rozwoju i zmian jakosciowych poprzez wzrost aktywnos$ci
spotecznej i gospodarczej, poprawe S$rodowiska zamieszkania oraz ochrone
dziedzictwa narodowego, przy zachowaniu zasad zrownowazonego rozwoju™4,

Wytyczne Ministra Rozwoju Regionalnego odnoszgce sie do programowania
dziatan dotyczgcych mieszkalnictwa podejmujg watek rewitalizacji w nastepujacy
sposob: ,Rewitalizacja to kompleksowy, skoordynowany, wieloletni, prowadzony na
okreslonym obszarze proces przemian przestrzennych, technicznych, spotecznych
i ekonomicznych, inicjowany przez samorzad terytorialny (gtownie lokalny) w celu
wyprowadzenia tego obszaru ze stanu kryzysowego, poprzez nadanie mu nowej

47 Pojecie indagandy urbanistycznej wprowadzit i spopularyzowat w latach 70. XX wieku prof.
L. Zimowski z Politechniki Poznanskiej. Oznacza ono wielowarstwowa, ilosciowg i jakosciowag
inwentaryzacje zasobdéw, np. mieszkaniowych w przestrzeni, zwykle miejskie;j.

48 Z. Ziobrowski: Rewitalizacja miast polskich — podsumowanie projektu, | Kongres Rewitalizacji Miast
Polskich, Krakéw, 2010, http://www.sgh.waw.pl/katedry/kin/wydarzenia/poznan/projekt_irm.pdf
(dostep: 15 wrzesnia 2012).
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jakosci funkcjonalnej i stworzenie warunkoéw do jego rozwoju, w oparciu o charakter-
rystyczne uwarunkowania endogeniczne™®.

L. Podbrez, wspotautor koncepcji rewitalizacji Poznania, wieloletni szef Oddziatu
Rewitalizacji w poznanskim magistracie, zwraca uwage na najwazniejsze cele
rewitalizaciji:

e ,wzmocnienie roli srédmiesc¢ i obszaréw centralnych miast;

e ochrona dziedzictwa kulturowego zwtaszcza na terenach centralnych;

o stworzenie trwatych podstaw do odnowy obszaréw kryzysowych, szczegodlnie
zagrozonych utratg zdolnosci spetniania pierwotnie zatozonych funkgciji

w strukturze miejskiej (pustostany, ugory miejskie, zarbwno w obrebie centréw

miast, jak i na terenach poprzemystowych, pokolejowych czy powojskowych)

(...)"0.

Na temat mozliwosci realnego wdrazania rewitalizacji na obszarach miejskich
wypowiedziat sie K. Skalski, byly prezes Stowarzyszenia Forum Rewitalizacji
z siedzibg w Krakowie: ,Rewitalizacja odnosi sie do trzech typdw obszarow. Pierwszy
to taki, ktory programu rewitalizacji i funduszy publicznych nie potrzebuje, poniewaz
ma w sobie potencjat, np. lokalizacyjny, i rynek sam go odnowi. Drugi dotyczy
dzielnic tak zaniedbanych, Ze teraz nic nie jest w stanie im pomoc, sg «poza
rynkiemy. | w koncu — trzeci obejmuje kwartaty miejskie, ktore potrzebujg impulsu,
aby dzwigna¢ sie z upadku™'. Stowa te wskazujg jednoznacznie na ograniczenia
skutecznego prowadzenia rewitalizacji na obszarach nieatrakcyjnych rynkowo,
a zatem w sytuacji braku zainteresowania stosownego nosnika kapitatu, ktéry zwykle
ocenia przestrzen miejskg przez pryzmat waloréw nieruchomosci.

Nie mniej istotne jednak okazuje sie otwarcie procesow rewitalizaciji
na problematyke spoteczng, co zresztg odrdznia je od innych przejawéw odnowy
miejskiej (np. modernizacja przestrzeni, renowacja zasobdéw zabytkowych,
gentryfikacja etc.). Organizacja Project for Public Spaces od lat zwraca uwage
na szczegoblne znaczenie spotecznosci czy wspolnoty w kontekscie wytwarzania
i rewitalizacji przestrzeni: ,(...) spoteczno$¢ czy wspolnote tworzy kazdy, kto jest
zainteresowany danym miejscem z przyczyn osobistych albo ekonomicznych.
Lokalna spotecznos¢ sktada sie z oséb zyjgcych w poblizu tego miejsca (...) oraz
takich, ktére prowadzg tam dziatalno$¢ gospodarczg lub sg w poblizu zatrudnione,
albo korzystajg z obiektow i instytuciji zlokalizowanych w sgsiedztwie (...)"%2.

49 Narodowe Strategiczne Ramy Odniesienia 2007 — 2013, Wytyczne Ministra Rozwoju Regionalnego
w zakresie programowania dziatan dotyczgacych mieszkalnictwa, Warszawa, 13 sierpnia 2008 r., s. 4.
http://www.minigo.pl/uploads/assets//img/MRR-wytyczne-mieszkalnictwo.pdf (dostep: 15 czerwca
2011).

5% Podbrez L., Wybrane zagadnienia polityki miejskiej, przestrzennej oraz rewitalizacyjnej, Poznan,
2010, s. 18,

http://lech.podbrez.pl/uploads/file/Wlasne/PSAK-UP_2010-11-27.pdf (dostep: 23 wrzesnia 2012)

51 Skalski K., Rewitalizacja, czyli jak ozywi¢ miasto, Gazeta.pl, Krakow 2006
http://www.poznan.pl/mim/s8a/artykuly,p,1025,6187,6226.html (dostep: 23 wrzeénia 2012).

52 Jak przetworzy¢ Miejsce. Podrecznik kreowania udanych przestrzeni publicznych, s. 46,
http://www.sak.org.pl/data/file/jak_przetworzyc_miejsce_429.pdf (dostep: 15 sierpnia 2011).
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4.3. Odnowa miejska a rynek i wartos¢ rynkowa nieruchomosci

Nieruchomosci cechujg sie wspoétzaleznoscig, co oznacza, ze poszczegolne
obiekty lub ich grupy, majgce okreslony image czy kreujgce pewien obraz rynkowy,
oddziatujg na otoczenie rozumiane jako nieruchomosci z blizszego lub odleglejszego
sgsiedztwa i w oczach uczestnikow rynku determinujg odbior ich atrakcyjnosci®s.
Oczywiscie to oddziatywanie moze mie¢ charakter pozytywny lub negatywny.
Nieruchomosci pozgdane ze wzgledu na istniejgcg chwilowo mode lub z uwagi na
obiektywne atuty lokalizacyjne zwykle sprawiajg, ze poprawia sie waloryzacja ich
otoczenia. Jednak w sytuacji obszaréw o ztej stawie rynkowej typowe jest utrwalanie
niekorzystnego wizerunku sgsiedztwa. Nie bez znaczenia pozostaje rodzaj prze-
strzeni, ktory staje sie nosnikiem przyciggania lub odpychania rynkowego®.
W literaturze rozpatrywano juz oddziatywanie przestrzeni otwartej, zieleni miejskiej,
wysokiej zabudowy biurowej, wielkopowierzchniowych obiektow handlowych, lotnisk,
nowoczesnej zabudowy mieszkaniowej realizowanej przez deweloperow.

Interesujgca z punktu widzenia oceny zjawisk towarzyszgcych odnowie miasta
jest w szczegolnosci rekonstrukcja sposobu jej oddziatywania na rynek nierucho-
mosci mieszkaniowych i komercyjnych®®. Rynek nieruchomosci staje sie bowiem nie
tylko ekonomicznym ttem dla zachodzgcych w miescie procesow odnowy, lecz wrecz
odgrywa eksponowang role w przycigganiu inwestoréw i mieszkancow®t. Walory
rynkowe i mozliwosci pomnazania kapitalu sg jednym z weztowych sktadnikdéw
definiujgcych atrakcyjnos¢ proceséw rewitalizacji (odnowy miejskiej) dla grona ich
potencjalnych beneficjentow zorientowanych na zysk. To wiasnie rynek nierucho-

53 E. Kucharska-Stasiak: Nieruchomo$¢ w gospodarce rynkowej, PWN, Warszawa 2006; A. Polko:
Miejski rynek mieszkaniowy i efekty sgsiedztwa, Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej w Katowicach,
Katowice 2005.

5 C.A. De Sousa., C. Wu, L.M. Westphal: Assessing the Effect of Publicly Assisted Brownfield
Redevelopment on Surrounding Property Values, Economic Development Quarterly, Vol. 23, No. 2,
2009, pp. 95-110; F. De Vor, H.L.F. De Groot: The Impact of Industrial Sites on Residential Property
Values: A Hedonic Pricing Analysis from the Netherlands, Regional Studies, Vol. 45, No. 5, 2011,
pp. 609-623; D.A. Kaufman, N.R. Cloutier: The Impact of Small Brownfields and Greenspaces on
Residential Property Values, Journal of Real Estate Finance and Economics, No. 33, 2006, pp. 19-30.
5% M. Bryx (red.): Rynek nieruchomosci. Finansowanie rozwoju miast, CeDeWu, Warszawa 2013,
s. 34-41; W. Budner: Handel w rozwoju miasta, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego
w Poznaniu, Poznan 2014, s. 106 i n.; W. Budner, S. Palicki: Rewitalizacja obszaru centrum Leszna
a handel detaliczny, mpm, Urzad Miasta Leszna, 2012; C. Couch, C. Fraser, S. Percy (eds.): Urban
Regeneration in Europe, Blackwell Publishing, 2003; I. Forys: Spoteczno-gospodarcze determinanty
rozwoju rynku mieszkaniowego w Polsce. Ujecie ilosciowe, Uniwersytet Szczecinski, Szczecin 2011,
s. 70-71; . Forys$ (red.): Zarzgdzanie nieruchomosciami handlowymi, Poltext, Warszawa, 2014, s. 45
in.; E. Jaroszewska, T. Stryjakiewicz: Lokalizacja obiektéw biurowych w Poznaniu, Bogucki
Wydawnictwo Naukowe, Poznah 2009; B. Kazmierczak, M. Nowak, S. Palicki, D. Pazder: Oceny
rewitalizacji. Studium zmian na poznanskiej Srédce, Wydawnictwo Wydziatu Nauk Spotecznych UAM,
Poznan 2011.

% 8. Belniak: Rewitalizacja nieruchomosci w procesie odnowy miast, Wydawnictwo Uniwersytetu
Ekonomicznego w Krakowie, Krakéw, 2009; S. Palicki: Interakcje przestrzeni publicznej z rynkiem
nieruchomosci komercyjnych. Przyktad $rédmiejskiego obszaru Poznania, [w:] W.M. Gaczek (red.):
Prace z gospodarki przestrzennej. Zjawiska i procesy wspoéiczesnego rozwoju spoteczno-
gospodarczego, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, Poznan 2012, s. 181-196.
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moséci stanowi dla inwestorow gotowych zaryzykowaé duze kwoty pieniezne
platforme umozliwiajgcg uzyskanie znaczgcych zwrotéw. Ogromna kapitatochton-
nos¢ procesow rewitalizacji jest obiektywng barierg w ich rozwoju. Antycypacja
zywiotowych reakcji na rynku nieruchomosci, zwlaszcza mieszkaniowym, jako
masowym i w okresach gwattownych zwyzek niezmiernie emocjonujgcym, przycigga
silne kapitatowo podmioty zorientowane na relatywnie szybkg, bo wywotang spekula-
Cjg aprecjacje nieruchomosci.

Rozwiniete rynki mieszkaniowe duzych miast zwykle reagujg bardziej dynamicz-
nie na bodzce rozwojowe. Mozna w nich obserwowaC pobudzenie przedsie-
biorczosci®” i wzrost wartosci rynkowej nieruchomosci, gdy w polu ich funkcjonowa-
nia rysujg sie wymierne efekty rewitalizacji miasta. Interesujgce jest jednak, ze
rowniez w osrodkach miejskich $redniej wielkosci w konfrontacji z faktycznie
wystepujgcymi zjawiskami odnowy urbanistycznej widaé spore zainteresowanie
inwestorow rynkiem nieruchomosci mieszkaniowych.

Rynek nieruchomosci kreuje zatem lub sam stanowi specyficzny mechanizm
transmisyjny, jakim jest wartos¢ rynkowa. Definiuje sie jg jako najbardziej prawdo-
podobng cene nieruchomosci mozliwg do uzyskania na rynku, okreslong z uwzgled-
nieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych zatozen:

e strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz
miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy,

e uptynagt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wyne-
gocjowania warunkow umowy®8.

Warto zwréci¢ uwage, ze w przypadku spetnienia warunkéw narzuconych
definicjg wartosci rynkowej mowa o naturalnym, a nie wymuszonym szczegolnymi
okolicznosciami funkcjonowaniu rynku nieruchomosci. Wartos¢ rynkowa jest zatem
wypadkowg atrakcyjnosci rynkowego postrzegania waznych cech nieruchomosci.
WS$rdd nich diagnozuje sie atrybuty zwigzane z konkretng nieruchomosciag (np. stan-
dard i stan techniczny, powierzchnie uzytkowg, wielkos¢ dziatki, usytuowanie lokalu
w budynku) oraz niezalezne od niej (takie jak: lokalizacje ogdlng, lokalizacje szcze-
gotowa, charakter i jakos$¢ sgsiedztwa, dostepng infrastrukture techniczng, przezna-
czenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego). Atrybuty te, zwane
tez cechami cenotwoérczymi, sg definiowane kazdorazowo dla segmentu rynkowego,
w ramach ktérego funkcjonuje nieruchomo$¢ poddawana wycenie. Okre$lenie wag
poszczegdblnych atrybutéw moze nastgpi¢ m.in. w drodze badan preferencji klientow
na danym rynku nieruchomosci bgdz analizy cen transakcyjnych®°.

57 M. Bryx (red.): Rewitalizacja miast a przedsiebiorczos¢, Oficyna Wydawnicza, SGH w Warszawie,
Warszawa, 2012; M. Bryx (red.): Rynek nieruchomosci (...), op. cit., CeDeWu, Warszawa 2013.

58 R. Cymerman, J. Cymerman: Zasady szacowania nieruchomosci, Politechnika Koszalinska,
Koszalin 2013, s. 35; J. Konowalczuk: Wycena nieruchomosci do celdw kredytowych, Poltext,
Warszawa, 2014; D. Wilkowska-Kotakowska: Wycena nieruchomosci. Operat szacunkowy. Rzeczo-
znawstwo majgtkowe, Lexis Nexis, Warszawa 2012, s. 18-22.

59, Racka: Czynniki wptywajgce na wartos¢ nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przezna-
czeniu mieszkaniowym jednorodzinnym na podstawie analizy kaliskiego rynku nieruchomosci w latach
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Powigzania pomiedzy odnowg miasta, czyli w istocie rzeczy funkcjonalnymi
i jakosciowymi przemianami otoczenia, a wartoscig rynkowg nieruchomosci nie sg
jeszcze w Polsce dobrze opisane, stanowig nadal obszar wstepnej eksploracji
naukowej. Poziom rozwoju rodzimego segmentu mieszkaniowego sugeruje juz
konieczno$¢ dokfadnego zbadania zarysowanego zjawiska transmisji efektow
rewitalizacji na rynku nieruchomosci. Znamienne jest, Zze oddziatywanie proceséw
odnowy na warto$¢ nieruchomosci wystepuje nie tylko w sytuacji sformalizowanych
przeksztatcen przestrzeni, zorganizowanych w postaci Lokalnego Programu
Rewitalizacji, lecz takze w przypadku przemian samoistnych, indukowanych
oddolnie, niekiedy poczatkowo nawet chaotycznych. Ta ostatnia sytuacja wydaje sie
szczegolnie interesujgca, gdyz odzwierciedla duzg wrazliwosC i obiektywizm
dziatania mechanizmu transmisyjnego na linii: zmiany w miescie—zmiany wartosci
rynkowej nieruchomosci.

4.4. Studium przypadku

Lokalny rynek nieruchomosci w Kaliszu

Kalisz jest miastem na prawach powiatu, drugim pod wzgledem wielkosci
miastem Wielkopolski, zajmuje powierzchnie blisko 70 km? i liczy ponad 100 tysiecy
mieszkancéw®. Miasto cechuje sie rozbudowang infrastrukturg miejskg i jest
osrodkiem przemystu witdkienniczego, spozywczego i lotniczego. Stopa bezrobocia
ksztattuje sie na poziomie nizszym niz stopa ustalona na poziomie catego kraju
iwynosi 8,3%°%'. W Kaliszu zarejestrowanych jest blisko 12 000 podmiotéw
gospodarczych, w tym ok. 130 zagranicznych, ktére sg najwiekszymi pracodawcami
w miescie. Rynek nieruchomosci w Kaliszu jest rynkiem rozwijajgcym sie, zwlaszcza
w odniesieniu do terendw komercyjnych. Tereny mieszkaniowe sg juz w znacznym
stopniu zagospodarowane i obrét na tym rynku jest mozliwy gtdwnie dzieki podziatom
duzych powierzchni na terenach niezurbanizowanych oraz dzieki zmianie
przeznaczenia nieruchomosci w planach miejscowych. Budownictwo mieszkaniowe
wielorodzinne w Kaliszu rozwija sie intensywnie od 1998 roku, inwestorami sg kaliscy
deweloperzy, spotdzielnie mieszkaniowe oraz inwestorzy indywidualni. W ostatnich
latach mozna zaobserwowaé tendencje do koncentrowania sie budownictwa
mieszkaniowego jednorodzinnego i wielorodzinnego na obrzezach miasta oraz na
terenach podmiejskich. Od kilku lat wida¢ tendencje do zmiany funkcji nieruchomosci
potozonych w srédmiesciu — z mieszkaniowej na ustugowg, jednak postepy w tej

2003-2008, [w:] Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw  Majgtkowych  Wojewddztwa
Wielkopolskiego, nr 3, wrzesien 2009, Poznan, s. 57-67; |. Racka: Sales of residential properties
illustrated with the City of Kalisz, [in:] The Journal of International Studies, Vol. 6, No. 2, 2013,
pp. 132-144.

60 Gtéwny Urzad Statystyczny, 103 997, stan na 31.12.2013.

61 Powiatowy Urzad Pracy w Kaliszu, stan na 31.12.2014.



55

dziedzinie sg wcigz niewystarczajgce. Réwnie waznym aspektem rozwoju lokalnego
rynku nieruchomosci jest opracowywanie i uchwalanie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego przez Rade Miejskg Kalisza. W ostatnich latach
powstaty plany zagospodarowania zarowno dla terendw mieszkalnych, jak i komer-
cyjnych. Dzieki temu na rynku odnotowano wzrost zainteresowania tego typu
gruntami wsrod inwestoréw krajowych i zagranicznych. Wraz z planami miejscowymi
ustalajgcymi dla gruntdw przeznaczenie mieszkaniowe jednorodzinne pojawity sie
inwestycje miasta dotyczace infrastruktury, szczegdlnie drogowej i kanalizacyjnej
(w ramach inwestycji ,Przebudowa systemu odprowadzania $ciekow w Kaliszu”
wybudowano sie¢ kanalizacji sanitarnej o dtugosci ponad 95 km). Od 2005 roku urza-
dzono w Kaliszu 55,6 km (ponad 38 ha) drég, co daje wzrost o 31% pod wzgledem
dtugosci w latach 2005-2011¢2,

4.5. Analiza rynku lokali mieszkalnych w Kaliszu w latach 2006-2013

W ramach analizy rynku nieruchomosci mieszkaniowych badaniem objeto
transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych w Kaliszu w okresie od poczatku stycznia
2006 do konca grudnia 2013 roku.

Liczba danych, ktére opisujg sprzedane lokale pod wzgledem przyjetych
do analizy cech, ksztattuje sie nastepujgco w poszczegolnych latach — tabela 4.5.1.
Najwiecej lokali mieszkalnych byto sprzedawanych w obrebach o charakterze
mieszkaniowym wielorodzinnym (Dobrzec, Srédmiescie, Widok, Czaszki). Najmniej
lokali sprzedano w obrebach zabudowanych gtoéwnie budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi lub o charakterze innym niz mieszkaniowy. W analizowanym
okresie wiekszym powodzeniem cieszyty sie mieszkania potozone na obrzezach
miasta, w tzw. sypialni miasta. W latach 2006-2013 mozna zaobserwowa¢ malejgca
liczbe transakcji od 2006 do 2010 roku oraz zwiekszajgcg sie liczbe transakcji
w okresie uznawanym za kryzysowy na rynku nieruchomosci.

62 Dane Zarzgdu Drég Miejskich w Kaliszu.
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Tabela 4.5.1
Liczba transakcji — nieruchomosci lokalowe w Kaliszu
w latach 2003-2013 w podziale na strefy

Rok/strefa Strefa1. Strefa2. Strefa3. Razem
2006 38 232 135 405
2007 33 217 158 408
2008 26 222 134 382
2009 56 131 115 302
2010 63 102 57 222
2011 50 117 9 258
2012 50 104 106 260
2013 61 145 145 351
Razem 377 1270 941 2588

Legenda: Strefa 1. — centralna (obreby: Srédmiescie, Piskorzewie (cze$é), Rogatka), strefa 2. —
posrednia (obreby: os. Asnyka, Chmielnik, Czaszki, Kaliniec, Korczak, Ogrody, os. 25-lecia,
Piskorzewie (czes¢), Rypinek, Tyniec, Widok, Zagorzynek), strefa 3. — peryferyjna (obreby:

. Dobrzec, Winiary).
Zrodto: Badania wiasne

B Kalisz , -
Kategoria . Wyszczegolnienie Kalisz
Demografia Urodzenia zywe 903
Zgony 1195
2013 Przyrost naturalny -292
@ Matzenstwa 431
' Miasto Rozwody 248
Kalisz
Liczba ludnosci 2013 103 997 Infrastruktura Drogi narodowe 21
B Powierzchnia [km2] 69 2013 Drogi wojewodzkie 10
Gestosc¢ zaludnienia 1498 dtugosé [km] Drogi powiatowe 89
Drogi gminne 192
Sredni roczny dochéd 3150 Razem 311
2013
2013/2012 Gospodarstwa domowe 88%
[l Przecietny dochéd 973 z dostepem do publicznej
na cztonka gosp. dom 2012 sieci kanalizacyjnej
| Stopa bezrobocia 2013 8.3%

Przedsiebiorczosé

Udziat przedsiebiorstw o zatrudnieniu:

B Gospodarka do 9 osob 95%
2013 10-49 os6b 3,8%
Dziaty gospodarki 50-249 0s6b 1,0%
wiekszym niz 250 oso6b 0,1%
w 0golnej liczbie przedsiebiorstw [%]
1’% 17% Liczba przedsiebiorstw [tys.] 12
’ Edukacja Liczba studentow 64
2012 na 1000 mieszkancéw
Przestepstwa Przestepstwa przeciw zyciu, 20

82%
= rolnictwo, lesnictwo,
fowiectwo, rybotéstwo

= przemyst i budownictwo

= inne

2012

zdrowiu i mieniu na 1000 mieszkancow

Rys. 4.5.1. Podstawowe informacje spoteczno-gospodarcze dotyczgce miasta Kalisza
Fig. 4.5.1. Basic socio-economic information about the City of Kalisz
Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS i EUROSTAT
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Rys. 4.5.2. Liczba transakcji — lokale mieszkalne w Kaliszu w latach 2006-2013 w zaleznosci
od powierzchni [m?] i strefy atrakcyjnos$ci miasta

Fig. 4.5.2. Number of transactions — flats in Kalisz in years from 2006 to 2013 depending on
the surface [sq m] and the city zone

Zrédio: Badania wlasne

Powierzchnia analizowanych lokali zostata podzielona na przedziaty: do 30 m?,
(30;40>, (40;50>, (50;60>, (60;70>; powyzej 70 m? (por. rys. 4.5.1). Najwiecej
sprzedanych lokali mieszkalnych (co drugi) miato powierzchnie mieszczacg sie
w przedziale od 30 m?> do 50 m2. Dwa lokale na pie¢ charakteryzowaty sie
powierzchnig wiekszg niz 50 m?2. W podziale na strefy atrakcyjnosci analiza
powierzchni w drugiej strefie wskazuje na najczestszg sprzedaz lokali o powierzchni
od 30 m? do 40 m?, lokale mieszkalne na obrzezach miasta cechuje natomiast nieco
wieksza powierzchnia. Wyniki analizy przeprowadzonej na rynku kaliskim sg zgodne
z wynikami analiz ogolnopolskich: najwigkszy popyt mozna odnotowa¢ w ostatnim
okresie dla matych mieszkan.

Srednia wielko$é lokalu sprzedanego w latach 2006-2013 w Kaliszu wyniosta
49 m?, a w catym okresie analizy przedstawiata sie jak na rys. 4.5.2.
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Rys. 4.5.3. Srednia powierzchnia [m?] lokali mieszkalnych sprzedanych w Kaliszu w latach
2006-2013 w podziale na strefy

Fig. 4.5.3. Average surface [sq m] of flats in Kalisz in years from 2006 to 2013 depending
on the city zone

Zrodto: Badania wiasne

Srednie powierzchnie lokali mieszkalnych sg bardzo zblizone w poszczegdinych
strefach atrakcyjnosci, jednak widoczna jest przewaga powierzchni lokali potozonych
w centrum miasta oraz na jego peryferiach — sg one nieco wieksze; wynika to
z charakteru zabudowy: w centrum dominujg kamienice, w ktorych lokale sg duze
i cechujg sie wysokoscig czesto powyzej 2,7 m (por. rys. 4.5.3). Przecietne mieszka-
nie w Srodmiesciu jest o 8% wieksze od przecietnego mieszkania sprzedanego
w Kaliszu w latach 2006-2013. Srednie powierzchnie w poszczegdlnych obrebach
nieznacznie tylko r6znig sie od sredniej powierzchni ogotem z wyjatkiem osiedli: 25-
-lecia, Kaliniec i Widok, gdzie powierzchnie (gtéwnie lokali spdtdzielczych) sg
mniejsze, gdyz powstaty one najczesciej w latach 70. XX wieku, kiedy plany rozwoju
mieszkalnictwa zaktadaty budowe wielu matych mieszkan.

Na podstawie badania jednostkowych cen transakcyjnych ustalono wzor funkcji
trendu dla sprzedanych w Kaliszu lokali mieszkalnych w latach 2006-2013.
Wyznaczona liniowa funkcja trendu przyjmuje postac:

y = 0,4466x + 1921,60.

Oznacza to, ze srednia cena jednego metra kwadratowego wzrastata z miesigca
na miesigc o 0,45 zl, a jej teoretyczna wartos¢ w okresie bezposrednio poprzedzaja-
cym analize, czyli w grudniu 2005 roku, wynosita 1922 zt. Ustalono, ze sredni wzrost
cen lokali mieszkalnych na kaliskim rynku nieruchomosci w okresie 2006-2013
wyniost 0,61% miesiecznie (por. rys. 4.5.414.5.5).

Od poczagtku okresu analizy do 2009 roku $rednia cena jednego metra kwadrato-
wego lokalu mieszkalnego charakteryzowata sie tendencjg rosngcag, w 2009 roku
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cena $rednia wzrosta blisko dwukrotnie w stosunku do 2006 roku, nastepnie nie-
znacznie spadta. W catym okresie analizy jednostkowa cena $rednia osiggnefa
poziom 2500 zt/m?.

3000 -
2781 2815 2805
2500 - 2 500
2371
2000 -
1 50

1500 A
1000
500 A

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

=—=(Cena srednia z{/m2 =ena srednia 2003-2013 z/m2

Rys. 4.5.4. Cena s$rednia [z/m?] lokali mieszkalnych w Kaliszu w latach 2006-2013
Fig. 4.5.4. Average price [PLN per sq m] of flats in Kalisz in years from 2006 to 2013
Zrédto: Badania wiasne

8000 - y=0,4466x + 1921,6 y = 1756,1g0.0002«
R2=0,1784 R2=0,1901 =
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Rys. 4.5.5. Trend cenowy [zt/m?] — lokale mieszkalne w Kaliszu w latach 2006-2013
Fig. 4.5.5. Price trend [PLN per sq m] of flats in Kalisz in years from 2006 to 2013
Zrodto: Badania wtasne

Obliczono, ze cena sprzedazy jednego metra kwadratowego lokalu mieszkalnego
przecietnie odchyla sie od $redniej o 790 zt. Rozkiad ceny jednostkowej mieszkania
jest rozktadem asymetrycznym lewostronnie, przy czym asymetria jest wyrazna,
wspoétczynnik asymetrii ksztattuje sie na poziomie As = —0,70; oznacza to, ze srednia
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cena jest mniejsza niz najczesciej wystepujgca cena metra kwadratowego lokalu
mieszkalnego. Rozktad powierzchni jest takze rozkladem asymetrycznym
lewostronnie, o wspoétczynniku skosnosci rownym As = —0,80: srednia powierzchnia
lokalu mieszkalnego (49 m?) jest mniejsza od powierzchni najczesciej wystepujacej
w badanej zbiorowosci (62,5 m?). Rozktad $redniej czasu sprzedazy (numer kolejny
miesigca — data sprzedazy) ksztaltuje sie nastepujgco: asymetria jest lewostronna,
staba, jej wspoétczynnik przyjmuje warto$¢ As = —0,16.

4.6. Charakterystyka analizowanego obszaru

Ulica Dobrzecka w Kaliszu ma dtugos¢ ok. 2,6 km, rozpoczyna sie w bliskiej
centrum czesci miasta i prowadzi do terenéw sotectwa Dobrzec. Nazwa ,Dobrzec”
siega najstarszych tradycji tych ziem oraz ma bardzo duze znaczenie emocjonalne
i historyczne. Pierwsze wzmianki o kolonizacji Dobrzeca siegajg 1280 roku,
przeprowadzonej przez ksiecia Przemystawa II. W 1706 roku na dobrzeckich polach
rozgrywata sie jedna z bitew wojny potnocnej, brali w niej udziat zwolennicy Augusta
Il Mocnego i krola Stanistawa Leszczynskiego. Na polach Dobneca rozgrywaty sie
rowniez inne wydarzenia — w 1760 roku wojsko rosyjskie zwyciezyto jednostki
pruskie, Rosjanie pobili réwniez w 1770 roku oddziaty konfederatow Adama
Szaniawskiego, a w 1808 roku marszatek Francji Davout odebrat przeglad wojsk
Ksiestwa Warszawskiego; stgd do Hiszpanii wyruszyt 7. Putk Piechoty pod
dowodztwem Macieja Sobolewskiego. Dobrzec sktada sie z dawnych dwoch starych
bytych podkaliskich wsi o bogatej historii: Dobrzeca Matego i Dobrzeca Wielkiego,
sukcesywnie wcielanych w skiad Kalisza. Podrugiej wojnie Swiatowe] dzielnice
Dobrzec Maty zamieniono na osiedle Korczak, natomiast z obszaru Dobrzeca
Wielkiego wydzielono kolejno osiedla Dobrzec i Dobro oraz sotectwo Dobrzec, ktére
tacznie stanowig najwiekszg obszarowo dzielnice Kalisza.

Ulica ma niejednolity charakter. W poczatkowej czesci zlokalizowane sg budynki
mieszkalne wielorodzinne, okoto stuletnie, w zabudowie zwartej, w latach powojen-
nych przejete przez panstwo od wtascicieli prywatnych i stanowigce w przewazajgcej
czesci kamienice czynszowe. Przeplatajg sie one z zabudowg inng: ustugami
publicznymi zmieniajgcymi sie w czasie (stacja krwiodawstwa, pomoc spoteczna),
produkcjg (nieistniejgcy juz zaktad odziezowy Kalpo). W Srodkowej czesci ulicy
funkcjonuje zabudowa magazynowo-sktadowa, techniczna — zwigzana z branzg
motoryzacyjng, pojawia sie tu takze zabudowa ustugowa (ustugi komercyjne).
Koncowa czesc¢ ulicy Dobrzeckiej to tereny dawnej wsi Dobrzec, czesciowo
przeksztatcone juz na tereny mieszkaniowe jednorodzinne, ale w czesci wcigz
siedliskowe i rolnicze.

Szczegdlng uwage zwrécono na przemiany w poczatkowym odcinku ulicy —
od ulicy Poznanskiej do alei Wojska Polskiego. Teren ten na przestrzeni lat zmieniat
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swoj charakter. Kamienice czynszowe, ktorymi zarzadzata i w czesci nadal zarzadza
spotka komunalna — MZBM w Kaliszu, w miare uptywu czasu byly odzyskiwane przez
poprzednich wtascicieli, nastepowaty takze dalsze przeksztatcenia wiasnosciowe.
Pierwszym skutecznie prowadzgcym do zmian w omawianym obszarze dziataniem
byta zmiana struktury wtasnosci nieruchomosci potozonej przy ulicy Dobrzeckiej 6,
zabudowanej budynkiem mieszkalnym w ztym stanie technicznym. W dalszej
kolejnosci budynek rozebrano i w 2006 roku zastgpiono nowym.

Roéwnolegtym krokiem do zmiany charakteru ulicy byta wymiana starej substancji
mieszkaniowej u zbiegu ulic Dobrzeckiej i Poznanskiej, gdzie jedna z kaliskich
spotdzielni mieszkaniowych zakonczyta w 2005 roku budowe pierwszego, a w 2008
roku drugiego budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Przestarzata technologicznie
stacja benzynowa, usytuowana na poczatku ulicy, zostata rozebrana w 2007 roku.

W tym samym roku zakonczono przeksztatcenia wilasnosciowe odnosnie
do nieruchomosci potozonej przy ulicy Dobrzeckiej 10, co umozliwito jej generalny
remont.

Jednoczesnie czes$¢ terenow produkcyjnych, nalezgcych dawniej do Zaktadow
Przemystu Odziezowego Kalpo, zostata — na skutek ogtoszenia upadtosci spotki —
wykupiona przez lokalnego inwestora (quasi-dewelopera) i przeksztatcona na tereny
mieszkaniowe. Budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego (mieszkania
i apartamenty) rozpoczeto w styczniu 2008 roku, a zakonczono w grudniu 2009 roku.
Jest to obiekt o wysokosci 37 m, 9 kondygnacjach nadziemnych i 1 podziemnej oraz
100 lokalach mieszkalnych. W celu budowy obiektu wyburzono w znacznej czesci
budynek produkcyjny, pozostawiajgc jedynie surowg konstrukcje, nastepnie
obudowano jg i dobudowano kilka pieter.

W 2009 roku trwaty zarzgdca nieruchomosci potozonej przy ulicy Dobrzeckiej 2
przeprowadzit remont budynku — wykonat elewacje, wymienit stolarke okienng i dach.

W ostatnim okresie ukonczono remont budynku przy ulicy Dobrzeckiej 5. W 2014
roku zakonczono regulowanie stanu prawnego nieruchomosci potozonej przy ulicy
Dobrzeckiej 8. Obecnie w trakcie budowy jest trzeci budynek, tgczgcy dwa istniejgce
budynki mieszkalne, nalezgce do spétdzielni mieszkaniowe;j.

Kilka nieruchomosci ma nieuregulowany stan prawny, nie przeprowadzono
postepowania spadkowego, nie prowadzi sie dla nich ksigg wieczystych, informacje
na ich temat sg zawarte w ksiegach hipotecznych (HIP), prowadzonych odrebnie dla
,majetnosci ziemskich”, czesto nalezgcych do réznych wiascicieli, obejmujgcych
nieraz obszar catej wsi.
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4.7. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci mieszkaniowych
na analizowanym obszarze

W celu ukazania zmiany wartosci nieruchomosci mieszkaniowych na skutek
pozytywnych zmian w otoczeniu poddano procesowi wyceny prawo wilasnosci
hipotetycznego lokalu mieszkalnego wraz z utamkowg czescig w prawie wlasnosci
gruntu i czesciach wspolnych budynku potozonego w Kaliszu przy ulicy Dobrzeckiej,
w starej substancji mieszkaniowej. Lokal o powierzchni 50,0 m? jest potozony
na pierwszym pietrze budynku niskiego, sktada sie z dwoch pokoi, kuchni, tazienki
Z w.c., przedpokoju.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci lokalu
mieszkalnego. Tego typu prawa wystepujg w obrocie na terenie miasta Kalisza,
w zwigzku z powyzszym analizie poddano nastepujgcg czesc rynku nieruchomosci:

e zasieg — miasto Kalisz, obreb Rogatka i Czaszki,

e przedmiot — prawo odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego,

e rynek — wtérny,

e za parametr do poréwnania przyjeto 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu,

e okres monitorowania — od poczgtku stycznia 2006 roku do konca grudnia 2013
roku.

W celu okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego
przeanalizowano poziom cen rynkowych w transakcjach kupna-sprzedazy lokali
mieszkalnych potozonych na terenie Kalisza. Wszystkie poréwnywane lokale sg
potozone na terenie o podobnym stanie zagospodarowania, w zblizonej lokalizaciji,
a takze zblizonym potozeniu wzgledem zaplecza handlowo-ustugowego. Znajdujg sie
w budynkach w podobnym wieku i stanie technicznym. Lokale réznig sie natomiast
powierzchnig, potozeniem na pietrze oraz standardem wykonczenia.

Na podstawie wiasnych analiz oraz badania preferencji potencjalnych nabywcow
w biurach obrotu nieruchomosciami ustalono podstawowe atrybuty waloryzujgce
nieruchomos$¢ oraz ich wagi procentowe.

Wani atrybutwy 20% -m 25%

0% 20% 40% B0% 20% 100%

m | okalizacja Fowierzchnia uzytkowsa 5 Potozenie lokalu na pigtrze

®Stan techniczny budynku Standard wykoriczenia

Rys. 4.7.1. Wagi atrybutéw nieruchomosci lokalowych
Fig. 4.7.1. Flats’ attributes’ weights
Zrodto: Badania wtasne
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Ustalono, ze Srednioroczny trend czasowy w latach 2006-2014 wyniost 7,3%.
W zwigzku z tym zrobiono korekte cen transakcyjnych z tytutu uptywu czasu.
Nastepnie wybrano transakcje najbardziej odpowiadajgce nieruchomosci wycenianej.
W badanej probie reprezentatywnej po korekcie ze wzgledu na uptyw czasu ustalono
nastepujgce parametry:

2006
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0 - : — , |
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JE28 25948
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2000 - 1932
1500
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EDB L T T T - T |13‘::I’:'j 13% 1
Cmin Csr Cmax Odch stand  Mediana Wap.
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BCeny transakcoyjne [2m] Ceny skorygowane [zhmZ]

Rys. 4.7.2. Parametry proby reprezentatywnej — lokale mieszkalne w Kaliszu w latach 2006-
2013

Fig. 4.7.2. The parameters of a representative sample — flats in Kalisz in years from 2006

] to 2013

Zrbodto: Badania wiasne

W dalszej kolejnosci wyznaczono zakres wspotczynnikdw korygujgcych, okreslo-
no réwniez ponizszg charakterystyke stanow brzegowych i posrednich przyjetych
atrybutow wartosciujgcych.

1. Lokalizacja:

— dobry — strefa sSrodmiejska, blizej $cistego centrum miasta, otoczenie i sgsiedztwo
bardzo dobre, bezposrednia dostepno$¢ handlu i ustug, bliskos¢ komunikacji
miejskiej,

— staby — strefa $réodmiejska, dalej od sScistego centrum miasta, otoczenie
i sgsiedztwo dobre, bezposrednia dostepnos¢ drobnego handlu, wieksze sklepy
i roznego rodzaju ustugi oraz komunikacja miejska oddalone.
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2. Powierzchnia uzytkowa:

— dobry — ponizej 40 m?,

— $redni — od 40 m? do 60 m?,

— staby — powyzej 60 mZ.

3. Potozenie lokalu na pietrze:

— dobry — pietro pierwsze,

— Sredni — stany posrednie,

— staby — parter, ostatnia kondygnacja.

4. Stan techniczny budynku:

— dobry — obiekty w wieku ponizej 60 lat,

— sredni — obiekty w wieku od 60-80 Iat,

— staby — obiekty w wieku powyzej 80 lat.

5. Standard wykonczenia:

— dobry — wnetrza wykonczone materiatami dobrej jakosci,

— sredni — wnetrza wykonczone materiatami przecietnej jakosci,
— staby — wnetrza wykonczone materiatami i urzgdzeniami o stabej jakosci.

Ze wzgledu na cel wyceny oraz uwarunkowania wynikajgce z podstaw
materialnych i prawnych okres$lono wartos¢ rynkowg na dzien 31.12.2013 roku.
Wartos¢ rynkowa moze byc¢ okre$lona z zastosowaniem podejscia pordwnawczego,
podejscia dochodowego i podejscia mieszanego przy wykorzystaniu danych
rynkowych odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczegdlnosci
dotyczacych cen, dochodoéw, stop zwrotu i kosztéw. W zwigzku z faktem, Zze na rynku
istniejg transakcje dotyczace nieruchomosci podobnych, wartos¢ rynkowg prawa
wiasnosci lokalu mieszkalnego okreslono w podejsciu poréwnawczym. Liczba
transakcji na rynku pozwolita na zastosowanie metody korygowania ceny Srednie;j.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci, przy zato-
zeniu ze wartos¢ wycenianej nieruchomosci jest réwna cenie, jakg uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze
wzgledu na cechy roznigce te nieruchomosci i ustalonej z uwzglednieniem zmian
poziomu cen na skutek uptywu czasu. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej
okresla sie wartosS¢ rynkowg wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru
nieruchomosci reprezentatywnych przyjetych do poréwnan, ktére to nieruchomosci
byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Wartos¢ prawa wiasnosci lokalu mieszkal-
nego ustalono wedtug przecietnych cen sprzedazy tego typu prawa w okresie przed
zmianami w otoczeniu i po zajsciu tych zmian.

Zastosowanie metody korygowania ceny Sredniej wymagato przyjecia zatozen:

e obliczenie sredniej ceny dla danego typu nieruchomosci powinno sie odbywac
na podstawie proby reprezentatywnej dla danego rynku,

e warto$¢ wycenianej nieruchomosci znajduje sie pomiedzy ceng minimalng a ceng
maksymalng, ktére zawiera préba reprezentatywna.
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Wartos¢ nieruchomosci Wr jest okres$lona nastepujgcym wzorem:

W =P.C, -Zn:Ui -k
i=1

gdzie:

P —  powierzchnia lokalu w m?,

Csr— cena jednostkowa srednia w zi/m?,

Ui— wspotczynniki korygujgce odpowiadajgce rynkowym cechom nieruchomosci
. od1don,

k- wspotczynnik korekcyjny,

n— liczba cech rynkowych.

Zakres wspotczynnikdw korygujgcych jest okreslany jako:

C. C

min max

C. C,

Sr Sr

b

W zafgczonych tablicach porownawczych przeprowadzono proces wyceny
nieruchomosci lokalowej wedtug cen na 31.12.2013 roku i stanu otoczenia z 2006
roku. Tabela 4.7.1 przedstawia zestawienie nieruchomosci tworzgcych probe
reprezentatywng dla przedmiotu wyceny. Proces wyceny prawa wiasnosci lokalu
mieszkalnego przeprowadzono w tabeli 4.7.2.

Tabela 4.7 1
Zestawienie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej
Uzyskana
Data Cena cena
Lp. Polozenie transakcji  [zi] [zt/m?]
1 Gornoslgska 28 lut 06 1221,68 2034
2 Gornoslaska 13wrz06 993,67 1609
3 Gornoslaska 6 lis 06 1351,35 2172
4 Gornoslaska 8 lis 06 896,00 1439
5 Goérnoslgska 15gru06 993,67 1588
6 Lipowa 7 gru 06 981,09 1569
7 Nowy Swiat 22 lut 06 960,44 1601
8  Nowy Swiat 29 mar 06 945,54 1568
9 Nowy Swiat 6 wrz 06 1043,33 1691
10  Nowy Swiat 13wrz06 1070,71 1734
11 Nowy Swiat 27 wrz 06 921,08 1489
12 Podgérze 2 paz 06 1239,93 2003
13  Staszica 22mar 06 966,87 1605
14  Staszica 8 lis 06 886,34 1424
15 Zgodna 15mar06 873,10 1451
16 Zgodna 22 mar 06 941,91 1564
17  Zgodna 2 lis 06 1010,22 1624

Zrédio: Badania wiasne
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Tabela 4.7.2
Wycena nieruchomosci wedtug stanu otoczenia w 2006 roku
i cen na dzien 31.12.2013 roku

Potozenie Stan

Cechy o Powierzchnia - Standard
. .. Lokalizacja ; lokalu techniczny - ) %
nieruchomosci uzytkowa napistrze  budynku wykonczenia
w S‘I’)V;ggyn_ 20% 20% 15% 20% 25% 100%
Min
Zakres e 0,17 0,17 0,13 0,17 0,22 0,86
wspolczynnikow Cmn:lr;/fsr
korygujacych Cmax/Csr 0,26 0,26 0,20 0,26 0,33 1,31
Przyjety SREDNI DOBRY DOBRY StABY SREDNI X
poziom 0,22 0,26 0,20 0,17 0,28 1,13
WARTOSC [zt/m?] 1872
wspotezynnik korekeyjny k1,00
WARTOSC [zH/m?] 1872
Powierzchnia lokalu [m?] 50,00
WARTOSC [zf] 94 000

Zrédto: Badania wiasne

Wartosc rynkowg prawa wiasnos$ci lokalu mieszkalnego wraz z udziatem w prawie
wiasnosci gruntu i czesciach wspdlnych budynku wedtug stanu otoczenia w 2006

roku i cen na dzien 31.12.2013 r. okreslono na kwote 94 000 zt.

Ponizej przeprowadzono proces wyceny nieruchomosci lokalowej wedtug cen

na 31.12.2013 roku i stanu otoczenia z 2013 roku. Tabela 4.7.3 przedstawia
zestawienie nieruchomosci tworzgcych probe reprezentatywng dla przedmiotu
wyceny. Proces wyceny prawa wifasnosci lokalu mieszkalnego przeprowadzono

w tabeli 4.7 .4.
Tabela 4.7.3
Zestawienie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j
Uzyskana
Data Cena cena
Lp. Potozenie transakcji  [zf] [zt/m?]
1 Gérnoslaska 2013-03-09 2452,83 2034
2 Legiondw 2013-03-11 2705,14 1609
3 Nowy Swiat 2013-03-27 2021,56 2172
4 Krucza 2013-04-05 2659,97 1439
5 Miynarska 2013-04-15 1931,99 1588
6 Staszica 2013-04-29 2094,97 1569
7 Staszica 2013-11-04 2825,31 1601
8 Lipowa 2013-05-16 2740,66 1568
9 Lipowa 2013-05-20 2753,3 1691
10 Legionow 2013-06-06 2812,39 1734
11 Staszica 2013-11-04 2825,31 1489
12 Zgodna 2013-07-09 2475,93 2003
13  Legionow 2013-07-26 2643,17 1605
14  Miynarska 2013-08-21 2069,92 1424
15 Czaszkowska 2013-09-23 2187,5 1451

Zrédio: Badania wiasne
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Tabela 4.7 .4
Wycena nieruchomosci wedtug stanu otoczenia w 2013 roku
i cen na dzien 31.12.2013 roku

Potozenie Stan

Cechy N Powierzchnia - Standard
) .. Lokalizacja . lokalu techniczny . - %
nieruchomosci uzytkowa napietrze  budynku wykonczenia
w S‘:)V;g;yn_ 20% 20% 15% 20% 25% 100%
Min
Zakres . 0,16 0,16 0,11 0,16 0,20 0,79
wspolczynnikow Cmn:Ir;/)((:sr

korygujacych Cmax/Cér 0,23 0,23 0,16 0,23 0,29 1,14

Przyjety SREDNI DOBRY DOBRY SLABY SREDNI X
poziom 0,20 0,23 0,16 0,16 0,25 1,00

WARTOSC [z2¢/m?] 2593

wspotczynnik korekcyjny k 1,00

WARTOSC [zt/m?] 2593

Powierzchnialokalu [m?] 50,00
WARTOSC [zi] 130 000

Zrédto: Badania wiasne

Wartosc rynkowg prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego wraz z udziatem w prawie
wiasnosci gruntu i czesciach wspaolnych budynku wedtug stanu otoczenia w 2013 ro-
ku i cen na dzien 31.12.2013 roku okreslono na kwote 130 000 zi.

4.8. Zakonczenie

W niniejszym rozdziale ukazano kierunek i dynamike zmian wartosci rynkowej
nieruchomosci mieszkaniowej zlokalizowanej w Kaliszu przy ulicy Dobrzeckiej. Ulica
ta pozostaje areng zywiotowych przemian urbanistycznych, ktére na przestrzeni lat
2006-2014 stopniowo przyniosty efekty w postaci poprawy jakosci otoczenia
miejskiego. Wptynetly one znaczgco na wizerunek miejsca, a co za tym idzie —
zwiekszyty atrakcyjnosc¢ lokalnego rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Przeba-
dano stan rynku w punkcie poczatkowym (poczatek 2006 roku) i koncowym (koniec
2013 roku) rozwazan. Wartos¢ rynkowg analizowanej nieruchomosci lokalowej
odwzorowano, biorgc pod uwage poziom waloryzacji jej atrybutow.

Dzieki symulacjom uwzgledniajgcym rdzne stany atrakcyjnosci badanego
mieszkania wyszacowano, ze przy zachowaniu relatywnie niskiej kondycji otoczenia,
typowej dla 2006 roku, pod koniec 2013 roku wartos¢ rynkowa lokalu wyniostaby
94 000 zt, natomiast rzeczywista poprawa wizerunku i jakosci sgsiedztwa nierucho-
mosci lokalowej wywotata wzrost wartosci do poziomu 130 000 zt. W analizowanym
okresie zaobserwowano zatem niematg realng aprecjacje badanego obiektu o 38%.

Tego rodzaju zmiana, bedgca oczywiscie nie wylgcznie, ale w znacznej mierze
nastepstwem obserwowanych w ujeciu lokalnym przejawéw odnowy miejskiej,
Swiadczy o fgcznosci pomiedzy przeksztatceniami w przestrzeni a wartosciowaniem
nieruchomosci mieszkaniowych przez rynek. Jest to jednoczesnie pozytywna
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weryfikacja mozliwosci $wiadomego indukowania wzrostéw wartosci na rynku
nieruchomosci przestrzennie przynaleznym do obszaru objetego rewitalizacjg. Brak
kontroli nad tego rodzaju zjawiskami moze, niestety, prowadzi¢ do gentryfikacji
i filtrowania lokalnych spotecznosci, wykluczajagc z nich jednostki, mieszkancow
najstabszych ekonomicznie. Jest to wazny sygnat ostrzegawczy nie tylko dla
obywateli, lecz przede wszystkim dla wiladz publicznych, ktore w dluzszej
perspektywie powinny rozwazy¢ mozliwosci ograniczania nadmiernego tempa
wzrostu wartosci nieruchomosci na obszarach objetych programami rewitalizacji.
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WPLYW ODNOWY MIEJSKIEJ NA WARTOSC RYNKOWA
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Streszczenie

Zmiennos$¢ otoczenia miejskiego, ktérej symptomy sg obserwowane zaréwno

w ujeciu przestrzennym, estetycznym, architektonicznym, urbanistycznym, jak
i spofeczno-gospodarczym, wydaje sie nie bez znaczenia dla funkcjonowania
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lokalnych rynkéw nieruchomosci. Postrzeganie atrakcyjnosci nieruchomosci jest
determinowane w zasadzie oceng jej kardynalnych atrybutéw cenotwoérczych. Wsrod
nich diagnozuje sie atrybuty zwigzane z samg nieruchomoscig (np. standard i stan
techniczny, powierzchnia uzytkowa, wielkos¢ dziatki, usytuowanie w budynku) oraz
niezalezne od niej (takie jak: lokalizacja ogdlna, lokalizacja szczegétowa, charakter
i jakosC sasiedztwa, dostepna infrastruktura techniczna, przeznaczenie w planie
miejscowym). Atrakcyjnos¢ nieruchomosci mieszkaniowych manifestuje sie na rynku
pod postacig jej wartosci rynkowej, nabierajgcej cech specyficznego wszechstron-
nego mechanizmu transmisyjnego, w uniwersalny sposob konsumujgcego jedno-
czesne wspoétoddziatywanie sumy istotnych atrybutow rynkowych, w ktorych zasiegu
znajduje sie konkretny obiekt. W ramach obserwacji przemian miejskich, w tym
szczegOlnie rewitalizacji miast, szczegolnie interesujgce wydaje sie zatem
zrekonstruowanie ewentualnych prawidtowosci, zaleznosci w badaniu wptywu tych
przemian na rynek nieruchomosci mieszkaniowych.

Autorzy rozdziatu podejmujg probe wyjasnienia tak zarysowanego problemu
na przyktadzie jednej z ulic w Kaliszu, ktdra na przestrzeni kilku lat zyskata nowe
oblicze estetyczne i nowy wizerunek rynkowy. Tego rodzaju zjawiska skfonity takze
do przeprowadzenia symulacji zmian wartosci rynkowej wybranych nieruchomosci
zlokalizowanych przy tej ulicy w celu odwzorowania ich wptywu na owg wartosc.
Materiat badawczy stanowi przyczynek do dalszych, pogtebionych badan.

THE IMPACT OF URBAN RENEWAL ON THE MARKET VALUE
OF RESIDENTIAL PROPERTIES

Abstract

The variability of the urban environment, where the symptoms are observed both
in terms of spatial, aesthetic, architectural, urban and socio-economic development,
seems to be irrelevant to the functioning of the local real estate markets.
The perception of the attractiveness of the property is determined, in principle,
the evaluation of its cardinal attributes of price-setting. Attributes associated with
the same property are diagnosed among them (eg. standard and building condition,
usable area, size of the parcel, location in the building) and independent from it (such
as general location, location detailed, the nature and quality of the neighborhood,
the available technical infrastructure, function). The attractiveness of the residential
properties manifested in the form of its market value, take specific features,
comprehensive transmission mechanism, universally consuming the simultaneous
interaction of the sum of the relevant attributes of the market, where a particular
object is in coverage. As part of the follow-urban transformation, especially the urban
regeneration, particularly interesting seems to reconstruct any regularity, depending
on testing the impact of these changes on the housing market.

The authors attempt to explain the ensuing problem on the example of one of the
streets in Kalisz, which over the years has gained a new aesthetic face and image.
This kind of phenomenon also led to simulate changes in the market value of
selected properties located on this street, in order to map their influence on that
value. The research material is a contribution to the further, in-depth research in the
outlined area.
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5. DIAGNOZA PRZESTRZENNO-FUNKCJONALNA KRAKOWSKICH
OSIEDLI OLSZA Il 1 UGOREK

5.1. Wstep

Srodowisko mieszkaniowe cztowieka rozumiane jako miejsce jego zamieszka-
nia — dom oraz sgsiedztwo — nabiera szczegolnego znaczenia we wspotczesnym
Swiecie zdeterminowanym rosngcym tempem zycia. Narzuca ono wewnetrzng
potrzebe poszukiwan zjawisk oraz elementow srodowiska mieszkaniowego odpowia-
dajgcych za jego komfort, a tym samym wysokg jakos¢. Cechami wspodtczesnego
europejskiego, a w tym takze polskiego srodowiska mieszkaniowego w miastach, sg
zmiany modelu rodziny, struktury gospodarstw domowych, a takze moda na zdrowy
styl zycia, przy jednoczesnym starzeniu sie spoteczenstwa.

Jakos¢ srodowiska mieszkaniowego jest zagadnieniem niezmiernie zréznicowa-
nym i wieloptaszczyznowym, uzaleznionym od ogodlnego poziomu zycia w danym
regionie swiata czy kraju. Mozna te jakos¢ ocenia¢ w roznych skalach, a ocena moze
by¢ bardziej zobiektywizowana lub wynikaé z subiektywnych odczué i wyobrazen.

Warto przytoczy¢ stwierdzenie z Projektu Deklaracji Architektow Swiata,
przygotowanego z inspiracji i przez UIA na XIV Kongres IUA, ze ,Stata poprawa
jakosci zycia powinna byé podstawowym celem kazdego zamierzenia i programu
budowy osiedli ludzkich”. W rozdziale Strategia napisano: ,Polityka i programy
w dziedzinie osiedli ludzkich powinny definiowaé i wprowadza¢ w zycie postepowe
standardy minimalne dla niezbednego do osiggniecia, mozliwego do przyjecia
poziomu jakosci zycia. Standardy te bedg zréznicowane w zaleznosci od kraju,
a takze wewnagtrz krajéw i w zaleznosdci od okresu realizacji powinny by¢
elastyczne, aby odpowiada¢ zmieniajgcym sie warunkom i powstajgcym
mozliwosciom” (G. Schneider-Skalska, 2004).

83 Prof. dr hab. inz. arch. Grazyna Schneider-Skalska, Katedra Ksztattowania Srodowiska Mieszkanio-
wego, Politechnika Krakowska.
6 Dr hab. inz. arch. Justyna Kobylarczyk, prof. PK, Katedra Ksztattowania Srodowiska Mieszkanio-
wego, Politechnika Krakowska.
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Badania jakosci zycia w kontekscie zmieniajgcych sie uwarunkowan, wymagan
i oczekiwan obfitujg w ilos¢ wskaznikdw, co wynika z podkreslonej na wstepie
réznorodnosci statusu ekonomicznego i stopnia rozwoju poszczegodlnych krajow.
Przyktadem takich dziatah sg prace prowadzone w ramach ONZ przez Komisje do
spraw Zrownowazonego Rozwoju (Commission for Sustainable Development —
CSD), ktéra prowadzi swoj program dotyczgcy wskaznikow i uwzglednia nie tylko
elementy srodowiska, lecz takze zagadnienia spoteczne, ekonomiczne i instytucjo-
nalne, postugujgc sie 142 wskaznikami nawigzujgcymi do Agendy 21.

Siegajgc do europejskich przyktadéw oceny jakosci srodowiska mieszkaniowego,
mozna przypomnie¢ badania przeprowadzone przez Komisje Europejska.
Opublikowata ona w 2002 roku Interim Report, w ktérym badacze uwzglednili 10 grup
problemowych: satysfakcje mieszkancow z mieszkania w danej lokalnej
spotecznosci, udziat lokalny w globalnych zmianach klimatu, lokalng mobilnosé
i Srodki transportu, dostepnos¢ zielonych przestrzeni publicznych i ustug, jakosc
powietrza, droge dzieci do i ze szkoty, zrbwnowazone zarzgdzanie przez lokalne
wiadze i lokalny biznes, zagrozenie hatasem, zrownowazone uzytkowanie terenu
oraz promocje produktéw zréwnowazonych (G. Schneider-Skalska, 2004),
(J. Kobylarczyk, 2008).

Przytoczone badania dotyczyty catych miast. Jest oczywiste, ze w obrebie kazde-
go miasta mamy do czynienia z duzym zréznicowaniem przestrzennym, programo-
wym i estetycznym obszarow mieszkaniowych. W Polsce, i nie tylko, wcigz zauwa-
zalny obszar zajmujg duze osiedla wielorodzinne z lat 60., 70. i 80. Sg w roznej
kondyciji, czesto atrakcyjnie zlokalizowane i nadal bedg srodowiskiem zamieszkania
dla wielu ludzi. Jest wazne, aby to srodowisko wspottworzyto strukture miasta,
spetniato wspdétczesne wymagania wynikajgce z oczekiwan mieszkancéw i miato
cechy niezbedne z punktu widzenia wiedzy na temat zdrowego, zrownowazonego
Srodowiska mieszkaniowego.

Powyzsze zatozenia lezaty u podstaw prac podjetych w 2014 roku w ramach
Pilotazowego Programu Rehabilitacji osiedli Ugorek i Olsza Il w Krakowie, ktérych
zabudowa jest charakterystyczna dla wymienianych juz lat 60., 70. i 80. dwu-
dziestego wieku. Projekt powstat z inicjatywy Urzedu Miasta Krakowa i byt
realizowany przez interdyscyplinarny zespét fachowcéw z Urzedu Miasta Krakowa,
Instytutu Projektowania Urbanistycznego Politechniki Krakowskiej, Instytutu Socjolo-
gii Uniwersytetu Jagiellonskiego i Stowarzyszenia ,Pracownia Obywatelska”.

Celem projektu byto stworzenie dokumentu pilotazowego Programu Rehabilitacji
osiedli Olsza Il i Ugorek z udziatem mieszkancow. W wyniku tych dziatanh ma
powstaCc dokument opisujgcy metodyke rehabilitacji mozliwg do zastosowania w in-
nych osiedlach, w ktérych powinien by¢ przeprowadzony ten proces.

Cele szczegotowe projektu to:

— rozwijanie kompetencji mieszkancéw, potrzebnych do zdefiniowania probleméw

i potrzeb osiedla, zaproponowania konkretnych rozwigzan i strategicznego mysle-

nia o osiedlach,
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— rozwijanie kompetencji spotecznych oséb, ktére chcg w wiekszym stopniu zaanga-
zowac sie w proces rehabilitacji,

— rozpoznanie kapitatu spotecznego i kulturowego mozliwego do uzycia w procesie
wspottworzenia programu rehabilitacji i pdzniejszego jego wdrazania,

— (réwnolegte) pozyskiwanie informacji dotyczacych diagnozy, kierunkéw dziatan
i wizji osiedla uzupetniajgcych informacje uzyskane na Forum Strategicznym.

Proces przygotowania Pilotazowego Programu Rehabilitacji osiedli Ugorek |
Olsza Il miat charakter partycypacyjny. Formuta Forum Rehabilitacji zaktada
partnerstwo pomiedzy inicjatorem programu — wkadzami miasta — a szeroko rozumia-
ng lokalng spotecznoscig. Szczegdélnym tego wymiarem jest udziat Srodowiska
naukowego i organizacji pozarzgdowych w pracach nad Programem przez meryto-
ryczne i organizacyjne wsparcie procesu jego tworzenia.

Zadaniem zespotu z Woydziatu Architektury Politechniki Krakowskiej byto
sporzadzenie diagnozy funkcjonalno-przestrzennej osiedli Ugorek i Olsza Il wedtug
metody, ktéra mogtaby wspottworzy¢, wraz z opracowaniami pozostatych uczestni-
kéw projektu, modelowy program rehabilitacji osiedli, kontynuowany w kolejnych
pietnastu duzych osiedlach mieszkaniowych Krakowa®.

5.2. Zatozenia i watpliwosci

Rozpoczecie prac nad diagnozg funkcjonalno-przestrzenng wymagato rozwaze-
nia trzech obszaréw problemowych. Pierwszy byt zwigzany z problematykg jakosci
Srodowiska mieszkaniowego, drugi ze specyfikg wybranych krakowskich osiedli,
a trzeci z zakresem i metodologig planowanych analiz. Z uwagi na bardzo wazny
spoteczny aspekt projektu i wzmocnienie udziatu mieszkancow w procesie tworzenia
modelu rehabilitacji starano sie we wszystkich trzech obszarach zwréci¢ uwage na
wiele aspektéw psychologicznych, emocjonalnych, na subiektywny osgad miesz-
kancow. Srodowisko mieszkaniowe rozumiane jako przestrzen — dom — wyraza sie
bowiem zaréwno w strefie zewnetrznej zarysowanej architekturg i przyrodg, jak
i duchowej, zwigzanej z indywidualnymi emocjami, przywigzaniem, czasem tesknota.
Troska o miejsce zamieszkania wydaje sie wiec niezwykle wazna w zyciu mieszkan-
cow i uzytkownikow, ktorych potrzebg jest cheé identyfikacji z nim, chec przynalez-
noéci do jego ram ,zycia” i funkcjonowania. Jako przestrzen bliska cztowiekowi,

65 Zespot pracowat w sktadzie: dr hab. inz. arch. Justyna Kobylarczyk, prof. PK — kierownik
zespotu; prof. dr hab. inz. arch. Grazyna Schneider-Skalska — ekspert; dr inz. arch. Patrycja Haupt;
dr inz. arch. Kinga Racon-Leja; mgr inz. arch. Wojciech Sumlet — doktorant; mgr inz. arch. Pawet
Tor — doktorant, oraz studenci Kota Naukowego ,Projektowanie zréwnowazone” przy Katedrze
Ksztattowania Srodowiska Mieszkaniowego: Kamila Zasada — przewodniczgca Kofa, Karolina
Bogusz, Justyna Jakubas, Kazimierz Janusz, Katarzyna Ptonka, Karol Ryska, tukasz Tekiela,
Katarzyna Wasniowska, Sonia Winnicka, Kinga Zemta.
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stanowi wazny element jego zycia, do ktérego on powraca. Cho¢ powstaje wiele
koncepciji idealnych srodowisk mieszkaniowych, tak naprawde kazdy obszar zamie-
szkania niesie ze sobg swoj wiasny indywidualizm, przejawiajgcy sie choéby wrazli-
woscig i stylem zycia jego mieszkancéw. Styl zycia jest nierozerwalnie zwigzany z sy-
stemem wartosci jednostki, z jej obowigzkami i przyjemnosciami, z jej rytmem dnia,
takze ze sposobem pracy i strukturg rodziny, ktérg wspottworzy. Jest wartoscig in se.

Czego dzis oczekujemy od sSrodowiska zamieszkania? Nasze preferencje
skupiamy wokot zasad gtoszonych przez idee zrownowazonego rozwoju, wyrazajgca
sie szacunkiem do cziowieka i Srodowiska przyrodniczego. Relacje cztowiek —
srodowisko ksztattujg przestrzen zamieszkania — miejsca, w ktorym cziowiek
mieszka, pracuje, wykonuje obowigzki dnia codziennego, realizuje ambicje
zawodowe. By moc sprostaé tym zadaniom, przestrzen zamieszkania musi by¢
bezpieczna, zdrowa i komfortowa.

Pojecie komfortu zmienia sie wraz z rozwojem cywilizacyjnym cztowieka oraz po-
stepem nauki i techniki, tendencjami w obszarze ksztattowania srodowiska mieszka-
niowego. Rosng mozliwosci, a tym samym takze oczekiwania i wymagania. Coraz
czesciej do gtosu dochodzi ekologia, wazna z punktu widzenia paradygmatu zréwno-
wazonego rozwoju, oraz zdrowy styl zycia, wspierany prozdrowotnymi warunkami,
zdeterminowanymi m.in. blisko$cig zieleni, typologig zabudowy, jej skalg i proporcja-
mi wnetrz jej towarzyszacych. Uktad przestrzenny wraz z obiektami architektury, pet-
nigc okreslone funkcje, stwarza przyjazne warunki do prowadzenia zdrowego stylu
zycia — troski o kondycje fizyczng, samopoczucie psychiczne i mentalne, a takze
poczucie spojnosci spotecznej (G. Schneider-Skalska, 2004; J. Kobylarczyk, 2013).

Ocena jakosci srodowiska zamieszkania jest w duzym stopniu niewymierna,
zwtaszcza gdy dotyczy osobistych odczu¢ zwigzanych z indywidualng wrazliwoscia.
Na przyktad trudno zmierzyC i jednoznacznie oceni¢ wartosci estetyczne miejsca.
Mozna oceni¢ jego stopien zadbania, czystos¢, stan techniczny obiektéw. Czy jednak
oceniane wnetrze jest tadne czy brzydkie — to ocena subiektywna. Mozna sie z nig
zgodzi¢ lub nie. Ocena jeszcze bardziej sie komplikuje, gdy wnetrze tworzy kilka
zroznicowanych elementéw. Subiektywizm oceny Srodowiska zamieszkania bedzie
towarzyszyt zarowno osobom zainteresowanym, jak i tzw. osobom z zewnatrz.
W obu przypadkach nalezy bra¢ pod uwage czynniki mierzalne (wymierne), a takze
czynniki niewymierne, przez co ocene mozna scharakteryzowac jako niejednorodng.

Znaczenia dla omawianej problematyki nabiera takze poziom bytu rozumianego
jako stopien zamoznosci. Mozna zaryzykowacé stwierdzenie, ze wraz ze wzrostem
zamoznosci zwigkszajg sie tez oczekiwania i wymagania, co ma bezposredni wptyw
na przeprowadzang ocene. Zwigzane z tym problemy wynikajg w prostej linii
Zz rozwoju cywilizacyjnego oraz dgzen cztowieka do coraz lepszego zycia. Wptyw
zamoznosci ludzi i jego zroznicowan jest jednak niezwykle trudny do okreslenia.
Wieksza zamoznos¢ to wieksze mozliwosci poprawy poziomu zycia, ale to takze
wieksze oczekiwania, inny tez stopieh zadowolenia z zastanych warunkéw ksztattuja-
cych jakos¢ srodowiska zamieszkania.
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5.3. Diagnoza przestrzenno-funkcjonalna analizowanych osiedli

Diagnoza przestrzenno-funkcjonalna wybranych osiedli krakowskich zostata
postawiona na podstawie badan przeprowadzonych w terenie oraz na podstawie ze-
branych informaciji i wnioskoéw z obserwacji wtasnych w skali mikro (tzw. sgsiedztw)
oraz w skali makro (w skali catego miasta). Préba stworzenia modelowej
i zarazem uniwersalnej metody badan umozliwita sporzgdzenie w miare kompletnego
zestawu zalet i probleméw osiedli, mozliwosci i wystepujgcych na ich terenie
zagrozen.

Do badan szczegdtowych zostali wigczeni sami mieszkancy, stanowigcy wazne
ogniwo decydujgce o skutecznosci Programu i procesu partycypaciji, ktory stanowit
jego podstawe. Mieszkancy, jako osoby uzytkujgce zamieszkiwany obszar, mieli
okazje wypowiedzenia sie na temat mocnych i stabych stron swego Srodowiska
zamieszkiwania, swoich potrzeb i oczekiwan.

W skonstruowaniu analiz z w skali makro pomocne byto opracowanie wykonane
na zlecenie Urzedu Miasta Krakowa, zatytutowane ,Wielokryterialna analiza
dziewietnastu osiedli zabudowy blokowej potozonych na terenie gminy miejskiej
Krakow”.

5.4. Wyniki analizy makro

Czynniki makro pozwolity oceni¢ jako$¢ srodowiska zamieszkania w szerszym
zakresie — w odniesieniu do catego miasta. Wsréd nich zostaty wyrdznione:
lokalizacja oraz powigzania komunikacyjne analizowanych obszarow z resztg miasta,
struktura spoteczna badanych osiedli i bezpieczenstwo.

Lokalizacja oraz powigzania komunikacyjne

Olsza Il i Ugorek, potozone w srodkowo-potnocnej czesci Krakowa, to osiedla,
mozna powiedzieé, szczegdlne. Pomimo niewatpliwych cech stanowig one czes¢
struktury miejskiej. Sg zlokalizowane stosunkowo blisko centrum, co determinuje ich
komunikacyjng atrakcyjnosc. Istniejgca sie¢ ciggow komunikacyjnych (zaréwno pie-
szych, jak i kotowych) jest dobrze zorganizowana, co pozwala nie tylko na wzglednie
swobodne przemieszczanie sie mieszkancow tych osiedli w ich obrebie, lecz takze
na potfgczenie z innymi czesciami miasta (bezposrednio z centrum Krakowa oraz
Nowag Hutg). Potgczenia takie odbywajg sie zaréwno dzigki komunikacji miejskiej, jak
i przy wykorzystaniu samochodéw osobowych. W przypadku Ugorka dodatkowym
atutem jest mozliwos¢ Kkorzystania z linii tramwajowej, jadacej wydzielonym
torowiskiem, co zapewnia jej punktualnos¢. Przystanki autobusowe sg zlokalizowane
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w dogodnych dla mieszkancow miejscach (odlegtos¢ od mieszkan nie przekracza
400 m), a wiec czas podrdzy nie jest dodatkowo wydtuzony.

System komunikacji kotowej uzupetniajg trasy rowerowe. Najczesciej prowadzone
sg bezkolizyjnie, jednak sieci tras rowerowych brakuje spojnosci. Nie jest tez
doprowadzona do centrum miasta, co czesci mieszkancow znacznie ogranicza jej
uzytkowanie. Dodatkowo gtowna trasa jest zlokalizowana wzdtuz ruchliwej ulicy,
nieotoczona zielenig, a wiec jest umiarkowanie atrakcyjna.

Podstawowym problemem komunikacyjnym w obrebie osiedli jest niedobor miejsc
parkingowych. Niewielka liczba parkingdw powoduje, ze drogi i chodniki sg zasta-
wione parkujgcymi samochodami, zawezajgcymi ciggi kotowe i piesze, tym samym
utrudniajgcymi manewrowanie pojazdami i poruszanie sie w obrebie terendw
mieszkalnych. Na 100 mieszkancow Olszy Il przypada 12 ogdélnodostepnych miejsc
parkingowych, natomiast na terenie Ugorka — 9. Jest to konsekwencja czasu,
w ktérym osiedla powstawaty, i przyjmowanego éwczesnie wskaznika liczby miejsc
parkingowych.

Elementy spoteczno-demograficzne badanych osiedli oraz problem
bezpieczenstwa

Oceniajgc strukture spoteczng osiedli Olsza Il i Ugorek, oszacowano te czynniki,
ktdére sSwiadczg o odmiennych potrzebach réznych grup spotecznych. Pod uwage
zostaty wziete m.in. pte¢C mieszkancow, ich wiek oraz liczebnos¢, w tym gestosé
zaludnienia, a takze obiekty infrastruktury spoteczne;j.

Analizowane obszary Olsza Il oraz Ugorek zamieszkuje fgcznie 12786
mieszkancow, z czego odpowiednio 7391 osiedle Olsza Il oraz 5395 osiedle Ugorek.
Liczba mieszkancéw na obydwu osiedlach stanowi znikomy odsetek Iudnosci
Krakowa i nie przekracza 1%. Zaludnienie zadnego z tych osiedli (w wartos-ciach
bezwzglednych) nie wyrdéznia sie na tle innych osiedli w miescie. Gestosé
zaludnienia wynosi dla badanych obszaréw odpowiednio: 18,3 tys. M/km? dla Olszy |l
oraz 23,3 tys. M/km? dla osiedla Ugorek. Na tle catego obszaru miasta jest to wysoki
wskaznik ($rednia gestos$¢ zaludnienia miasta nie przekracza 2,5 tys. M/km?), co jest
zwigzane z zabudowg gtownie wielorodzinng i brakiem np. terendw rolniczych, ktore
w miescie stanowig duzy procent. Sg to wskazniki raczej typowe dla podobnego typu
krakowskich osiedli.

Wskazniki demograficzne na osiedlach sg raczej niekorzystne. Niewielka na tle
Krakowa jest liczba osob w wieku przedprodukcyjnym. Drastycznie wysoki jest
jednoczesnie udziat oséb starszych w populacji osiedli. Dla osiedla Ugorek
charakterystyczny jest wysoki udziat ludnosci w wieku 75-79 lat. Sladowg liczbe
mieszkancow stanowig obcokrajowcy (odpowiednio 0,41% mieszkancow Olszy I
oraz 0,33% Ugorka).

Problemem, ktory moze powodowaé niedoszacowanie danych, jest zamieszkiwa-
nie osiedli przez osoby stosunkowo miode, niemajgce zameldowania. Dotyczy to



7

zarowno Polakow, jak i obcokrajowcdw. Obiekty infrastruktury spotecznej w osie-
dlach to szkoty i przedszkola, ktérych w tym obszarze jest wiele.

Bezpieczenstwo jest jednym z najwazniejszych wyznacznikow wysokiej jakosci
srodowiska mieszkaniowego. Niestety na terenie osiedli nie zostato wysoko ocenione
przez prowadzgcych badania. Najpowazniejszym problemem sg liczne kradzieze,
rozboje oraz wkamania do samochodow. Jednak mieszkancy nie sg swiadomi za-
grozenia, nie traktujg swojego miejsca zamieszkania jako niebezpiecznego. By¢ mo-
ze do tej sytuacji juz sie przyzwyczaili lub nie chcg mowic¢ z obawy przed konsekwen-
cjami.

5.5. Wyniki analizy mikro

Przystepujac do analizy w skali mikro, starano sie, zgodnie z zatozeniami projek-
tu, znalez¢ dla pozgdanych cech osiedli okreslenia komunikatywne i tatwo
zrozumiate dla mieszkancow uczestniczgcych w warsztatach, spotkaniach i Forum.
Zdecydowano, ze ten warunek spetniajg, a jednoczes$nie wyczerpujg merytorycznie
trzy okreslenia charakteru osiedli: ,,zyjace”, wygodne, zdrowe.

Przyjeto, ze pod pojeciem osiedla ,,zyjacego” kryjg sie: program ustug, punkty
aktywnosci (rekreacja bierna i czynna) i spotkan, miejsca, ktére mieszkancy lubiag,
i miejsca identyfikacji.

W ramach osiedla wygodnego uwzgledniono ukfad funkcjonalno-przestrzenny,
dostepnosé ustug — parametry (promien dojscia — 300 m), komunikacje i czytelnosc.

Osiedle zdrowe oznaczato, ze sprzyja zachowaniu zdrowia fizycznego, samo-
poczucia psychicznego i mentalnego, poczucia spdjnosci spoteczne;.

Czynniki mikro rozpatrywano w konkretnych, wyznaczonych obszarach
zamieszkania, tzw. sgsiedztwach, a nastepnie przeprowadzono synteze w skali
catych osiedli. Z uwagi na ograniczong objetos¢ rozdziatu zostang przedstawione
jedynie wybrane elementy analizy, niezbedne do pokazania metody i postawione;j
diagnozy.

W wyznaczonych sgsiedztwach na terenie Olszy Il i Ugorka dominuje zabudowa
wielorodzinna. W przypadku Olszy Il czes¢ struktury stanowig bloki o pieciu kondy-
gnacjach, powstate w latach 1945-1964. Ich stan techniczny jest zadowalajgcy.
W analizowanym obszarze mozna takze wyrozni¢ bloki dziewieciopietrowe, wybudo-
wane w latach 80., wymagajgce prac remontowych i modernizacyjnych. Na terenie
Ugorka wiekszo$¢ blokdéw zostato wybudowanych w latach 80. Tylko pare, znajdujg-
cych sie w pétnocnej czesci osiedla, zostato oddanych do uzytku wczesniej,
bo w 1963 roku.
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OLSZA Il - SASIEDZTWA
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1. SASIEDZTWO | — w granicach ulic: Lublanska, Mtynska, Bohaterow Wietnamu,
Miechowity
2. SASIEDZTWO Il — w granicach ulic: Miechowity, Miyinska, Bohateréw Wietnamu,

Stanistawa ze Skalbmierza
3. SASIEDZTWO lll — w granicach ulic: Dzielskiego, Akacjowa, Pilotow, Mtyrnska

Rys. 5.5.1. Charakterystyczne sgsiedztwa na terenie osiedla Olsza Il
Fig. 5.5.1. Specific neighbourhoods on Olsza Il estate area



79

UGOREK — SASIEDZTWA
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SASIEDZTWO | — w granicach ulic: Pilotow, Utanoéw, Ugorek, Meissnera
SASIEDZTWO Il — w granicach ulic: Ugorek, Meissnera, al. Jana Pawta |l
SASIEDZTWO IIl — w granicach ulic: al. Jana Pawta Il, Meissnera, Ugorek

Rys. 5.5.2. Charakterystyczne sgsiedztwa na terenie osiedla Ugorek
Fig. 5.5.2. Specific neighbourhoods on Ugorek estate area

Osiedle zyjace, jak to juz stwierdzono, powinno spetnia¢ wymagania progra-
mu ustugowego, ale tez stwarza¢ warunki do zycia spotecznego i aktywnosci
mieszkancow.

W sgsiedztwie obu osiedli znajdujg sie: kompleks handlowo-rozrywkowy,
a takze blisko osiedla Ugorek zlokalizowane sg kompleks sportowy Wieczysta oraz
aquapark i multikino. Wskazane obiekty ustugowe znajdujgce sie przy dwujezdniowej
drodze o intensywnym ruchu samochodowym (ul. Bora-Komorowskiego) majg
charakter bardziej ogolnomiejski. Nie stanowig obiektéw ani przestrzeni, z ktorymi
mieszkancy chcg sie utozsamiacC. Przynalezg do wszystkich, nie tylko do osob
mieszkajgcych na terenie osiedli. Waznym, cho¢ tez znajdujgcym sie w sgsiedztwie
obszarem jest park Zaczarowanej Dorozki — teren rekreacyjny, do ktérego
dostepnos$¢ jest utrudniona. Park znajduje sie bowiem po drugiej stronie ulicy
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Lublanskiej — charakteryzujgcej sie intensywnym ruchem samochodowym. Stanowi
to powazng bariere, zwtaszcza ze przestrzen ta jest adresowana do dzieci i ich
opiekunow. Bezposrednie sgsiedztwo obiektow o charakterze ogolnomiejskim
wptywa w jakim$ stopniu na to, ze na terenie analizowanych osiedli mato jest
atrakcyjnych budynkéw czy miejsc, z ktérymi mogliby sie utozsamia¢ mieszkancy.
Na osiedlu brakuje miejsc dla mtodziezy — nie ma domu kultury, klubu czy kawiarni.
Te braki fgczg sie z brakiem czytelnej przestrzeni publicznej, urzgdzone;j ulicy, placu
czy ciggu spacerowego, przy ktorym znalaztyby sie interesujgce obiekty lub tereny
uczeszczane przez mieszkancow. Na terenie osiedli zdecydowanie brakuje oferty
kulturalnej. Niegdys waznym obiektem na terenie Ugorka byto kino, wspominane
dobrze przez mieszkancow, ktére w przysztosci bedzie funkcjonowaé jako centrum
sportu i rehabilitacji matych dzieci.

Jak wykazata analiza czynnikbw makro, na terenie osiedli jest wystarczajgca
liczba przedszkoli, szkdét podstawowych i ponadpodstawowych. Niewatpliwie
charakterystycznym i waznym ze wzgledu na walory wizualne miejscem na terenie
Olszy Il jest zabytkowy park przy liceum oo. pijaréw. Jest to obszar publiczny, mogg
wiec z jego urokow i walorow wypoczynkowych korzysta¢ mieszkancy osiedla, nie
tylko uczniowie liceum i gimnazjum. Jednak ze wzgledu na jego bliskos¢ wzgledem
obiektow szkdt mieszkancy traktujg go jako wtasnos¢ oo. pijarow. Park nie jest wiec
w petni wykorzystywany.

W zasiegu obydwoch osiedli brakuje obszaréw aktywnosci dla poszczegolnych
grup wiekowych (dotyczy to zwilaszcza oséb w wieku studenckim). Takze uktad
kompozycyjny Olszy Il nie jest w tym wzgledzie sprzyjajgcy. Osiedle przedzielone
jest jedng z ulic na dwie niezalezne czesci, co wptywa negatywnie na zycie
spoteczne. Raczej dzieli je, nie scala. Wprowadzenie waznego obiektu Iub
przestrzeni o charakterze publicznym mogtoby stanowi¢ funkcje tgcznika miedzy
podzielonymi obszarami.

Kolejne analizy staty sie préba odpowiedzi na pytanie czy Olsza Il i Ugorek
sg osiedlami wygodnymi, w ktérych tatwo odnalez¢é szukane miejsce.

Na podstawie analizy czynnikow makro osiedle mozna oceni¢ jako dobrze
skomunikowane. Istnieje tu tatwe potgczenie z réznymi rejonami miasta, w tym
Z jego centrum oraz Nowg Hutg. Jest to wazny element oceny wygody uzytkowania
terenu. Jednym z najpowazniejszych problemow osiedli w tym wzgledzie jest
wspomniany juz brak miejsc parkingowych oraz zauwazalny wzmozony ruch
samochodowy w okolicach, w ktérych zlokalizowane sg szkoty, zwlaszcza w go-
dzinach porannych i popotudniowych, kiedy dzieci sg zawozone lub z nich odbierane.
Jest to skutek powszechnego procesu dowozenia dzieci do szkoty. Rezultatem tych
zjawisk jest zawezanie chodnikéw przez parkujgce samochody, co stwarza powazne
niedogodnosci dla oséb z ograniczeniami ruchowymi czy matek poruszajgcych sie
z woézkami dla dzieci.
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Zauwazalne sg niedogodnosci w ruchu rowerowym, wynikajgce z wymienianego
juz braku powigzania istniejgcych sciezek rowerowych z centrum miasta, a takze
brakéw w odpowiednim wyposazeniu przestrzeni wspélnych w stojaki na rowery.

Nalezy jednak podkresli¢, ze wygodzie uzytkowania obszaroéw osiedli sprzyja ich
czytelnos¢ kompozycyjna. Utatwia ona orientacje w terenie. W sposéb naturalny
wyczuwalne sg granice obszardw przejrzyscie podzielonych ze wzgledu na ich
charakter wiasnoéci, a takze przeznaczenie. Obszar prywatny, ktéry zajmujg
przydomowe ogrodki, czytelnie wyrdznia sie od przestrzeni sgsiedzkiej czy
publicznej. Przestrzenie wspolne, znajdujgce sie w sgsiedztwie blokow, wydajg sie
domkniete przez same obiekty — bloki.

Zdrowe osiedle, jak juz zostato napisane, powinno zapewnia¢ dobre warunki
do zachowania zdrowia we wszystkich jego aspektach.

W ramach analizy oceniono warunki zapewniajgce realizacje zdrowego stylu
zycia, ktéry pozwala utrzymac¢ dobrg kondycje fizyczng, wspomagajgcg dobre
samopoczucie, a takze sprzyja kontaktom spotecznym. Analizy wykazaty, ze zaple-
cze sportowo-rekreacyjne jest niewystarczajgce z uwagi na brak obiektow krytych
o funkcji sportowej, takich jak: hala sportowa, klub fitness itp. Dostep do hali sporto-
wej przynalezgcej do szkoty oo. pijarow, jak i klubu Wieczysta jest ograniczony.
Z obiektdw mozna korzystac¢ jedynie w godzinach popotudniowych.

Na terenie osiedli znajdujg sie jednak dobrze zagospodarowane place zabaw.
Jest ich zdecydowanie wiecej na terenie Ugorka. Na osiedlu Olsza Il mozna wyrdznic
jeden duzy plac zabaw dla dzieci, w sgsiedztwie ktdrego znajduje sie minisitownia na
Swiezym powietrzu z zespotem boisk. Program rekreacyjny dla dzieci to poza tym
liczne mniejsze place zabaw, utrzymane w srednim stanie technicznym — wymagajg
modernizacji. Pozostate boiska sportowe, znajdujgce sie na terenie szkot, nie sg
dostepne dla ogdétu mieszkancow. Mogg z nich korzystaC jedynie uczniowie.
Niewatpliwg zaletg osiedli jest sgsiedztwo parku wodnego. W przypadku Olszy Il na
uwage zastuguje park przy szkotach (liceum i gimnazjum) oo. pijarow. W przypadku
Ugorka jest to wspodlna przestrzen zielona, bardziej o charakterze spotecznym niz
publicznym, ktéra zajmuje ok. 70% niezabudowanego obszaru osiedla.

Atutem osiedli wptywajgcym pozytywnie na samopoczucie psychiczne i mentalne
mieszkancow sg tereny zielone. Pomimo faktu, ze w przewazajgcej czesci na osiedlu
Olsza Il nie jest to zielen dobrze zagospodarowana, niewatpliwie jej potencjat jest
zauwazalny. Zielen na osiedlach petni funkcje rekreacyjng (otwarte tereny zielone
miedzy blokami), dekoracyjng (ogrédki kwiatowe przy wejsciach do blokéw), stuzy
uprawianiu sportu, a takze odgrywa role izolacyjng, zwitaszcza od drég o intensyw-
nym ruchu samochodowym. Sprzyja to wrazeniu, ze osiedla sg spokojne, ciche,
komfortowe. Obszary zielone sg tymi, z ktérymi mieszkancy utozsamiajg sie
najmocniej.

Dobremu samopoczuciu psychicznemu i mentalnemu mieszkancow sprzyjajg
réwniez skala budynkéw (nie jest zbyt duza), odpowiednie odlegtosci miedzy budyn-
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kami, otwarty uktad zabudowy decydujgcy o istnieniu terenéw wspdéinych. Nawet
zageszczenie zabudowy mieszkaniowej na osiedlu Ugorek nie stanowi powaznego
problemu dzieki przyjaznej skali budynkow. Ich wysokosc¢ przy odlegtosci do 30 m nie
przekracza pieciu kondygnacji. Wyjgtek stanowig pojedyncze jedenastokondygna-
cjowe bloki. Poza nimi jednak na terenie osiedla wysokie budynki mieszkaniowe
znajdujg sie w znacznej odlegtosci (ok. 60 m i wiecej).

Negatywnym elementem jest typizacja rozwigzan architektonicznych. Istniejgce
bloki mieszkalne nie majg indywidualnych waloréw estetycznych. Jakosci estetycznej
nie podnoszg punkty ustugowe i handlowe, ktore nie sg zachowane w dobrym stanie
i wymagajg odnowy, oraz brak atrakcyjnych wizualnie obiektéw architektonicznych.

5.6. Podsumowanie

Przyjeta metoda badan urbanistycznych polegajgca na analizie czynnikbw mikro
w trzech obszarach problemowych: osiedle zyjace, osiedle wygodne i osiedle
zdrowe, w pofgczeniu z metodg gabinetowg (analiza czynnikédw makro) pozwala na
przeprowadzanie oceny jakosci srodowiska mieszkaniowego na terenie takze innych
osiedli mieszkaniowych charakteryzujgcych sie specyfikg wynikajgcg z licznych
uwarunkowan (zréznicowanie typologii zabudowy mieszkaniowej, warunki przyrod-
nicze, rozbudowa infrastruktury, lokalizacja, czas powstania itd.). Jako kolejne
zadanie przewidziane sg kompleksowe badania przy wykorzystaniu opracowanej
metody badawczej na terenie krakowskiego osiedla Azory.

Analiza makro wykazata, ze atutem ocenianych osiedli jest ich lokalizacja — blis-
kos¢ centrum, a takze sprawny system powigzan komunikacyjnych dotyczgcych za-
réwno transportu publicznego, jak i prywatnego. Mozna sformutowaé wniosek, ze lo-
kalizacja, kiedys peryferyjna, z czasem, w miare rozrastania sie miasta, stata sie bar-
dzo atrakcyjna i sprzyjata wigczeniu osiedli w skomponowang strukture urbanisty-
czng miasta.

Dobra lokalizacja paradoksalnie wptyneta negatywnie na liczbe ustug i urzadzen
o charakterze kulturalnym i rekreacyjnym wtasnie z uwagi na bliskos¢ atrakcyjnego
programu ogolnomiejskiego. Pomimo niedogodnosci analizowane obszary mozna
oceni¢c wysoko m.in. ze wzgledu na duzy potencjat i mozliwosci wprowadzenia
nowych funkcji wskazywane przez mieszkancow i wkadze spotdzielni mieszkaniowe.

Okres powstawania osiedli oraz poczgtkowo peryferyjna lokalizacja spowodowaty,
ze na obu osiedlach widocznym i pozytywnym sktadnikiem sg tereny zielone, ktérych
na ogot we wspoétczesnych zespotach mieszkaniowych brakuje. llos¢ zieleni i stopien
jej zadbania pokazujg, ze mieszkancy traktujg jg jako wazny element dobrego
miejsca zamieszkania. Sprzeciwiajg sie przeznaczeniu terendw zielonych na inne
funkcje, nawet na tereny parkingdw, ktérych brak wyraznie odczuwajg. W dyskusjach
pojawity sie nawet gtosy o koniecznosci prowadzenia kampanii na rzecz kulturalnego
parkowania i zycia bez samochodu.
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Okres powstawania ma rowniez wptyw na stopieh starzenia sie osiedli. Widac
malejgca liczbe ludzi miodych. Zachecanie ich do pozostania w osiedlach czy
zwiekszanie liczby mtodych os6b wynajmujgcych mieszkania by¢é moze powinno sie
wigzac z rozbudowg zaplecza sportowego (mate sale sportowe, kluby fitness itp.) lub
miejsc spotkan (kawiarenki i kluby internetowe, filmowe, profilowane), ktére mogtyby
by¢ wykorzystywane zwtaszcza przez osoby w wieku studenckim.

Waznym elementem sktadowym Pilotazowego Projektu Rewitalizacji byty liczne
spotkania z mieszkancami. Warsztaty oraz wspoélne dyskusje i rozmowy uwidocznity
negatywny stosunek mieszkancow do wszelkich zmian, propozycji wprowadzania
nowych rozwigzan czesto — w opinii specjalistow — atrakcyjnych. Jest to niewatpliwie
wynik wspomnianego juz wieku przewazajgcej liczby mieszkancow. Szerokie bada-
nia socjologiczne w tej sytuacji mogtyby stanowi¢ odpowiedz na liczne pytania,
dotyczace m.in. takich czynnikdéw, jak lek przed zmianami, przyzwyczajenie do stanu
istniejacego, brak wystarczajgcych motywacji lub ambicji polepszenia bytu. Z drugiej
strony nalezatoby sobie zadac¢ pytanie: czy w kazdej sytuacji zmiany sg korzystne?
Czy nieche¢ do zmian wynika z przyzwyczajen, niewiedzy czy moze ze zdrowego
rozsgdku?

Niewatpliwie wspotpraca architektow, urbanistow, decydentéw, socjologéw
i mieszkancéw w ramach Projektu byta dobrg okazjg do lepszego poznania sie tych
grup, zblizenia jezyka i formy przekazu, a takze do zrozumienia trudnosci i niebezpie-
czenstw, jakie czekajg na tych, ktérzy ksztattujg srodowisko zycia cztowieka.

,Oocena jakosci srodowiska mieszkaniowego jest trudna i w znacznej czesci
subiektywna. Nie da sie jej w petni sparametryzowa¢. Ma charakter gtéwnie
jakosciowy, a nie ilosciowy. W czesci parametréw jest zero-jedynkowa (tak, nie),
a w innym obszarze moze by¢ wielostopniowa. Ocenie zero-jedynkowej podlega na
przyktad wyposazenie. Ono jest lub go nie ma. (...) Najtrudniejsza ocena jest
dokonywana w przypadku czynnikéw, takich jak: poczucie bezpieczenstwa,
intymno$¢ miejsca, dostep do przestrzeni publicznych. W tych i podobnych
przypadkach ocena jest w petni subiektywna” (J. Kobylarczyk, 2013, s. 56).
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DIAGNOZA FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNA KRAKOWSKICH
OSIEDLI OLSZA Il | UGOREK

Streszczenie

Srodowisko mieszkaniowe cztowieka, rozumiane jako miejsce jego zamieszka-
nia — dom oraz sgsiedztwo, nabiera szczegolnego znaczenia we wspotczesnym
Swiecie zdeterminowanym rosngcym tempem Zzycia. Narzuca ono wewnetrzng
potrzebe poszukiwan zjawisk oraz elementdw srodowiska mieszkaniowego,
odpowiadajgcych za jego komfort, a tym samym wysokg jakosé. Diagnoza
przestrzenno-funkcjonalna krakowskich osiedli Olsza Il i Ugorek data mozliwos$é
przeprowadzenie oceny zastanych warunkow mieszkaniowych analizowanych osiedli
oraz sporzgdzenia wnioskdw koniecznych do opracowania dokumentu
strategicznego dla Programu Rehabilitacji Zabudowy Blokowej na terenie Gminy
Miejskiej Krakow.

SPATIAL AND FUNCTIONAL DIAGNOSIS OF CRACOW'’S ESTATE
OLSZA Il AND UGOREK

Abstract

Humanhousing environment understood as a placeof residence-the houseand the
neighborhood-is of particular importancein the modern worlddetermined by the
increasingpace of life. Itimposesan innerneed tosearch forphenomena andelements
ofthe residential environment, responsible for its comfortand thus its high quality.
Spatial and functional diagnosisof Cracowsettlements-Olszall andUgorekprovided an
opportunityto assess theexisting housing conditions of the analyzed estatesand-
prepare conclusions necessary for the development of astrategic documentfor the
Rehabilitation Program of Block Development in the Municipality of Krakow.
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Krzysztof GASIDLO®, Marek JANIK®”

6. DZIALANIA WLADZ PUBLICZNYCH NA MIESZKANIOWYCH
TERENACH ,,ZAMROZONYCH”. PRZYPADEK CZESTOCHOWY

6.1. Problem terenéw ,,zamrozonych”

Rodzaje terenéw ,,zamrozonych”

Okreslenie ,tereny zamrozone” dobrze oddaje stan, w jaki przechodzg obszary,
ktdére majg potencjat rozwojowy, ale ktdrych rozwdj przez inwestycje jest utrudniony.
Ich zagospodarowanie pozostaje przez wiele dziesigtkbw lat niezmienione.
Nierzadka jest sytuacja, ze na sgsiednich terenach prowadzone sg inwestycje lub
dziatania modernizacyjne, mimo to na terenach ,zamrozonych” wiekszych zmian sie
nie obserwuje. Tereny takie mogg tez znacznie utrudniac lub wrecz blokowa¢ rozwoj
wiekszych obszaréw miasta.

Przyczyny tego stanu mogg by¢ rézne. Jedng z najbardziej istotnych jest
nieodpowiednios¢ podziatdw geodezyjnych oraz form wiasnosci do aktualnych
potrzeb i potencjalnych kierunkdw rozwojowych. Inne powody ,zamrozenia” to
niekorzystne sgsiedztwo, duzy stopien degradacji lub dewastacji, brak dostepu
komunikacyjnego, silna ochrona prawna albo nieustalony status wtasnosci. Sposréd
wielu typdéw takich terendw mozna wyréznié:

— tereny porzucone; ich wtasciciele sg nieustaleni albo niedostepni, co utrudnia
przez wiele lat podejmowanie dziatan. Nieruchomosci gruntowe lub budowlane sg
wytgczone przez to z obrotu rynkowego. Dotyczy to np. obiektow i terendw,
ktorych wiasciciele wyemigrowali i nie interesujg sie swojg wtasnos$cig, a takze
nieruchomosci wchodzgcych w sktad masy spadkowej do czasu podziatu i nabycia
spadku (czasem trwa to kilkadziesiat lat),

— tereny silnie zdegradowane lub zdewastowane: poprzemystowe, pogérnicze, stare
osiedla pracownicze itd. Ich ponowne wprowadzenie do obrotu oraz prowadzenie
inwestycji wymaga duzych naktadoéw na rekultywacje lub rewitalizacje,

— tereny o niekorzystnym sgsiedztwie. Mogg to byC tereny lezgce w poblizu
tzw. przestrzeni naznaczonej, np. cmentarza, szpitala psychiatrycznego albo

66 Prof. dr hab. inz. arch. Krzysztof Gasidto, Wydziat Architektury Politechniki Slgskie;j.
67 Dr inz. arch. Marek Janik, Wydziat Architektury Politechniki Slgskie;.
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obiektu ucigzliwego, np. wysypiska odpadéw komunalnych. Inwestowanie tu jest

mozliwe, jednak ryzyko rynkowe jest duze (dla przykfadu: wiele osob nie kupi

mieszkania w poblizu cmentarza),

— tereny niedostepne (izolowane). Mogg to by¢ obszary odciete przez bariery
naturalne (np. rzeke) albo infrastrukture (np. linie kolejowg). Przetamanie izolacji
wigze sie z duzymi naktadami, ktérych moga nie zbilansowac przyszie korzysci
z udostepnionych nieruchomosci,

— tereny, ktorych podziat wiasnosciowy i forma wiasnosci nie odpowiadajg ich
potencjatowi rozwojowemu, ujawniajgcemu sie przy okazji procesow rozwojowych
na obszarach sgsiadujgcych, to np. tereny poprzemystowe czy tereny rolnicze
lezgce w Srodmiesciach miast. Ich rozwdj wymaga restrukturyzacji, tj. zmiany
przeznaczenia terenu, przebudowy struktury przestrzennej, zmiany struktury lub
formy wiasnosci. Czesto wystepuje splot tych przyczyn, co poteguje trudnosci
w dziataniach na rzecz ,odmrozenia” takich terendw.

Opisujgc takie tereny w ujeciu praw rzgdzacych rozwojem miasta (Chmielewski
2010), nalezy zauwazy¢ zawieszenie przynajmniej dwoch praw. Nie dziata prawo
koncentracji, mowigce o tym, ze nowe inwestycje powstajg przede wszystkim na juz
zagospodarowanych terenach, oraz prawo sukcesji, opisujgce wypieranie mniej
efektywnego zagospodarowania przez zagospodarowanie wywotujgce wzrost renty
gruntowe;.

Rozmieszczenie terenéw ,,zamrozonych” w miastach

Zgodnie z okresleniem z punktu 6.1, aby teren mogt by¢ nazwany ,zamrozonym”,
powinna istnie¢ sprzecznos¢ pomiedzy jego potencjatem rozwojowym a mozliwo-
Sciami inwestowania. Szczegdlnymi obszarami miejskimi o duzym potencjale
rozwojowym sg Sroédmiescia. Nietrudno jest znalez¢ przyktady takich terendw.
W s$rédmiesciach wielu polskich miast (m.in. w todzi, Katowicach, Bielsku-Biatej)
w ostatnich trzech dekadach pojawity sie tereny poprzemystowe, ktére niejedno-
krotnie czekaty bardzo dtugo (a niektoére nadal czekajg) na nowe zagospodarowanie.
Innego rodzaju niemoc dotkneta srédmiescie Gliwic, gdzie sytuacja prawno-
wlasnosciowa ,zamrozita” atrakcyjny kwartat przy ul. Dworcowej/Dolnych Watéw, lub
tereny po Hucie 1 Maja. W Czestochowie okolice Rynku (Stara Czestochowa) sg
wylgczone z modernizacji i nowych inwestycji z powodu nieuregulowanej sytuaciji
wiasnosciowej. W tym samym miescie dzielnica podjasnogérska (Czestochéwka),
mimo niezwykle atrakcyjnego potozenia, zastygta w ksztafcie sprzed dziesigtkéw lat.

Inne obszary o duzym potencjale to te lezgce przy liniach komunikacyjnych.
Ucigzliwosci wynikajgce z takiego sgsiedztwa wytgczajg te tereny z inwestowania.
Wystarczy spojrze¢ za okno, wjezdzajgc pociggiem do jakiegokolwiek miasta, aby
zobaczy¢ tereny zagospodarowane wiele lat temu, obecnie zdegradowane,
niemodernizowane, bez nowych inwestycji.
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Osobng kategorig sg tereny niedostepne (izolowane), ktére takze mogg sie
znajdowa¢ w potencjalnie korzystnych lokalizacjach. Odpowiednim przyktadem
bedzie poprzemystowa dzielnica Krakowa Zabtocie odcieta od srodmiescia Wista,
a od Pogorza i Ptaszowa liniami kolejowymi biegngcymi po nasypach. Dopiero
wybudowanie mostu Kotlarskiego udostepnito w wiekszym stopniu teren dzielnicy.

Kierunki rozwigzania problemu

W kazdym z przypadkéw opisanych w punkcie 6.1 rozwdj terenu wymaga
pokonania progu rozwojowego (w znaczeniu, jakie zdefiniowat Bolestaw Malisz).
Sposréd réznych metod pokonania takiego progu mozna wyroznic:

— uzycie adekwatnych naktadow (finansowych, rzeczowych itd.), np. budowa
odpowiednigj infrastruktury. Taki sposdb moze by¢ zastosowany w przypadku
terendw izolowanych;

— zmiana prawa lub sytuacji prawnej (wykup lub wywtaszczenie nieruchomosci,
nowy podziat lub scalenie nieruchomosci, wytgczenie obszaru spod ochrony itd.).
Narzedzia o charakterze prawnym byly i sg czesto stosowane w sytuacji
,zamrozenia” czy degradacji, a czasem wrecz paralizu gospodarczego. Czesto
wymagajg przymusu (w tym wywtaszczenia), co oczywiscie utrudnia ich
stosowanie. Jednak z perspektywy pozniejszych korzysci okazujg sie one
racjonalne. Przyktadem takiego dziatania jest przeprowadzony przez krélowg
Bone w XVI wieku pomiar wtdczna (podziat wtdczny), likwidacja w koncu XVIII
wieku jurydyk w miastach, a wiek pdzniej obszarow dworskich. W prawie polskim
takie narzedzia sg stabe, co sprzyja ,zamrazaniu” wielu obszaréw. W innych
krajach istnieje szersza gama narzedzi umozliwiajgcych bardziej racjonalne
dziatania w przestrzeni. W prawie brytyjskim sg to rézne rodzaje dzierzaw,
w prawie francuskim to np. strefa uzgodnionego zagospodarowania stosowana
w sytuacji, kiedy wiasciciele nie chcg przystgpi¢ do dziatan modernizacyjnych
podejmowanych przez samorzad lub panstwo;

— stymulowanie zmian przez edukacje, narzedzia partycypacji spotecznej, innowacje
technologiczne lub organizacyjne. Te ,miekkie” narzedzia wymagajg prowadzenia
odpowiednich dziatan, czesto o charakterze spotecznym, dyskusji, pokazywania
wzorcow, przekonywania, formutowania wspdlnego celu ,odmrozenia” terenu
zgodnego z celami indywidualnych wiascicieli itd. Szczegdlne znaczenie majg
innowacje technologiczne i organizacyjne. Wida¢ to na przykfadzie mieszkal-
nictwa. Od kiedy mieszkalnictwo stato sie problemem spotecznym, a prawo do
mieszkania jednym z podstawowych praw cztowieka i obywatela, pojawiajg sie
ciggle nowe rozwigzania, poczgwszy od utopijnego falansteru, poprzez osiedla
patronackie, spoétdzielczos¢ mieszkaniowa, wspolnoty mieszkaniowe, komuny
mieszkalne, cohousing itd.
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6.2. Zagadnienie udostepnienia ,,zamrozonych” terenéw
mieszkaniowych wokét Rynku Wielunskiego w Czestochowie

Opis sytuacji

Czestochowska dzielnica Czestochowka stanowi ciekawy przyktad blokowania
procesu rozwojowego dzielnicy przez fakt istnienia zjawiska ,zamrozonych” gruntéw.

Korzystne potozenie w bezposrednim sgsiedztwie klasztoru jasnogorskiego przez
znaczng czes$¢ historii Czestochdwki dawato jej solidne podstawy bytowe.
Czestochdéwka do 1826 roku stanowita odrebng miejscowos$é o wiejskim charakterze
przestrzennym (pomimo praw miejskich nadanych w 1717 roku), z duzym placem —
obecnie Rynkiem Wielunskim — stuzgcym jako miejsce targu. Proces potgczenia
Czestochéwki i lezagcej opodal Czestochowy w jeden organizm miejski poprzedzita
rozbidrka fortyfikacji klasztornych i wytyczenie, z inicjatywy cara Aleksandra |,
obecnej alei Najswietszej Marii Panny (wraz z ustanowieniem regulacji dotyczacych
jej zabudowy). Ta 08, zakonczona dominantg klasztoru jasnogérskiego, stata sie
kregostupem zatozenia miejskiego i obszarem inwestycji budowlanych.
Czestochdéwka znalazta sie na uboczu nowej struktury miejskiej.

Rys. 6.2.1. Rynek Wielunski
Fig. 6.2.1. Wieluniski Market Square
Zrodto: Archiwum fot. autoréw

Obecnie mozna obserwowaé niekorzystne zjawiska, pojawiajgce sie gtéwnie
w obszarze starego centrum dzielnicy. Z jednej strony jest to pewien zastgj
gospodarczo-spoteczny, skutkujgcy coraz wiekszg peryferyzacja i degradacjg
przestrzenng (to zjawisko dotyczy gtdwnie Rynku Wielunskiego, ale takze
potozonych w sgsiedztwie ulic). Rébwnoczesnie postepuje rozwdj ustug o charakterze
podmiejskim, gtdwnie z branzy budowlanej, motoryzacyjnej, handlu hurtowego, co
powoduje zjawisko, ktére mozna by okresli¢ mianem peryferyzacji funkcjonalnej (ta
sytuacja jest obserwowalna przy ul. sw. Rocha). Z drugiej strony wyrazne sg
tendencje rozwojowe w sferze budownictwa mieszkaniowego. Te jednak — wobec
niskiej jakosci przestrzeni publicznej i znacznego stopnia degradacji technicznej
starej, dos¢ lichej zabudowy — przybierajg formy wyizolowanych przestrzennie wysp
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dobrostanu, co — jak mozna domniemywac — skutkuje powiekszajgcg sie polaryzacjg
spoteczng, niesprzyjajagcg dobremu funkcjonowaniu spotecznosci lokalnej. Nowe
inwestycje mieszkaniowe pojawiajg sie gtownie w potnocnej czesci dzielnicy, na
obszarach potozonych poza historycznymi terenami osadniczymi.

\
i
fl

Rys. 6.2.2. Dziatalnos¢ gospodarcza, ul. sw. Rocha
Eig. 6.2.2. Business, sw. Rocha street
Zrédto: Archiwum fot. autorow

Caly obecny proces rozwojowy opiera sie na stabo zaplanowanym i regulowa-
nym, partykularnym wykorzystywaniu nielicznych prostych rezerw i mozliwosci
(dostepne wolne tereny pod zabudowe, tatwy dojazd, mozliwo$¢ zaparkowania), co
utrwala peryferyjny charakter dzielnicy i w diuzszej perspektywie moze stawia¢ pod
znakiem zapytania rozwoj jakosciowy Czestochowki jako przestrzeni miejskiej oraz
utrudnia¢ wykorzystanie atutow jej potozenia.

Wydaje sie, ze jedng z istotnych przyczyn tej sytuacji jest fakt skostnienia wiejsko-
matomiasteczkowej historycznej struktury przestrzennej dzielnicy, co blokuje
naturalng dla niej — w kontekscie potozenia — ,miejskg” Sciezke rozwojowg. Bardzo
mata intensywnos¢ zabudowy (do 10 procent), a co za tym idzie — mata liczba
mieszkancow (gestos¢ zaludnienia 30-50 osob na hektar) nie dajg mozliwosci
funkcjonowania ustug miejskich o charakterze centrotwérczym, przyczyniajg sie
natomiast do stopniowej degradacji przestrzeni publicznej. Duze odlegtosci, brak
atrakcyjnych dla przechodnia funkcji, niska jakoS¢ zagospodarowania przestrzeni
powodujg, ze mieszkancy poruszajg sie najczesciej samochodami, co z Kolei
sprowadza przestrzen publiczng gtéwnie do funkcji komunikacyjnej. Istotnym
problemem jest tez wysoki koszt utrzymania infrastruktury per capita, co, przy probie
w miare réwnomiernego finansowania z budzetu potrzeb remontowych poszcze-
golnych dzielnic, moze — w najlepszym razie — skutkowal niepogarszaniem jej
obecnego niskiego standardu. Symptomem owej degradaciji jest tez istnienie znacz-
nej liczby prywatnych ,ugoréw miejskich” — gruntéw, ktérych wiasciciele nie majg
srodkéw lub mozliwosci (albo tez nie widzg potrzeby), aby utrzymywac je w stanie
adekwatnym do krajobrazu srédmiejskiego.
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Rys. 6.2.3. ul. $w. Rocha
Fig. 6.2.3. sw. Rocha street
Zrédto: Archiwum fot. autorow

Centrum dzielnicy — stara czes¢ Czestochdéwki z Rynkiem Wieluhskim — miesci
sie pomiedzy dwoma wzgorzami, z ktérych na potudniowym znajduje sie klasztor.
Zachodnia czes¢, stanowigca ok. 1/3 obszaru zabudowy historycznej, jest zarowno
najbardziej spoista i jednorodna, jak i problematyczna w kontekscie rozwoju
dzielnicy.

Teren o powierzchni ok. 27 ha pomiedzy ulicami: gen. Sikorskiego, ks. Kubiny,
Bialskg, Klasztorng i sw. Jadwigi, jest podzielony na waskie, od 6 do 15 m
(wiekszo$¢ ok. 10), dtugie (do ponad 100 m) dziatki. Srodkiem tego obszaru biegnie
ul. sw. Rocha, wytyczona na dawnym trakcie wielunskim. Istniejgca zabudowa,
utrzymana w drobnej skali, gtéwnie jedno- i dwukondygnacyjna, tworzy wzdtuz
ul. sw. Rocha zwarte pierzeje, wzdtuz pozostatych ulic zabudowa jest nieco
swobodniejsza, ale usytuowana w strefie przyulicznej. Mozliwosci wykorzystania
potencjatu sporej powierzchni niezabudowanej sg bardzo ograniczone z uwagi na
zablokowanie istniejgcg zabudowg dostepnosci do drog, a takze z samej w sobie
ktopotliwej matej szerokosci dziatek. Tym sposobem spora czes¢ terenu jest
,Zamrozona”.

6.3. Koncepcje rozwoju terenu — dziatania miasta

Préba reparcelacji omawianego obszaru podjeta przez wladze samorzgdowe
w latach 90. zakohczyta sie fiaskiem. W Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego obszar ten jest objety strefg okreslong jako
.rereny zabudowy mieszanej: wielorodzinnej i ustug rangi ogoélnomiejskiej”, co
wskazuje na intencje wigczania terenu dzielnicy w strukture srédmiescia, jednak nie
pocigga za sobg Zzadnych konkretnych dziatan. Réwniez Miejscowy Plan
Zagospodarowania Przestrzennego (obecnie przygotowywany) nie ma mocy
sprawczej, uruchamiajgcej proces przeksztatcen przestrzennych. Rutynowe dziatania
organow wiadzy samorzgdowej nie rokujg nadziei na zmiane obecnej sytuaciji.
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6.4. Studia i koncepcje rewaloryzacji Rynku Wielunskiego

Koncepcja kierunkéow rozwojowych i przeksztatceh centrum Czestochowki byta
przedmiotem opracowania studialnego wykonanego w Katedrze Urbanistyki
i Planowania Przestrzennego Wydziatu Architektury Politechniki Slaskiej, zleconego
przez miasto Czestochowa. Do pracy wigczono studentdéw wykonujgcych projekty
w ramach przedmiotu rewitalizacja i rewaloryzacja urbanistyczna (na 2. semestrze
studiéw 2. stopnia). W trakcie rozwazan nad mozliwymi i pozadanymi kierunkami
przeksztatcen i rozwoju obszaru centrum dzielnicy zarysowaty sie dwa warianty
strategii rozwojowej dzielnicy:

1. Czestochdéwka jako dobre miejsce do zycia — opcja nastawiona na rozwaoj dzielnicy
gtownie w skali lokalnej i na potrzeby lokalne, poprawe warunkéw zamieszkiwania
(w rozumieniu przestrzeni miejskich), co réwnoczesnie stanowitoby zachete
inwestycyjng zaréowno w sferze budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego,
jak i rozwoju ustug towarzyszgcych o charakterze centrotworczym. Dziatania
w sferze przestrzennej zmierzatyby do wyksztatcenia atrakcyjnego centrum
dzielnicy, zwiekszenia wachlarza ustug ponadpodstawowych i zintegrowania
przestrzennego obszaru Czestochowki.

2. Centrum Czestochowki jako znaczgcy obszar przestrzeni publicznej Czestochowy
i istotny punkt na turystycznej mapie regionu. Ten kierunek jest nastawiony
gtdbwnie na wykorzystanie sgsiedztwa klasztoru jasnogorskiego, historyczne z nim
zwigzki, walory krajobrazowe centrum dzielnicy i bliskos¢ alei NMP, a takze
przestrzenng mozliwos¢ zlokalizowania znaczgcej inwestycji o charakterze
kulturalnym. Poprawa jakosci przestrzeni publicznej oraz warunkow Zzycia
mieszkancow jest tu réwniez bardzo istotna, ale staje sie po czesci efektem
ubocznym gtéwnych dziatan nakierowanych na zmiane charakteru i znaczgce
podniesienie rangi centrum Czestochowki.

Obydwie $ciezki rozwojowe wymagajg stymulowania przeksztatcen przestrzen-
nych dzielnicy w kierunku bardziej miejskiej specyfiki, co oznacza — précz dobrej
jakosci przestrzeni publicznej — gtdwnie zwiekszenie intensywnosci zabudowy
i gestosci zaludnienia, ktéra stanowi o mozliwosci funkcjonowania szerokiego
zakresu ustug ponadpodstawowych. Jedng z gtdwnych przeszkdd jest ,zamrozenie”
sporego areatu w postaci niedostepnych, waskich i dtugich dziatek w opisanym
powyzej obszarze.

6.5. Innowacyjne koncepcje rozwoju terenu

W celu wykorzystania potencjatu ,zamrozonego” terenu i umozliwienia podejmo-
wania nowych, rozwojowych inwestycji konieczne sg zmiany struktury podziatu
wiasnosciowego. Obecne uregulowania prawne nie dajg praktycznie zadnej mozli-
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wosci odgérnego przeprowadzenia reparcelacji. Z kolei dziatania oddolne, pomimo
ze bylyby korzystne ekonomicznie dla wiascicieli (zwiekszenie mozliwosci
wykorzystania nieruchomosci, zwiekszenie jej wartosci, mozliwos¢ sprzedazy czesci
dziatki), nie wystepuja w odpowiedniej skali. Dziatania inwestycyjne zwigzane ze
zmiang uktadu przestrzennego pojawity sie tam, gdzie byta stosunkowo tatwa
mozliwos¢ ich przeprowadzenia. Dwie, w miare szerokie, dziatki w sgsiednich
kwartatach zostaty podzielone i zabudowane budynkami szeregowymi w uktadzie
prostopadtym do ulicy. Takie przeksztatcenia, pomingwszy fakt ogrodzenia jednego
z mikroosiedli, sg krokiem w dobrym kierunku i pokazujg mozliwosci znacznego
zintensyfikowania gestosci zabudowy przy réwnoczesnym (tu wymuszonym
wielkoscig dziafki, logikg deweloperskg i wydang decyzjg o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu) zachowaniu drobnej skali istniejgcej tkanki mieszkanio-
wej. Sg to jednostkowe zmiany, ktdre pojawity sie w szczelinach skostniatej struktury,
pokazujgc potencjat mozliwosci rozwojowych, co nie zmienia faktu, ze caty obszar
pozostaje ,zamrozony”.

Jak wspomniano wyzej, przyczyn stagnacji jest kilka. Przede wszystkim biernos¢
wiascicieli moze w znacznym stopniu wynika¢ ze wzgledéw emocjonalnych (wysoka
pozycja ,ojcowizny” w hierarchii tradycyjnych wartosci, obawa i nieche¢ do zmian,
przyzwyczajenie, identyfikacja z ziemig, fatalistyczne przekonania, ze ,i tak sie nie
uda”). Ponadto istotny moze by¢ brak prostych, ewidentnych mozliwosci poprawy
jakosci swojego stanu posiadania. Nie do unikniecia jest za to koniecznos¢ podjecia
trudéw wspotdziatania (potrzeba co najmniej jednej strony aktywnej i jednej dajgcej
sie zaktywizowac), a takze zainwestowania znacznych sit i srodkéw (sgdzac po
stanie technicznym wiekszosci nieruchomosci, moze to by¢ znaczgce utrudnienie).
Réwniez motywacje zewnetrzne sg stabe. Brakuje dobrych przyktadow zakonczo-
nych sukcesem, podobnych dziatan podjetych przez sgsiadow, brak jest wyraznych
widokdbw na znaczgce korzysci mozliwe do uzyskania. Z drugiej strony obecny
system podatkow od nieruchomosci nie wymusza efektywnego wykorzystywania
gruntéw na obszarze miasta, co przektada sie na czestg postawe wyrazang stowami:
,hiech lezy, jes¢ nie wota”.

Bioragc pod rozwage opisane wyzej okolicznosci, mozna stwierdzic¢, ze skuteczne
dziatania w celu wprowadzenia ,zamrozonych” terenéw Czestochowki do puli
terenéw inwestycyjnych i tym samym umozliwienie pokonania progu rozwojowego
wymagatyby podjecia inicjujgcych oraz wspierajgcych dziatan w dosy¢ szerokim
zakresie. Nie wystarczg mozliwe obecnie do podjecia lokalne ruchy legislacyjne ani
mechanizmy rynkowe, konieczne sg dtugofalowe, aktywne i konsekwentne
poczynania ze strony Urzedu Miasta.

Takie dziatania, prowadzone w formie dtugoterminowego programu lub czesci
szerzej zakreslonego programu rewitalizacji, powinny obejmowac:

1. stworzenie i systematyczne uzupetnianie oraz aktualizacje bazy danych dotyczg-
cych nieruchomo$ci obszarze ,zamrozenia”, ale réwniez w jego bezposrednim
sgsiedztwie. Baza ta powinna obejmowac informacje dotyczace:
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e sytuacji prawnej nieruchomosci wraz z kontaktami do wiascicieli, wladajacych,
spadkobiercow itp.,

estanu fizycznego nieruchomosci (stan zagospodarowania, uzytkowania gruntu
i obiektéw, stan techniczny obiektéw),

eintencji i zamierzen wiascicieli dotyczgcych nieruchomosci;

2. studia i analizy zebranych informaciji, prowadzone w kontek$cie obranej strategii
rozwoju dzielnicy, pozwalajgce okreslic najlepiej rokujgce (z punktu widzenia
realizacji strategii rozwoju dzielnicy, ale takze witascicieli nieruchomosci) pola
dziatan restrukturyzacyjnych.

3. propagowanie koncepcji przeksztatcen i kierunku rozwojowego,

4. dziatania modernizacyjne, remontowe i porzadkujgce w obrebie wilasnosci
gminnej i nieruchomosci w zarzgdzie gminy,

5. inicjowanie i aktywny udziat (wspdlnie z wiascicielami nieruchomosci) w wypraco-
wywaniu lokalnych koncepcji reparcelacji lub wspolnych przedsiewzie¢ inwesty-
cyjnych (rozbudowy, przebudowy, zmiany sposobu uzytkowania itp.), pozwalaja-
cych wykorzysta¢ potencjat ,zamrozony” przez obecng strukture zabudowy
i wlasnosci,

6. pomoc w postaci fachowych dziatan mediacyjnych pomiedzy witascicielami
nieruchomosci,

7. pomoc dotyczgcg prawnej i administracyjnej obstugi przedsiewzie¢ reparcelacyj-
nych,

8. informacje i pomoc w zakresie aplikowania o wsparcie finansowe podejmowa-
nych dziatan,

9. pomoc zwigzang z kojarzeniem (bank danych, spotkania i konferencje) intere-
sariuszy, wiascicieli, potencjalnych inwestorow itp.

Kierunek przeksztatcen struktury obszaru musi by¢ rezultatem studidw obecnej
sytuacji, z wigczeniem do tego procesu wiascicieli nieruchomosci. Musi takze
uwzglednia¢ dynamike zmian sytuacji lokalnego rynku nieruchomosci oraz (rowniez
z tym zwigzanych) zmian zamierzen i mozliwosci wiascicieli. Wyniki wstepnych analiz
wskazujg na niektore mozliwosci uruchomienia ,zamrozonych” terenéw:

e scalanie i podziat — klasyczna reparcelacja, wydzielenie pasa efektywnej

i funkcjonalnej drogi dojazdowej, podziat na dziatki o korzystnej dla zwartej
zabudowy wielkosci, wprowadzenie dziatek do obrotu,

e wydzielenie i scalenie kilku dziatek, a nastepnie sprzedaz pod wiekszg
inwestycje deweloperskg lub wspdlng inwestycje wtascicieli nieruchomosci,

e wydzielenie i scalanie, a nastepnie inwestycje partnerstwa publiczno-prywat-
nego (PPP), np. z udziatem Zarzgdu Gospodarki Mieszkaniowej i Towa-
rzystwa Budownictwa Spotecznego.

Istotnym elementem jest uzbrojenie terenu — np. koniecznos$¢ zlokalizowania

dodatkowej stacji transformatorowej, przeprowadzenia kanalizacji, gazociggow itd.
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Te dziatania z uwagi na swoj charakter powinny byé z pewnym nadmiarem
przewidywane od samego poczatku w skali catego restrukturyzowanego obszaru.

6.6. Podsumowanie i wnioski

Rynek nieruchomosci jest tzw. rynkiem utomnym, co oznacza, ze istniejg
ograniczenia w swobodnej wymianie praw na nieruchomosciach. Nie mozna zatem
zaktadac¢, ze zagospodarowanie danego obszaru bedzie sie optymalizowato pod
dziataniem ,niewidzialnej reki rynku”. Regulacje gospodarki nieruchomosciami prze-
widziane w Ustawie o gospodarce nieruchomosciami z 21.08.1997 roku przewidujg
wprawdzie w rozdziale 2 sposéb scalania i podziatu nieruchomosci, ktéry mozna by
zastosowaé w obszarze otaczajgcym Rynek Wielunski, jednak w praktyce takie
postepowanie jest bardzo trudne. Jesli zatozymy, Zze obecnie niemozliwa jest zmiana
prawa utatwiajgca dziatania racjonalizujgce zagospodarowanie ,zamrozonego”
obszaru, to w tej konkretnej sytuacji i w podobnych przypadkach mozliwe sg dwie
drogi postepowania:

1. dziatanie polegajgce na skfonieniu wtascicieli do podjecia racjonalnych dziatan,
ktore przyniosg korzysci im samym i catemu miastu. Koniecznos¢ dobrego
rozpropagowania, okazja remontu ulicy sw. Rocha i Rynku Wielunskiego —
projekty flagowe. Obranie konkretnego kierunku strategicznego przeksztatcen
i rozwoju dzielnicy powinno by¢ poprzedzone inwentaryzacjg prawno-techniczno-
spoteczng. Taka droga wymaga aktywnej postawy miasta, wyrazajgcej sie np.
powotaniem zespotu zadaniowego w celu przeprowadzenia proponowanych
dziatan. Jest to wiec postepowanie o charakterze dziatan rewitalizacyjnych. Jako
przyktad mozna tu przywota¢ dziatalnos¢ Scarborough Renaissance — niewielkiej,
utworzonej przez wtadze samorzgdowe agendy, ktéra w ciggu kilku lat uzyskata
znakomite wyniki w procesie rewitalizacji podupadajgcego miasteczka
Scarborough, potozonego we wschodniej Anglii. Organizowane przez nig dziatania
w znacznym stopniu wigzaly sie z zaangazo-waniem — w sferze planowania
i decydowania, ale réwniez gospodarczej i inwestycyjnej — lokalnej spotecznosci;

2. poszukiwanie innowacyjnych koncepcji architektonicznych, ktére przy zastanym
podziale umozliwig bardziej intensywne wykorzystanie terenu. Mowa tu o nie-
znanych dotychczas sposobach wspdétuzytkowania, stuzebnosci, zabudowy na
réznych poziomach, zapewnienia doswietlenia, lokalizacji ogrodéw itd.
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DZIALANIA WLADZ PUBLICZNYCH NA MIESZKANIOWYCH
TERENACH ,,ZAMROZONYCH”. PRZYPADEK CZESTOCHOWY

Streszczenie

Zjawisku ,rozlewania” sie miast czesto towarzyszy utrzymywanie niskiej
intensywnosci zabudowy, a nawet jej zmniejszanie w obszarach Ssrodmiejskich.
Przyczyng tego sg np. historyczne (anachroniczne) podziaty wiasnosciowe,
nierozwigzane sprawy spadkowe, obiektywna lub subiektywna niemoznos$¢ dziatania
ze strony wiascicieli. Takie obszary, chociaz potozone w atrakcyjnym sgsiedztwie, sg
,zamrozone” w stanie sprzed wielu dziesigtkow lat. Ta sytuacja, za sprawg matej
intensywnosci zaludnienia takich obszarow, ostabia lokalng gospodarke miejska.
Typowe tego przejawy to problemy z utrzymaniem lokalnych ustug i handlu wobec
matej liczby klientdbw, wyzsze koszty eksploatacji i utrzymania infrastruktury per
capita, zaniedbanie i degradacja przestrzenna zniechecajgce do inwestowania.

W celu uporania sie z takimi zjawiskami, destrukcyjnymi dla nierzadko cennych
historycznie i krajobrazowo obszarow miast, niezbedne sg wieksza aktywnosc¢ oraz
systematycznie i konsekwentnie prowadzone dziatania wtadz samorzgadowych.
Niemozliwe lub bardzo trudne jest podejmowanie dziataih scaleniowych i powtdrnej
parcelacji, ktére w przesztosci w wielu przypadkach pozwalaty dostosowac do
wspotczesnych potrzeb rozwdj podobnych obszaréw. Nie dziatajg tutaj takze
mechanizmy rynkowe, jak wiadomo, utomne w przypadku nieruchomosci.

Na przyktadzie obszaru centrum dzielnicy Czestochéwka w Czestochowie mozna
przedstawi¢ zarys planu takich dziatan. Obszar jest potozony w $rédmiesciu
Czestochowy, w odlegtosci ok. 150 m od Jasnej Gory. Charakterystyczng cechg tego
obszaru jest mata intensywno$¢ zabudowy, co stanowi pozostatosé po jego wiejskiej
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przesztosci, a takze historycznej dziatalnosci regulacyjnej. Wyraznie pojawia sie tu
problem niedostepnosci inwestycyjnej przy réwnoczesnym (w zdecydowanej
wiekszosci) nabieraniu charakteru nieuzytkow przez niegdy$ rolne dziatki. Proba
scalania podjeta w latach 90. zakonczyta sie fiaskiem, natomiast formutowanie
strategii zmierzajgcej do zapobiezenia postepujgcej degradacji tego obszaru wymaga
jednak znalezienia sposobu dobrego wykorzystania potencjatu ,zamrozonych”
dziatek. Koncepcja takich dziatan jest przedmiotem niniejszego rozdziatu.

HANDLING WITH THE ,,FROZEN AREAS”. THE CASE OF
CZESTOCHOWA

Abstract

The ,Frozen Area” is the term used by authors to denote the situation of a land
located within the city borders, which is often situated close to the city center,
blocked and unable to undergo any developing processes. Such areas are often
awkward encumbrance to the city economy, simultaneously being huge progress
capabilities.

This text presents the case of Czestochowa district called Czestochdwka. Its
specific ownership structure makes it interesting example of the ,Frozen Area”. The
historical plan regulations are preserved in semi-rural shape and therefore it emerges
the huge threshold in nowadays necessary district developing processes.

The authors give also the outline of some possible efforts of the local government
to handle with this tricky situation.
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7. DOM DOSTEPNY — KSZTALTOWANIE SRODOWISKA
ZAMIESZKANIA W WARUNKACH ZROWNOWAZONEGO
ROZWOJU

7.1. Wstep

Niniejszy rozdziat odnosi sie do projektu badawczego realizowanego w ramach
badan statutowych, obrazujgcego sSrodowisko zamieszkania domu dostepnego
obejmujgcego publiczny zaséb mieszkaniowy gmin. Cele badawcze projektu to:

— przedstawienie obrazu i préba oceny srodowiska zamieszkania budynkow

spotecznych, komunalnych i socjalnych (realizacja przez badania terenowe),

— proba zdefiniowania pojecia domu dostepnego (na potrzeby badan) w warun-

kach polskich i europejskich,

— okreslenie kryteriow oceny srodowiska zamieszkania w warunkach polskich

(realizacja przez krytyke literatury).

Problematyka pracy badawczej — oprécz przedstawionych celow — obejmuje
okreslenia zawarte w Ustawie o ochronie praw lokalowych i mieszkaniowym zasobie
gminy (DzU z 2001 r., nr 71, poz. 733, z pdzniejszymi zmianami). Ustawa definiuje
w swojej tresci role gminy oraz prawa i obowigzki wiascicieli i najemcow lokali
publicznego zasobu mieszkaniowego.

Zakres terytorialny — pole badawcze obejmuje swoim zasiegiem miasta w czesci
centralnej Polski bez wyraznego podziatu na formy organizacji budownictwa
(spoteczne — czynszowe, socjalne, komunalne). Badania przeprowadzono w takich
miastach, jak: Kielce, Radom, Skarzysko Kamienna i Warszawa. Dobd6r miast wynikat
z checi zobrazowania srodowiska mieszkaniowego w osrodkach miejskich o roznej
skali.

Termin przeprowadzenia — badania wykonano w okresie od stycznia 2014 do
konca 2015 roku.

6 Dr inz. arch. Dariusz Gawet, Wydziat Budownictwa i Architektury, Politechnika Swietokrzyska.
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7.2. Dom dostepny w Polsce i w Europie

Ksztattujgc architekture, wywieramy wptyw na organizacje procesow zyciowych
spoteczenstwa. Tworzgc wspétczesne formy przestrzenne, wptywamy na organizacje
cywilizacji i ludzkiej kultury®® [Nowicki 1980, s. 5], dlatego znaczenia nabiera
zapewnienie jednej z najistotniejszych potrzeb cziowieka, jakg jest posiadanie
miejsca schronienia — domu, mieszkania. Od konca Il wojny swiatowej w Polsce
starano sie rozwija¢ formute subsydiowania mieszkalnictwa’®, ostatecznie na przeto-
mie 1956-57 panstwo zrzeka sie odpowiedzialnosci za wznoszenie mieszkan ze
srodkoéw publicznych, powierzajgc te funkcje spotdzielniom mieszkaniowym. To SM
do 1990 roku realizowaty w wiekszosci polityke mieszkaniowg przez stosowane
normatywy, technologie i dostep do preferencyjnych kredytow.

W literaturze odnoszgcej sie do problematyki definicja mieszkalnictwa pojawia sie
za sprawg W. Szolginii, ktéry jako jeden z pierwszych decyduje sie na przyblizenie
specyfiki tego terminu juz w latach 90. XX wieku [8]. Autorem uzywajgcym otwarcie
zwrotu dom dostepny jest J. Pallado’! [Pallado 2007], jednoczes$nie coraz czesciej
termin ten staje sie popularny jako propagowanie taniego, energooszczednego
budownictwa indywidualnego’. W kazdym z tych przypadkéw oznacza to co$ in-
nego. Jego uniwersalnos¢, a jednoczesnie kluczowosc¢ dla gospodarki mieszkaniowej
polega na mozliwosci uzupetniania adekwatnie do wymaganej sytuacji. W przypadku
niniejszej pracy termin dom dostepny odnosi sie do budynkow (mieszkan)
wielorodzinnych dla oséb o srednich i niskich uposazeniach. Osoby najbardziej po-
trzebujgce, a niemajgce zdolnosci kredytowej, zdane sg na budownictwo subsydio-
wane.

Wsrdd wspoétczesnych form budownictwa mieszkaniowego w naszym kraju nalezy
wyrézni¢ mieszkania (domy):

— spoétdzielcze (oddawane do uzytku przez spoétdzielnie mieszkaniowg dla

cztonkow danej spoétdzielni),

— komunalne (budowane za pienigdze z budzetu gminy, sg to zaréwno mieszka-

nia, jak i lokale socjalne),

— przeznaczone na sprzedaz (budowane przez deweloperéw),

69 Rozwdj architektury wigze sie $cisle z rozwojem spotecznosci ludzkiej. Architektura, tworzgc formy
przestrzenne dla proceséw zyciowych spofeczenstwa, jest od nich uzalezniona, ale z kolei wywiera na
nie wptyw”, s. 5. J. Nowicki: Ksztalt przestrzeni mieszkalnej. Zaktad Wydawniczy CZSP, Warszawa
1980.

70 17 czerwca 1948 roku — dekret o powotaniu przy Ministerstwie Odbudowy Zaktadu Osiedli Robotni-
czych ZOR.

71 ,Domy dostepne bedg miaty zatem mieszkania o niewielkiej powierzchni, niezbyt kosztownym
wykonczeniu i skromnym wyposazeniu, nie na tyle jednak, aby poprzez koniecznos¢ czestych
modyfikacji, modernizacji i remontéw zwiekszaé ponad rozsadng miare wydatki eksploatacyjne”, s. 9.
J. Pallado: Architektura wielorodzinnych doméw dostepnych. Wydawnictwo Naukowe Slgsk, Katowice
2007.

72 Fundacja Dom Dostepny — propagujgca idee indywidualnego budownictwa mieszkaniowego.
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— spoteczne - czynszowe (realizowane przez Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego, fundacje i organizacje non profit),

— indywidualne — najczesciej domy jednorodzinne, realizowane przez przysztych
wiascicieli z ich srodkow,

— zaktadowe - realizowane przez zaktady pracy dla swoich pracownikow,
obecnie prawie w ogéle nie powstajg nowe budynki (stare zasoby sg czesto
komunalizowane).

Poziom wysokosci pomocy spotecznej oraz strategie rozwoju mieszkalnictwa sg
podstawowymi czynnikami kreacji tej formy budownictwa w wielu krajach Europy.
Dom dostepny pojawia sie jako termin (w literaturze anglojezycznej) okreslany
mianem ,tani dom”. Oznacza to, ze nie tylko chodzi o koszty budowy, lecz takze
koszty eksploatacji i jego wyposazenia (wykonczenia i przysztych remontow).
Decydujgce znaczenie ma tutaj udziat gmin w programie realizacji taniego
budownictwa dostepnego. Jest to funkcja stymulatora, koordynatora, ale czesto
réwniez wiasciciela i zarzadcy.

7.3. Kryteria oceny osiedli i zespotéw mieszkaniowych wedtug
zasad zrbwnowazonego rozwoju

Powszechne znaczenie terminu ogranicza go najczesciej do potgczenia wybra-
nych, ale jakze istotnych czynnikow, czyli ekonomiki i energooszczednosci. Jako
doktryna ekonomiczna ZR zaktada pewien poziom rozwoju, ktéry dalej w okreslonych
warunkach trwatosci powinien gwarantowac zaspokojenie potrzeb ludzkich.

Zastanawiajgc sie nad znaczeniem terminu zrownowazony rozwoj, nie sposob
poming¢ wagi, jakg ma to okreslenie we wspoétczesnych dokumentach strategicznych
rozwoju miast, regionow czy kraju. W warunkach polskich jego wymowe okresla
zapis w najwazniejszym dokumencie, jakim jest Konstytucja RP73. Inne dokumenty’
W sSposoOb jeszcze bardziej szczegdtowy odnoszg sie do jego definicji, okredlajgc
specyfike tego terminu w poszczegolnych dyscyplinach gospodarki narodowe;j.

Wspotczesne ksztattowanie zespotow i osiedli mieszkalnych to zagwarantowanie
odpowiednich standardéow ich funkcjonowania. H. Zaniewska [Zaniewska 2008],
oceniajgc kryteria zrownowazonego rozwoju, opiera sie na 4 zasadniczych czyn-
nikach, takich jak: techniczny, srodowiskowy, spoteczno-ekonomiczny i przestrzen-
no-architektoniczny.

73 Rozdziat | art. 5 Konstytucji RP.

74 Ustawa Prawo ochrony srodowiska z dnia 27 kwietnia 2001 r. Pojecie zréwnowazonego rozwoju
jest zdefiniowane w art. 3 pkt 50 Ustawy: Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, w ktérej za podstawe dziatlan w ramach ksztattowania polityki
przestrzennej przyjmuje sie fad przestrzenny i zrbwnowazony rozwo;.


http://pl.wikipedia.org/wiki/Towarzystwo_Budownictwa_Spo%C5%82ecznego
http://pl.wikipedia.org/wiki/Towarzystwo_Budownictwa_Spo%C5%82ecznego
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Tabela 7.3.1

Kryteria oceny zrownowazonego rozwoju badanych zespotow mieszkaniowych
domow dostepnych w warunkach polskich

-EKONOMICZNY

- bezpieczenstwo zamieszkania

- partycypacja i integracja
spoteczna mieszkancow

CZYNNIK ELEMENTY OCENY PRZYKLADY REALIZACJI
1 2 3
o - zapewnienie kredytowania obiektow,
- dQStQDHOSC obiektow - wspétpraca inwestoréow prywatnych i gmin,
SPOLECZNO- mieszkalnych - mozliwo$¢ wykupu mieszkan ,

- dostep do dodatkéw mieszkaniowych
dla najbardziej potrzebujacych,

- organizacja wspolnot mieszkaniowych,

- tworzenie lokalnych przyjaznych mikroprze-
strzeni sgsiedzkich,

- aktywizacja mieszkancow osiedla

- rozmieszczenie w strukturze
miejskiej

- zapewnienie w planach zagospodarowania tere-
noéw pod budownictwo mieszkaniowe,

- przeciwdziatanie rozrostowi miast — w przypad-
ku lokalizacji obrzeznej,

- dostosowanie warunkéw do
indywidualnych potrzeb grup
spotecznych

:RRSEISTTEIT(ZTEONNl\:gi ) przyje_te rozwiazanig . - preferowanie niskiej zabudowy wielorodzinnej,
) : urbanistyczno-architektoniczne | _ tworzenie zwartej zabudowy plombowej,
NY - wyposazenie w infrastrukture - zapewnienie sgsiedztwa obiektoéw ustug i handlu,
spoteczna i techniczng - zapewnienie dogodnej komunikacji transporto-
wej z centrum miasta
o ) - powszechny dostep do instalacji wodno-kanali-
- wyposazenie w infrastrukture zacyjnych, elektrycznych, gazowych,
techniczng i urzadzenia - dbalo$¢ o zapewnienie dojazdéw i doj$¢ do
zapewnienie standardu budynkow i urzadzen,
TECHNICZNY przpestrzennego i technicznego | - zagwarantowanie odpowiedniego wspétczynnika

liczby miejsc parkingowych,
- wyposazenie obiektéw w pochylnie i wiatrotapy,
- utrzymanie odpowiedniego bezpieczenstwa
i stanu technicznego obiektéw oraz urzadzen,
- zapewnienie powierzchniowych i jako$ciowych
standardow mieszkan

SRODOWISKOWY

- oszczednos¢ energetyczna
zastosowanych urzgdzen

- wdrazanie nowych
technologii proekologicznych

- dostepno$c¢ terendw zieleni

- zastosowanie energooszczednych urzgdzen,

- korzystanie ze zrodet energii odnawialnej,

- wykorzystanie lokalne pojedynczych zrédet za-
silania energetycznego,

- stosowanie mat. energooszczednych,

- wdrazanie termomodernizacji obiektow,

- sgsiedztwo terenow zieleni,

- zwigkszenie normatywdw dla terendw biologicz-
nie czynnych, np. zielone dachy,

- wieksze wykorzystanie mat. naturalnych

- rozwigzania kolorystyczne

- wizualnos$¢ i iluminacja

- dopasowanie projektowanego rozwigzania
kolorystycznego do otoczenia,

- wkomponowanie obiektu lub zespotu obiektow
w srodowisko zbudowane,

rozwigzania bioklimatyczne

- stosowanie materiatow
bezpiecznych i atestowanych

ESTETYCZNY ) e -
S C terenu - nadanie lokalizacji charakteru miejsca,
- zindywidualizowanie form - podkreslenie indywidualnych cech architekto-
obiektéw nicznych przez iluminacje
) ) - lokalizacja z zastosowanie stref ochronnych
- urbamstyczne warunki od obiektow ucigzliwych i niebezpiecznych,
bioklimatyczne - nastonecznienie i wietrzenie zabudowy,
. . - dyfuzja pary wodnej przegrody,
ZDROWOTNY ) -agﬁzgewlgonrgczno- - izolacyjnosc¢ rozwigzania budowlanego

- przeciwdziatanie koncentracji pary wodne;j
w pomieszczeniach mieszkalnych,

- zapewnienie warunkow wentylacji lokali,

- wyposazenie w urzadzenia monitorujgce poziom
czynnikdw zagrazajgcych zdrowiu

Zrédio: Opracowanie wiasne
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Prébujgc okreslic specyfike zaleznosci, jakie czynniki te wywotujg, autorka
definiuje je w postaci kryteriow, ktére wyrazajg proces rozwoju osiedli juz
istniejgcych, budowanych lub projektowanych.

Z kolei G. Schneider-Skalska [Schneider-Skalska 2012] poszerza te elementy
oceny o zjawiska natury estetycznej. Trudno wyobrazi¢ sobie pominiecie strony
wizualnej problematyki miejsca zamieszkania. Wspoifczesne, jakze skomercjalizowa-
ne czasy zmuszajg do poszukiwania coraz to nowych indywidualnych form wyrazu
estetycznego. W dzisiejszych czasach, przyzwyczajeni do odbioru strony graficznej,
czesto przez wizualizacje komputerowe szybciej i bardziej krytycznie oceniamy realia
architektoniczne, stawiajgc im wyzsze wymagania. Ta sama autorka odnosi sie do
problemu zdrowotnosci srodowiska zamieszkania [Schneider-Skalska 2004], upa-
trujgc w nim dynamiczng wspoizaleznosé, opartg na srodowisku spotecznym, fizycz-
nym i potrzebach osobowych cztowieka, ktéra uwzglednia zaleznosci biogenetyczne,
psychiczne, behawioralne i Srodowiskowe (odniesienie do tabeli 7.4.1).

7.4. Ksztaltowanie srodowiska zamieszkania domu dostepnego —
charakterystyka przeprowadzonych badan

Podczas wykonywania badan stwierdzono brak umiejetnosci rozrozniania tych
specyficznych form zabudowy zaréwno przez samych zarzgdcéw nieruchomosci, jak
i samych mieszkancéw. Traktowanie zabudowy domu dostepnego tylko jako obiektu
socjalnego jest uproszczeniem i btedem. Jednoczesnie stwierdzono, Zze zjawiska
spoteczne wynikajgce z akceptacji tej grupy mieszkancoéw nie miaty przetozenia na
kreowang przestrzen, architekture i tworzenie sSrodowiska zamieszkania.

Wielkos¢ zespotu mieszkaniowego

W przewazajgcej wigkszosci wspotczesne realizacje obiektéw domu dostepnego
to niewielkie (od 54 do 352 lokali) zespoty mieszkaniowe, sktadajgce sie z kilku
budynkow. Potgczenie roznych badanych obiektow pod wzgledem form organizacji
(spoteczne, komunalne, socjalne) nie wptyneto na sposob przeprowadzenia i wyniki
badan terenowych. Nadal widaé rézne podejscie gmin do tworzenia zespotdéw
o réznych wielkosciach. Nie stwierdzono prob wigczenia lub uzupetnienia zabudowy
przez istniejgce uksztattowane formy innych osiedli. Nie odnotowano tez nega-
tywnych zjawisk wyizolowania obiektéw przez stosowanie ich wygrodzen i zamkniec.
Niepokoi¢ moze tworzenie wydzielonych enklaw samej zabudowy socjalnej czy
komunalnej. Stwierdzono natomiast, ze nadal istotne znaczenie dla najemcow ma
mozliwo$¢ wykupu lokali jako element poczucia wtasnosci i mozliwosci wptywania na
sSwojg sytuacje ekonomiczng.
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Tabela 7.4.1
Charakterystyka materiatu badawczego — lokalizacja, forma i wielkos¢
zespotdw mieszkaniowych

WIELKOSC

MIASTO NAZWA — LOKALIZACJA | ZESPOLU Forma Mozliwosé
LP. (. mieszkan) | zabudowy wykupu

1 2 3 4 5
1. Kielce Osiedle Sieje 352 spoteczna nie
2. Radom | ul. Odlewnicza 54 socjalna tak
3. | Skarzysko | Kol. Robotnicza ul. Staffa | 272 komunalna tak
4. | Warszawa | Praga Pn ul. Biatostocka 69 kom. i socjalna nie
5. Radom Il ul. Staroopatowska 77 komunalna tak

Charakterystyka zabudowy

Wykorzystywanie réznych typow budynkéw powinno wptywaé na urozmaicenie
tworzonej kompozycji przestrzennej zespotébw mieszkaniowych. Jednak w analizo-
wanych przypadkach mamy do czynienia z matg liczbg elementow kompozycji
przestrzennej, co w znacznym stopniu przekfada sie na skromnosc¢ tworzonych
zespotow architektoniczno-urbanistycznych.

Przewaza niska, 4- i 5-kondygnacyjna zabudowa segmentowa, jednoczesnie
projektanci tworzyli wolno stojgce budynki 1- i 2-kondygnacyjne, tgczgce 4 lub
8 mieszkan w obiekcie. Tylko w jednym przypadku (adaptacji hotelu) zdecydowano
sie na wysoki budynek o uktadzie korytarzowym. Niepokoi¢ moze mata powierzchnia
mieszkan — $rednio ponad 40 m? (42,63), a szczegdlnie najnizsza, wynoszgca
niewiele ponad 30 m? (31,38).

Tabela 7.4.2

Charakterystyka zabudowy — uktad budynku, liczba kondygnacii,
powierzchnia mieszkan

LP. | MIASTO L. BUDYNKOW | L. KONDYGNACJI | UKLAD BUDYNKU | SR. POW.

MIESZKANIA
1 2 3 4 5

1. | Kielce 7 4 segmentowy 52,63 m?

2. | Radom | 14 1 wolno stojacy 31,38 m?

3. | Skarzysko 34 2 wolno stojgcy 33,76 m?

4. | Warszawa 2 5 segmentowy 47,27 m?

5. | Radom Il 2 11 korytarzowy 48,13 m?

Lokalizacja i formy kompozycji przestrzennej

Jak wynika z przeprowadzonych badan, lokalizacja zespotéw mieszkaniowych
jest zréznicowana. Czynnikami, ktére bezposrednio wptywajg na ich usytuowanie
w strukturze miejskiej, sg skala, charakter zabudowy i pierwotne przeznaczenie
obiektow (czesto sg to obiekty adaptowane).
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Ksztaltowane zespoty skitadajg sie z nielicznych budynkéw bez wyraznie
okreslonej formy urbanistycznej. Czes¢ z nich, lokalizowana w samym centrum, to
pojedyncze obiekty w zabudowie plombowej. Mozna tez wyrdzni¢ jednostkowe
budynki wysokie. Jednak zdecydowanie najliczniejszg grupg sg mate zespoty
mieszkaniowe w postaci kilku obiektow stanowigcych swego rodzaju kolonie
mieszkalne, bez wyraznych cech organizacji przestrzeni. Odnotowano brak roz-
winietych i zindywidualizowanych form zagospodarowania terenéw otoczenia
(np. w postaci zieleni rekreacyjnej), co wywiera negatywny wptyw na czytelno$é
uktadow kompozycyjnych. Cechg, ktéra wyraznie charakteryzuje sgsiedztwo
badanych terendw, jest ich czesta alokacja w poblizu obiektow przemystowych.
W dluzszym okresie tego typu umiejscowienie zespotdw mieszkaniowych moze
wptywac na jakos¢ srodowiska zamieszkania.

Tabela 7.4.3
Charakterystyka zespotéw mieszkaniowych — strefa, sgsiedztwo
LP. MIASTO | CHARAKTER ZABUDOWY | STREFA | SASIEDZTWO TERENU
1 2 3 4
1. Kielce otwarte wnetrza mieszkalne | obrzezna | las, przemyst
2. Radom | kompozycja — wolno stojgce | obrzezna | przemyst, zab. mieszkan.
budynki
3. Skarzysko | zabudowa wzdiuz ulicy pos$rednia | przemyst, cmentarz
4. Warszawa | 2 budynki z garazem centrum zielen miejska, kamienice
podziemnym
5. Radom Il 2 budynki z czescig centrum bazar, zab. mieszkaniowa
ustugowa

Rozwiagzania konstrukcyjno-budowlane, detal architektoniczny i kolorystyka

Rozwigzania materialowe w przewazajgcej wiekszosci ograniczajg sie do uzycia
metody tradycyjnej wznoszenia budynkéw z wykorzystaniem powszechnie stosowa-
nych materiatdbw budowlanych. W wiekszosci przypadkéw preferowano uktady
konstrukcyjne poprzeczne i mieszane. W doborze materiatéw budowlanych czesto
wybierano miedzy ceng, trwatoscig a uzyskaniem wymaganego efektu technicznego
lub estetycznego. Izolacje termiczne $cian w badanych budynkach ograniczaty sie do
uzycia styropianu jako materiatu termomodernizacyjnego oraz metody lekkiej mokrej
jako technologii wykonania.

Ograniczone stosowanie rozwigzan proekologicznych i alternatywnych zrédet
energii w badanych budynkach jest wynikiem braku dostatecznych zachet ekono-
micznych do ich wykorzystania. Jednak uzywanie najtanszych materiatbw budowla-
nych i technologii wykonawczych z biegiem czasu moze powodowac obnizenie cech
wytrzymatosciowych, a tym samym problemy eksploatacyjne i koniecznos¢ prze-
prowadzania kosztownych remontow.
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Pomimo ograniczenh technicznych, jakie powoduje metoda ocieplania, projektanci
starali sie wykorzystywac kilka form detalu architektonicznego w postaci zaakcento-
wania elementow wejs¢ do budynku, wyodrebnienia piondw komunikacyjnych klatek
schodowych, dachéw czy balkonéw. W jednym przypadku natrafiono na wyrazne
zaakcentowanie indywidualnych cech miejsca wyrdzniajgcych lokalizacje (Starej
Pragi) w potgczeniu z interesujgcg architekturg, materiatem wykonczenia elewacii
i detalem architektonicznym (Warszawa — Dom nad Rozchodnikiem) [Gawet 2014].

Kolorystyka obiektéw stanowi przejaw mieszania sie 2 nurtow: neutralnego,
o spokojnych, jasnych zestawieniach, oraz intensywnego, z podkresleniem odwazne-
go zaakcentowania barw na elewacjach.

Tabela 7.4.4

Rozwigzania materiatowe, detal arch., kolorystyka, wykonczenie elewacji

LP. | MIASTO OBIEKT | MATERIAL DOCIEPLENIE DETAL KOLORYSTYKA
SCIENNY WYKONCZENIE
1 2 3 4 5 6

1. Kielce Projekto- | gazobeton styropian skromny | spokojna — tynk
wany

2. Radom | Adapto- | gazobeton styropian skromny | zywa — tynk
wany

3. Skarzysko | stare cegta i kamien | - rozwiniety | mat. naturalne
zasoby

4, Warszawa Projekto- | cegta styropian rozwinigty | zywa — klinkier
wany

5. Radom I Adapto- piyta pref. styropian skromny zywa — tynk
wany

Rys 7.3.1. Klelce osiedle Sieje — zagospodarowanle terenu Jako przyklad organizacji sro-
dowiska zamieszkania przez ksztattowanie formy zabudowy

Fig. 7.3.1. Kielce — development plan, arranging housing environment by shaping of
urbanistics solutions

Zrédto: Google maps
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7.5. Wnioski i podsumowanie

Przeprowadzone badania dowodzg, ze istnieje potrzeba tworzenia nowoczes-
nych, dopasowanych do realibw ekonomicznych panstwa i jego obywateli form
budownictwa mieszkaniowego [3].

W przebadanych zespotach mieszkaniowych i poszczegolnych obiektach odnoto-
wano dbatos¢ o stworzenie sprzyjajgcych warunkéw organizacji zrownowazonego
Srodowiska zamieszkania mieszkancow, a takze zarowno tworzenie budynkoéw nowo
projektowanych, jak i wykorzystywanie obiektow juz istniejgcych, poddawanych
adaptacji.

Z przedstawionych badan wynika, ze w formule domu dostepnego chodzi
o mieszkania mate, o powierzchni uzytkowej ok. 40 m? (odnotowano réwniez lokale
wieksze, o powierzchni przekraczajgcej 60 m?2). Pomimo swoich ograniczonych
gabarytow powierzchniowych nie sg to przeludnione lokale substandardowe.

W poréwnaniu badanych domoéw dostepnych z innymi formami budownictwa
mieszkaniowego nie wypadajg one negatywnie. Jednoczesnie przy skromnym
potraktowaniu ksztattowania uktadow zieleni w badanych zespotach ograniczono sie
prawie wylgcznie do wyposazenia w podstawowe elementy infrastruktury, jak:
parkingi, ciggi piesze i jezdnie oraz ewentualnie place zabaw dla dzieci.

Istniejgce zespoty mieszkaniowe domow dostepnych pozostajg czescig struktur
miejskich, stgd wystepuje koniecznos¢ oceny ich funkcjonowania w kontekscie tych
struktur (ale jako zespoty mieszkalne, bez cech duzych osiedli, enklaw miejskich) [1].
Pomimo faktu lokalizacji osiedli mieszkaniowych w obrebie strefy obrzeznej nalezy
dgzy¢ do ograniczenia tego zjawiska.

Najwiekszym problemem funkcjonowania doméw dostepnych jest szybka potrzeba
powstawania nowych zasobdéw (stwierdzono cechy wyeksploatowania technicznego
i czasowego), spowodowana brakiem zréwnowazenia popytu nad podazg w catym
mieszkalnictwie w Polsce. Powodow tej trudnej sytuacji moze by¢ wiele, jednak
najczestsze z nich to:

— szybkie zmiany i modyfikacje programéw subsydiujgcych formy mieszkalnictwa
dla grup najbardziej potrzebujgcych,

— brak zachet ekonomicznych w postaci odliczen od podatkéw, dogodnych kre-
dytéw, mozliwosci lokowania nadwyzek finansowych itp. dla grupy zaintereso-
wanych inwestoréw prywatnych czy gmin,

— rozwarstwienie spoteczne, brak zatrudnienia i postepujgce ubozenie ludnosci.

Nowoczesne ksztattowanie zrownowazonego rozwoju osiedli w dzisiejszych
czasach stato sie nie tylko koniecznoscia, lecz takze powszechnym dgzeniem do
osiggniecia niezbednego standardu zamieszkania i poprawy warunkéw zycia
mieszkancow.
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DOM DOSTEPNY — KSZTALTOWANIE SBODOWISKA
ZAMIESZKANIA W WARUNKACH ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Streszczenie

Rozdziat jest prezentacjg czesci badan dotyczgcych ksztattowania Srodowiska
zamieszkania domu dostepnego. Na wstepie przeprowadzana jest proba zdefiniowa-
nia samego pojecia domu dostepnego w warunkach polskich. W badaniach autor
odnosi sie do oceny cech jakosciowych srodowiska zamieszkania osob o $rednich
i niskich dochodach. Pytanie o forme rozwoju przysztego mieszkalnictwa dla Pola-
kow to pytanie o prognozy jutra w warunkach wymogow zrownowazonego rozwoju
miast i osiedli. Zapewnienie odpowiedniego poziomu mieszkalnictwa staje sie pod-
stawg przysztego pomysinego rozwoju gospodarczego kraju. Autor stawia kilka za-
sadniczych pytan odnoszgcych sie do kluczowych problemdéw spoteczenstwa pol-
skiego, probujgc okres$lic adekwatng odpowiedz. Czy w Polsce mozemy moéwié
o zréwnowazonym rozwoju w odniesieniu do mieszkalnictwa wielorodzinnego? W ja-
ki sposob ksztattowane sg zespoty mieszkaniowe dla mato i Srednio zarabiajgcych?
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AFFORDABLE HOUSE — SHAPING THE HOUSING ENVIRONMENT
IN TERMS OF SUSTAINABLE DEVELOPMENT

Abstract

This paper is a part of the research presentation for shaping of housing
environment of house affordable. At the outset, an attempt is made to define the very
concept - home available in Polish conditions. In the research author refers to the
evaluation of qualitative characteristics of the housing environment of people with
medium and low incomes. The question of the form of the development of the future
housing for the Poles, is the question of the forecast tomorrow in terms of the
sustainable development of cities and settlements. Ensure an adequate level of the
housing is the foundation of the future economic prosperity of the country. The author
poses some fundamental questions relating to the key problems of Polish society,
trying to determine the adequate answer. Is in Poland we talk about sustainable
development in relation to the multi-family houses? How are shaped the housing
units for low and medium income earners?
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Jakub HECIAK™

8. OCENA JAKOSCI SRODOWISKA ZAMIESZKANIA JAKO
ELEMENT POLITYKI MIESZKANIOWEJ SZWAJCARII

8.1. Wprowadzenie

Szwaijcaria ze wzgledu na swe goérzyste potozenie charakteryzuje sie niskim, bo
wynoszgcym zaledwie 31% powierzchni kraju, odsetkiem terenéw mozliwych do
zabudowy. Najwiekszg kraing Konfederacji Helwecji jest Mittelland, znajdujgcy sie
pomiedzy Jurg i Alpami region, ktory zajmuje 27% kraju, gdzie znajdujg sie naj-
wieksze miasta, szlaki komunikacji oraz osrodki produkcji przemystowej. Mittelland
jest jednoczes$nie jednym z terendw najgesciej zaludnionych w Europie.

W ciggu ostatnich kilku lat ludno$¢ Szwajcarii wzrastata srednio o 0,5% rocznie,
osiggajgc w 2009 roku 7,785 min mieszkancéw, z czego az 21% (ok. 1,5 min)
stanowili cudzoziemcy. Dziato sie tak ze wzgledu na wzmozong migracje zarobkowag
ludnosci z krajow bytej Jugostawii oraz Niemiec. Trzy czwarte Helwetow mieszka
w miescie lub w jego poblizu, dlatego wyzwaniem dla wtadz konfederacji stata sie
w ostatnich dekadach walka z rozlewaniem sie miast’®. Ponadto w latach 90.
Szwajcaria weszta w powazny kryzys mieszkaniowy. Stato sie tak z powodu spowol-
nienia gospodarczego i obnizenia dochodéw mieszkancow, w wyniku czego ceny
nieruchomosci zmniejszyty sie, spadta rentownos¢ inwestycji oraz zanotowano
wzrost bezrobocia przy jednoczesnym spadku udziatu sektora budowlanego w PKB
do 10%. Koniecznos¢ wprowadzenia do Konstytucji zapiséw wynikajgcych
z podjetych zobowigzan w Agendzie 21 i Deklaracji z Rio wymusita uchwalenie przez
Rade Federacji ,Strategii 2002 dla zréwnowazonego rozwoju” (niem. Nachhaltige
Entwicklung 2002), ktéra zaktada ingerencje w trzech gtéwnych obszarach: ,Rozwoju
terytorialnego i urbanizacji”, ,Spojnosci spotecznej’ oraz ,Srodowiska i zasobéw
naturalnych”, w celu osiggniecia zrownowazonego rozwoju zabudowy mieszkaniowe;j
oraz podniesienia jej jakosci (tabela 8.6.1).

75 Dr inz. arch. Jakub Heciak, Wydziat Budownictwa i Architektury Politechniki Swietokrzyskie;.
76 M. Hanak (ed.), (2006) Human Settlement in Switzerland. Spatial Development and Housing,
Bundesamt fir Wohnungswesen, Grenchen, p. 8.
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Ze wzgledu na permanentng zbyt matg podaz mieszkah w stosunku do potrzeb
wprowadzono wraz z nowelizacjg Ustawy mieszkaniowej (WFG) kilka instrumentow
pomocnych w rozwigzaniu problemu deficytu mieszkan. Zgodnie z jej zapisami
pomoc publiczna powinna zosta¢ ukierunkowana na zwigekszenie réznorodnosci,
a zatem dostepnosci mieszkan. Oprdcz ustawy wspomagajgcej budowe mieszkan
w sektorze budownictwa dostepnego utatwiono takze prywatyzacje zasobdéw
mieszkaniowych oraz wprowadzono do prawodawstwa na poziomie federalnym
system oceny jakos$ci sSrodowiska mieszkaniowego — Wohnungs-Bewertungssystem.

Omawiajgc srodowisko zamieszkania w Konfederacji Szwaijcarii, nalezy wspom-
nie¢ o wysokim, bo wynoszgcym az 65%, odsetku mieszkan, ktére sg wynajmowane.
Dzieje sie tak gtownie z powodu silnej ochrony prawnej lokatorow przed eksmisjg lub
nadmiernym wzrostem kosztow najmu. Jak wynika z ankiety przeprowadzonej wsrod
najemcow mieszkan w 2003 roku, catkowity koszt utrzymania ksztattuje sie w okoli-
cach 20% dochodu gospodarstwa domowego’’. Mimo staran rzgdu o wzrost udziatu
mieszkan zasiedlonych przez witascicieli (np. przez mozliwos¢ wyptacenia z prze-
znaczeniem na zakup nieruchomosci skfadki emerytalnej) utrzymuje sie nadal dosc¢
wysoki odsetek mieszkan w sektorze mieszkan dostepnych przeznaczonych na
wynajem.

Statystyczne mieszkanie w zasobach spoétdzielczych przeznaczonych na wyna-
jem sktada sie z 3,3 pokoju (wtasnosciowe z 5 pokoi). Od 3 do 4 pokoi ma % miesz-
kan, zaledwie V2 z nich oferuje 1 lub 2 pokoje, a jedynie ¥ mieszkan ma 5 lub wiecej
pokoi. Ponad potowa mieszkan lokatorskich ma powierzchnie od 60 do 100 m?2.

W przeciggu ponad 100 lat zabudowa spofdzielcza w charakterze ,domu do-
stepnego” stata sie integralng czescig szwajcarskiego mieszkalnictwa. Mieszkania na
wynajem sg oferowane przez ponad 1700 organizacji non profit, ktérych zasoby
stanowig ok. 8% wszystkich mieszkan (do 20% na obszarach miejskich) i 13%
catego zasobu przeznaczonego na wynajem. WigekszosS¢ mieszkan jest budowanych
i zarzadzanych przez mate organizacje (<100 mieszkan). Istnieje tez ok. 30 wiek-
szych, ktore sg wiascicielem 4000-5000 mieszkan. Przez duzy zasieg dziatania
i skale aktywnosci duze spotdzielnie potrafig dosc¢ istotnie wptywa¢ na poziom
czynszu w danym regionie, a takze wdrazac¢ proekologiczne rozwigzania. Istotnym
elementem polityki mieszkaniowej kraju sg trzy regionalne organizacje patronackie
(ang. Umbrella Organisations), reprezentujgce spotdzielnie mieszkaniowe w dziata-
niach legislacyjnych oraz zapewniajgce wsparcie merytoryczne, techniczne i finanso-
we’s,

Kluczowym czynnikiem wptywajgcym na rozwdj sektora budownictwa spotecz-
nego jest mozliwo$S¢ pozyskania gruntu po obnizonych cenach oraz gwarancja
kredytowa udzielana przez rzad. Poza tym nie oferuje sie innego wsparcia (zadnych

7 |bidem, s. 43.
8 |bidem.
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pozyczek ani dotacji finansowanych z pieniedzy publicznych, poczgwszy od 2009
roku!), a nowe projekty lub remonty istniejgcej substancji mieszkaniowej sg uzalez-
nione od finansowania prywatnego (np. funduszy inwestycyjnych). W tym przypadku
gwarantem wiasciwego prowadzenia inwestycji jest system WBS, ktory umozliwia
obiektywng ocene jakosci i wartosci nieruchomosci na podstawie znanych kryteriow
jeszcze przed wybudowaniem.

8.2. Prawo budowlane

Ze wzgledu na federacyjny charakter kraju (26 krajéow zwigzkowych — kantonow)
w Szwajcarii przepisy roznig sie w zaleznosci od regionu, kantonu czy miasta.
Jednak te dotyczgce budownictwa, a w szczegolnosci srodowiska mieszkaniowego,
zawierajg sie w kilku obszarach: federalnym, lokalnym (na poziomie kantonu lub
gminy) oraz norm i przepiséw technicznych (SIA7®). Ze wzgledu na ich zréznicowanie
wprowadzono pewng hierarchie. Na poziomie kraju wprowadzono Federalng Ustawe
o planowaniu przestrzennym Raumplanungsgesetz (RPG) oraz na poziomie
regionalnym (kantonalnym) opierajgce sie na RPG regulacje dotyczace planowania
i budowy (niem. Planungs- und Baugesetze, PBG), zawierajgce przepisy okreslane
w Polsce warunkami technicznymi. Wykonawcze przepisy — Warunki zabudowy —
plany zagospodarowania przestrzennego i przepisy budowlane (niem. Zonen-
ordnung, Bauordnung, BZO) okreslajg parametry zabudowy (wysoko$¢, intensy-
wnos$¢) oraz przeznaczenie terenu. Co istotne, nasycenie planami czy wymogami
technicznymi rézni sie w zaleznosci od kantony czy gminy. R6zne tez sg minimalne
odlegtosci budynku od granicy dziatek.

Wymagania dotyczgce budynkdéw oraz warunki techniczno-budowlane i normy sg
regulowane rowniez przez SIA. Zawierajg one wymagania dotyczgce m.in.: wyjs¢
awaryjnych i drég ewakuacyjnych, systeméw ogrzewania, wentylacji oraz wind
i oswietlenia Swiattem naturalnym; zapewniajg odpowiednig ochrone przed
m.in. hatasem, drganiami, ogniem i wilgocig oraz zapewniajg o$wietlenie Swiattem
naturalnym. Obowigzkowa norma SN 521500 gwarantuje przystosowanie budynku
do potrzeb osoéb starszych i niepetnosprawnych.

79 Stowarzyszenie Inzynieréw i Architektow z siedzibg w Zurychu — istniejgca od 1837 roku niezalezna
organizacja pozarzgdowa zrzeszajgca inzynierow architektow, ustalajgca przepisy, warunki technicz-
ne oraz normy dotyczgce planowania przestrzennego i regulujgce zabudowe, a takze samego proce-
su inwestycyjnego.
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8.3. System oceny Wohnungs-Bewertungssystem

WBS - system planowania, oceny i poréwnania budynkéw mieszkalnych — jest
systemem oceny bedgcym owocem badan nad zabudowg mieszkaniowa, ktore byty
finansowane jest przez Rade Federacji. Jako gtowny cel jego powstania wskazuje sie
koniecznos¢ stworzenia odpowiednich narzedzi do podejmowania decyzji w sektorze
budownictwa spotecznego. Adresowany jest nie tylko do architektow i urbanistow czy
inwestoréw, lecz takze do kazdego z aktorow rynku nieruchomosci. Stanowi czytelne
i jasne zrédio wiedzy o jakosci uzytkowej inwestycji. Liczne i ogodlnodostepne
publikacje zawierajgce wyjasnienie kryteribw pozwalajg zrozumie¢ zasade dziatania
systemu.

Po raz pierwszy zostat on opublikowany w 1975 roku, a nastepnie byt kilkakrotnie
aktualizowany. Poczgtkowo stuzyt ocenie nowych inwestycji w ramach federalnego
programu wspierania budownictwa mieszkaniowego. W 2000 roku Wohnungs-
Bewertungssystem zostat dostosowany do nowych wymagan dotyczacych
Srodowiska zamieszkania i rozszerzono zakres jego wykorzystywania. Uproszczono
tez system oceny, a liczba kryteriow zmniejszyta sie z 66 do 39. Uwzglednia on wiele
roznych uwarunkowan. Budynki wzniesione zgodnie z nim powinny sie wyrdzniac
pod wzgledem: organizacyjnym, elastycznosci i wszechstronnosci. Praktyczna
warto$¢ mieszkania, budynku mieszkalnego lub osiedla jest wyrazona w kategoriach
miary uzytkowej. Im wyzsza jest ta wartos¢, tym bardziej wszechstronne jest
zastosowanie mieszkalne obiektu. Charakterystyczna dla systemu oceny WBS jest
mozliwo$s¢ wykorzystania go do oceny mieszkan w budynkach wielorodzinnych
domdéw jednorodzinnych, budynkdéw istniejgcych (przeznaczonych do renowaciji) oraz
projektowanych, a takze o réznych sposobach zasiedlenia (prywatny lub publiczny
najem) i roznym charakterze (mieszkania dla senioréw, niepetnosprawnych itp.).

Podstawg oceny jest zestaw 39 kryteridw zawierajgcych sie w 3 kategoriach,
ktory wraz z przyporzgdkowang im wagg punktowg pozwala oszacowac¢ warto$¢
uzytkowg z punktu widzenia mieszkanca (tabela 8.6.2). WBS nie opisuje jednak
jakosci przez walory czysto architektoniczne lub ekologiczne, lecz pozwala osza-
cowac warto$¢ mieszkan, a nastepnie w sposob bezwzgledny poréwnac je z innymi,
co stanowi w pewnym sensie tzw. liste kontrolng (analiza takich elementéw, jak
powierzchnia mieszkania, mozliwe warianty umeblowania lub blisko$¢ sklepdw czy
szkét wpisane w system oceny). Razem z parametrami technicznymi i mierzalnymi,
jak np. zuzycie energii czy koszt wyprodukowania, tworzy dobry materiat do poréw-
nan i prac badawczych na temat stanu oraz jakosci srodowiska mieszkaniowego.

Ze wzgledu na konieczno$¢ dojazdu do miejsca pracy, szkoty lub korzystania
z oferty ustugowej, jak sklep spozywczy, przychodnia itp., ocenie zostaty poddane
rowniez istotne dla potrzeb zycia codziennego elementy infrastruktury spotecznej
i transportowej. Szczegdlny nacisk na kryteria opisane w tabeli jako W3 jest
ktadziony na obszarach wiejskich, gdyz kryteria dotyczgce potozenia, dostepu do
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ustug i udogodnien sg tatwiejsze do spetnienia na terenach miejskich. taczna waga
kryteribw to 36%, tyle samo co w przypadku W1 — Mieszkanie. W systemie oceny
WBS duzg wage przywigzuje sie do potozenia oraz mozliwosci korzystania z tran-
sportu publicznego, co wpisuje sie w polityke ograniczania rozpraszajgcej sie
zabudowy oraz podnoszenia jakosci sSrodowiska mieszkaniowego w centrach miast.
Rozrézniono role lokalnego centrum ustug, oferujgcego dostep do sklepu spozyw-
czego, apteki, drogerii, poczty, placowki bankowej, fryzjera, restauracji, a takze
mozliwosci pracy, oraz centrum regionalnego, oferujgcego dostep do ustug
0 charakterze ponadlokalnym. Naduzyciom na tym polu ma sie przeciwstawic lista
Biura Statystyki. Projekty, ktére nie zaktadajg w swych zatozeniach minimum dostepu
do infrastruktury spotecznej lub komunikacyjnej, sg eliminowane ze wsparcia. Takie
podejScie do ksztattowania zespotow mieszkaniowych w sposéb konsekwentny
ogranicza szkodliwe zjawisko rozlewania sie miast, zapewniajgc jednoczesnie wygo-
de mieszkancom oraz odpowiedni dostep do ustug lokalnych i ponadpodstawowych.

Aby zapewni¢ adekwatng ocene mieszkan, stworzono odpowiednig klasyfikacje
ich wielkosci. W tym celu stuzy zestawienie przedstawione w tabeli 8.6.3. Szczegdlng
uwage autorzy zwrocili na parametry okreslajgce standard przestrzenny w stosunku
do liczby mieszkancoéw nie tylko w jednowymiarowym kryterium powierzchni
uzytkowej mieszkania, lecz takze przy uwzglednieniu niezwykle istotnych dla
kazdego uzytkownika aspektow funkcjonalnych: przestrzenie wspolnego uzytkowania
domownikéw, powigzania wewnetrzne i minimalne wyposazenie sanitarne. Wartos¢
uzytkowa mieszkan w zamysle autorow WBS nie powinna powodowac koniecznosci
zmiany mieszkania w przypadku choroby lub starosci.

8.4. Wybrane kryteria szczegé6towe

Kryterium ,Mozliwos¢ umeblowania pokoju dziennego” (B4) jest zalezne od kilku
czynnikow: powierzchni pomieszczenia, jego szerokosci lub proporcji dtugosci $cian,
a takze umiejscowienia drzwi, okien lub grzejnikdw. Im wiecej jest mozliwosci
aranzacji mebli, tym wyzsza jest wartos¢ uzytkowa pomieszczenia. Celem kryterium
jest promocja takich rozwigzan, ktore pozwalatyby na jak najwiekszg elastycznosé
uktadu wyposazenia salonu.

Innym szczegotowym elementem ewaluacji jest ,Mozliwos¢ alternatywnego
umiejscowienia umeblowania” (B12), od ktérego zalezg mozliwo$ci wszechstronnego
zaaranzowania takich pomieszczen, jak kuchnia lub aneks kuchenny, pomieszczenia
sanitarne lub korytarze. Przestrzenie te powinny pozwala¢ na dodatkowe umeblowa-
nie bgdz wyposazenie poza tym, ktére jest wymagane prawem. Elementem mierze-
nia kryterium jest modut szafy. Jako jedyne kryterium w grupie zostato ocenione
na 4 punkty.
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Kryterium oceny B16, opisane jako ,Dostep do prywatnej przestrzeni na
zewnatrz”, wskazuje, czy kazde mieszkanie zostato wyposazone w bezposrednie
wyjscie na zewnatrz, np. taras, loggie, ogrodek. Wystarczajgce do spetnienia tego
wymogu jest zaprojektowanie balkonu o szerokosci minimalnej 140 cm.

W grupie elementéw oceny oznaczonych jako Zespét Mieszkaniowy (B19)
znajduje sie kryterium ,Elastyczny rozmiar mieszkania”, ktére sprawdza, czy mozliwa
jest zmiana powierzchni uzytkowej mieszkania ze wzgledu na uktad konstrukcyjny
oraz czy po jego ewentualnej przebudowie wszystkie wiasciwosci uzytkowe
mieszkania zostang zachowane. Zakfada sie, ze w ramach modernizacji ponad
potowa mieszkan w budynku moze zosta¢ przeksztatcona np. przez zmiane
przyporzgdkowania sypialni z jednego mieszkania do drugiego na jednej klatce
schodowe;.

Element oceny ,Wspdlne przestrzenie zewnetrzne” (B26) uznaje sie za wartosc
najwyzszg, ktora decyduje o wartosci uzytkowej mieszkania. Oceniane sg takie
przestrzenie zewnetrzne: place zabaw lub parki, ktére powinny by¢ przystosowane
nie tylko dla dzieci, lecz takze dla mtodziezy, dorostych i osob starszych. Maksymal-
na liczba punktéw jest przyznawana, jezeli na 1 mieszkanca przypada 12 m?2
powierzchni przestrzeni wewngtrzosiedlowej przeznaczonej na rekreacje. Jako
jedyne kryterium w grupie zostato ocenione na 4 punkty.

Tworcy systemu WBS uznali takze, ze kryterium oceny ,Parkowanie
samochodéw” (B28) nie powinno ocenia¢ liczby miejsc postojowych, lecz ich
dostepnos¢ mierzong odlegtoscig od wejscia do budynku. Brane pod uwage s3g
rowniez niedogodnosci zwigzane z zanieczyszczeniem sSrodowiska, hatasem,
oslepiajgcymi Swiattami itp.

Ostatnie ogolne kryterium oceny zawiera element ewaluacji ,Przystanek
komunikacji zbiorowej” (B33), ktory sprawdza, czy przystanek jakiegokolwiek srodka
transportu publicznego znajduje sie w poblizu. Mierzony jest nie tylko dystans dojscia
do niego, lecz takze okreslana jest czestotliwos¢ jego kursowania. Do uzyskania
maksymalnej liczby punktéw powinna ona wynosi¢ minimum 4 razy na godzine,
natomiast czestotliwosS¢ na poziomie 1 razu na godzine nie jest punktowana.

8.5. System oceny efektywnosci energetycznej MINERGIE

Istniejgcy od 1989 roku system certyfikowania budynkéw MINERGIE jest
wspierany przez rzgd Szwajcarii, wladze kantondéw oraz szwajcarskg Izbe
Przemystowo-Handlowg. Przez ocene zuzycia energii, obliczanego na podstawie
normy SIA 380/1, przyznawane sg certyfikaty na kilku podstawowych poziomach,
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m.in. Minergie Standard®, Minergie-P8' oraz Minergie-A%2. Jednym z kryteriow,
oprécz energooszczednosci i wymagan prozdrowotnych, jest takze racjonalnosc¢
podejmowanych decyzji dotyczacych rozwigzan technicznych oraz naktadow
kapitatowych — okreslony maksymalny wzrost kosztow nie moze przekracza¢ 15%
w stosunku do budynku spetniajgcego podstawowe wymagania — gwarantujgca zwrot
inwestycji. W zwigzku z tym na potrzeby MINERGIE szwaijcarski sektor budowlany
opracowat szerokg game produktow i ustug dla budynkéw projektowanych. Dzieki
temu wzrosta swiadomos$¢ rozwigzan sprzyjajgcych obnizeniu kosztéw projektu,
budowy, a w koncowym etapie finalnego zuzycia energii w budynku. Wiekszosc¢
kantonéw dofinansowuje powstanie budynkéw w standardzie Minergie, a sektor
finansowy, Sswiadomy wyzszej wartosci inwestycji w przysztosci, jest w stanie
znaczgco obnizy¢ koszt kredytu. Ze wzgledu na duzy udziat kapitatu prywatnego
finansujgcego budownictwo spoteczne standardem stalo sie certyfikowanie
budynkéw w standardzie Minergie.

8.6. Podsumowanie

Wspotczesna architektura szwajcarska, takze mieszkaniowa, mimo zréznicowania
uwarunkowan prawnych stata sie w ostatnich dwoch dekadach niezwykle
rozpoznawalna. Jest tak ze wzgledu na charakterystyczny minimalizm, prostote,
funkcjonalizm, kompozycje przestrzenng oraz integralno$¢. Niezwykle istotnym
elementem helwetyckiej tradycji architektonicznej jest takze umiejetnos¢ budowania
(niem. baukultur), ktéra takze zyskata w ostatnich latach miedzynarodowy rozgtos.
Warto tez zwrdci¢ uwage na opisany wyzej system oceny, ktory czerpie wiasnie ze
szwajcarskiego Baukultur. Jako jeden sposrdéd kilku europejskich systemow oceny
jakosci wbudowanych w system prawny takich jak Building for Life (Wielka Brytania)
czy Woningwaarderingsstelsel, funkcjonujgcy w Holandii, helwetycki WBS wyrdznia
sie szerokim zastosowaniem, czytelnoscig, prostotg dziatania oraz, co istotne,
powszechnoscig. Jest tez najdtuzej funkcjonujgcym systemem oceny jako$ci na
Swiecie. Przyktad Szwajcarii dowodzi, ze ocena kwalifikujgca zesp6t do realizacii,
wspotfinansowany z pieniedzy publicznych lub gwarantowany przez rzad, powinna
urzeczywistniaé zatozenia polityki panstwa. Nalezy podkresli¢, ze kazdy z celdéw

80 Zapotrzebowanie na ciepto potrzebne do ogrzewania, cieptej wody uzytkowej oraz energia potrzeb-
na do wentylacji w budynku wielorodzinnym nie mogg przekroczy¢ 38 kWh/m2rok — dom o niskim
Zuzyciu energii.

81 Zapotrzebowanie na ciepto potrzebne do ogrzewania, cieptej wody uzytkowej oraz energia potrzeb-
na do wentylacji w budynku wielorodzinnym nie mogg przekroczy¢ 30 kWh/m?rok — dom o minimal-
nym zuzyciu energii.

82 Zapotrzebowanie na ciepto potrzebne do ogrzewania, cieptej wody uzytkowej oraz energia
potrzebna do wentylacji w budynku wielorodzinnym na poziomie 0 kWh/m?rok — dom o bilansie
energetycznym O lub 0+.
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zapisanych w strategii zrownowazonego srodowiska mieszkaniowego jest realizo-
wany za pomocg systemu certyfikacji Minergie oraz systemu oceny $rodowiska
mieszkaniowego WBS.

Tabela 8.6.1

Cele zapisana w Strategii 2002 dla zréwnowazonego rozwoju

Ekonomia

Spoteczenstwo

Srodowisko

Wspieranie wzrostu gospodar-
czego przez polityke rozwoju
przestrzennego

Rozwdj obszaréw wiejskich
i regionow peryferyjnych przez
zorientowanie na dominujgce
o$rodki regionalne

Promocja transportu przyja-
znego $rodowisku oraz zmniej-
szenie ,wymuszonej mobil-
nosci"

Poprawa dostepnosci

Ochrona zdrowia ludzkiego,
ochrona przed emisjg
i zagrozeniami naturalnymi

Zachowanie zasobow nieodna-
wialnych

Akceptowalny koszt rozwoju
osadnictwa

Poprawa jakosci zycia,
w szczegolnosci jakosci lokal-
nych osiedli mieszkaniowych

Ponowne wykorzystanie istnie-
jacych zabudowy

Zrodto: Department of the Environment, Transport, Energy and Communications (DETEC),
Federal Office for Spatial Development (ARE), Raumentwicklungsbericht (2005),
[za:] Hauri E., Steiner V., Vinzens M. (2006), Human Settlement in Switzerland,
Spatial Development and Housing, Federal Office for Housing, Grenchen, p. 29.

Tabela 8.6.2

Zestawienie wszystkich parametréw okreslonych w WBS

wraz z wagg punktowg

(W1) Mieszkanie (W2) Zespot Mieszkaniowy (W3) Lokalizacja
Powierzchnia uzytkowa netto |3 qunorosinosc R 2 |Plac zabaw w dzielnicy 3
mieszkan
Mozliwos¢é wynajecia
Liczba sypialni 3 |dodatkowego pokoju ogdlnego |3  |Park, las 2
lub pracowni
Wszechstronnos¢ 3  |Elastyczny rozmiar mieszkania 2 Przystgnek_. . .
komunikacji zbiorowej
Mozh_wosc; umeblowania 3 Pr.zestrzgn dostepu do > |Centrum lokalne s
pokoju dziennego mieszkan
Okna w pokoju > Dostep do budynku b Przedszkole/szkota 3
ogoIinym/sypialniach mieszkalnego podstawowa
Potozenie miejsca spozywania Rl LDl Jel el Szkoty srednie i wyz-
o 2  |uzytkowe (pralnia, suszarnia, 3 1
positkéw . sze
wspolny hall)
Dodatkowe prywatne
Mozliwos¢é umeblowania powierzchnie do .
- . . i : 2  |Ustugi spoteczne 1
miejsca spozywania positkéw przechowywania
(kom. lokatorska)
ULl G e Bliskos¢ terenéw
Potgczenie z kuchnig 2 |powierzchnie do 1 : 3
. rekreacyjnych
przechowywania
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Okno w kuchni 3  |Wspdlne pomieszczenia Centrum regionalne 7

Wyposazenie w tazienkach 1 W DIelipl .S -
zewnetrzne

Okno w fazienkach 1 Sciezki piesze i rowerowe -

Mo.zlliwosc.alttlarnatywnego . @4 |Parkowanie samochoddéw -

umiejscowienia umeblowania

Elastycznos¢ organizacji b Stopniowanie ekspozyc;ji

przestrzennej mieszkania prywatne — publiczne

Elastyczno§c A0 2 |Ochrona przed hatasem -

kondygnaciji

Mozliwo$¢ wyboru drég b |- )

dostepu do pomieszczeh

Dostep do prywatnej 3 |- )

przestrzeni na zewnatrz

Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie broszury: Loderer B.

(ed.): Concevoir, valuer et

comparer des logements — Systéme d’évaluation du logement, Edition 2000,
Hochparterre, Zurich 2000.

Tabela 8.6.3
Zestawienie parametrow okreslonych w Kryterium ogdélnym W1 — Wielko$¢

mieszkania w zalezno$ci od PPM — projektowanej liczby mieszkancéw

Wielkos¢é gospodarstwa
domowego

studio

1 PPM

2 PPM

3 PPM

4 PPM

5PPM 6 PPM 7PPM

8 PPM

Minimalna powierzchnia
mieszkalna netto
kryterium B1

30 m?

40 m?2

50 m?

60 m?

70 m?

80m2 90m?2 100 m?

110 m?

Aneks kuchenny,
liczba miejsc przy stole
kryterium B7

Wymiary w cm

2
150x150

120x240

2
150x150

120x240

2
150x150

120x240

150x240

180x240

210x240 240x240 270x240

300x240

Aneks kuchenny
minimalna liczba modutéw
60 x 60 cm

kryterium B7
Powierzchnia

4,0

4,0 m?

4,5

4,5 m?

4,5

4,5 m?

55

5,5 m?

5,5

5,5 m?

6,5 6,5 7,5

6,5m2 6,5m2 7,5m?

7,5

7,5 m?

Szafa minimalna liczba
modutow

60 x 60 cm

Pomieszczenia higieniczno-
sanitarne

Pomieszczenie 1:
Wyposazenie
Wymiary w cm
kryterium B10

Pomieszczenie 2:
Wyposazenie
Wymiary w cm

D/WC/L
165x180

D/WC/L
165x180

D/WC/L
165x180

B/WC/L
170x240
180x225

B/WC/L
170x240
180x225

B/WC/L
170x240
180x225

B/WC/L
170x240
180x225

B/WC/L
170x240
180x225

WC/L
100x50

WC/L
100x50

WCI/L
100x50

B/WC/L
70x240
80x225

NCIL
00x50

Przestrzen zewnetrzna

3 m2

3 m2

4 m2 4 m2 4 m2
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‘é‘ﬁﬁ{'g‘;f'eégg“mdarsma studio 1PPM 2PPM 3PPM 4PPM 5PPM 6PPM 7PPM 8PPM

Pokdj ogdlny przynajmniej jedno pomieszczenie o powierzchni 12 m?

Sypialnia 1-osobowa o powierzchni min. 8 m? oraz 2-osobowa o powierzchni min. 12 m?

Oswietlenie i wentylacja naturalna
Moduty 60 x 60 cm, przejscie szerokosci 120 cm

Aneks kuchenny St6t dla minimum 2 0séb

Otwarcie na inne pomieszczenie o szerokosci 120 cm

Modut 60 x 60 cm, przejscie szerokosci 90 cm
Szafa wbudowana . - . -
Garderoba zamiast szafy wbudowanej jest liczona podwajnie

Pomieszczenia higieniczno- ~ Dostepne dla os6b niepetnosprawnych
-sanitarne

Przestrzen zewnetrzna —

balkon, loggia, taras gtebokos¢ minimum 140 cm

LEGENDA: D - prysznic, WC - toaleta, L — umywalka, B — wanna

Zrodto: Opracowano na podstawie broszury: Birgi H., Raaflaub P.: Wohnbauten planen,
beurteilen und vergleichen, Bundesamt fir Wohnungswesen, Gretchens 2000.
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OCENA JAKOSCI SRODOWISKA ZAMIESZKANIA ELEMENTEM
POLITYKI MIESZKANIOWEJ SZWAJCARII

Streszczenie

Ocena jakosci srodowiska zabudowanego, w tym takze srodowiska zamieszka-
nia, moze by¢é elementem wspierania oczekiwanych przez polityke panstwa
rozwigzan przestrzennych. Jednym z nich jest funkcjonujgcy w Szwajcarii system
Wohnungsbewertungssystem (WBS), stanowigcy narzedzie do podejmowania
decyzji w sektorze budownictwa spotecznego. Jest on zwigzany z dobrze zorganizo-
wanym rynkiem budowy oraz finansowania systemu budownictwa czynszowego.
Rozdziat ma na celu prezentacje systemu oceny WBS jako elementu polityki
Konfederacji Szwajcarii w ramach planowania, oceny i poréwnania budynkow
mieszkalnych. Rozdziat wskazuje na istotng role WBS w osigganiu celéw wyzna-
czonych w strategiach rozwoju panstwa. Osig kompozycyjng tekstu jest oméwienie
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zasady funkcjonowania systemu, przedstawienie kryteriow oceny oraz roli narodo-
wego systemu oceny efektywnosci energetycznej Minergie w ocenie srodowiska
zamieszkania.

SYSTEM OF EVALUATION OF THE HOUSING ENVIRONMENT AS
A PART OF SWISS HOUSING POLICY

Abstract

Quality’s evaluation of built environment can be a part of the state’s policy. One of
them is operating in Switzerland Wohnungsbewertungssystem (WBS) which is an
instrument for decision making in affordable housing sector. It is associated with well
organized market of housing production and financing. The article has to describe
WBS as instrument to plan, compare and asses residential buildings. This
proceedings characterizes important WBS'’s role in achieving the objectives set out in
Swiss development strategies. The axis of this paper is an overview of the operating
principles of the system, general and detailed criteria of the assessment and the role
of Minergie - the Swiss national energy efficiency assessment.



122



Barttomiej HOMINSKI83

9. REALIZACJA POLITYKI MIESZKANIOWEJ DOTYCZACEJ
BUDOWNICTWA KOMUNALNEGO NA PRZYKLADZIE OSIEDLI
MIESZKANIOWYCH W KRAKOWIE

9.1. Wprowadzenie

Zamieszkiwanie jest jedng z podstawowych i uniwersalnych ludzkich potrzeb.
Odkad budujemy miasta, gtébwnym pod wzgledem ilosci tworzywem tkanki
urbanistycznej sg budynki mieszkalne. To z niej wyrdzniajg sie obiekty szczegdlne,
takie jak sSwigtynie, urzedy, obiekty kultury, handlu, rozrywki czy przestrzenie
transportu. Szacuje sie, ze budynki mieszkalne stanowig obecnie ok. dwdch trzecich
wszystkich budynkow na $wiecie.

Fundamentalne dla kazdego cztowieka znaczenie pojecia domu zostato
podkreslone w polskiej ustawie zasadniczej z 1997 roku. Artykut 75 Konstytucji
wskazuje mianowicie, ze wfadze publiczne prowadzg polityke sprzyjajacg zaspokoje-
niu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziatajg bezdom-
noSci, wspierajg rozwdj budownictwa socjalnego oraz popierajg dziatania obywateli
Zmierzajgce do uzyskania wtasnego mieszkania. Warto zauwazyc¢, ze w przytoczo-
nym artykule ustawy zasadniczej nie tylko zwrécono uwage na ogolng potrzebe
zapewnienia i ochrony dachu nad gtowg oraz wskazano wynikajgce z tego zadania
panstwa wobec najbardziej potrzebujgcych. Potwierdzono w nim rowniez aprobate
dagzen obywateli do posiadania mieszkania na wtasnos¢. Argumenty za wyzszoscig
tej formy wiadania dobitnie przedstawiono w Jezyku wzorcow, ktérego autorzy
poswiecili wtasnosci domu osobny wzorzec, zatytutowany Twdj wfasny dom.
Stwierdzajg w nim, ze ludzie nie czujg sie dobrze i zdrowo w domu, ktory nie jest ich
wtasnoscig. Wszelkie formy wynajmu, zarowno od prywatnych wtascicieli, jak i publi-
cznych agencji mieszkaniowych, stojg w sprzecznosci z naturalnymi procesami
decydujgcymi o stabilnosci, zdrowiu i samo$wiadomosci spoteczenstwa®®. Nie pole-

83 Dr inz. arch. Barttomiej Hominski, Wydziat Architektury, Politechnika Krakowska.

84 Wyktad Dietera Eberle, Krakéw, 7 czerwca 2011 r.

85 Ch. Alexander (red.): Jezyk wzorcow, Gdanskie Wydawnictwo Psychologiczne, Gdansk 2008,
s. 399.
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mizujgc ze stusznoscig powyzszego stwierdzenia oraz abstrahujgc od okolicznosci,
w jakich zostato ono sformutowane, trzeba zauwazy¢, ze w Polsce znaczna czes¢
obywateli nie jest w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych
przez zakup lub budowe domu bagdz mieszkania. Wielkos¢ krajowego deficytu
mieszkaniowego, mierzona roznicg pomiedzy liczbg gospodarstw domowych a liczbg
mieszkan, jest szacowana na ok. 1,8 mIn8 i pomimo stabilizujgcej sie liczby lud-
nosci zdaniem dr. Waldemara Sieminskiego z Instytutu Gospodarki Przestrzennej
i Mieszkalnictwa ma tendencje wzrostowg®’, co wigze sie m.in. ze zmianami modelu
rodziny i zmniejszaniem sie $redniej wielkosci gospodarstwa domowego. Spadkowi
deficytu mieszkaniowego nie sprzyja fakt, ze oferta firm deweloperskich, budujgcych
domy i osiedla na sprzedaz, nie jest dostepna dla wielu gospodarstw domowych?®
z uwagi na wysokg cene oferowanych lokali wtasnosciowych, niedostepnos$¢ kredytu
lub brak mozliwosci jego sptacania. Eksperci zajmujgcy sie mieszkalnictwem w ujeciu
ekonomicznym zwracajg uwage, ze brakuje w Polsce systemowych rozwigzan na
szczeblu krajowym, ktore tworzytyby, wzorem krajéw zachodnich, warunki dla
inwestoréw prywatnych do diugoterminowego inwestowania w mieszkania (budynki,
zespoty) na wynajem bez bezposredniego angazowania srodkéw publicznych, a dla
najemcow — stabilne i bezpieczne warunki najmu®®. Niedostatek lub wrecz brak
bardziej dostepnych i elastycznych rozwigzahn niz zakup domu lub mieszkania
sprawia, ze jednym z nielicznych sposobow zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
ubozszych jest nabycie prawa do mieszkania komunalnego.

Nakreslony ogolnie w artykule 75 Konstytucji cel zwigzany z zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych obywateli znajduje kontynuacje w ustawach o samorzadzie
gminnym oraz o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy. Artykut
7 Ustawy o samorzgdzie gminnym okre$la, ze sprawy gminnego budownictwa
komunalnego nalezg do zadan wtasnych gminy, a artykut 4 Ustawy o ochronie praw
lokatorow i mieszkaniowym zasobie gminy wskazuje m.in., Zze gmina ma zaspokajac¢
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Gmina
Krakéw realizuje zadania zwigzane z mieszkalnictwem na podstawie uchwalonej
przez Rade Miasta Polityki mieszkaniowej. Dokument ten ustala dwa cele
strategiczne. Realizacja pierwszego z nich obejmuje szeroki zakres dziatan
tworzgcych warunki do rozwoju mieszkalnictwa we wszelkiego rodzaju zabudowie
mieszkaniowej na terenie miasta, a wiec m.in. zwiekszanie pokrycia obszaru miasta

8 B. Swigtkowska (red.): Redukcja/Mikroprzestrzenie. Synchronizacja; Szymon Zydek rozmawia
z Waldemarem Sieminskim: Mieszkaniowa pieta achillesowa, Fundacja Nowej Kultury Bec Zmiana,
Warszawa 2010, s. 128.

87 Ten sposdb szacowania wielkosci deficytu jedynie w przyblizeniu okresla realne zapotrzebowanie
na mieszkania i nie uwzglednia m.in. inwestycyjnego zakupu mieszkah przez osoby fizyczne i prawne
Z przeznaczeniem na wynajem, mieszkan stuzbowych czy drugich i kolejnych mieszkan do uzytku
wiashego.

88 B. Hominski: Mie¢ czy... wynajmowa¢ — o formutach budowy i zamieszkiwania domoéw jutra,
Srodowisko Mieszkaniowe, 11/2013, Wydawnictwo Katedry Ksztattowania Srodowiska Mieszkaniowe-
go, Krakow 2013.

89 Zob. np. L. Nykiel: Mieszkania na wynajem jako warunek rozwoju rynku mieszkaniowego, Studia
i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, vol. 20, nr 3, 2012, s. 95-110.
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miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, rozbudowe sieci
uzbrojenia technicznego i siatki ulic, porzgdkowanie stanu prawnego nieruchomosci,
rehabilitacje istniejgcej zabudowy blokowej i udzielanie mieszkancom pomocy
mieszkaniowej. Wdrazanie drugiego z celéw obejmuje natomiast dziatania zwigzane
z utrzymaniem i powiekszaniem zasobu mieszkan gminnych: komunalnych
i socjalnych®. W ramach realizacji tego celu gmina Krakow przewiduje m.in. budowe
mieszkan komunalnych, nabywanie budynkow i lokali na rynku pierwotnym i wtérnym
oraz realizacje inwestycji mieszkaniowych we wspotpracy z partnerami prywatnymi.
Istotne jest podkreslenie, ze zgodnie z zatozeniami uchwalonej polityki pomoc
w formie prawa do mieszkania z zasobu gminnego jest adresowana do mieszkancow
o niskich dochodach, ktorzy aktualnie samodzielnie nie sg w stanie zaspokoi¢ swoich
potrzeb mieszkaniowych (a nie do wszystkich mieszkancéw, niezaleznie od do-
choddéw). Konsekwencjg takiego zatozenia jest przyjecie w polityce mieszkaniowej
Krakowa zasady, ze mieszkanie z zasobu gminnego nie jest mieszkaniem docelo-
wym, ale tymczasowg formg pomocy, udzielang jedynie na czas uniemozliwiajgcy
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wtasnym zakresie.

Preferowang przez gmine Krakéw formg pozyskiwania nowych mieszkan
komunalnych jest budowa budynkéw mieszkalnych na wiasnych gruntach. Od 2008
roku zrealizowano w ten sposdb dwa osiedla mieszkaniowe, a kolejne dwa sg
obecnie w realizacji. We wszystkich czterech przypadkach zespoty mieszkaniowe sg
realizowane w formule ,zaprojektuj i wybuduj” przez wykonawce wytonionego
w przetargu. Argumentami przemawiajgcymi za tg wtasnie formg sg, w ocenie witadz
miasta, przede wszystkim niskie koszty pozyskania mieszkan oraz wzgledy
eksploatacyjne (fatwos¢ zarzgdzania calym budynkiem). Budowa budynkow
mieszkalnych na wiasnych gruntach (inaczej niz np. zakup mieszkan czy budynkéw
od deweloperéow) jest tg formg powiekszania gminnego zasobu mieszkan
komunalnych, w ktérej gmina Krakow w najpetniejszy sposdb moze realizowac
zatozenia swojej polityki mieszkaniowej, dlatego w dalszej czesci rozdziatu analizie
poddano dwa zespoty komunalnych budynkow mieszkalnych, zrealizowanych od
podstaw na zlecenie gminy Krakéw w latach 2008 i 2013, oraz podjeto probe
okreslenia urbanistyczno-architektonicznych atrybutéw komunalnej zabudowy
mieszkaniowe;.

9 Pojecia lokalu komunalnego i socjalnego sg powszechnie mylone. Definicje lokalu (lokalu komunal-
nego) i lokalu socjalnego wprowadza Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r. (DzU 2001, nr 71, poz. 733). Lokalem
komunalnym w rozumieniu ustawy jest lokal stuzgcy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych (oraz
lokal bedgcy pracownig twércy do prowadzenia dziatalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki). Lokalem
socjalnym natomiast jest lokal nadajgcy sie do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan
techniczny, ktérego powierzchnia pokoi przypadajgca na czionka gospodarstwa domowego najemcy
nie moze by¢ mniejsza niz 5 m2, a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m2, przy
czym lokal ten moze by¢ o obnizonym standardzie.
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9.2. Osiedle Przyzby

Osiedle przy ul. Jana Kantego Przyzby, zaprojektowane przez katowickie biuro
Jana Pallado i Aleksandra Skupina, powstato na terenie o powierzchni niemal trzech
hektarow w potudniowo-zachodniej czesci miasta w 2008 roku, na podstawie
projektu z lat 2005-2006. Podstawg planistyczng inwestycji byta decyzja o warunkach
zabudowy. Zespot zabudowy sktada sie z dziewieciu czterokondygnacyjnych
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, w ktérych znajduje sie w sumie 290
mieszkan i 10 lokali uzytkowych (o tgcznej powierzchni ok. 500 m?). Powstato pie¢
budynkéw jednoklatkowych z czterema mieszkaniami na kondygnacji, jeden budynek
dwuklatkowy z trzema mieszkaniami na kondygnacji w kazdej klatce oraz trzy
budynki czteroklatkowe z czterema mieszkaniami na kondygnacji w kazdej klatce.
Klatki schodowe sg zaprojektowane bardzo oszczednie, w ten sposob, ze z kazdego
ze spocznikow (co pot kondygnaciji) jest dostep do dwdch mieszkan. Taki uktad
komunikacji wewnetrznej przektada sie wyraznie na oryginalng forme architektonicz-
ng. Wszystkie budynki sg zorientowane dtuzszg osig w kierunku wschdd-zachdd
i tak zlokalizowane, ze wewnatrz luzno uksztattowanego kwartatu zabudowy znajduje
sie teren zielony. Na terenie zaprojektowano blisko 300 miejsc postojowych dla
samochoddéw osobowych, plac zabaw, a takze boiska sportowe, jednak te ostatnie
elementy projektu nie zostaty zrealizowane. Osiedle nie jest ogrodzone. Bezpo-
Srednie sgsiedztwo osiedla stanowi gtdwnie zabudowa jednorodzinna wolno stojgca,
ale w odlegtosci kilkuset metrow znajduje sie wiele zespotow zabudowy
wielorodzinnej, powstajgcej od drugiej potowy lat 90. XX wieku. Odlegtos¢ od
najblizszego przystanku autobusowego wynosi ok. 400 m®'. W obrebie osiedla,
w jednym z budynkow zaprojektowano punkt przedszkolny%? oraz lokale uzytkowe na
wynajem, a wiecej ustug komercyjnych znajduje sie w zasiegu dojscia pieszego.
Liczba nowych drzew i krzewdw osiedla jest niezbyt duza, zachowano natomiast
istniejgce drzewa sporych rozmiarow.

W strukturze mieszkan mozna wyrdéznic mieszkania jedno-, dwu- i trzy-
pokojowe, wszystkie z jedng tazienkg (bez wydzielonej toalety), z oddzielng kuchnig,
w wiekszosci bez balkondw, przy czym zdecydowanie najwiecej jest mieszkan
dwupokojowych (71%). Do czesci mieszkan zlokalizowanych na parterze przypisano
natomiast ogrodki, wydzielone niskim, azurowym ogrodzeniem. W oknach mieszkan
na parterze zainstalowano rolety zewnetrzne. Cze$¢ pokoi wyposazono w waskie
porte-fenetry, ale nie zawsze sg to pokoje dzienne. Wiekszos¢ mieszkan jest
przewietrzana naroznikowo, a czes¢ — na przestrzat. Budynki nie sg wyposazone
w windy, a klatki schodowe sg pozbawione sSwiatta dziennego. W budynku
dwuklatkowym na kazdej kondygnaciji zaprojektowano komorki lokatorskie w liczbie
zgodnej z liczbg mieszkan, a w pozostatych budynkach komorki w liczbie zgodnej

91 Przystanek autobusowy Zachodnia obstuguje w godzinach szczytu 12 kurséw na godzine.
92 Samorzgdowy punkt przedszkolny miesci dwa oddziaty.
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z liczbg mieszkan umieszczono w piwnicy. Odlegtosci pomiedzy budynkami we-
wnatrz osiedla wynoszg ok. 30 m przy wysokosci ok. 13 m.

&

Rys. 9.2.1. Przestrzen pomiedzy budynkami czteroklatkowymi przy ul. Jana Kantego Przyzby
zajmujg parkingi

Fig. 9.2.1. The space between the linear blocks is arranged as a parking lot

Zrédto: Fotografia autora

Do atutow zespotu nalezg niewatpliwie niezbyt wysoka intensywnos¢ zabudowy,
duze odlegto$ci miedzy budynkami i znaczny udziat nawierzchni trawiastych. Na
osiedlu zaprojektowano punkt przedszkolny oraz niewielkg liczbe matych lokali
ustugowych, w ktérych dziatajg m.in. kawiarnia i sklep spozywczy. Sg one dogodnie
potozone na krawedzi osiedla, w drodze do przystanku autobusowego, i sg tatwo
dostepne zaréwno dla mieszkancéw zespotu, jak i sgsiednich dziatek. W gtebi luzno
uksztattowanego kwartatu znajduje sie przestrzeh spoteczna o czytelnie
zaznaczonym stopniu prywatnosci pomimo braku fizycznych barier. Budynki majg
oryginalng forme architektoniczng. Elementy matej architektury i detale sg wykonane
z prefabrykowanych elementéw betonowych®, co jest praktyczne (trwato$c,
odpornosc¢ na uszkodzenia) i moze by¢ traktowane jako element identyfikujgcy.

Pomimo braku ogrodzenia osiedla mieszkancy prawdopodobnie czujg sie
bezpiecznie, poniewaz wiele wej$¢ do klatek schodowych, mimo wyposazenia
w domofony, pozostaje otwartych na osciez. Do stabych stron nalezy zaliczyé niezbyt

93 Z betonu wykonano m.in. altany $mietnikowe, mostek nad rowem melioracyjnym, zadaszenia nad
wejsciami do klatek i lokali uzytkowych.
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wysoki standard uzytkowy budynkéw: klatki schodowe nie majg naturalnego
oswietlenia, w wielu mieszkaniach brak jest balkondw, niektore mieszkania sg
niezbyt funkcjonalne. Z powodu braku balkonéw mieszkancy w oknach zainstalowali
ramy z linkami do suszenia prania, co w miastach potudnia bywa uznawane za
element przydajgcy malowniczosci, jednak w tak spéjnym formalnie zespole
wprowadza wrazenie nieporzgdku i jest niepraktyczne. Uformowanie przestrzeni
wspolnych i aranzacja zieleni nie sprzyjajg poczuciu prywatnosci w mieszkaniach na
parterze, dlatego mieszkancy tych mieszkan na wilasng reke instalujg wyzsze
ogrodzenia i przegrody oraz nasadzajg zielen, co prowadzi do ogolnego wrazenia
nieporzadku. Liczba miejsc postojowych wydaje sie wieksza niz zapotrzebowanie.
Daje sie rowniez zauwazy¢ niski standard utrzymania, powodujgcy pogorszanie sie
ogolnego stanu osiedla.

Rys. 9.2.2. Centralna czes$¢ zespotu mieszkaniowego przy ul. Jana Kantego Przyzby jest
zagospodarowana jako teren zieleni

Fig. 9.2.2. The buildings of the housing complex in Jana Kantego Przyzby street are
arranged around the central green space

Zrédio: Fotografia autora

9.3. Osiedle Dziatkowa

Drugi z omawianych zespotdw mieszkaniowych jest potozny w potudniowo-
wschodniej czesci miasta, przy ulicy Dziatkowej. Podstawg planistyczng inwestyciji
byta decyzja o warunkach zabudowy. Na terenie o powierzchni 89 aréw wedtug
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projektu Przedsiebiorstwa Rewaloryzacji Zabytkéow w Krakowie S.A.% wybudowano
w 2013 roku cztery trzykondygnacyjne dwuklatkowe budynki mieszkalne wielo-
rodzinne, mieszczgce w sumie 82 mieszkania. Budynki dtuzszg osig sg zorientowane
w kierunku wschod-zachdéd. W piwnicach zaprojektowano 40 wydzielonych garazy
(wynajmowanych niezaleznie od mieszkan), a na terenie dodatkowo 44 miejsca
postojowe oraz plac zabaw. Sgsiedztwo osiedla stanowig wolno stojgce domy
jednorodzinne i ogrédki dziatkowe. Osiedle nie jest ogrodzone, jednak jest ono
potozone w drugiej linii zabudowy i z trzech stron jest otoczone ogrodzeniami
zabudowy sgsiadujgcej. Dostep jest mozliwy tylko z jednej strony, czesciowo drogg
wewnetrzng szerokosci ok. 3 m, bez chodnikéw. Odlegtos¢ od najblizszego
przystanku autobusowego wynosi ok. 150 m®, a od przystanku tramwajowego,
zapewniajgcego wiekszg liczbe potgczen, ok. 1 km®. Ustugi spoteczne i komercyjne
sg oddalone o ok. 1 km. Odlegto$¢ pomiedzy budynkami wynosi ok. 28 m. Najnizsza
kondygnacja mieszkalna jest potozona pét kondygnacji nad poziomem terenu, co
sprzyja poczuciu prywatnosci. Wyraz architektoniczny potudniowym elewacjom
budynkéw nadaje rytm duzych loggii. Forma architektoniczna budynkéw jest niezbyt

B, :

— g i ————
Rys. 9.3.1. Centralna cze$¢ zespotu mieszkaniowego przy ul. Dziatkowej

Fig. 9.3.1. The central space of the housing complex in Dziatkowa street

Zrédto: Fotografia autora

94 Projektanci: Wojciech Koziot i Witold Zielinski.
9 Przystanek Biezanéw Trafo obstuguje w godzinach szczytu 4 kursy na godzine.
9 Przystanek Nowy Prokocim obstuguje w godzinach szczytu 12 kurséw na godzine.
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Zaprojektowano mieszkania jedno-, dwu-, trzy- i czteropokojowe, niemal
wszystkie z oddzielng kuchnig i jedng fazienka, przy czym najwiecej jest mieszkan
jednopokojowych (56%). Ponad 70% mieszkan jest przewietrzanych na przestrzat,
a 80% ma loggie. Wszystkie klatki schodowe sg oswietlone swiattem dziennym.
W oryginalny, cho¢ czesciowo sprzeczny z zasadami projektowania uniwersalnego
sposob rozwigzano sprawe dostepnosci dla oséb niepetnosprawnych. Dwa naj-
wieksze mieszkania, o powierzchni 97 m?, dostosowane do potrzeb osob poruszajg-
cych sie na wozkach inwalidzkich zaprojektowano w jednym z budynkéw na parterze.
Mieszkania te sg dostepne przez odrebne wejscie wyposazone w podnosnik i poto-
zone po przeciwnej stronie budynku niz wejscia dla pozostatych uzytkownikow.

Rys. 9.3.2. Znaczng czes$c¢ terenu zespotu przy ul. Dziatkowej zajmuje niezbyt efektywnie za-
projektowany ukfad drogowy

Fig. 9.3.2. A large part of the terrain in Dziatkowa street is occupied by the overly extensive
road layout

Zrédto: Fotografia autora

Atutami zespotu mieszkaniowego przy ul. Dziatkowej, podobnie jak w przypadku
osiedla przy ul. Przyzby, sg niewysoka intensywno$¢ zabudowy, duze odlegtosci
miedzy budynkami przy niewielkiej wysoko$ci, a takze spora liczba nawierzchni
trawiastych oraz drzew i krzewow. Mieszkania majg funkcjonalne rzuty. Wadg
zespotu jest, pomimo sporej powierzchni terenu, w zasadzie brak jakiejkolwiek
przestrzeni spotecznej. Rozlegty teren wokdt budynkéw jest w duzej czesci zajety
przez niezbyt efektywnie zaprojektowany ukfad drogowy z drogg pozarowa, a zielen
zajmuje gtdéwnie to, co nie jest zajete przez budynki i nawierzchnie utwardzone.
Znaczna czes¢ terenu (choC relatywnie mniejsza niz w przypadku pierwszego
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omawianego osiedla) jest przeznaczona na parking. Jedyne atrybuty przestrzeni
spotecznej to kilka tawek umieszczonych w poblizu placu zabaw dla dzieci. Liczba
miejsc parkingowych wydaje sie wieksza niz zapotrzebowanie, co wynika zapewne
ze statusu materialnego mieszkancow, a nie dostepnosci komunikacji publicznej,
ktéra jest mata. Z powodu dostepnosci z tylko jednej strony oraz potozenia w drugiej
linii zabudowy, posréd domoéw jednorodzinnych, zespoét jest stabo zintegrowany
z otoczeniem.

9.4. Podsumowanie

Podsumowujgc urbanistyczno-architektoniczng charakterystyke omawianych
zespotow zabudowy wielorodzinnej, mozna stwierdzi¢, ze oba cechujg sie zblizonymi
parametrami urbanistycznymi, ktére przedstawiono w tabeli 9.4.1.

Tabela 9.4.1

Poréwnanie parametréw zespotéw przy ul. Przyzby i Dziatkowej

Przyzby Dziatkowa
Pow. terenu [ha] 2,99 0,89
Pow. zabudowy [m?] 4526 1747
Pow. ogdlna [m?] 17258 5241
Pow. uzytkowa mieszkan 10400 3426
[m?]
Liczba mieszkan 290 82
Gestosé zabudowy 97 92
[mieszkania/ha]
Intensywnosc¢ zabudowy 0,58 0,58
Liczba kondygnaciji 4 3
nadziemnych
Liczba miejsc postojowych 300 84 (w tym 40 w garazach)
Wspotczynnik miejsc 1,03 1,02
postojowych na
1 mieszkanie
Koszt [zH] 26 min 11 min
Koszt budowy 1 m?[zi] 2500 3202
Wskaznik przeliczeniowy 3470 4450

kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej
budynkow mieszkalnych
w roku budowy [zt]

Zrédio: Opracowanie wiasne
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W obu przypadkach intensywnos¢ zabudowy w poréwnaniu z inwestycjami
deweloperskimi jest relatywnie niska. Wysokos¢ budynkow jest niewielka i jest
zwigzana z brakiem wind (co przeklada sie na nizsze koszty eksploatacji).
Mieszkancy majg zapewnione miejsca postojowe w liczbie jednego miejsca na
mieszkanie. Rozwigzania architektoniczne i funkcjonalne, pomimo pewnych manka-
mentow, sg zblizone do rozwigzan oferowanych przez deweloperéw, choé¢ standard
materiatowy, a zwlaszcza standard utrzymania sg zauwazalnie nizsze niz w podob-
nych zespotach deweloperskich. Oba osiedla sg w cato$ci zarzgdzane przez Miejski
Zarzad Budynkéw Komunalnych i wynajmowane na czas oznaczony mieszkancom
spetniajgcym kryteria okreslone w Ustawie o ochronie praw lokatoréw i mieszkanio-
wym zasobie gminy. Zgodnie z zatozeniami w przypadku ustania okolicznosci
kwalifikujgcych do prawa do mieszkania komunalnego, np. w przypadku polepszenia
sie sytuacji materialnej najemcy, umowa nie jest przedtuzana. W praktyce jednak
taka sytuacja nie zdarza sie zbyt czesto. Katarzyna Izdebska, kierownik w Referacie
Obstugi Mieszkancow z Zarzadu Budynkéw Komunalnych, podkresla, ze duzg czesé
najemcow stanowig osoby starsze, niepetnosprawne itd., w przypadku ktorych nie
nalezy oczekiwac polepszenia sie sytuacji materialnej, prowadzgcego do rozwigzania
umowy. Oba zespoty, pomimo drobnych mankamentow, oferujg dobre warunki za-
mieszkiwania, przez co sg atrakcyjne jako miejsce zamieszkania nie tylko tymcza-
sowo, lecz takze w dtugim okresie.

Niewielka rotacja najemcédw w gminnym zasobie mieszkaniowym, a takze nieko-
rzystna struktura sektora mieszkaniowego, na ktory sktadajg sie gtdwnie mieszkania
wiasnosciowe i niewielka liczba mieszkan czynszowych, spotdzielczych i TBS, po-
wodujg nadmierne zapotrzebowanie na mieszkania komunalne®’. Brak rozwigzan
posrednich pomiedzy zakupem mieszkania na kredyt a zamieszkiwaniem w mieszka-
niu komunalnym wydaje sie jednym z najwiekszych wspoétczesnych wyzwan w roz-
woju mieszkalnictwa w Polsce.
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REALIZACJA POLITYKI MIESZKANIOWEJ DOTYCZACEJ
BUDOWNICTWA KOMUNALNEGO NA PRZYKLADZIE OSIEDLI
MIESZKANIOWYCH W KRAKOWIE

Streszczenie

Rozbieznos¢ pomiedzy liczbg gospodarstw domowych a liczbg mieszkan
w Polsce, szacowana na ok. 1,8 min, wskazuje, ze znaczna liczba obywateli nie jest
w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych. Jednym z alterna-
tywnych sposobow ich realizacji jest nabycie prawa do mieszkania komunalnego.
Budowa mieszkan komunalnych jest jednym z dwoch celéw strategicznych pro-
wadzonej przez Gmine Miejskg Krakow polityki mieszkaniowej. Zgodnie z jej za-
lozeniami ta droga jest adresowana do gospodarstw domowych o niskich docho-
dach, ktére samodzielnie nie sg w stanie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych.
W rozdziale omdéwiono realizacje dwoch komunalnych osiedli mieszkaniowych na tle
zatozen przyjetej polityki.

IMPLEMENTATION OF THE COMMUNAL HOUSING POLICY
ON THE EXAMPLE OF HOUSING COMPLEXES IN CRACOW

Abstract

The difference between the number of households and the number of housing
units in Poland, which is estimated at the level of 1.8 million, indicates that
a substantial number of citizens are not able to meet their need of having their own
home. One of the alternative ways to meet the need is to live in community-owned
rental housing. This solution is addressed to the poorest who cannot afford buying or
renting a home on the market. The article describes the implementation of a project
involving two community-owned rental housing complexes in Krakow.
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Przemystaw BIGAJ%

10. DUNSKI MODEL ROZWOJU WSPOLCZESNEGO
MIESZKALNICTWA NA PRZYKLADZIE GRESTAD — NOWEJ
DZIELNICY KOPENHAGI

10.1. Wstep

Na poczatku lat 90. ubiegtego wieku podjeto na terenie wyspy Amager strate-
giczne decyzje planistyczne co do jednej z drég dalszego rozwoju polityki przestrzen-
nej Kopenhagi. Postanowienia te wynikaty przede wszystkim z potrzeby przetamania
stagnacji ekonomicznej regionu, nasilajgcej sie z koncem lat 80. XX wieku. Wraz
z coraz wiekszym bezrobociem, wyraznym spadkiem populacji w stosunku do lat 50.
oraz rosngcym zadtuzeniem miasta Kopenhaga zaczetfa stopniowo traci¢ na znacze-
niu geopolitycznym w tej czesci Europy na rzecz takich osrodkéw, jak Hamburg czy
Sztokholm. W celu wywotania efektu ozywienia gospodarczego i zwiekszenia
konkurencyjnosci regionu podijeto nie tylko Smiate starania w kierunku modernizacji,
rozwoju i budowy imponujgcych przedsiewzie¢ infrastrukturalnych, lecz takze za-
planowano powstanie w ich niedalekim sgsiedztwie nowej dzielnicy — Jrestad —
preznego i wyrazistego symbolu tych przemian. O dalszym rozwoju stolicy Danii
miaty zadecydowac przede wszystkim inwestycje komunikacyjne w skali nie tylko
samej aglomeracji miejskiej, lecz takze te o charakterze ponadlokalnym. Do
najwazniejszych nalezy zaliczy¢: rozbudowe portu lotniczego Kastrup, realizacje
w petni zautomatyzowanego metra oraz budowe spektakularnej przeprawy nad
cie$ning Sund, tgczacej stolice Danii ze szwedzkim miastem Malmo®. Te stra-
tegiczne dziatania mialy sta¢ sie gtdbwnym bodzcem rozwojowym regionu oraz
zadecydowaé¢ o powodzeniu realizacyjnym nowej dzielnicy Qrestad, uznawanej za
najwiekszy projekt urbanistyczny wspoétczesnej Kopenhagi. Oprécz budynkéw o prze-
znaczeniu biurowym, kulturalnym czy naukowo-dydaktycznym postawiono na do-
minujgcg role zrdéznicowanych form budownictwa mieszkaniowego o oryginalnej
architekturze. Majg one dzi§ znaczacy wptyw nie tylko na dalsze kierunki rozwoju

% Dr inz. arch. Przemystaw Bigaj, Wydziat Architektury, Politechnika Krakowska.
99 M. Karpinska: Nowa Kopenhaga — @restad — nowa dzielnica stolicy Danii, [w:] Architektura & Biz-
nes, nr 5 [238]/2012. Firma Wydawniczo-Reklamowa RAM, s. 58.
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dunskiego modelu mieszkalnictwa, lecz staly sie takze zrodtem inspiracji dla euro-
pejskiej i Swiatowej architektury.

10.2. Orestad — podstawowe zatozenia planistyczne

Na nowg dzielnice wybrano podtuzny i ptaski pas terenu potozony blisko
centralnej czesci Amager, na pograniczu rozlegtych tgk rozciggajgcych sie na
potudniowy zachdd i zurbanizowanej (Srodkowo-wschodniej) czesci wyspy. Jego
wymiary siegajg 5 km dtugosci przy szerokosci ok. 600 m, tworzgc wydtuzony obszar
o powierzchni 3,1 km?190,

Zgodnie z przyjetg przez dunski parlamet w 1992 roku ustawg powotany zostat
Jrestad Development Corporation (Jrestadsselskabet) — publiczne konsorcjum,
ktoremu powierzono rozpoczecie dziatan w kierunku stworzenia ogélnego planu dla
nowej dzielnicy. Ogtoszony w 1994 roku miedzynarodowy konkurs na Masterplan
Jrestad wygrat finski zespdt projektantow APRT, ktéry przy udziale dunskiej
pracowni KHR Arkitekter podjat sie prac projektowych pod nowym, wspolnym
szyldem ARKKI ApS. Gtowne zatozenia zwycieskiego projektu zakfadaty podziat
linearnego uktadu nowej dzielnicy na mniejsze czesci, ktére bytyby powigzane z linig
metra. Sg to: QOrestad Nord, Qrestad City, Qrestad Syd'®'. Dzieki oryginalnej
architekturze realizowanych budynkéw poszczegolne strefy dzielnicy Orestad
stopniowo zyskujg wyrazistg tozsamosc¢ estetyczng, wybijajacg sie na tle pozostatych
miejskich struktur Kopenhagi.

Jesli chodzi o przestrzenie publiczne, dominujgcg role odgrywa ruch pieszy i ro-
werowy, a takze transport zbiorowy. Postawienie na rozwdj transportu publicznego
jest kontynuowaniem polityki zapoczatkowanej w latach 60. XX wieku, polegajgcej na
uwalnianiu miejskiej przestrzeni od intensywnego i ucigzliwego ruchu kotowego.
Jedng z podstaw uzupetniajgcych te polityke stat sie rozwdj catego systemu $ciezek
rowerowych i zwigzanej z nimi infrastruktury towarzyszgcej, ktéry jest sukcesywnie
wdrazany na terenie catej Kopenhagi'®?. Nie inaczej miato by¢é w przypadku
Jrestad — dzielnica zostata wigczona w te sie¢ komunikacji. Pozyskiwane $rodki na
przedsiewziecia infrastrukturalne pochodzity w duzej czesci ze sprzedazy dziatek pod
przyszte inwestycje. Obrazuje to konsekwentnie przemyslang polityke rozwoju
przestrzennego struktur miejskich w Europie i moze by¢ uznane za wzorzec dla
dobrych praktyk planistycznych.

100 Zrodto: http://www.orestad.dk/english/uk-5minutes.aspx

101 |bidem.

102 O znaczeniu ruchu pieszego oraz rowerowego w ksztattowaniu przyjaznego klimatu wspétczesnych
przestrzeni miejskich mozna przeczyta¢ m.in. w publikacjach: J. Gehl: Miasta dla Ludzi. Wydawnictwo
RAM, Krakéw 2014; J. Gehl: Zycie miedzy budynkami. Wydawnictwo RAM, Krakéw 2009.
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W nowej dzielnicy znajduje sie wiele realizacji zwigzanych z powszechnie
rozumiang funkcjg mieszkalnictwa, ktére staty sie swoistym poligonem doswiadczal-
nym dla odwaznych projektéw, niejednokrotnie docenianych przez europejskie
i Swiatowe srodowiska architektow i urbanistow, czego dowodem mogg byc¢ liczne
publikacje w literaturze branzowej. Ich oryginalnos¢ pozwala dostrzec specyfike
rozwoju wspotczesnego mieszkalnictwa w Danii na tle pozostatych rozwigzan
znanych z Europy. Marta Karpinska podkresla, ze: Nowa dzielnica, juz na etapie
wytycznych konkursowych z 1994 roku, zostata potraktowana jako laboratorium dla
eksperymentow architektonicznych, realizowanych w duchu poszanowania tworczej
wolnosci. Dunscy oraz $wiatowi architekci podjeli wyzwanie, tworzgc w Orestad
przestrzenny rejestr najnowszych architektonicznych standardow w dziedzinie formy
i funkcji — mozna sie z nimi zapoznac w ciggu zaledwie paru godzin, nie zsiadajgc
nawet z roweru'%,

10.3. Rozwdj wspodtczesnego mieszkalnictwa w poszczegdlnych
rejonach Qrestad

@restad Nord

Jrestad Nord to obecnie najpetniej zagospodarowany obszar nowej dzielnicy,
ktory jednoczesnie lezy najblizej historycznej czesci $rodmiescia Kopenhagi.
Zlokalizowano tu przede wszystkim obiekty o charakterze naukowo-kulturalnym,
ukierunkowane na media i technologie IT. Znajduje sie tu: gmach sali koncertowej
Dunskiego Radia na 1800 miejsc (projekt: Ateliers Jean Nouvel, 2009), tuz obok
miesci sie centrum medialne Dunskiego Przedsiebiorstwa Nadawczego (DR BYEN,
projekt: Vilhelm Lauritzen Architects, 2009) oraz nowy budynek naukowo-
dydaktyczny Uniwersytetu IT autorstwa Henniga Larsena (2002-2004); zlokalizowano
tu takze czes¢ potudniowego kampusu Kegbenhavns Universitet. W sgsiedztwie tych
instytucji pojawity sie budynki zwigzane gtéwnie z funkcjg mieszkalng — sg to przede
wszystkim domy studenckie i akademiki. Catos¢ tego rejonu Orestad zostata
zorganizowana wokot dwoch kanatéw wodnych. Pierwszy — ,University Canal” — ma
charakter reprezentacyjny, biegnie pomiedzy wazniejszymi gmachami. Drugi,
tzw. Landscape Canal, wije sie az z obszaru Amager Felled. Wokét niego
zlokalizowano wigkszo$¢ zabudowy mieszkaniowej wraz z przylegtymi terenami
stuzgcymi rekreacji i aktywnosci fizyczne.

Wsrod szeroko rozumianego mieszkalnictwa mozna wskazac¢ budynki oddajgce
réznorodng specyfike form zbiorowego zamieszkania — gtéwnie domy studenckie

103 M. Karpinska: op.cit., s. 59.



140

i akademiki oraz budynki z lokalami socjalnymi czy przeznaczonymi na wynajem. Do
najbardziej wyrazistych mozna zaliczy¢:

« Tietgenkollegiet'®* (projekt: Lundgaard & Tranberg Arkitekter, 2006) zostat
zaprojektowany jako siedmiokondygnacyjna, cylindryczna forma z wewnetrznym
dziedzincem, tworzgca rodzaj kwartatu na rzucie okregu. Na lokalizacje tego domu
studenckiego przewidziano srodkowg czes¢ Qrestad Nord, znajdujgca sie pomiedzy
dwoma gtéwnymi kanatami z wodg. Zaréwno w planie, jak i w przestrzeni forma
zrotundy” podkresla centralne miejsce tego fragmentu dzielnicy. Funkcja budynku ma
charakter mieszany. Skfada sie z 360 waskich mieszkan, przeznaczonych dla
ok. 400 studentdéw, o powierzchniach 26-33 m? oraz przestrzeni i funkcji towarzyszag-
cych. Zrealizowany tu model mieszkalnictwa tgczy funkcje spoteczne, integrujgce zy-
cie we wspdlnocie, z prywatnymi jednostkami mieszkalnymi zapewniajgcymi intym-
nosc.
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Rys. 10.3.1. Tietgenkollegiet, L[Jﬁdgaard & Tranberg Arkitekter, 2006
Fig. 10.3.1. Tietgenkollegiet, Lundgaard & Tranberg Arkitekter, 2006
Zrédto: Fot. autor, maj 2012

- Boligslangen'®® (projekt: Domus Architekter, 2005) to jeden z najwigekszych
zespotdw mieszkalnych w Jrestad Nord. Miesci sie tu ok. 300 lokali o zréznico-
wanym przeznaczeniu mieszkalnym. Zatozenie sktada sie z kilku niezaleznych bryt
pospinanych elementami zadaszenia, co tworzy w dostownym ttumaczeniu rodzaj
.,mieszkalnego weza”. Pierwszy z budynkéw, nazwany Feelledhaven, to zespot
mieszkan socjalnych, zaprojektowanych jako otwarta przestrzen z rodzajem ,wyspy”
mieszczgcej sanitariaty. Taki uktad pozwala rozwigza¢ przestrzeh mieszkalng
w wielu wariantach projektowych w zaleznosci od indywidualnych potrzeb lokatoréw.

104 Zrodto: http://www.archdaily.com/474237/tietgen-dormitory-lundgaard-and-tranberg-architects/
105 A, Fernandez Per, J. Mozas, J. Arpa: DBook — Density, Data, Diagrams, Dwellings. a+t Density
series, Vitoria-Gasteiz, Spein 2007, p. 138-143.



141

Druga czes¢ to Universitehaven — kompleks budynkdéw mieszczgcych mieszkania
studenckie przeznaczone dla kilku wspotlokatorow.

N =

Rys. 10. mus Architekter, 2005
Fig. 10.3.2. Boligslangen, Domus Architekter, 2005
Zrodto: Fot. autor, maj 2012

Rys. 10.3.3. Bikuben Kollegiet, Aa—rt, 2006
Fig. 10.3.3. Bikuben Kollegiet, Aart, 2006
Zrédto: Fot. autor, maj 2012

- Bikuben Kollegiet'°®— dom studencki (projekt: Aart, 2006) znajduje sie w pot-
nocno-wschodnim narozniku wyznaczajgcym granice Qrestad Nord. Jego forma
przypomina rodzaj rozrzezbionego prostopadto$cianu z wewnetrznym atrium. Ten

106 |bidem, p. 176-181.
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dom tgczy w swoim uktadzie przestrzennym prywatno$¢ lokali mieszkalnych (na
ksztatt pokoi hotelowych) z funkcjami towarzyszgcymi zapewniajgcymi odpowiednie
warunki do nauki, rozrywki i zycia we wspodlnocie studenckiej. Charakterystyczna
kolorystyka i sposob uksztattowania formy budynku stajg sie wyraznym akcentem
definiujgcym poczatek przestrzeni miejskiej drestad Nord.

Orestad City

Srodkowg cze$¢ nowej dzielnicy @restad zajmuje obszar nazwany Qrestad City.
Dogodne  pofozenie w  bezposrednim  sgsiedztwie gtdwnych  szlakow
komunikacyjnych, dostep do nowoczesnej infrastruktury, bliskos¢ lotniska to
podstawowe atuty decydujgce o jej rozwoju. Dominuje tu zabudowa o zréznicowane]
funkcji — charakterystyczna dla miejsca aspirujgcego do rangi centrum nowej
dzielnicy. Znajduje sie tu baza hotelowa, rekreacyjna, duze centrum handlowe,
przewaza jednak zabudowa mieszkalno-biurowa. Wsréd najwazniejszych budynkow
organizujgcych przestrzen nalezy wymieni¢: Field’'s — uznawane za jedno
z najwiekszych skandynawskich centréw handlowych (projekt: C. F. Maller
Architects, 2004), dominujgcy nad okolicg hotel Bella Sky (projekt: 3XN, 2007),
budynek Gimnazjum Orestad (projekt: 3XN, 2007) czy jeden z pierwszych
zrealizowanych na tym obszarze zespotow biurowych — Ferring (projekt: Henning
Larsen, 2001). Do najbardziej spektakularnych osiggnie¢ architektonicznych
w Jrestad City nalezy zaliczy¢ przede wszystkim realizacje mieszkaniowe:

Zespot mieszkaniowy V&M'%(projekt: PLOT architects (BIG+JDS), 2000) sktada
sie z dwoch budynkow, ktérych gtéwny plan jest zblizony do ukfadu liter V i M. Taki
sposOb uksztattowania form obu obiektéw uzasadnia dogodne oswietlenie
i widoki z mieszkan, przy zachowaniu odpowiedniego stopnia prywatnosci. Jako
jedne z pierwszych realizacji mieszkaniowych na tym terenie oferujg ok. 80
dwukondygnacyjnych apartamentéw. Ich typologia jest rodzajem reinterpretacii
ukladu mieszkan znanych z Unite d’Habitat Le Corbusiera, jednak o znacznie
korzystniejszym rozktadzie komunikacji'®. Program funkcjonalny i elastyczne plany
mieszkan pozwalajg na dostosowanie wnetrz do indywidualnych potrzeb
mieszkancow.

107 A. Fernandez Per, J. Mozas, J. Arpa: DBook..., op.cit., p. 236-241.
108 Zrodto:http://www.archdaily.com/970/vm-houses-plot-big-jds/
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Rys 10.3.4. V&M, BIG+JDS, 2008 — “V”
Fig. 10.3.4. V&M, BIG+JDS, 2008 - “V”
Zrédto: Fot. autor, maj 2012

Rys. 10.3.5. V&M, BIG+JDS, 2008 — “M’
Fig. 10.3.5. V&M, BIG+JDS, 2008 — “M"
Zrédto: Fot. autor, maj 2012
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Mountain Dwellings'®® (projekt: BIG+JDS, 2008) to budynek, ktorego wyjgtkowosé
polega na zrecznym potgczeniu funkcji parkingu wielopoziomowego z kompleksem
80 mieszkan w sposdb nawigzujgcy swg ideg do sztucznego wzgorza. Poszczegdline
moduty mieszkan tworzg system ksztattujgcy zbocze sztucznej goéry. Uktad natozo-
nych na siebie apartamentéw tak zaprojektowano, aby taras jednego mieszkania byt
jednoczesnie dachem drugiego. Dato to charakterystyczny efekt schodkowego
zbocza nakrywajgcego przestrzen wielokondygnacyjnego parkingu na 480 miejsc.
Kazdy z apartamentow ma wtasny taras i ogrddek. Istotnym elementem estetyki
budynku sg intensywne kolory wnetrza parkingu oraz elewacje z perforowanych
arkuszy blachy, tworzace naroznik budynku, ktérych ukfad otworéw odwzorowuje
zdjecie Mount Everestu. Cze$¢ mieszkalng sztucznego zbocza wykohczono
drewnem, nawigzujgc tym samym do dunskich tradycji estetyczno-materiatowych.

Rys. 10.3.6. Mountain Dwellings, BIG+JDS, 2008
Eig. 10.3.6. Mountain Dwellings, BIG+JDS, 2008
Zrédto: Fot. autor, maj 2012

The Bridge House''® (Dom mostow, projekt: 3XN, 2007) wzigt swojg nazwe od
charakterystycznych przewieszen na wysokosci siddmego pietra, tworzgcych
monumentalne otwarcia dla potprywatnych przestrzeni dziedzincow. Jego ksztatt
nawigzuje do zabudowy kwartatowej. Elewacje z licznymi balkonami oraz
przewieszenia nadajg nietradycyjny wyraz architektoniczny formie obiektu. Widok
dachu wyraznie uwydatnia w bryle catosci zatozenia rysunek przypominajgcy litere
,S”. The Bridge House jest jednym z kilku budynkéw mieszkalnych zlokalizowanych
wokot Byparken — otwartej i urzadzonej przestrzeni rekreacyjne;.

109 A, Fernandez Per, J. Mozas, J. Arpa: HoCo — Density Housing Construction & Costs. a+t Density
series, Vitoria-Gasteiz, Spein 2009, p. 154-169.
110 Zrédto: http://www.dac.dk/en/dac-life/copenhagen-x-gallery/cases/bridge-house/
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B "= .
Rys. 10.3.7. Dom mostéw, 3XN, 2007
Fig. 10.3.7. The Bridge House, 3XN, 2007
Zrodto: Fot. autor, maj 2012

Orestad Syd

Jrestad Syd to najdalej wysuniety na potudnie obszar dzielnicy @restad. Jego
granice wyznacza zbiornik wodny powigzany z kanatami. Potnocng czesc¢ tego
terenu przeznaczono na funkcje zwigzang z handlem, natomiast potudnie miato by¢
zdominowane przez osiedla mieszkaniowe. Kryzys ekonomiczny sprawit, ze rozwoj
tej strefy drestad nie byt tak dynamiczny, jak zaktadano. Czes¢ dziatek przeznaczo-
nych na inwestycje czasowo przeksztalcono w tereny sportowo-rekreacyjne,
czekajgc na korzystniejszy okres gospodarczy. Pomimo stagnacji powstato kilka
znaczacych budynkow mieszkalnych inicjujgcych proces inwestycyjny na tym
obszarze miasta. Duza dbatos¢ o detal oraz jakos¢ projektowanych elementow
przestrzeni publicznych i potprywatnych sSwiadczy o wysokim standardzie Zzycia
mieszkancow Kopenhagi, nawet na odlegtych krancach miasta. Wsréd nowych
realizacji wielorodzinnych nalezy wymienic:

8 Tallet""" (projekt: BIG, 2010) to duzych rozmiaréw (61 000 m?), wielofunkcyjny
obiekt o dominujgcej funkcji mieszkalnej. Monumentalne zatozenie powstato
w wyniku reinterpretacji formy typowego kwartatu zabudowy, opierajgcej sie na
planie zblizonym do tytutowej ,8”. Utworzono w ten sposob dwa kameralne pod-
worza, wokot ktérych koncentruje sie zycie towarzyskie oraz wypoczynek wspélnoty
mieszkancow. Program budynku zaprojektowano, tak aby oddaé miejski charakter
przestrzeni, ujety w ramy jednego obiektu. Na nizszych kondygnacjach (gtéwnie
parteru) zlokalizowano biura (o pow. ok. 10 000 m?), lokale przeznaczone na ustugi
i sklepy. Wyzsze kondygnacje zajmujg mieszkania o bardzo zréznicowanym

111 Zrédto:http://www.archdaily.com/83307/8-house-big/



146

charakterze funkcjonalnym (tgcznie 476 lokali mieszkalnych). Sg tu zaréwno dwu-
kondygnacyjne mieszkania (150 lokali) z niewielkimi ogrédkami, przypominajgce
typowg zabudowe szeregowg znang z innych czesci Kopenhagi, jak i duzy wybor
lokali przeznaczonych dla mniejszych i wiekszych rodzin oraz oséb samotnych
w réznym wieku. Najwyzej znajdujg sie luksusowe mieszkania typu penthouse.
Strefe mieszkalng zlokalizowano w obrebie pieszej i pochytej promenady, o specy-
ficznie uksztattowanej geometrii — biegngcej wzdtuz elewacji az na najwyzsze
kondygnacje i pozwalajgcej na ,okrgzenie” budynku od najbardziej widokowych
i nastonecznionych stron. Promenada ta tworzy rodzaj miejskiej ulicy, wokot ktorej
toczy sie codzienne zycie mieszkancow. Forma kwartalu zostata odpowiednio
uksztattowana przez obnizenia i podwyzszenia, tak aby uzyska¢ dogodne widoki
i nastonecznienie mieszkan.

Rys. 10.3.8. Tallet, BIG, 2010
Fig. 10.3.8. Tallet, BIG, 2010
Zrédto: Fot. autor, maj 2012

Staevnen''? (projekt: Vilhelm Lauritzen Architects, 2009) — zatozenie mieszkalne
zwane The Bow (,tuk”) zlokalizowano przy sztucznie wykonanym zbiorniku wodnym
wyznaczajgcym potudniowg granice rozwoju dzielnicy drestad. Jest jednym z pierw-
szych budynkéw wzniesionych na tym terenie. Rozrzezbiona forma z licznymi
balkonami i zaakcentowang sytuacjg narozng miesci w przewazajgcej czesci funkcje
mieszkalng o zrdéznicowanym programie. Atrakcyjna lokalizacja na krahcu nowej
dzielnicy pozwala cieszy¢ sie rozlegtym widokiem na podlegajgce ochronie tereny
naturalnych tgk Kavebod Feelled. Catos¢ zostata utrzymana w biatej kolorystyce
elewacji skontrastowanej z ciemng slusarkg okienna.

112 Sladami architektury: Kopenhaga — broszura towarzyszgca wyjazdowi naukowo-badawczemu 17-
20.05.2012. Organizator i wydawca: Stowarzyszenie Architektéw Polskich Oddziat Krakow, Krakéw
04.2012, s. 14.
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Rys. 10.3.9. Steevnen, Vilhelm Lauritzen Architects, 2009
Fig. 10.3.9. Staevnen, Vilhelm Lauritzen Architects, 2009
Zrédto: Fot. autor, maj 2012
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Rys. 10.3.10. Grestad Plejeboliger, JJW Arkitekter, 2012
Fig. 10.3.10. Jrestad Plejeboliger, JJW Arkitekter, 2012
Zrédto: Fot. autor, maj 2012

Orestad Plejeboliger''® (projekt: JJW Arkitekter, 2012) to przyktad budownictwa
mieszkaniowego przeznaczonego dla oséb starszych, o powierzchni ok. 12 000 m2.
Architekture tego zespotu doméw opieki wyrdznia nie tylko jaskrawa kolorystyka
utrzymana w tonacjach Zzétci i zieleni, lecz takze przestrzenny charakter elewacji.
Rzezbiarskos¢ fasad uzyskano dzieki prostemu zabiegowi, polegajagcym na dodaniu
do ich lica poscinanych w réznych kierunkach loggii i doswietli. Mieszkanie dla
seniora (ok. 5,4 x 7,0 m) miesci aneks kuchenny, tazienke i pokdj (sktadajgcy sie

113 Zrodto: http://www.jjw.dk/?projekt=orestad-plejecenter
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z czesci sypialnej i dziennej). Catos¢ zostata przystosowana dla osdb poruszajgcych
sie na wozkach. W ramach budynkéw znajdujg sie takze przestrzenie wspodlne —
integrujgce mieszkancdéw i zapobiegajgce poczuciu wykluczenia spotecznego osob
w podesztym wieku.

10.4. Podsumowanie

Zrealizowane w Jrestad przyktady budynkéw mieszkalnych swiadczg o tworczym
i kompleksowym podejsciu nie tylko samych architektow, lecz takze wtadz w poszuki-
waniu nowych modeli rozwoju wspotczesnego mieszkalnictwa dla kopenhaskiej
spotecznosci. Dzielnica ta juz w poczatkowym zamysle miata staC sie polem dla
licznych eksperymentéw nad nowatorskimi ideami i formami zabudowy, majgcymi
bezposrednie przetozenie na jakos¢ ksztattowanego Srodowiska mieszkaniowego
oraz przestrzeni miejskiej. Przyjecie konsekwentnych rozwigzan urbanistycznych
i dopuszczenie w wielu przypadkach do realizacji nietypowych rozwigzan architekto-
nicznych sprawito, ze taki sposob planowania i rozwoju nowych dzielnic miast okazat
sie wzorcem postepowan dla innych europejskich metropolii. To, co charakteryzuje
wspoétczesny model rozwoju dunskiego mieszkalnictwa, to przede wszystkim
poszukiwanie nowych zasad tworzenia oryginalnej typologii zabudowy dla struktur
miejskich na podstawie reinterpretacji sprawdzonych wzorcéw i sposobow ksztatto-
wania obiektow oraz przestrzeni zyciowej cztowieka. Pojawiajg sie tu zaréwno
enklawy miasta zwartego — kwartaty miejskie i ich wnetrza, pierzeje, zaakcentowane
sytuacje narozne, zaczgtki przestrzeni ulic — jak i czesci tzw. miasta otwartego —
rozlegte przestrzenie, zielence, parki, place publiczne tworzgce otoczenie dla wolno
stojacych budynkéw-dominant. Zrealizowane dotychczas obiekty oddajg ré6znorodng
specyfike form zamieszkania zbiorowego, szanujgc zasade wspétzycia spotecznego
i demografie mieszkancow. Znajduje to odwzorowanie m.in. w uktadach funkcjonal-
nych mieszkan i w samej estetyce budynkdw. Architektura wielorodzinna unika tu
srodkéw kompozycyjnych, ktére mogg w znaczgcy sposdb eksponowaé zrdznico-
wany status materialny mieszkancow w ramach okreslonego zespotu mieszkanio-
wego, co bywa cechg charakterystyczng dla wysoko rozwinietych, demokratycznych
ustrojow spotecznych, czesto o socjalnym charakterze. Budynki takie jak 8 Tallet,
Moutain Dwellings, V&M, Tietgenkollegiet czy Bikuben Kollgiet staty sie stosunkowo
szybko ikonami wspotczesnej architektury mieszkaniowej, o czym zaswiadczajg
liczne publikacje fachowe na ich temat. Znana z racjonalnosci i pows$ciggliwosci
dunska architektura zyskuje tu nowy, bardziej ekspresyjny wyraz. Czy bedzie to
zmiana o charakterze ewolucyjnym, czy kolejna rewolucyjna proba przemian
w architekturze mieszkaniowej, ocenig to mieszkancy i czas.
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DUNSKI MODEL ROZWOJU WSPOLCZESNEGO MIESZKALNICTWA
NA PRZYKLADZIE GRESTAD — NOWEJ DZIELNICY KOPENHAGI

Streszczenie

Jrestad, nowo powstajgca dzielnica Kopenhagi, szybko wzbudzita zaintereso-
wanie srodowisk twoérczych Europy nie tylko ze wzgledu na charakter i wielkos¢
urbanistycznego zatozenia, lecz przede wszystkim na oryginalnosc¢ realizowanej
architektury. Oddane do uzytku w ostatnich latach budynki dowiodty, ze projekt
dzielnicy QOrestad stat sie swoistym poligonem doswiadczalnym dla poszukiwania
nowatorskich rozwigzan w powszechnie rozumianej dziedzinie mieszkalnictwa.
Czytelnosc¢ linearnego ukfadu dzielnicy zostata spotegowana wyrazistg rejonizacjg
przez wprowadzenie trzech stref — Jrestad Nord, Qrestad City, QOrestad Syd, ktére
dzieki architekturze nowych budynkoéw-ikon stopniowo zyskujg rozpoznawalng
tozsamosC estetyczng, wybijajgacg sie na tle pozostatych struktur stolicy Danii.
Stosunkowo wysoka i skoncentrowana zabudowa wzniesiona posrod rozlegtych tgk
wyspy Amager sprzyja temu efektowi. Przyjety model urbanizacji prezentuje
konsekwentng polityke planowania przestrzennego struktur miejskich, unikajgc
monofunkcyjnych przerostéw i niekontrolowanej rozbudowy peryferii miasta.

W rozdziale starano sie przyblizy¢ ten najwiekszy i wcigz pozostajgcy w fazie
realizacji urbanistyczny projekt wspotczesnej Kopenhagi, zwracajgc szczegolng
uwage na aspekt ksztattowania nowych tendencji w projektowaniu architektury
mieszkaniowej. Pomimo znacznych réznic kulturowych i spotecznych dunski model
rozwoju wspotczesnego mieszkalnictwa moze sie staé inspirujgcym pretekstem dla
krajowych rozwigzan projektowych.
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DANISH MODEL OF THE DEVELOPMENT OF MODERN HOUSING
ILLUSTRATED WITH AN EXAMPLE OF GRESTAD - THE NEW
DISTRICT OF COPENHAGEN

Abstract

Jrestad, a newly established district of Copenhagen, quickly aroused interest of
artistic societies of Europe not only because of its character and size of urban layout
but above all because of originality of the realized architecture. Buildings completed
in recent years proved that the project of QOrestad district has become a testing
ground for searching innovative solutions in widely understood housing branch.
Clearness of linear arrangement of the district is enhanced by the expressive division
into areas which introduces three zones — Jrestad Nord, Jrestad City, Qrestad Syd,
which thanks to architecture of new buildings — icons — gradually gain recognizable
aesthetic identity making a mark among other structures of the capital of Denmark.
Relatively high and concentrated buildings built among extensive meadows of the
Amager lIsland help to achieve this effect. Adopted model of urbanization presents
consistent politics of town and country planning of urban structures avoiding
monofunctional excess and uncontrolled expansion of the outskirts of the city.

The article tries to bring closer this largest and still being in the process of
realization town planning project of modern Copenhagen, paying special attention to
the aspect of forming new tendencies in designing housing architecture. Despite
considerable culture and social differences, the Danish model of the development of
modern housing may become an inspiring pretext for country’s project solutions.

KAPITAL LUDZKI VY o ERoressid
NARODOWA STRATEGIA SPOINOSCI P FUNDUSZ SPOLECZNY

Projekt ,Politechnika XXI wieku — Program rozwojowy Politechniki Krakowskiej — najwyzszej jakosci dydaktyka dla przysztych
polskich inzynieréw” wspétfinansowany ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Europejskiego Funduszu Spotecznego.
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11. Osiedle TAZ w Zawierciu dzisiaj i jutro

Tematem rozdziatu jest ukazanie sposobu adaptowania historycznego uktadu
urbanistycznego osiedla mieszkaniowego TAZ w Zawierciu, wpisanego do rejestru
zabytkdw wojewoddztwa Slgskiego pod numerem rejestru A/1428/91, na wspoétczesne
osiedle mieszkaniowe.

W wyznaczonym obszarze opracowania zlokalizowane jest dawne osiedle
robotnicze Towarzystwa Akcyjnego w Zawierciu, powstate na przetomie XIX i XX
wieku (1880-1887). Do dnia dzisiejszego osiedle wyraznie zachowato swoj pierwotny
uktad kompozycyjny oraz niepowtarzalny charakter. Obecnie miejsce to funkcjonuje,
zyje w nim specyficzna grupa mieszkancow Zawiercia. Jednak istnieje powazny
problem zwigzany z przysztoscig osiedla. Czy bedzie nadal funkcjonowato, a jezeli
tak, to w jakiej formie?

W 2013 roku autorka opracowata koncepcje zagospodarowania kompleksowe;j
rewitalizacji osiedla TAZ w Zawierciu w celu pozyskania srodkéw unijnych i uwaza,
ze jest to jednorazowa szansa, jakg dostato osiedle mieszkaniowe TAZ. Czy uda sie
mu skorzysta¢ z tej préby? Czy miasto zachowa historyczng przestrzen, czy ja
straci?

11.1. Polozenie terenu opracowania

Teren opracowania jest potozony w srodmiesciu Zawiercia, wydzielony od strony
potnocnej ul. Bohateréw Westerplatte, od strony wschodniej ul. Tadeusza Kosciuszki,
od strony potudniowej wspotczesng zabudowg zlokalizowang przy ul. Mieczystawa
Niedziatkowskiego, od strony zachodniej zabudowg zlokalizowang przy ul. Stanista-
wa Moniuszki.

114 Dr inz. arch. Elzbieta Bteszyniska, Wydziat Architektury, Politechnika Slgska.



Rys. 11.1.1. Lokalizacja terenu opracowania  Rys. 11.1.2. Widok z lotu ptaka na osiedle

w Zawierciu TAZ
Fig. 11.1.1. Selected area in the city context ~ Fig. 11.1.2. Bird’s eye view for TAZ estate
Zrédto: www.mapy.google.com Zrodto:

www.zawiercie.eu/kategorie/urzad_miejski
(dostep sierpien 2015)

11.2. Historia terenu opracowania

Uktad urbanistyczny osiedla TAZ w Zawierciu jest wpisany do rejestru zabytkow
wojewodztwa Slgskiego pod numerem rejestru A/1428/91. W wyznaczonym obszarze
opracowania zlokalizowane jest dawne osiedle robotnicze Towarzystwa Akcyjnego
w Zawierciu, powstate na przetomie XIX i XX wieku (1880-1887). Obecnie nosi
nazwe osiedle Marchlewskiego. Do dnia dzisiejszego wyraznie zachowato ono swoj
pierwotny ukfad kompozycyjny oraz charakter. Uktad urbanistyczny jest roz-
planowany w postaci uktadu szachownicowego. Trzy ulice wytyczone na osi
wschod — zachod wraz z przecinajgcymi je uliczkami tworzg wartosciowy uktad
urbanistyczny. Gtéwne ulice, podporzadkowane wytyczonym osiom, to: ul. Boha-
terow Westerplatte, ul. Niedziatkowskiego, zatozone rownolegle, wraz z towarzysza-
cymi, utozonymi prostopadle uliczkami pieszymi.

Zabudowa wystepujgca na osiedlu swoimi gabarytami oraz rytmem tworzy zwartg
kompozycje i niepowtarzalny klimat miejsca. Na osiedlu zlokalizowane sg budynki
powtarzalne, jak: budynki mieszkaniowe, potocznie nazywane ,biate” (elewacje
otynkowane tynkiem cementowo-wapiennym), powtarzalne, zlokalizowane przy
ul. Bohaterow Westerplatte i ul. Niedziatkowskiego, budynki mieszkalne powtarzalne,
potocznie nazywane ,z czerwonej cegty” (elewacje wykonane z cegty klinkierowej),
oraz obiekty uzytecznosci publicznej: szkota, Dom Ludowy — dawna resursa, Dom
Inzyniera, dawna taznia, Patacyk Szymanskiego — dawna willa dyrektora.

Zabytkowa kompozycja osiedla zostata wytyczona ulicami, rytmem budynkdéw
mieszkalnych oraz obiektow uzytecznosci publicznej wraz z towarzyszacyg zielenig
osiedlowg i ogolnouzytkowg. W sktad wystepujgcej obecnie zieleni wchodza:
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wartoéciowy drzewostan, regularnie nasadzone lipy, ktére podkreslajg wytyczone
osie kompozycyjne osiedla, tworzgc szpalery wzdtuz ulic, samosiejki, drzewa owoco-
we towarzyszgce zabudowie mieszkaniowej, zielen ogrodkowa towarzyszgca zabu-
dowie mieszkaniowej, jak zywoptoty oraz pngcza. Istniejgcy drzewostan wraz z zie-
lenig towarzyszgcy jest zaniedbany i chory. Wymaga wnikliwej oceny, inwentaryzacji,
a nastepnie profesjonalnej konserwaciji.

Na podstawie wizji w terenie oraz przeprowadzonej ekspertyzy stwierdzono, ze
budynki mieszkalne wchodzgce w skiad osiedla majg zly stan techniczny i wymagaja
generalnego remontu.

Rys. 11.2.1. Lokalizacja terenu opracowania w Zawierciu
Fig. 11.2.1. Localisation in Zawiercie
Zrédto: Opracowanie wlasne

11.3. Gdzie tkwi problem?

Bardzo dobrze zlokalizowany obszar w miescie, dzielnica o wysokich wartosciach
historycznych, bogatym drzewostanie, obecnie jest zamieszkata przez mieszkancow
o specyficznych upodobaniach. Potocznie dzielnice te w Zawierciu nazywajg
»dzielnicg cudow”. Z przykroscig nalezy stwierdzi¢, ze te zabytkowe budynki o bardzo
niskim standardzie mieszkaniowym uzytkujg ludzie bezrobotni, czesto bedacy
w konflikcie z prawem. Wiascicielem terenu wraz z budynkami jest miasto. Do tej po-
ry wszelkie remonty wraz modernizacjg byty finansowane przez urzad.

Granice terenu opracowania. Po przeanalizowaniu istniejgcych mozliwosci
pozyskiwania srodkow finansowych, istniejgcych realnych potrzeb miasta zostat
okreslony obszar opracowania, bedgcy tematem zaproponowanej koncepcji
.Kompleksowa rewitalizacja osiedla TAZ w Zawierciu”. Koncepcja swoim zakresem
obejmuje: od potnocy obszar ograniczony pierzejg zlokalizowang przy ul. Bohateréw
Westerplatte z numerami budynkow od 4 do 20 wraz z towarzyszgcym terenem oraz
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budynkami gospodarczymi, od zachodu ul. Tadeusza Kosciuszki, od potudnia zabu-
dowg mieszkaniowg wraz przylegtymi terenami i budynkami gospodarczymi dostep-
nymi od ul. Mieczystawa Niedziatkowskiego, od wschodu — teren towarzyszgcy
budynkowi mieszkalnemu potozonemu przy ul. Niedziatkowskiego 22.

Rys. 11.3.1. Granice opracowania
Fig. 11.3.1. Development area border
Zrédto: Opracowanie wlasne

11.4. Opis koncepciji projektu

Na podstawie wyznaczonego obszaru opracowania w celu niezbednej poprawy
zauwazonych przestrzennych, spotecznych probleméw zaproponowano zadania,
ktére wchodzg w zakres koncepcji ,Kompleksowa rewitalizacja osiedla TAZ
w Zawierciu”.

Priorytetowe zadanie to poprawa warunkow mieszkaniowych w istniejgcych
budynkach mieszkalnych wraz z zagospodarowaniem przylegtego terenu dla 20
budynkéw powtarzalnych, przebudowa wraz modernizacjg istniejgcych powtarzal-
nych budynkdéw mieszkalnych z zachowaniem wszelkich wytycznych konserwa-
torskich oraz istniejgcej funkcji mieszkaniowej. Koncepcja obejmuje budynki miesz-
kalne zlokalizowane przy ul. Bohaterow Westerplatte o nr. 4-20, budynki mieszalne
zlokalizowane po obu stronach ul. Mieczystawa Niedziatkowskiego, pierzeje pot-
nocng o nr. 1-19, z wytgczeniem nr. 15 (przychodnia zdrowia), pierzeje potudniowag
o nr. 4-16, z wytgczeniem nr. 12.

W celu obstugi komunikacyjnej, parkingowej, niezbednej do poprawnego funkcjo-
nowania modernizowanych obiektow mieszalnych, koncepcja proponuje ozywienie
wewnetrznej drogi dojazdowej, ktéra obecnie obstuguje jedynie komorki gospodar-
cze. Proponuje sie wprowadzi¢ utwardzong droge wraz z towarzyszacymi parkingami
do obstugi adaptowanych budynkéw mieszkalnych.

Droga gospodarcza wraz z otaczajgcymi parterowymi budynkami gospodarczymi
zostata zastgpiona propozycjg drogi utwardzonej z towarzyszgcymi parkingami. Zty
stan techniczny obiektow gospodarczych, znikomy potencjat gabarytowy oraz wstep-
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na akceptacja Wojewoddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Katowicach upewnita
w podjeciu tej decyzji.

Koncepcja zagospodarowania w celu poprawy jakosci przestrzeni publicznych,
likwidacji barier architektonicznych proponuje wymiane istniejgcych nawierzchni
chodnikéw, wymiane latarn towarzyszgcych ulicom Bohateréw Westerplatte,
Mieczystawa Niedziatkowskiego, wprowadzenie dodatkowych elementow maiej
architektury, jak: pomieszczenia gospodarcze — $mietniki towarzyszgce adaptowa-
nym budynkom mieszkalnym, tawek, stojakéw rowerowych oraz koszy na smieci.

Koncepcja w swoim zakresie nie obejmuje kompleksowej regeneracji zieleni
osiedla TAZ. Z racji modernizacji 20 obiektow mieszkalnych uwzglednia naprawe
terendw zielonych — towarzyszacych ogrédkoéw przy budynkach mieszkalnych — oraz
zakfadanie trawnikdw przy wymianie nawierzchni trakéw pieszych i prowadzenie
drogi dojazdowej do parkingdbw obstugujgcych budynki mieszkalne.

e rorg L L ¢ ,

Rys. 11.4.1. Propozycja nowych drég oraz placu
Fig. 11.4.1. New roads and city square
Zrodto: Opracowanie wlasne
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Rys. 11.4.2. Koncepcja
Fig. 11.4.2. Conception
Zrédto: Opracowanie wiasne
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W celu integracji przestrzennej catego zatozenia osiedla TAZ, pozyskania nowej
przestrzeni publicznej dla srédmiescia miasta Zawiercie oraz podkreslenia
tozsamosci miejsca samego osiedla w skali miasta w pdétnocnej czesci obszaru
opracowania, dostepnej od ul. Bohaterow Westerplatte, proponuje sie zatozenie
placu o charakterze przestrzeni publicznej (rys. 11.4.1). Zauwazony potencjat w po-
staci wolnej przestrzeni oraz dogodne powigzania ze Srodmiesciem Zawiercia
pozwalajg na wprowadzenie w luke przestrzenng osiedla placu integracyjnego.
Zaproponowany detal — okno w przestrzeni placu — wspoéfczesnie cytuje zauwazone
wartosci, jakie stanowi typowe biate okno z opaskg zastosowane w powtarzalnych
budynkach mieszkalnych, wchodzacych w sktad osiedla TAZ (rys. 11.5.1).

Koncepcja ,Kompleksowa rewitalizacja osiedla TAZ w Zawierciu” wykorzystuje
istniejacy potencjat budynkéw. Zaproponowane rozwigzania funkcjonalno-uzytkowe
dostosowujg istniejgce obiekty wraz z przylegtym otoczeniem do wspotczesnych
wymogow okreslonych w warunkach technicznych przy maksymalnym zachowaniu
obostrzen konserwatorskich oraz klimatu miejsca.

Z racji zapotrzebowania na dziatania pomocy spotecznej w jednym z budynkow
zlokalizowanych przy ul. Mieczystawa Niedziatkowskiego 22 zaproponowano wpro-
wadzenie funkcji mieszkan wspomaganych i chronionych wraz z dostosowaniem
zagospodarowania terenu wokét ww. budynku. Obecnie w Y2 obiektu znajdujg sie
mieszkania socjalne, pozostata czes¢ jest nieuzytkowa w wyniku pozaru wiezby da-
chowej. Potencjat przestrzenny obiektu, otoczenia, obecny stan techniczny zezwalajg
na tego typu dziatanie.

Kompleksowa rewitalizacja osiedla TAZ w Zawierciu w poszczegolnych progra-
mach funkcjonalnych dla przyktadowych budynkow: rozbudowa budynku mieszkal-
nego typowego, powtarzalnego, wystepujgcego przy ul. Bohaterow Westerplatte
i Mieczystawa Niedziatkowskiego oraz budynku potozonego przy ul. Niedziatkowskie-
go 22, przeznaczonego na cele mieszkan wspomaganych i chronionych, spetnia
i znaczgco podnosi wskazniki dotyczgce termomodernizacji obiektow. Zaproponowa-
ne programy funkcjonalno-uzytkowe dla poszczegodlnych obiektow przez: zmiane
zrodta ciepta dla budynkow, docieplenie $cian, dachow, podtdg na gruncie, wymiane
stolarki okiennej i drzwiowej, poprawe ukfadéw wentylacji grawitacyjnej powodujg
spadek emisji gazow cieplarnianych i oszczedzajg energie pierwotng. W celu
wykazania korzysci, jakie moze przynies¢ wdrozenie programow funkcjonalno-
uzykowych zaproponowanych w koncepcji kompleksowej rewitalizacji osiedla TAZ
w Zawierciu w istniejgcych obiektach osiedla, opracowano analizy energetyczne dla
poszczegodlnych rozwigzan.

Koncepcja ,Kompleksowa rewitalizacja osiedla TAZ w Zawierciu” zostata za-
akceptowana przez wtadze miasta Zawiercie, jest zgodna z wytycznymi miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru obejmujgcego dzielnice
Srédmiescie i osiedle Centrum, uchwalonego Uchwatg nr XV/177/07 Rady Miejskiej
w Zawierciu z dnia 24 pazdziernika 2007 roku (Dz. Urz. Woj. Slgskiego z 2007 r.,
nr 198, poz. 3847) dla osiedla TAZ w Zawierciu. Byla konsultowana na ptaszczyznie
Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkow w Katowicach i ma wstepng pozytywng

opinie.
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Koncepcja nie porusza problematyki infrastruktury osiedla TAZ. Proponowane
dziatania projektowe sg zachowawcze w odniesieniu do zieleni wystepujgcej na
osiedlu. Wszystkie proponowane zadania projektowe zachowujg istniejgcy
drzewostan. Zakfada sie, ze opracowanie regeneracji drzewostanu osiedla zostanie
objete odrebnym opracowaniem.

Rys. 11.4.3. Typowy budynek mieszkalny na osiedlu TAZ. Nr 9 przy ul. M. Niedziatkowskie-
go

Fig. 11.4.3. Typical house on TAZ estate, 9. M. Niedziatkowskiego street

Zrédto: Fotografia autorki

Typowy obiekt mieszkalny wielorodzinny, dwukondygnacyjny z poddaszem
czesciowo uzytkowo-mieszkalnym. Budynek bedacy tematem koncepciji jest typo-
wym powtarzalnym obiektem wchodzgcym w sktad uktadu urbanistycznego osiedla
TAZ w Zawierciu.

Powierzchnia zabudowy: 222,63 m?

Powierzchnia uzytkowa: 547,9 m?, przy obrysie podtogi

Wysokosc¢: 9,8 m

Miasto w swoim programie zatozyto, ze modernizacji bedzie podanych 20 takich
budynkow. W kazdym z nich mieszka ok. 8 rodzin, zatem w obszarze opracowania
obecnie zamieszkuje 160 rodzin. Gdy przyjmie sie na 1 rodzine 3 osoby, daje to 480
0s6b. Programy unijne, ktére umozliwiajg takie zadania swoimi wytycznymi, bardzo
ograniczajg czas przeznaczony na ich realizacje. Inwestor, czyli miasto, aplikujgc do
programu, musiat okresli¢ koszty i czas na realizacje zadania. Zatozono 3 lata, czas,
w ktorym cate zamierzenie powinno zostaé zrealizowane. Z racji obecnego stanu
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technicznego budynkéw mieszkalnych nie wchodzi w gre mozliwos¢ przeprowa-
dzania remontow przy jednoczesnym uzytkowaniu. W zakres zaproponowanych prac
remontowych wchodzg wzmocnienia fundamentéw, wymiana stropow.

Jak przystgpi¢ do tak duzego zadania, gdzie przesiedli¢ mieszkancéw? Zapewne
czesC z nich bedzie sie sprzeciwiaé, protestowac, ich Swiatopoglad znaczgco sie
rozni od zamierzen wtadz miasta.

Jednak taka globalna modernizacja, znacznie podparta srodkami unijnymi, jest
jedyng szansg dla osiedla TAZ w Zawierciu. W przeciwnym razie samowola
obecnych mieszancow oraz ich beztroski sposdb zycia w osiedlu wraz ze ztym
stanem technicznym zabytkowych budynkéw doprowadzg cate osiedle do zapasci.

11.5. Graficzny przekaz koncepcji aranzacji placu integrujgcego
osiedle TAZ

¥ m

Rys. 11.5.1. Zauwazona wartos¢ — powtarzalne biate okno
Fig. 11.5.1. Noticed value — repeated white window
Zrodto: Opracowanie wlasne

Rys.11.5.2. Kompozycja z okien
Fig. 11.5.2. Composition of the windows
Zrédto: Opracowanie wiasne
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Rys. 11.5.3. Kompozycja z okien w wyznaczonej przestrzeni
Fig. 11.5.3. Windows composition
Zrédto: Opracowanie wiasne

Rys. 11.5.4. Widok — koncepcja lokalizacji placu na osiedlu TAZ w Zawierciu
Fig. 11.5.4. View — the concept of square location in the settlement of TAZ in Zawiercie
Zrédto: Opracowanie wiasne

Rys. 11.5.5. Widok — koncepcja lokalizacji placu na osiedlu TAZ w Zawierciu
Fig. 11.5.5. View — the concept of square location in the settlement of TAZ in Zawiercie
Zrédto: Opracowanie wiasne
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Rys. 11.5.6. Widok od zachodu, koncepcja lokalizacji placu na osiedlu TAZ w Zawierciu

Fig. 11.5.6. View from the west, the concept of square location in the settlement of TAZ
in Zawiercie

Zrédto: Opracowanie wiasne
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Rys. 11.5.7. Widok od wschodu, koncepcja lokalizacji placu na osiedlu TAZ w Zawierciu

Fig. 11.5.7. View from the east, the concept of square location in the settlement of TAZ
in Zawiercie

Zrédio: Opracowanie wiasne
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Rys. 11.5.8. Widok od pétnocy, koncepcja lokalizacji placu na osiedlu TAZ w Zawierciu

Fig. 11.5.8. View from the north, the concept of square location in the settlement of TAZ
in Zawiercie

Zrédto: Opracowanie wiasne

OSIEDLE TAZ W ZAWIERCIU DZISIAJ | JUTRO

Streszczenie

Tematem rozdziatu jest opis procesu adaptowania historycznego uktadu urba-
nistycznego osiedla mieszkaniowego TAZ w Zawierciu, wpisanego do rejestru zabyt-
kow wojewddztwa Slgskiego pod numerem A/1428/91. W analizowanym obszarze
zlokalizowane jest dawne osiedle robotnicze Towarzystwa Akcyjnego w Zawierciu,
powstate na przetomie XIX i XX wieku (1880-1887). Do dnia dzisiejszego osiedle
wyraznie zachowato swoj pierwotny ukfad kompozycyjny oraz charakter. Obecnie
miejsce to funkcjonuje, zyje w nim specyficzna grupa mieszkancoéw Zawiercia, jednak
istnieje powazny problem zwigzany z przysztoscig osiedla. Czy bedzie nadal istniato,
a jezeli tak, to w jakiej formie? W 2013 roku autorka opracowata koncepcje
zagospodarowania kompleksowej rewitalizacji osiedla TAZ w Zawierciu w celu
pozyskania $srodkow unijnych. Uwaza, ze jest to jednorazowa szansa, jakg dostato
osiedle mieszkaniowe TAZ. Czy uda sie mu skorzystaCc z tej proby? Czy miasto
ponownie pozyska adaptowang przestrzen, czy jg straci?

TAZ IN ZAWIERCIE TODAY AND TOMORROW

Abstract

The theme of the paper is to describe the process of adapting historic urban
layout TAZ housing estate in Zawiercie, entered in the register of monuments of the
Silesian province under registration number A/1428/91. In the analyzed area is
located former workers' housing estate in Zawiercie Joint-Stock Company formed in
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the late nineteenth and early twentieth century (1880-1887). To date, the estate
clearly has retained its original composition and character. Currently, place it works, it
lives in the specific group of residents of the town of Zawiercie. However, there is
a serious problem for the future of the estate. Will it continue to exist, if so, in what
form? In 2013, the author has developed a comprehensive revitalization concept of
development of settlements TAZ in Zawiercie in order to obtain EU funds. He
believes that this is a one-off chance you got for residential TAZ. Did he fail to take
advantage of this test? Does the city again obtains an adapted space or lose it?



Tomasz BRADECKI'®, Michat STANGEL''¢, Agata TWARDOCH"""

12. MIESZKAC W MIESCIE — PROBLEMATYKA LOKALIZACJI
MIEJSCA ZAMIESZKANIA NA PRZYKLADZIE GLIWIC

Ideat.

Oto, co mie¢ pragne:

Wille poza miastem, z olbrzymim tarasem

Z widokiem na Battyk, z tytu Friedrichstrasse

Z ksiezycowo-wiejskim przepieknym pejzazem
Chce z fazienki prosto na Zugspitze patrzec

A wieczorem nie miec do kina daleko

(cato$c bardzo skromna, ba — z petng dyskrecjg!)

(...)
Kurt Tucholsky'®

12.1. Wprowadzenie

Budownictwo mieszkaniowe w Polsce mimo prognoz ujemnego wzrostu demo-
graficznego w zwigzku z powaznym niedoborem mieszkaniowym jest w fazie
intensywnego wzrostu ilosciowego. Stale zwieksza sie takze liczba przestrzeni
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg: chtonno$¢é demograficzna®®
wszystkich terendw mieszkaniowych przewidzianych w obowigzujgcych studiach
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego w skali kraju wynosi

115 Dr inz. arch. Tomasz Bradecki, Wydziat Architektury Politechniki Slgskiej.

116 Dr hab. inz. arch. Michat Stangel, Wydziat Architektury Politechniki Slgskie;.

7 Dr inz. arch. Agata Twardoch, Wydziat Architektury Politechniki Slgskie;.

118 Tium. portal poezja.org.

19 |iczba mieszkancow, ktéra mogtaby zamieszka¢ na obszarach przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe. Dla obliczeh przyjeto 200 mieszkancow na hektar dla zabudowy wielorodzinnej oraz
40 mieszkancow na hektar zabudowy jednorodzinne;.
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miedzy 167 a 229 min 0s6b'°. Od 1990 roku zmienita sie znaczaco struktura
witasnosciowa mieszkan oddawanych do uzytku: wzrosta liczba mieszkan dewelo-
perskich (4,3% mieszkan oddawanych do uzytku w 1996 roku, 41,5% w 2012),
zmalata natomiast liczba mieszkan spotdzielczych (39% w 1996 roku, 2,7% w 2012)
i miejskich (7,5% w 1996, 2,6% w 2012) [Twardoch 2014, na podst. GUS]. Stale
zwieksza sie procentowy udziat zabudowy jednorodzinnej o niskiej intensywnosci nie
tylko w ogolnym bilansie mieszkan oddawanych do uzytku, lecz takze w odniesieniu
do terenéw miejskich: wedtug danych GUS w 2008 roku 1/3 mieszkan oddanych do
uzytku w miastach stanowity wtasnie mieszkania indywidualne.

Powstajgca zabudowa mieszkaniowa, w zwigzku z brakiem odpowiednich
regulacji przestrzennych, z nadpodazg terendéw pod zabudowe oraz z przeniesieniem
odpowiedzialnosci za zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na sektor prywatny, jest
czesto rezultatem gry rynkowej, a nie dziatan planistycznych [Zaniewska i in. 2008,
Bradecki, Twardoch 2013].

Nowa zabudowa w Polsce

Obserwujgc zabudowe mieszkaniowg realizowang w Polsce w ostatnich latach,
mozna zauwazy¢ wyrazny rozdzwiek miedzy postulatami zrbwnowazonego rozwoju
a praktyka. Definiowane cele planistyczne odwotujg sie do zasad zréwnowazonego
rozwoju, jednak brak jest ich przetozenia na ksztattowanie gestej, racjonalnej
struktury zabudowy, zapewnienie dostepnosci infrastruktury ustugowej w nowych
obszarach zabudowy mieszkaniowej czy ksztattowanie czytelnego uktadu przestrzeni
publicznych. W praktyce realizowana zabudowa jest w znacznej mierze beztadna,
chaotyczna i oderwana od kontekstu urbanistycznego. Dotyczy to zabudowy w roz-
nych skalach i réznego typu — zaréwno deweloperskich osiedli mieszkaniowych,
jak i obszarow indywidualnej zabudowy podmiejskie;.

Opisywany powyzej brak zrownowazenia w rozwoju miast potwierdzajg badania
witasne autorow [np. Bradecki, Twardoch 2013], ale takze badania socjologiczne,
ktére wskazujg na nieracjonalnie prowadzong polityke zabudowy jako zrodio frustra-
cji mieszkancow ekstensywnie zabudowanych przedmies$¢ [Kajdanek 2012].

Harmonijna zabudowa i zrownowazony styl zycia

Istotg podejscia do ksztaltowania zabudowy mieszkaniowej opartego na
zrownowazonej urbanistyce [Sustainable Urbanism, Green Urbanism 2007, por. Farr
2007] jest nie tyle zatozenie, by wszyscy mieszkali w zabudowie kwartatowej
w centrum miast, ile optymalizacja roznych form zabudowy odpowiadajgcych
zroznicowanym preferencjom. Malcolm Gladwell, méwigc o badaniach preferencji

120 A, Kowalewski, J. Mordasiewicz, J. Osiatynski, J. Regulski, J. Stepien, P. Sleszynski: ,Raport
o ekonomicznych stratach i spotecznych kosztach niekontrolowanej urbanizacji w Polsce”, zatgcznik 3,
s. 11 (http://www.zoiu.pl/attachments/article/315/Raport%20Ekonomiczny.pdf, dostep styczen 2014).


http://www.zoiu.pl/attachments/article/315/raport%2520ekonomiczny.pdf
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konsumenckich'?', stwierdza, ze nie istnieje jeden idealny sos do spaghetti, ale
istniejg idealne sosy do spaghetti — czyli nie ma idealnego produktu dla wszystkich,
ale sg optymalne produkty w ramach poszczegdlnych kategorii. Pewien zespo6t cech
powoduje, ze produkt jest najlepszy w danym typie. Wydaje sie wiec, ze wazne jest,
by rynek ksztattowat sie tak, by w kazdym rodzaju mieszkan mozna byto znalez¢ wa-
riant optymalny pod wzgledem wykorzystania zasobéw. W odniesieniu do omawianej
w rozdziale zabudowy mieszkaniowej optymalne cechy poszczegdlinych kategorii
zdaje sie opisywaé transekt, czyli skwantyfikowany podziat stref urbanizacji: od
miejskiego centrum do strefy naturalnej, zastosowany pierwszy raz w 2003 roku
przez amerykanski duet Duany, Plater-Zyberk (por. rural-to-urban transect, Duany,
Plater-Zyberk 2003, www.transect.org, dostep 10.2014). W odniesieniu do polskich
miast poszczegolne stopnie urbanizacji w uproszczeniu mozna scharakteryzowac
w nastepujacy sposob:

(1) Zabudowa w centrum — gesta zabudowa, niewielkie kwartaty, w parterach
ustugi, na wyzszych pietrach mieszkania, adaptowane poddasza. W matym miescie
zabudowa kwartatowa i wolno stojgca, w wiekszym — wyzsze kwartaty, a takze za-
budowa wysoka. Mniej zieleni, ale dostep bezposrednio do wszystkich funkciji
centralnych.

(2) Zabudowa s$rédmiejska — gesta, kwartatowa, stare budynki, plomby,
rewitalizacja terenow zdegradowanych. Nieco mniejsza gestos¢ zabudowy niz
w Scistym centrum, wiecej zieleni, wiecej parkow, place zabaw. Dostep do ustug
podstawowych, ale niekoniecznie wszystkich i niekoniecznie w petnym zakresie
jakosci; mniejszy wybor.

(8) Dzielnice mieszkaniowe (a nie osiedla sypialnie) z lokalnym centrum,
podstawowymi ustugami, dostepem do terendw zieleni, obstuzone komunikacjg pu-
bliczna.

(4) Dzielnice podmiejskie, spetniajgce jednak takie warunki, jak definiowanie prze-
strzeni wspdlnych (uliczek) przez uktad fasad, dostep do komunikacji publicznej,
Sciezki rowerowe czy lokalne ustugi podstawowe w zasiegu pieszym.

(5) Mate miasteczka i wsie, zapewniajgce lokalnie ustugi podstawowe i dogodne
powigzane komunikacjg publiczng z wiekszym osrodkiem oraz tatwy dostep do
terenéw otwartych i cennych przyrodniczo. Zabudowa stosunkowo skupiona, nie-
rozproszona.

(6) Tereny otwarte, obszary naturalne z niewielkimi gniazdami zabudowy zagro-
dowe;j.

121 Malcolm Gladwell o sosie do spaghetti, wykfad na konferencji TED, wrzesiern 2004, udostepnione
online we wrzesniu 2006, www.ted.com/talks/lang/pl/malcolm_gladwell_on_spaghetti_sauce.html
(dostep luty 2012).
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12.2. Studium przypadku Gliwic

Kontekst oraz zalozenia teoretyczne

Gliwice sg miastem $redniej wielkosci (186 210 mieszkancow w 2012 roku,
z tendencjami spadkowymi, dane za GUS), lezacym w konurbacji gornoslaskiej
(tzw. Metropolia Silesia), na skrzyzowaniu europejskich szlakow transportowych
(wezet autostrad A4 oraz A1). Rodowdd miasta jest Sredniowieczny, co widoczne jest
nadal w czytelnym uktadzie rynku i okalajgcych go ulic, ktore odzwierciedlajg
przebieg dawnych muréw obronnych. Od potowy XIX wieku, po doprowadzeniu kolei,
w Gliwicach rozwija sie przemyst, co prowadzi do zwiekszena znaczenia i rozwoju
miasta. W latach 1919-45 radca budowlany Karl Schabik opracowuje wizjonerskie
plany rozwoju miasta, ktorych zatozenia nadal sg czytelne w strukturze urbanistycz-
nej. W Gliwicach znajduje sie renomowana uczelnia wyzsza — Politechnika Slaska —
oraz najwieksza slgska strefa ekonomiczna.

Rys. 12.2.1. Rysunek transektu dla Gliwic. Od lewej: 1) zabudowa centrum, 2) zabudowa
Srodmiejska, 3) dzielnice mieszkaniowe, 4) dzielnice podmiejskie, 5) wsie
i miasteczka powiatu gliwickiego (m.in. Pilchowice), na rys. nie zawarto stre-
fy 6. — przyrodniczej
Fig. 12.2.1. Transect for Gliwice city. From the left: 1) city center, 2) downtown, 3) residential
areas, 4) suburban districts, 5) villages and towns of Gliwice county (including
Pilchowice), natural zone was not included
Zrodto: Opracowanie T. Bradecki 2014

Jezeli zastosujemy wspomniany powyzej model transektu do opisu struktury
Gliwic, bedziemy mogli wyrézni¢ wszystkie 5 stref zurbanizowanych oraz, we
fragmentach, strefe 6. — przyrodniczg (por. rys. 12.2.1).

Nowa zabudowa - przyktad Gliwic

Przyktad Gliwic potwierdza opisany we wprowadzeniu rozdzwiek miedzy postulo-
wanymi a rzeczywistymi standardami przestrzennymi nowej zabudowy mieszkanio-
wej'22, Zaobserwowano, ze réznice ksztattujg sie inaczej w poszczegdlnych strefach
transektu. W tabeli 12.2.1 zaprezentowano pozytywne i negatywne (w miare mozli-
wosci reprezentatywne) przyktady nowej zabudowy w kazdej ze stref.

122 Nieprawidtowosci sg widoczne szczegdlnie na tle czytelnej struktury urbanistycznej historycznego
miasta, o ktérych byta mowa wczesniej.
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Rys. 12.2.2. Plan Gliwic z podziatem administracyjnym na dzielnice (kontur) oraz na strefy
wedtug zatozen transektu: gestos¢ kreskowania odpowiada intensywno$ci
zabudowy

Fig. 12.2.2. Gliwice city plan with division into districts (contour) and into zones according to
the transect: density corresponds to the intensity of hatch

Zrédto: Opracowanie T. Bradecki 2014

W strefie 1. nowa zabudowa stanowi przede wszystkim uzupetnienie istniejgcej
struktury, kontynuacje pierzei i kwartatbw zabudowy, problemem mogg by¢ braki
miejsc parkingowych, zbyt mata iloS¢ powierzchni biologicznie czynnej czy nad-
mierne zaciemnienie podworek i mieszkan, sg to jednak problemy typowe dla
Scistego centrum miast.

W strefie 2. nowa zabudowa, oprécz uzupetnien pierzei — tam, gdzie jest to
mozliwe — to takze adaptacje budynkoéw przemystowych lub budynki wolno stojgce na
dotychczas niezabudowanych dziatkach, nadal stanowi gtéwnie uzupetnienie struktu-
ry. Btedy, ktére pojawiajg sie w tej strefie, sg zwigzane najczesciej z niedostatecz-
nym wpisaniem zabudowy w istniejgcg strukture, nietrzymaniem linii zabudowy lub
skali.

W strefie 3. nowa zabudowa to najczesciej roznej wielkosci grupy budynkéw.
Znacznie cze$ciej niz w dwoch poprzednich strefach widoczny jest tu rozdzwiek



168

pomiedzy teorig a praktyka: powstajgce zespoty nie sg zwigzane z istniejgcg
strukturg urbanistyczng, sg pozbawione dostepu do ustug oraz transportu
publicznego. Powstajg osiedla grodzone (np. osiedle Ogrdd), nie wytwarza sie nowa
przestrzen publiczna, tereny miedzy wolno stojgcymi blokami sg zajmowane przez
parkingi (np. osiedle Bajkowe).

W strefie 4. nowa zabudowa mieszkaniowa stanowi w przewazajgcej mierze
zabudowe jednorodzinng'? w formie: (i) uzupetnien istniejgcych struktur, (i) nie-
powigzanych ze sobg obiektow budowanych indywidualnie na odrolnionych dziatkach
oraz (iii) deweloperskich zespotéw doméw (czesto tzw. zabudowa fanowa i/lub
wchodzgca w strefe produkcji rolnej i terendw otwartych). Wydaje sie, ze problem
zwigzany z brakiem dostepu do ustug podstawowych, w tym szkét i przedszkoli, jest
najwickszy wtasnie w strefach 3. i 4. ze wzgledu na niewielkg skale miasta,
niedogodnosci z tym zwigzane nie sg jednak tak ucigzliwe jak w przypadku miast
wiekszych, takich jak Warszawa czy Wroctaw.

W strefie 5. powstaje mniej nowej zabudowy, jest to takze gtéwnie zabudowa
jednorodzinna, ktora czesciej stanowi uzupetnienie istniejgcej zabudowy mieszkanio-
wej. Sporadycznie powstajg zwarte osiedla wydzielone ptotem (por. przyktad
z Paniéwek). Nierespektowany jest jednak postulat ograniczenia zabudowy tylko do
istniejgcych jednostek osadniczych — nowa zabudowa ma tendencje do rozpraszania
w strone terenow strefy 6'24. Obserwacje wskazujg, ze o ile dostep do ustug
podstawowych moze by¢ lepszy w strefie 5. niz w 4., zdecydowanie gorszy jest
dostep do komunikacji publiczne;j.

W strefie 6. jednorodzinna zabudowa mieszkaniowa powstaje na terenach
otwartych w obrebie powiatu gliwickiego nawet w czesci nalezgcej do Parku
Krajobrazowego Cysterskie Kompozycje Rud Wielkich. Brakuje porozumienia
pomiedzy gminami w sprawie wytgczenia pewnych obszaréw z zabudowy, Park
Krajobrazowy nie ma obecnie planu urzgdzeniowego, ktéry pozwalatby na ogranicze-
nie inwestycji.

123 W Gliwicach, podobnie jak w catym kraju, mozna zaobserwowac zwiekszanie obszaréw przezna-
czonych pod zabudowe mieszkaniowg, a w szczegodlnosci zabudowe jednorodzinng. Potwierdzajg to
Studia Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego z lat 2003 i 2008 oraz kolejne
Raporty o Stanie miasta. Wedtug Raportu w latach 2003, 2008 i 2020 procent terenéw zurbanizowa-
nych ma wynosi¢ odpowiednio 37,6%, 41,2%, 65,7%, z czego tereny pod zabudowe mieszkaniowo-
ustugowa o niskiej intensywnosci to 10,1% w 2008 i prognozowane 14,7% w 2020 roku (por. Bradecki
2013).

124 Rozproszenie zabudowy jest zwigzane z faktem, Zze przewidziany do zabudowy w SUIKZP oraz
MPZP areat terenéw otwartych znacznie przekracza przewidywane potrzeby (por. Zarzycka-
Hajdukiewicz 2009).
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Tabela 12.2.1

Przyktady nowej zabudowy w Gliwicach z podziatem na strefy wedtug transektu

strefa | przyktad pozytywny przyktad negatywny
1.
Rég ul. Jana Pawia Il oraz ul. Wroctawskiej, | ul. Jana Pawia Il, zespdt mieszkaniowy
naroznikowa plomba z garazem podziem-|z otwartym parkingiem wielopoziomowym
nym. Budynek dopetnia kwartat i tworzy Scia- | w przestrzeni pétprywatnej. Dodatkowo za-
ne dla istniejgcego skweru. stosowanie okien w bocznej elewacji zamyka
droge przed ewentualnym domknieciem
pierzei.
2.

ul. Wieczorka, plomba mieszkaniowa z mie-
szkaniami w oficynie i garazami, maksymal-
ne wykorzystanie luki w zabudowie z zacho-
waniem optymalnego doswietlenia.

ul. Nowy Swiat, kuriozalny przyktad dobudo-
wy do istniejgcej kamienicy budynku o gaba-
rytach domu jednorodzinnego.
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3.
Osiedle TBS, ul. Granicznalul. Strzelnicza. | Osiedle Bursztynowe, ul. Kozielska 72.
Zespot zabudowy wyposazony w ustugi oraz | Pasmowy uktad budynkéw sprawia, ze nie
dobrze zaaranzowane przestrzenie potpubli- | wytworzyta sie przestrzen potprywatna. Ulice
czne. sg zajete przez samochody.

4.

Zerniki, wzorcowe osiedle robotnicze
z 193525 roku. Zespot sktada sie z czterech
typéw doméw, utozonych dookofa gtéwnej
osi kompozycyjno-funkcjonalnej zakonczonej
placem wypoczynkowym wraz z budynkami
ustugowymi, m.in. przedszkolem i karczma.

Zabudowa ,tanowa” w okolicach ul. Daszyn-
skiego. Nowe domy powstaty na dotych-
czasowej dziafce rolnej. Wydzielenie nieru-
chomosci nastgpito bez zmiany ksztattu
dziatki. Nowi mieszkancy nie majg dostepu
do przestrzeni publicznych ani do ustug.
Nowa zabudowa podzielita wiekszy obszar
rolniczy.

125 Historyczne osiedle zostato wybrane ze wzgledu na brak podobnych wspétczesnych przyktadow

dla nowej zabudowy w strefie 4.




171

Nowy zespot zabudowy mieszkaniowej w po- | Zespdt nowej zabudowy mieszkaniowej
blizu centrum wsi Pilchowice. Wewnatrz | w Panidéwkach. Zbyt duza intensywnosé
zespotu powstata wspoélna przestrzen potpu- | zabudowy (szeregéwki oraz zabudowa
bliczna. Lokalizacja pozwala na bezposredni | wielorodzinna) w stosunku do peryferyjnej
pieszy dostep do ustug w centrum wsi oraz | lokalizacji. Brak bezposredniego dostepu do
szkot i przedszkoli. centrum wsi i ustug.

Stanica, gm. Pilchowice, Park Krajobrazowy | Stanica, gm. Pilchowice, Park Krajobrazowy
Cysterskie Kompozycje Krajobrazowa. Nowa | Cysterskie Kompozycje. Pojedynczy, nowy
zabudowa mieszkaniowa na terenach | budynek na srodku pola.

otwartych zostata rozproszona pomiedzy
istniejgcg zabudowg zagrodowa, przez co
zminimalizowano jej wplyw na $rodowisko
oraz na krajobraz.

Zrodto: Opracowanie A. Twardoch, fotografie A. Twardoch, zdjecia satelitarne:
www.maps.google.com.

Obserwowane réznice w zagospodarowaniu poszczegolnych stref sg zwigzane
z ich charakterystykg, a w szczegdlnosci z sitg mechanizméw rynkowych dotycza-
cych popytu, podazy oraz ceny gruntdw w poszczegdlnych lokalizacjach.

Najgorzej oceniang strukture tworzy nowa zabudowa w gliwickich strefach 3. i 4.,
gdzie dostepne narzedzia majgce zapewnic fad przestrzenny, jak studium uwarunko-
wan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, oraz miejscowe plany za-
gospodarowania przestrzennego nie gwarantujg powstawania zrobwnowazonej prze-
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strzennie, funkcjonalnie ani spotecznie tkanki miasta, a przy tym wysoki jest popyt na
nowe mieszkania w tych lokalizacjach. Brak narzedzi operacyjnych umozliwiajgcych
sprawng reparcelacje gruntow powoduje, ze poszczegolne inwestycje nie tworzg
spojnych jednostek urbanistycznych. Podstawowego problemu z nowg zabudowag nie
stanowi sama architektura, ale przestrzen miedzy budynkami oraz relacje miedzy
nimi a strukturg istniejgcg oraz prawie catkowity brak nowych przestrzeni publicz-
nych.

Znacznie lepiej mozna oceniaé uzupetnienia zabudowy mieszkaniowej w strefach
1. i 2. — zwarta i uporzgdkowana istniejgca struktura przestrzenna stanowi lepszy
szkielet dla zabudowy uzupetniajgcej. W strefach 5., 6. mozna obserwowac¢ mniejszy
popyt na nowe mieszkania, dzieki czemu mniejsze jest tempo powstawania nowe;j
zabudowy i lepiej dziatajg mechanizmy rynkowe zwigzane z kontrolg jakosci. Réznica
jakosciowa w stosunku do strefy 4. nie jest jednak bardzo duza.

Strefa 6., ktdra powinna zosta¢ otoczona najwiekszg ochrong ze wzgledu na
nieodtwarzalny charakter i wysokg wartos¢ krajobrazéw otwartych, ulega najbardziej
niekontrolowanej zabudowie.

12.3. Mieszka¢ w miescie. Eksperyment badawczy

W dalszej czesci rozdziatu przedstawiono trzy modelowe desygnaty okreslenia
,mieszka¢ w Gliwicach”.

Co to znaczy mieszkaé? ,Mieszka sie” w mieszkaniu, w budynku, ale tez przy
ulicy/w dzielnicy/w miescie. ,Mieszkac” to realizowaé¢ codzienne potrzeby, prowadzic¢
dzieci do szkoty, robi¢ zakupy, jezdzi¢ do pracy, korzysta¢ z ustug i prowadzi¢ zycie
towarzyskie. Wybor mieszkania wigze sie ze zgodg na konkretny styl Zzycia,
determinuje state elementy rozktadu dnia, wynika z priorytetow. W praktyce jednak
wybor ten jest zdeterminowany przez kwestie ekonomiczne, a takze w pewnym
sensie zalezy od przypadku.

W badaniach przedstawiono osobiste perspektywy autoréw zwigzane z ich
doswiadczeniami ,mieszkania w Gliwicach”. Wykonano, a nastepnie opisano badania
terenowe. W rezultacie autorzy probujg odpowiedzie¢ na pytanie, na ile postulaty
teorii ksztattowania zabudowy mieszkaniowej majg zastosowanie do konkretnych
sytuacji zyciowych i czy bagaz teoretycznych doswiadczen urbanistycznych moze
utatwié, czy utrudni¢ prawdziwe zycie.

Po pierwsze lokalizacja

Mozna przyjgc, ze kwestie zwigzane z komunikacjg sg kluczowe dla oceny i po-
rownania modeli ,mieszkania w miescie”. Dla petnego oglgdu interesujgca jest
zarowno Srednia liczba i Srednia odlegto$¢ codziennych podrézy samochodem (im
mniej, tym lepiej), jak i mozliwosc¢ roznicowania Srodkow transportu.
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Mozliwo$¢ réznicowania srodkow transportu, w tym korzystania z komunikacji
publicznej, jest niewatpliwie zwigzana z lokalizacjg miejsca zamieszkania. Dyskusyj-
na jest natomiast kwestia, czy korelacja ta przektada sie takze na zaleznosci
pomiedzy iloscig (liczong w kilometrach) i/lub liczbg (liczong jako jednorazowe
wyjscie z domu/pracy) podrézy samochodem a lokalizacjg mieszkania, a jezeli tak, to
czy ta korelacja jest zwigzana z gestoscig zabudowy, czy z innymi czynnikami. Pewni
autorzy wskazuja, ze wystepuje zaleznosé pomiedzy zuzyciem paliwa (czyli liczbg
odbywanych podrézy indywidualnymi srodkami transportu) a gestoscig zaludnienia
osrodka [Moughtin, Shirley 2005, str. 70, Barett 1996 za: Newman, Kenworthy 1989,
zob. rys. X]. Inni natomiast negujg scisty zwigzek pomiedzy intensywnoscig
zabudowy czy wielkoscig osrodka a czestotliwoscig odbywanych podrézy [Zaniewska
i inni 2008 za: Simonds i Combe 1989, Barter 1996 za: ECOTEC 1992]. Réznice
moga wynikac¢ z réznie obranych metod badania i roznych zatozen badawczych.

Autorzy rozdziatu nie znajg aktualnych badan empirycznych prowadzonych na
temat relacji: liczba podrézy/miejsce zamieszkania w realiach polskich miastach,
w tym w Gliwicach, na potrzeby opracowania postanowiono zatem przeprowadzic¢
eksperyment badawczy zwigzany z szacunkiem odbywanych podrézy w zaleznosci
od miejsca zamieszkania.

Metoda badawcza, studium przypadkéw

Przedmiotem eksperymentu badawczego sg dzienne zachowania autorow
rozdziatu — osob o podobnych charakterystykach, mieszkajgcych w tym samym
miescie, jednak w roznych lokalizacjach. Celem badania jest przedstawienie
wzajemnych zaleznosci pomiedzy miejscem zamieszkania w skali powiatu a liczbg
i dlugoscig podrozy, a w szerszym planie — proba zobiektywizowania oceny miejsca
zamieszkania w skali miasta.

Obiekt badawczy to autorzy rozdziatu, ktérzy stanowig ciekawg probe badawczag
ze wzgledu na odpowiednio zdefiniowane podobienstwa w trybie Zzycia
i roznigce sie miejsca zamieszkania. Trojka autoréw jest w podobnym wieku (34-37
lat), wszyscy wywodzg sie z Gliwic (licea, studia wyzsze), wszyscy majg petne
rodziny z co najmniej dwojkg dzieci i korzystajg z pomocy opiekunek do dzieci,
pracujg w tej samej lokalizacji (WA Pol. Sl.), majg podobny tryb pracy (praca
dydaktyczna, naukowo-badawcza oraz wtasna praktyka projektowa), prowadzg zycie
towarzyskie oraz majg pasje zawodowe i indywidualne, niezawodowe.
Uwarunkowania zwigzane z trybem zycia, na ile jest to mozliwe w przypadku tak
nieobiektywnych danych, jak tryb zycia, mozna zatem uznac za identyczne. Obiekty
badawcze rdzni natomiast lokalizacja miejsca zamieszkania. Obiekt 1.: Michat
mieszka w strefie centrum (strefa 1. wedtug zatozenh transektu), obiekt 2.: Tomasz
w strefie dzielnic podmiejskich (strefa 4. wedtug zatozen transektu) i obiekt 3.: Agata
w Pilchowicach pod Gliwicami (strefa 5.). Przyjeto, ze narzedziem do badan bedzie
telefon komoérkowy wyposazony w system GPS oraz oprogramowanie umozliwiajgce
dobowe $ledzenie trasy poruszania sie. Badania prowadzono przez okres jednego
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tygodnia w sierpniu i we wrzesniu. Wyniki badan przedstawiajg tabele 12.3.1 oraz
12.3.2.

Otrzymane dane odnosnie do odbywanych podrézy podzielono wedtug srodka ko-
munikacji (por. tabela 12.3.2) oraz przeszeregowano odpowiadajgcym im celom po-
drozy (por. tabela 12.3.3), podzielonym wedtug pozycji w hierarchii potrzeb zycio-
wych (por. tabela 12.3.1). Celowo nie uwzgledniono potrzeb zyciowych z grupy 4.,
jako niemiarodajnych.

Tabela 12.3.1
Podstawowe potrzeby zyciowe zwigzane z miejscem ich wykonywania

Pozycja Uzasadnienie Srednia czestotliwosé
w hierarchii korzystania
1 Utrzymanie domu | Praca, zakupy, zdrowie, 5 dni w tygodniu

i praca przywozenie domownikow
2 Aktywnosci Edukacja, odwiedziny, kultura,

spoteczne religia
3 Rekreacja Rozrywka, hobby, sport, relaks
4 Pozostate Podrdéze incydentalne

Zrodio: Opracowanie T. Bradecki na podstawie G. Sierpinski, 2012

Przed prezentacjg wynikéw ilosciowych konieczne sg zaprezentowanie kontekstu
komunikacyjnego Gliwic oraz charakterystyka miejsc zamieszkania autorow.

Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta jest zréznicowana: stosunkowo
zwartemu centrum i srédmiesciu (strefy 1. i 2.) towarzyszg rozcztonkowane strefy
mieszkaniowa i podmiejska (3. i 4.). Mozna wyodrebni¢ kilka dzielnic z subcentrami
(np. tabedy, os. Kopernika, Zerniki) oraz obszary zabudowy amorficznej. W miescie
funkcjonuje komunikacja autobusowa (44 linie) i jest to jedyna forma miejskiego
transportu publicznego. Czestotliwos¢ autobuséw obstugujgcych strefy 1. i 2.
w godzinach szczytu wynosi 10 minut (np. linia A4), natomiast obstugujgcych strefy
3. i 4. — godzine (np. linie 59, 60, 702 — kierunek Zerniki). Znacznie gorsza jest
komunikacja w obrebie powiatu. Do wybranych miast powiatu dociera komunikacja
miejska (np. Knuréw, Smolnica), do pozostatych kursujg jedynie linie PKS o znacznie
nizszej czestotliwosci i wyzszej cenie biletu. W Gliwicach wyznaczonych jest 31
odcinkéw sciezek rowerowych, ktore nie tworzg spdjnego systemu i sg stosunkowo
lepiej rozwiniete w strefach 3., 4. i 5. niz w centrum i Srédmiesciu.

Obiekt 1.: Michat mieszka z rodzing w trzypokojowym mieszkaniu w kamienicy,
w potudniowej czesci centrum Gliwic (strefa 1.), na ul. Karola Miarki. Kilka kwartatéw
w tej czesci miasta powstato w latach 30. XX wieku. Zabudowa miedzywojenna
wydaje sie optymalna np. pod wzgledem gabarytéw pomieszczen (wielkosci pokoi —
wieksze niz w bloku z wielkiej ptyty, ale mniejsze niz w starszych kamienicach;
wysokos¢ kondygnacji 2,70 m itp.). W poblizu znajdujg sie obszary wielofunkcyjne;j
zabudowy miejskiej, mieszkaniowo-ustugowej, a w nich: sklepy, lokale gastronomicz-
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ne, koscidt, przychodnia i inne ustugi. Okoto 200 m od mieszkania znajduje sie
szkota podstawowa, ok. 400 m — dwa (prywatne) przedszkola, ok. 600 m park,
ok. 700 m — rynek. Okolica ta pod wieloma wzgledami wydaje sie optymalna do
zamieszkania; mankamentem sg ceny mieszkan, ktore nalezg do najwyzszych
w Gliwicach (obecnie od ok. 3500 z/m? za mieszkanie w ztym stanie technicznym do
ok. 5500 zt/m?). W konsekwencji, przy okreslonych kosztach, rodzina ma duzy
komfort zycia zwigzany z lokalizacjg i dostepnoscia, ale z drugiej strony mniejszy
metraz mieszkania.

Obiekt 2.: Tomasz mieszka w strefie 4., na obrzezach Gliwic, w dzielnicy Zerniki.
Znaczng wiekszos¢ zabudowy stanowi budownictwo jednorodzinne, nieliczne
budynki to domy wielorodzinne. Do najblizszego sklepu, poczty, apteki ma 100 m,
szkota i przedszkole znajdujg sie w odlegtosci do 500 m, dyskont spozywczy
w odlegtosci 300 m. Sgsiedztwo lasu oraz dobre potgczenie komunikacji indywidual-
nej i publicznej z centrum sprawiajg, ze jest to jedna z bardziej popularnych
podmiejskich dzielnic Gliwic (ocena subiektywna na podstawie poréwnania cen
nieruchomosci). Srednia cena za metr kwadratowy domu w tej lokalizacji wynosi od
ok. 4500 zi/m? (a wiec niewiele mniej niz w obszarze centrum Gliwic), cena dziatek
budowlanych wynosi ok. 250-300 zt/m? (jedna z najwyzszych w Gliwicach).

Obiekt 3.: Agata mieszka w przysidtku Wielopole w Pilchowicach — wsi gminnej
nalezgcej do powiatu gliwickiego, w nowo wybudowanym domu, ktory w sensie
urbanistycznym stanowi uzupetnienie istniejgcej zabudowy, na granicy terendw
otwartych. Do najblizszego sklepu ma 80 m (sklep ten jednak ma niewielki
asortyment i jest krotko otwarty), do centrum wsi ma 2,5 km (4 minuty samochodem,
6 minut rowerem, 25 minut pieszo). Szkota podstawowa i przedszkole sg w odle-
gtosci 1,8 km. We wsi dostepne sg ustugi podstawowe: dyskont spozywczy
i drobne sklepy, cykliczne targowisko, poczta, osrodek zdrowia oraz weterynarz.
Wies ma dodatni przyrost naturalny i nowych mieszkancow, jednak podstawe
osadnictwa stanowig autochtoni, dzieki czemu spoteczno$¢ lokalna jest silna, ale nie
zamknieta. Nowi osiedlency majg zazwyczaj dzieci w wieku szkolno-przedszkolnym,
dzieki czemu wytworzyta sie duza grupa réwiesnicza. We wsi Pilchowice nie ma
oferty mieszkan (jedyne mieszkania pozostajg w zasobie gminy), ceny za metr
kwadratowy domu (wraz z dziatkg) wahajg sie miedzy 2500 a 4000 zt. Ceny dziatek
wahajg sie w okolicach 90/150 zt/m?.



176

Tabela 12.3.2

Liczba przebytych kilometrow przez kazdego z badanych (w tygodniu)
wraz z podziatem na wykorzystane $rodki transportu

Podréze — $rodek transportu [km/tydzien]
strefa | samochodem | komunikacjg |rowerem pieszo |tgcznie
publiczng

Michat 1. 20 3 20 10 53

Tomasz |4. 65 0 0 2 67

Agata 5. 189 0 12 8 209

Zrodto: Opracowanie wiasne

Tabela 12.3.3

Liczba podrézy (bez wzgledu na odlegto$¢) kazdego z badanych (w tygodniu)
wraz z podziatem na wykorzystane $rodki transportu

Podréze — $rodek transportu [razy/tydzien]
strefa | samochodem | komunikacjg |rowerem pieszo |tgcznie
publiczng
Michat 1. 8 1 6 7 24
Tomasz |4. 16 0 0 2 18
Agata 5. 14 0 4 8 26
Zrédto: Opracowanie wiasne
Tabela 12.3.4

Procentowy podziat podrézy samochodem kazdego z badanych

(Srednio tygodniowo) wraz z podaniem uzasadnienia celu podrézy

Pn.-pt./ Podréze — podziat wg celu podrozy [%]
weekend
strefa 1. utrzyma- | 2. aktywnosci | 3. rekreacja |4. pozostate
nie domu spoteczne (nieuwzgle-
i praca dniane)
Michat 1. 70/30 60 20 20 -
Tomasz | 4. 80/20 70 25 5 -
Agata 5. 85/15 80 10 10 -

Zrédio: Opracowanie wiasne
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Analiza tabeli 12.3.2 pokazuje, ze diugos¢ podrozy jest najwieksza dla lokalizacji
podmiejskiej (Agata, strefa 5.), ale rdznica jest znacznie wieksza pomiedzy
odlegtosciami przebytymi przez Agate (strefa 5.) a Michatem (strefa 1.) i Tomkiem
(strefa 4.) niz pomiedzy Michatem a Tomkiem. Co interesujgce, gdy wezmie sie pod
uwage liczbe odbytych podrézy (a nie dystans), wartosci uzyskane przez Michata
(strefa 1.) i Agate (strefa 5.) sg zblizone i znacznie przewyzszajg warto$é
zanotowang przez Tomka (strefa 4.). Jezeli chodzi o zrdznicowanie $rodkéw
transportu, najwieksze zréznicowanie zanotowat Michat (strefa 1.), ktéry w okresie
letnim uzywa zamiennie roweru i samochodu, ale na drugim miejscu jest Agata
(strefa 5.), ktéra uzywa roweru jako srodka transportu w obrebie swojej wsi. Tomek
(strefa 4.) nie uzywa roweru jako srodka transportu. Praktycznie pomijalne jest uzycie
transportu publicznego przez wszystkich uczestnikéw badania (jedna krétka podréz
odbyta przez Michata), co jest zapewne zwigzane z: (i) niewystarczajgcg siecig
komunikacji miejskiej, (i) bedgcg w zaniku siecig komunikacji podmiejskiej i/lub (iii)
niewielkg wielkoscig osrodka miejskiego, w ktdérym czes¢ celdéw da sie osiggnac
pieszo.

Jakosé¢ zycia

llosciowe badania zwigzane z potrzebami komunikacyjnymi autorzy uzupetnili
obserwacjami zwigzanymi z subiektywng oceng miejsca zamieszkania. Wszystkie
trzy przypadki sg bardzo zadowolone ze swojego miejsca zamieszkania: Michat
(strefa 1.) i Tomek (strefa 4.) planujg odpowiednio zakup mieszkania i budowe domu
(ze wzgledu na niewystarczajgcg wielko$¢ obecnych lokali) w bardzo zblizonej
lokalizacji, Agata nie zamierza w najblizszym czasie nic zmienia¢. Kazdy z badanych
przypadkow czuje sie w pewnym stopniu czionkiem wspdlnoty sgsiedzkiej i zna
swoich najblizszych sgsiadow, mimo ze tylko u Michata i Tomka jest oficjalnie
zorganizowana wspolnota mieszkaniowa. Rowniez kazdy z badanych czuje sie
bezpiecznie w swoim miejscu zamieszkania. Michat i Agata pozwalajg sie swoim
starszym dzieciom bawi¢ sie z dzieémi z sgsiedztwa bez statego nadzoru osob
dorostych.

12.4. Podsumowanie i wnioski

Eksperyment badawczy potwierdzit teze odnosnie do wzrastajgcej liczby przeby-
wanych kilometréw w zaleznosci od odlegtosci od centrum miasta, nie wykazat
jednak zaleznoéci pomiedzy lokalizacjg a liczbg odbywanych podrézy. Informacja
o liczbie podrozy jest bardziej zwigzana z trybem zycia niz z lokalizacjg i w pogtebio-
nych badaniach moze stuzy¢ jako indeks korygujgcy. Ewentualnie moze byé¢
pomocna przy okresleniu Sredniej dtugosci kazdej odbywanej podrozy. Istotny jest
natomiast podziat na poszczegolne srodki transportu. W tym kontekscie kluczowe
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wydaje sie takie sterowanie rozwojem jednostek osadniczych, by jak najwieksza
liczba podrozy mogta odbywacé sie za pomocg komunikacji publicznej. W tym celu
komunikacja publiczna nie tylko musi oferowa¢ ustugi na bardzo wysokim poziomie,
okazuje sie takze, ze w przypadku matych i srednich osrodkéw miejskich z punktu
widzenia zréwnowazonego rozwoju wazniejsze moze byC¢ zapewnienie dobrej
komunikacji miast i jego peryferii niz tylko komunikacji w obrebie centrum i $réd-
miescia. Przy wiekszych odlegtosciach transportu samochodowego nie da sie
zastgpi¢ komunikacjg pieszg i rowerows.

Wydaje sie, ze obserwowane u badanych osob zadowolenie z wlasnego miejsca
zamieszkania w pewnym stopniu wynika z tego, ze poszukiwania mieszkania byty
prowadzone swiadomie, z wykorzystaniem wiedzy z zakresu urbanistyki. Michat
wybrat mniejsze mieszkanie w centrum miasta, wiedzgc, ze korzysci ptyngce
z dostepu do ustug i przestrzeni publicznych zrekompensujg jego rodzinie niedogod-
nosci. Obecnie, ze wzgledu na rosngcg rodzine, poszukuje wiekszego mieszkania,
postanowit jednak nie zmienia¢ lokalizacji i nadal gotowy jest zgodzi¢ sie na mniejszy
lokal, niz za podobng cene bytby w stanie naby¢ w strefie 3., 4. lub 5. Tomasz jest
zadowolony z lokalizacji, dostrzega bark bezposredniego kontaktu z przestrzenig
publiczng, jednak w jego hierarchii potrzeb bliski dostep do miasta stoi nizej niz
u Michata. Miedzy innymi z tego powodu Tomek zdecydowat sie na budowe nowego
domu w tej samej okolicy: mozliwos¢ uzyskania znacznie wiekszego metrazu
w pofgczeniu z przydomowym ogrodem byta dla niego wazniejsza niz mieszkanie
w centrum. Wybor Agaty odnosnie do miejsca zamieszkania byt w wiekszym stopniu
podyktowany kwestiami finansowymi: ze wzgledu na wolny zawdd meza potrzebo-
wata domu, w ktérym bedzie mozliwa spokojna praca wymagajgca skupienia, w gre
nie wchodzito wobec tego mate mieszkanie. W ramach lokalizacji w strefie 5. Agata
znalazta miejsce, ktore wydato sie oferowac najwiecej mozliwosci: bliski dostep do
sklepu, szkoty i przedszkola, istniejgcg wspolnote nieanonimowych mieszkancow
oraz dzieci w wieku jej syndéw, ktére mogty zrekompensowac odlegtos¢ od centrum
miasta. Mimo poczgtkowych obaw zwigzanych z budowg domu poza miastem bar-
dzo docenita zalety mieszkania w przysiétku zwigzane ze swobodg poruszania sie po
okolicy, jaka mogty otrzymac jej dzieci znacznie wczesniej, niz nastgpitoby to w mies-
cie.

Interesujgcy wydaje sie fakt, ze ani jeden z badanych obiektéw nie wskazat jako
istotnego przy wyborze miejsca zamieszkania zadnego z elementéw zwigzanych ze
Swiadomag, obecng politykg przestrzenng miasta czy gminy. Atuty miejsc zamieszka-
nia sg zwigzane z historyczng politykg przestrzenng lub wystepujg mimo polityki
przestrzennej braku'?®, a obiektywna ocena miejsc zamieszkania, pozbawiona za-

126 W przypadku Michata doceniony ukfad urbanistyczny: obszerne kwartaty, powigzanie z parkami za
pomocg szerokich, zadrzewionych alei czy pobliska szkota podstawowa, to wyniki przedwojenne;j
polityki przestrzennej. Historyczny ukfad nie zostat jednak uzupetniony o elementy spetniajace wymogi
XXI wieku: w okolicy nie powstaty nowe Sciezki rowerowe ani system roweréw miejskich, nieuregulo-
wany jest system parkowania, ograniczane sg potgczenia komunikacji publicznej, niewprowadzane sg
zadne systemy z zakresu ochrony srodowiska/energooszczednosci, takze struktura spoteczna
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barwienia emocjonalnego, wskazuje na wiecej mankamentéw, niz wynikato z po-
czatkowych opiséow. Gdy nie dziatajg mechanizmy tworzenia petnowartosciowej,
dobrej przestrzeni miejskiej, powstaje przestrzen zabudowana, ale nie miasto.

Przedstawione w rozdziale pobiezne i uproszczone badania nalezy traktowac jako
punkt wyjscia do dyskusji. Dwutorowa dyskusja powinna odbywac sie, po pierwsze,
na temat (duzego) wptywu, jaki miejsce i sposéb zamieszkania wywierajg na nasze
zycie — i ta dyskusja powinna by¢ prowadzona przy szerokim forum odbiorcow nie
tylko profesjonalistéw, a po drugie — nad sposobem badania wptywu miasta i miejsca
zamieszkania na nasze zycie. Zoptymalizowane wyniki takich badan bytyby przydat-
ne w dyskusji nad przyszioscig miast, prowadzonych z udziatem mieszkancow oraz
wiadz lokalnych.

Gdy wezmie sie pod uwage cel badan, przyjeta metoda badawcza wydaje sie
poprawna. Oczywiste jest, Zze przy prébie wyjscia poza format eksperymentu
badawczego nalezy zwiekszy¢ liczbe badanych przypadkéw oraz okres badania’’.
Dla rzetelnosci badan znaczenie miatby takze lepszy sprzet rejestrujgcy, ktory bytby
uzytkowany tylko w celu rejestracji przebytych drég i nie wymagatby kazdorazowego
wigczania w tryb rejestracji GPS. W trakcie przeprowadzania badania ujawnita sie
takze dodatkowa roznica pomiedzy przypadkami, ktorej autorzy rozdziatu nie wzieli
pod uwage na poczatku. Okazato sie, ze roznice w trybie dnia i trybie pracy réznig
sie znacznie ze wzgledu na pte¢ badanych. Agata miata wiecej obcigzen (takze tych
potgczonych z podrozowaniem) zwigzanych z dzie¢mi niz Michat i Tomek. Tak wiec
badania docelowe warto by przeprowadzi¢ w dwoch grupach kontrolnych: kobiet
i mezczyzn, oraz osobno 0s6b niemajgcych dzieci.

mieszkancow kwartatu jest pozostawiona bez zadnej kontroli: kolejne mieszkania bedgce witasnoscig
gminy zostajg sprzedane wtascicielom prywatnym. W przypadku Tomka: dobre potgczenie drogowe
z miastem i blisko$¢ terenéw otwartych, ktére zdecydowaty o wyborze miejsca zamieszkania, sg
wynikiem zaradnosci dewelopera, a nie elementem Swiadomej polityki lokalizacyjnej odnosnie do
nowych terenéw mieszkaniowych. Pozostate atuty miejsca zamieszkania Tomka wynikajg z niewielkiej
odlegtosci do historycznej dzielnicy mieszkaniowej, Zernikow, w ktorej historycznie zapewniony zostat
dostep do przedszkola, szkoty i wytworzono przestrzen publiczng. Wiekszo$¢ nowej zabudowy
w strefie 4. jest pozbawiona dostepu do przestrzeni publicznych, gdyz w ciggu ostatnich lat
w Gliwicach nie powstata zadna nowa przestrzen publiczna. W przypadku Agaty réwniez najbardziej
istotne elementy sktadajgce sie na pozytywng ocene miejsca zamieszkania wynikajg z determinacji
Agaty w kwestii znalezienia lokalizacji, ktéra z jednej strony pozwolitaby na wpisanie nowego obiektu
w kontekst, a z drugiej — na uzyskanie pewnej autonomicznosci i wykorzystanie waloréw parku
krajobrazowego przy niewielkiej odlegtosci do istniejgcych ustug. W przypadku obszaréw wiejskich
inna jest rola przestrzeni publicznych, jednak rowniez wazna jest ich obecnos¢. Istniejgca w przysidtku
Wielopole przestrzeh publiczna nie nosi znamion przestrzeni zaplanowanej: kawatek utwardzonego
terenu pod lokalnym sklepem spozywczym, wykorzystywany jako miejsce spotkan lokalnej
spoteczno$ci, oraz pobocze zastepujgce chodnik i Sciezke rowerowg wzdtuz jedynej drogi do centrum
WSi.

127 Badanie byto przeprowadzone w jednej okreslonej porze roku, podczas gdy zaréwno zmiany pogo-
dy, jak i trybu zycia zwigzanego np. z cyklem roku szkolnego i roku akademickiego mogtyby wykazac¢
znaczne zmiany.
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MIESZKAC W MIESCIE — PROBLEMATYKA LOKALIZACJI MIEJSCA
ZAMIESZKANIA NA PRZYKLADZIE GLIWIC

Streszczenie

W rozdziale na przyktadzie miasta Gliwice okreslono problematyke zamieszkania
w obszarach miejskich w kontekscie podziatu miasta na strefy funkcjonalne, opierajg-
ce sie na amerykanskiej teorii transektu. Zaprezentowano takze uproszczony
eksperyment badawczy, bedacy probg okreslenia zaleznosci pomiedzy lokalizacjg
miejsca zamieszkania a liczbg odbywanych podrozy.

TO LIVE IN THE CITY — THE ISSUE OF THE RESIDENCE LOCATION,
AT THE EXAMPLE OF GLIWICE CITY

Abstract

In the paper, at the example of the city of Gliwice, the problems of living in urban
areas in the context of the division the city into functional zones, based on the US
Transectu theory, were identified. Paper also presents a simplified research
experiment that tries to determine the relationships between location of residence,
and the number and amount of conducted travels.
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Rafat GRACZYK'28

13. PRZEKSZTALCENIA STRUKTUR MIESZKALNYCH W MALYCH
MIASTACH WIELKOPOLSKI. WYZWANIA | ZAGROZENIA

13.1. Wprowadzenie

Miasta Wielkopolski ze wzgledu na swoje uwarunkowania historyczne i charakter
majg unikalne fizjonomie i krajobraz. Wptyneto to na ich tozsamosc¢, odmiennosc
i rozpoznawalnos¢ wsrod mieszkancow. Najwieksze znaczenie w ich strukturze
urbanistycznej wykazujg relacje srodmiescia z przedmiesciem. Relacje te sg istotnym
elementem w tworzeniu struktury przestrzennej. Procesy gwattownej i chaotycznej
urbanizacji powodujg zagrozenie sfery wizualnej i kompozycji przestrzennej miasta.
Proces ten jest spowodowany stabg kontrolg wtadz miejskich nad zagospodarowa-
niem przestrzeni. Relacja pomiedzy srédmiesciem a przedmiesciem miasta staje sie
obecnie najistotniejszym problemem w tworzeniu harmonijnej struktury przestrzennej
miasta. Retrospekcje historyczne badanych matych miast wykazujg mocng domina-
cje srodmiescia oraz brak zauwazalnej relacji miedzy srédmiesciem a przedmie$-
ciem. Przedmiescie stanowito mato znaczgcy element i bylo raczej uzupetnieniem
tkanki miejskie;j.

13.2. Zakres badawczy

Z uwagi na to, ze duze miasto jest bardzo ziozong strukturg przestrzenna,
badania przeprowadzono na przyktadzie wybranych miast, ktore mieszczg sie nadal
w tradycyjnym pojeciu matego miasta. W celu przeanalizowania proceséw powodujg-
cych chaotyczne rozpraszanie sie zabudowy wybrano kilka matych miast wielko-
polskich, ktére bedg petni¢ funkcje elementéw poréwnawczych.

Tradycyjne mate miasto Wielkopolski jest ograniczone i o zwartym charakterze,
wyraznej organizacji przestrzennej i kompozycji hierarchicznej. W historycznych
strukturach matych miast na ogot wystepujg podobne gabaryty zabudowy s$réd-

128 Dr inz. arch. Rafat Graczyk, Wydziat Architektury, Politechnika Poznarska.
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miejskiej z zachowang hierarchig akcentéw. W matych miastach mozna wyodrebni¢
state i niezmienne cechy struktury: obszar administracyjny (okreslona przestrzen
oraz czytelne granice), wyrazna skala miasta odrézniajgca sie od wielkich metropolii,
czytelnie zdefiniowane centrum. Historycznie wokét tych miejsc tworzyta sie tkanka
miejska i ona decydowata o wartosci miejsca i relacji z otoczeniem. Ulice byty
ksztattowane naturalnie, bez ingerencji w teren, jako wnetrza urbanistyczne o nie-
regularnych obrysach.

Do materiatbw badawczych majgcych wspomdc analize wybranych miast
m.in. wykorzystano strategie miast, ktore zostaly opracowane w pierwszym
dziesiecioleciu XXI wieku. W badaniach skoncentrowano sie na czesci srodmiejskiej,
ktéra ma uporzgdkowang zabudowe o historycznych walorach oraz wspotczesnej
czesci podmiejskiej powstatej po 2000 roku. Wybrane do analizy miasta: Sierakow,
Oborniki Wielkopolskie oraz Stupca, obecnie ro6znig sie pod wzgledem powierzchnio-
wym i liczby mieszkancow. Historia tych miast zaczeta sie na przetomie XIllI
i XIV wieku, byty lokowane na r6znych prawach oraz nalezaty do ré6znych wiascicieli
(tabela 13.3.1).

Kryteria wyboru miast przedstawionych w rozdziale zalezaty od ich wielkosci oraz
potozenia w regionie wielkopolskim. Uwarunkowania te spowodowaty, ze badane
miasta preznie rozwijaly sie w przesziosci. Potozone sg przy waznych szlakach
komunikacyjnych o znaczeniu ponadlokalnym, wiodgcych z Pragi przez Wroctaw,
Poznan az do wybrzeza Baityku (Oborniki Wlkp.) oraz z Berlina przez Poznan, Konin
i Warszawe dalej na wschod (Stupca).

Kolejnym badanym aspektem jest lokalizacja miast w strefach parkéw
zaktadanych przy wielkopolskich rezydencjach oraz rezerwatéw przyrody (Sierakéw),
ktére mogg byC¢ wyznacznikiem wzrostu atrakcyjnosci miasta lub jego dewaluacii.
Badane miasta wielkopolskie ze wzgledu na fizjonomie i potozenie mozna sklasyfiko-
wac wedtug obszaru, na ktérym sie znajdujg nad rzekg (Oborniki, Sierakéw, Stupca),
ze zbiornikiem wodnym potozonym w obrebie miasta (Sierakéw).

13.3. Stan badan nad zagospodarowaniem matych miast

Rozwdj wielkopolskich miast przebiegat w wiekszosci wypadkéw w sposéb
bardzo podobny do siebie z racji czynnikdw historycznych i gospodarczych'®.
Oddziatywanie tych czynnikéw lepiej jest widoczne w matych miastach niz w duzych
aglomeracjach, ktére w wiekszosci przypadkow wchionety okoliczne miasteczka
i osiedla pod swojg administracje. Obserwujgc rozwoj miast Wielkopolski w przeciggu
minionego stulecia, mozna stwierdzi¢, ze decydujgcymi czynnikami rozwoju byty

129 Wielkopolska w matym stopniu byta podzielona miedzy zaborcéw, tylko czesé pid.-wsch. byta pod
zaborem rosyjskim. Pozostata czes$¢ byta pod panowaniem pruskim.
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potozenie oraz sytuacja spoteczno-gospodarcza. Z koncem XIX wieku, wraz z roz-
wojem infrastruktury technicznej miasta zaczety przybiera¢ bardziej skomplikowang
forme przestrzenng, a z poczatkiem 2. pot. XX wieku struktura miast zaczeta stawac
sie coraz bardziej trudna do ogarniecia. W strukturach tych zaczety przejawiac sie
chaos oraz ré6znorodnosc¢ form. Nastgpit proces przemian, podczas ktérych doszio do
dezorganizacji przestrzeni struktury urbanistycznej miasta. Wiele elementow
dominujgcych zmieniato forme zabudowy, proporcje oraz funkcje, ktére dotychczas
spetniaty.

Szybka urbanizacja terenébw podmiejskich jest skutkiem zmieniajgcych sie stylu
zycia i wzorcow konsumpcyjnych, a nie wzrastajgcego zaludnienia. Gospodarka,
w tym: przemyst budowlany, spozywczy, logistyczny, ma coraz wieksze zapotrzebo-
wanie na wolne tereny. Ceny gruntéw rolnych wokot miast sg w wielu wypadkach
niskie. Temu procesowi sprzyja rozbudowa infrastruktury komunikacyjnej, co jest
szczegolnie widoczne w krajach, ktore sg beneficjentami funduszy europejskich.
Miedzy innymi dzieki rozbudowie infrastruktury komunikacyjnej mozliwe jest
rozlewanie sie miast, poniewaz liczy sie przede wszystkim czas, a nie odlegtosc.
Szacuje sie, ze w Europie od 2010 do 2030 roku dtugo$¢ drog na terenach miejskich
zwiekszy sie o 20 proc.

Z powodu eksurbanizacji miast rosnie popyt na grunty budowlane na terenach
podmiejskich, na ktérych znajdujg sie przewaznie grunty rolne. Wywierana jest presja
na zabudowe gruntéw rolnych. Zjawisko to jest wyraznie widoczne w Polsce, gdzie
ze wzgledu na przepisy o planowaniu przestrzennym powierzchnia gruntow
dostepnych pod zabudowe jest ograniczona. W takim wypadku dziatki rolne
przeksztatca sie i dzieli na mate dziatki budowlane.

Tempo rozszerzania sie miast wedtug danych Europejskiej Agencji Srodowiska
(EAS)™0 jest wyjatkowo szybkie. Dotyczy to m.in. takze matych miast. Pod koniec
XX wieku miasta przejety niezagospodarowany nigdy wczesniej obszar o po-
wierzchni blisko 0,8 min hektaréw. W przesztosci powierzchnie te petnity funkcje
rolnicza. Wedtug analiz EAS, jezeli takie tempo bedzie sie utrzymywato do konca
XXI wieku, w Europie podwoi sie powierzchnia zabudowana. Prognozy Agencji
przewidujg rowniez, ze do 2020 roku 80 proc. mieszkancéw Unii Europejskiej bedzie
mieszkato na terenach podmiejskich.

130 Dostepny w Internecie: http://www.eea.europa.eu/pl/publications/briefing_2006_4, dostep
23.09.2014.
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13.4. Uwarunkowania rozwoju badanych miast

Materiaty zrédtowe i kartograficzne z poczatku ubiegtego wieku uswiadamiaja, ze
dla historycznego matego miasta zaletg byta jego zwartos¢ (rys. 13.4.1, 13.4.2). Ma
to oczywiscie swoje odzwierciedlenie w historii. Ludzie woleli mieszka¢ blizej siebie.
Za zwartoscig miasta przemawiaty czynniki ekonomii, obronnosci oraz kompozycji.

! ,'Z : S Se < - Y 2 e d o
Rys. 13.4.1. Sierakow, plan zabudowy miasta z 1807 roku
Fig. 13.4.1. Sierakéw. Town development plan of 1807
Zrodto: Zbiory Muzeum w Sierakowie
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Rys. 13.4.2. Oborniki Wikp., plan zabudowy miasta z 1900 roku

Fig. 13.4.2. Oborniki WIkp. Town development plan of 1900

Zrédio: Mapa Messtischblatter (geognostisch-agronomische) z 1900 roku
[http://amzpbig.com/maps/3366_Obornik_geognostisch-agronomische_1900.jpg,
dostep 10.10.2014]
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Materiaty zrédtowe i kartograficzne z poczatku ubiegtego wieku uswiadamiajg, ze
w miastach wiele byto ré6znych form przestrzeni publicznej: placéw, ogrodow prywat-
nych i koscielnych, ktére z biegiem czasu zostaty wyrugowane na rzecz rozwijajgce;
sie w szybkim tempie zabudowy. Ulice miejskie z wyjgtkiem Scistej zabudowy
srodmiejskiej miaty wiele zieleni (rys. 13.4.3). Budynki, zlokalizowane w pewnej
odlegtosci od siebie, nie byly odgrodzone szczelnym murem i gestym zywoptotem,
jak wspotczesnie czynig to wtasciciele podmiejskich dziatek.

Lond-Gestiit Zirke

- g -
L) N . - v

Rys. 13.4.3. Sierakow. Podmiejska zabudowa z poczatku XX wieku
Fig. 13.4.3. Sierakow. Suburbanbuilding developmentfrom the earlytwentieth century
Zrédto: Zbiory z archiwum fot. autora

Sierakow ma wiele waloréw przyrodniczych i turystycznych, ktére w potgczeniu
z rozwinietg infrastrukturg techniczng sprawiajg, ze miasto i gmina sg postrzegane
jako atrakcyjne turystycznie. Polityka wtadz samorzgdowych oraz dziatalno$¢ miesz-
kancow w dziedzinie rozwoju turystyki powodujg znaczny wzrost liczby turystow.
Aktywnosc¢ na rynku nieruchomosci przyczynia sie do znacznych dochodéw budze-
towych z tytutu optaty skarbowej. Gmina Sierakdéw ma korzystne warunki do rozwoju
turystki, wynikajgce przede wszystkim z: uwarunkowan przyrodniczych (liczne jezio-
ra, wysoki udziat laséw, urozmaicona rzezba terenu), dobrego wyposazenia w infra-
strukture techniczng i dysponowania terenami pod inwestycje zwigzane z zabudowg
letniskowg. Nie bez znaczenia jest rowniez dostepnosé ustug dla turystow. Teren
gminy jest objety kilkkoma rodzajami form ochrony przyrody; sg to: Sierakowski Park
Krajobrazowy, obszary Natura 2000, 4 rezerwaty przyrody, uzytki ekologiczne oraz
pomniki przyrody. Jest to pewne ograniczenie, poniewaz brak terenéw pod inwesty-
cje przemystowe powoduje, ze przemyst na terenie gminy Sierakdw nie jest
rozwiniety.
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Stupca jest znaczgcym historycznie i regionalnie osrodkiem wschodniej
Wielkopolski o korzystnym potozeniu przy drodze krajowej, 70 km na wschod od
Poznania. Lezy na trasie A2, co daje duze szanse rozwoju. Jest jednym z wiekszych
osrodkow przemystowych we wschodniej Wielkopolsce. Silnie reprezentowane sg tez
firmy: hurtownie materiatbw budowlanych, transportowe i spedycyjne, produkcja
mebli, obrobka drewna, produkcja elementow metalowych, wyprawianie i obrobka
skor, wedliniarstwo, ustugi dla rolnictwa.

Oborniki Wielkopolskie to wazny wezet drogowy i kolejowy. Potozony jest wzdtuz
drogi krajowej nr 11 Poznan-Koszalin i linii kolejowej tgczacej stolice Wielkopolski
z Pomorzem Srodkowym. Do drogi krajowej wigczajg sie drogi wojewodzkie: w kie-
runku Czarnkowa, w kierunku Szamotut, w kierunku Murowanej Gosliny oraz w kie-
runku Wagrowca. Przez teren powiatu przebiegajg: kilkanascie szlakéw pieszych,
rowerowych i konnych oraz dwa szlaki wodne. Baze turystyczng stanowig gospo-
darstwa agroturystyczne, osrodki wypoczynkowe i noclegowe oraz liczne obiekty
gastronomiczne. Najbardziej rozwinietymi dziedzinami sg przemyst drzewny, meblo-
wy oraz metalowy. Dobrze dziata i rozwija sie przetworstwo ptoddw rolnych oraz
przetworstwo miesno-wedliniarskie. Powiat ma réwniez rozwiniete ustugi w zakresie
rolnictwa, budownictwa, transportu, handlu hurtowego i detalicznego oraz infrastruk-
tury spoteczne;.

Rys. 13.4.4. Oborniki Wikp., zabudowa wspélczesna (kolor czamny) na podkladzie mapy
z 1942 roku
Fig. 13.4.4. Oborniki WIkp., modernbuilding development(black) on the backing map
of 1942
Zrédto: Opracowanie autora na podstawie mapy Messtischblatter z 1942 roku
[http://amzpbig.com/maps/3366_Obornik_1942.jpg, dostep 10.10.2014]
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Fig. 13.4.5. Stupca, modernbuilding development (black) on the backing map of 1944
Zrbodto: Opracowanie autora na podstawie mapy Messtischblatter z 1944 roku
[http://amzpbig.com/maps/3773_Slupca_1944.jpg, dostep 10.10.2014]

Rys. 13.4.6. Sierakow, zabudowa wspétczesna (kolor czarny) na podkfadzie mapy
z 1944 roku
Fig. 13.4.6. Sierakdéw, modernbuilding development (black) on the backing map of 1944
Zrédio: Opracowanie autora na podstawie mapy Messtischblatter z 1944 roku
[hitp://amzpbig.com/maps/3362_Zirke 1944.jpg, dostep 10.10.2014]
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Wraz ze wzrostem inwestycji w strefach podmiejskich zagrozona jest sfera
wizualna zewnetrznej kompozycji przestrzennej miasta. Proces przemian doprowa-
dzit do dezorganizacji struktury przestrzennej miasta oraz degradacji miejsc, ktére
powinny zosta¢ zagospodarowane dla ciggtosci struktury miejskiej (rys. 13.4.4,
13.4.5, 13.4.6). Krajobraz przedmiotowych miast ze wzgledu na otaczajgcy je
kontekst przestrzenny i topograficzny to przede wszystkim teren nizinny. Poprzecina-
ny jest rzekami, naturalnymi jeziorami polodowcowymi, morenowymi wzgorzami oraz
duzymi zespotami lesnymi. W analizowanych miastach zachowaty sie — mimo
pojawiania sie nowoczesnej architektury — miejsca ekspozycji panoram miasta. Ze
wzgledu na walory przyrodnicze i kulturowe badane obszary sg atrakcyjne
turystycznie.

Rys. 13.4.7. Analiza funkcjonalna
Obornik Wikp.

Fig. 13.4.7. Functional analysis
of Oborniki WIlkp.

Zrodto: Oprac. autor, 2014

Rys. 13.4.8. Analiza funkcjonalna Sierakowa
Fig. 13.4.8. Functional analysis of Sierakow
Zrédto: Oprac. autor, 2014

ANALIZA FUNKCJONALNA

I TERENY USLUG PUBLICZNYCH
- TERENY ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ
- TERENY ZABUDOWY JEDNORODZINNEJ
- TERENY OBIEKTOW PRZEMYSLOWYCH
- TERENY ZIELENI PUBLICZNEJ WYSOKIEJ

Rys. 13.4.9. Analiza funkcjonalna Stupcy [ TERENY ZIELENI LEGOWES
Fig. 13.4.9. Functional analysis of Stupca I TERENY OGRODKOW DZIALKOWYCH, SADY
Zrodto: Oprac. autor, 2014 B 2 oRvKwoone

NIEUZYTKI
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We wskazanym zakresie istotne sg m.in. dziatania zmierzajgce do rewitalizaciji
przestrzeni zaniedbanych (w tym znajdujgcych sie na obszarze objetego ochrong
konserwatorskg uktadu urbanistycznego). Utrzymywania na odpowiednio wysokim
poziomie wymagajg publicznie dostepne tereny zielone i rekreacyjne (m.in. parki,
skwery, place zabaw). Jako miejsca stuzgce wypoczynkowi mieszkancow i turystow,
muszg one z jednej strony by¢ odpowiednio zagospodarowane i zadbane, z drugiej
zas muszg byc¢ terenami bezpiecznymi.

Ksztattowanie fadu przestrzennego zwiekszy atrakcyjnos¢ w wielu wymiarach. Dla
mieszkancow zamieszkujgcych gmine jest wazne, by mieszka¢ w dobrze zagospoda-
rowanej, estetycznej i utrzymywanej w porzgdku przestrzeni. Dla wtadz samorzgdo-
wych odpowiednia polityka przestrzenna sprzyja racjonalnemu wydatkowaniu pienie-
dzy na inwestycje infrastrukturalne i pézniejsze ich utrzymywanie. Jednak gdy podda
sie analizie te trzy miasta o réznym charakterze, wyraznie zaznacza si¢ oddalanie
funkcji mieszkalnych od Scistego centrum (rys. 13.4.7, 13.4.8, 13.4.9). Na obraz
miasta istotny wptyw majg wspotczesne trendy gospodarcze, w wyniku ktérych
pojawiajg sie nowe budynki identyfikujgce miasto — zaréwno w strefie podmiejskiej
miasta, jak i w strefie srodmiejskiej, centralnej miasta. Te zréznicowane uwarunko-
wania decydujg o charakterze zmian. Rozrastajgca sie zywiotowo zabudowa jest po-
waznym zagrozeniem dla historycznej panoramy miasta (rys. 13.4.10, 13.4.11).
Z przeprowadzonych badan wynika, ze w panoramie matych miast powinny domino-
wac budynki reprezentacyjne, identyfikujgce i odrézniajgce miasto od innych. Wzaje-
mne relacje wysokosci i potozenia bryt powinny gwarantowac¢ czytelnos¢ kompozy-
cyjng (rys. 13.4.12). Inwestycje poza historycznym obrysem powinny by¢ dokfadnie
analizowane, aby nie dopusci¢ do ekspansji zabudowy blokowej na tereny podmiejs-
kie (rys. 13.4.13). Negatywny tego obraz reprezentuje wspotczesna Stupca. Dla pod-
kreslenia charakteru miasta dobre sg inwestycje intensyfikujgce strefe Srodmiejska.
Duzg wage powinno sie przywigzywac¢ do ochrony zespotdéw zabytkowych oraz ich
pol widokowych, poniewaz mate miasta sg wrazliwe na wszelkie zmiany struktury
z racji zwartego i klarownego uktadu przestrzennego. Prawidtowo uksztattowany
model matego miasta powinien wykazywaé jednos¢ budowli historycznych i wspot-
czesnych, uzyskany przez naktadanie sie zabudowy od niskiej do najwyzsze;.

Rys. 13.4.10. Sierakéw. Panorama miasta od strony rzeki Warty z poczatku XX wieku

Fig. 13.4.10. Sierakéow. Panorama of the town from the river Wartaat the beginning
of twentieth century

Zrédto: Zbiory z archiwum fot. autora
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Rys. 13.4.11. Stupca. Panorama miasta z konca XIX wieku
Fig. 13.4.11. Stupca. Panorama of the town at the end of the XIX century
Zrodto: Zbiory z archiwum fot. autora

W srédmiesciu obowigzuje zasada akcentowania centralnej czesci miasta skupia-
jacej wysokie obiekty, stanowigce siedziby i przedstawicielstwa firm. Zycie spoteczne
koncentruje sie przy zabudowie srodrynkowej. Zgromadzone w poblizu tego miejsca
koscioty, klasztory, obiekty uzytecznosci publicznej o réznych funkcjach przerastajg
inne budowle i stanowig przejaw podporzgdkowania ludnosci wtadzy sakralnej,
Swieckiej oraz zademonstrowania swojej pozycji spotecznej i pokazania Swietnosci
miasta. Obiekty tego rodzaju sg tatwe do odnalezienia, wybijajg sie w panoramie
miasta, moggc sta¢ sie znakami promocyjnymi. Ukazuje to tzw. linia nieba.
Charakterystyczne dla zabudowy matych miast sg ich zwarto$¢ w strefie sréd-
miejskiej oraz zachowane przedpole widokowe dla dominant miasta. W historycz-
nych strukturach matych miast na ogdt wystepujg podobne gabaryty zabudowy
srodmiejskiej z zachowang hierarchig akcentéw wysokosciowych. Cechg matych
miast stato sie tez zjawisko dezintegracji przestrzennej i braku powigzan zabudowy
historycznej ze wspotczesnag.

Rys. 13.4.12. Sierakéw. Wspétczesna panorama miasta od strony rzeki Warty, 2012
Eig. 13.4.12. Sierakéw. The current panorama of the town from the river Warta, 2012
Zrodto: Archiwum fot. autora

Rys. 13.4.13. Stupca. Wspotczesna panorama miasta, 2012
Fig. 13.4.13. Stupca. The current panorama of the town, 2012
Zrodto: Fot. autora
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Budownictwo mieszkaniowe w Stupcy najwiekszy rozwdj osiggneto w latach
1970-1990 i wigzato sie z powstaniem zakfadu przemystowego WKS Mostostal,
kiedy to wzrosta liczba mieszkancow. Nastgpit rozwéj budownictwa spotdzielczego,
komunalnego i zaktadowego. Po 1991 roku nastepowat przyrost mieszkan w ramach
indywidualnego budownictwa jednorodzinnego. Nastgpit znaczny spadek, a praktycz-
nie zahamowanie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez budownictwo
spotdzielcze i komunalne. Od 2007 roku powstaty nowe mozliwosci dla budownictwa
jednorodzinnego. Mieszkaniowe zasoby Gminy Miejskiej Stupca mozna podzieli¢ na
dwie kategorie. Do pierwszej nalezy zaliczy¢ lokale mieszkalne w budynkach
wspolnot mieszkaniowych, ktére podlegajg systematycznej prywatyzacji. W wiek-
szosci sg to lokale w srednim stanie technicznym po wykonanych licznych remontach
zwigzanych z dociepleniem. Do drugiej kategorii nalezy zaliczy¢ lokale mieszkalne
i socjalne znajdujgce sie w budynkach stanowigcych wytgczng witasno$é Gminy
Miejskiej Stupca, ktére sg w stanie technicznym zdecydowanie gorszym, a w nie-
ktdérych przypadkach na granicy dopuszczalnosci do uzytkowania. W wiekszosci
wymagajg kapitalnego remontu. Obiekty te znajdujg sie gtdwnie w czesci sréd-
miejskiej i stanowig powazny problem dla miasta.

Ulice matych miast tgczg srodmiescie z terenami pozostatych dzielnic miasta.
Zabudowa mieszkaniowa wzdtuz jej ciggu ma wewnetrzng przydomowg zielen, ktora
jeszcze obecnie petni funkcje uzytkowg w odréznieniu od duzych miast. Rézno-
rodnos¢ funkcjonalna zwigzana z ustugami o charakterze miejskim i administracjg
publiczng wptywa pozytywnie na rozwdj tych czesci miejskich (rys. 13.4.14, 13.4.15).
Wazng role odgrywa takze nasycenie tej czesci miasta zasobami o najwyzszych
i wysokich wartosciach kulturowych (tradycyjnych, religijnych, symbolicznych).
W odréznieniu od duzych miast dzielnice $rodmiejskie nie wyludniajg sie
niekontrolowanie przez naptyw funkcji ustugowych. Funkcje mieszkalne przewazajg
w tego typu miastach.
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Rys. 13.4.14. Stupca. Historyczna Rys. 13.4.15. Oborniki WIkp. Widok na pierzeje
srédmiejska zabudowa ulicy, 2012 ulicy wspétczesnie, 2012

Fig. 13.4.14. Stupca. Historical street Fig. 13.4.15. Oborniki Wikp. The present street
building development in downtown area, frontage, 2012

2012 Zrédto: Archiwum fot. autora

Zrédio: Archiwum fot. autora



195

Zabudowa miast zostata w drugiej potowie XX wieku zastgpiona bezstylowg
architekturg. Przemiany te spowodowaty chaos przestrzenny i patologie spoteczne
pomiedzy zdewaluowanym centrum miasta a wznoszonymi nowymi budynkami na
obrzezach. Wiekszg czes¢ zabudowy stanowig dobrze znane kazdemu wspot-
czesnemu ich mieszkancowi pozostatosci poprzedniego systemu — osiedla mieszka-
niowe czesto popeerelowskie z lat 70. w systemie prefabrykatéw (rys. 13.4.19,
13.4.20), niepasujgce formg i skalg zabudowy, burzace harmonie przestrzenng
i kompozycje, gdzie grunt pod zabudowg stanowi wtasnos¢ miasta, a wiekszosc
mieszkan — wiasnos¢ prywatng mieszkancéw. Taki stan rzeczy powoduje trudnosci
z procesem rewitalizacji tych miejsc. Czestokro¢ w nowo powstatej architekturze brak
jest nawigzania do charakteru i tozsamosci miasta.

Przeksztatcenia przestrzeni wynikajgce ze wspotczesnych zmian gospodarczo-
-ekonomicznych mogg powodowac¢ niewtasciwy kierunek rozwoju miasta i wptywac
na pogorszenie jego obrazu. Kazdy region czy miasto przez wieki wyksztatcity
specyficzne dla siebie cechy budownictwa, ktére wynikaty z tradycji zycia oraz
czynnikow urbanistycznych. Po 1950 roku nastgpito powazne obnizenie standardow
budownictwa, a w dalszych latach — totalna unifikacja zabudowy oraz stagnacja
rozwoju gospodarczego (rys. 13.4.16, 13.4.17, 13.4.18). Czynniki te szybko ograni-
czyly rozwoj przestrzenny. Miasta zaczety sie zastraszajgco do siebie upodabniaé.
Proces ten przerwat pewng ciggtos¢ kulturowg, ktéra przez obecng wolnorynkowg
gospodarke zaczyna sie znowu pojawiac. Rozwoj matych miast zlokalizowanych
w sferze oddziatywania wielkich aglomeracji na przyktadzie Obornik WIkp. i Stupcy
wigze sie z procesem suburbanizacji'®'. Zachodzi zjawisko przyciggania wielkich
inwestoréw budowlanych i obserwuje sie wzrost sprzedazy i budowy mieszkan. Mimo
préb ograniczania tempa tego procesu bedzie on stale obecny w Europie. Przema-
wia za nim wiele czynnikow, jak chociazby che¢ powiekszenia przestrzeni zyciowej
czy nizsze ceny gruntow na terenach podmiejskich.

Rys. 13.4.16. Sierakéw. Podmiejska zabudowa
jednorodzinna z lat 70. XX wieku

Fig. 13.4.16. Sierakdéw. Suburbansingle-family
houses from the 70s twentieth century

Zrédto: Dostepny w Internecie:
[https://maps.google.pl/], dostep 5.10.2014

131 Grochowski M.: Miasteczka podmiejskie — tozsamo$é i rozwdj. ,,Urbanista”, 2/2004, Warszawa
2004.
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Rys. 13.4.17. Stupca. Zabudowa
jednorodzinna z lat 70. XX wieku

Fig. 13.4.17. Stupca. Suburbansingle-family
houses from the 70s twentieth century
Zrédto: Dostepny w Internecie:
[https://maps.google.pl/], dostep 5.10.2014

Rys. 13.4.18. Oborniki Wlkp. Podmiejska
zabudowa jednorodzinna z lat 70. XX wieku
Fig. 13.4.18. Oborniki Wikp. Suburbansingle-
family houses from the 70s twentieth century
Zrédto: Dostepny w Internecie:
[https://maps.google.pl/], dostep 5.10.2014

Jednym z istotnych elementéw dziatalnosci samorzadu gminnego jest gospodaro-
wanie posiadanym majgtkiem, do ktérego nalezg réwniez zasoby mieszkaniowe.
W obecnej sytuacji finansowej polskich gmin nie jest to zadanie tatwe, z jednej strony
bowiem obcigzane sg one coraz wiekszg liczbg zadan, a z drugiej przekazywane
z budzetu panstwa srodki sg niewystarczajgce na ich petng realizacje. Z tego
powodu bardzo wazne jest efektywne gospodarowanie posiadanym mieniem, ktore
generuje zwykle koszty znacznie przekraczajgce przychody. Rozwigzaniem tego
problemu jest zbywanie mieszkah komunalnych, a w ich miejsce budowa atrakcyj-
nych pod wzgledem budynkéw na wynajem w formie budownictwa spotecznego.
Utrzymywanie mieszkan komunalnych stanowi istotne obcigzenie dla budzetu gminy.
Wynika to przede wszystkim ze znacznej dysproporcji pomiedzy uzyskiwanymi
Srodkami z wynajmu tych nieruchomosci a zdecydowanie wyzszymi kosztami
biezgcymi ich utrzymania. Niektorzy lokatorzy decydujg sie na wykupienie mieszkan
komunalnych. Wptywa to z reguty na podniesienie standardu tych obiektow.
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Rys.13.4.19. Oborniki WIkp. Miejska Rys. 13.4.20. Stupca. Typowa zabudowa

zabudowa wielorodzinna z lat 70. XX wieku  wielorodzinna z lat 80. XX wieku

z zabudowg jednorodzinng z poczatku Fig. 13.4.20. Stupca. Typical suburban
XXI wieku multifamily houses from the 80s twentieth
Fig. 13.4.19. Oborniki Wlkp. Suburban century

multifamily houses from the 70s twentieth Zrédto: Dostepny w Internecie:

century and single-family houses from the [https://maps.google.pl/], dostep 5.10.2014
beginning twenty-first century

Zrodto: Dostepny w Internecie:

[hitps://maps.google.pl/], dostep 5.10.2014

13.5. Podsumowanie i wnioski

Specyfika badanych miast wymaga analiz, ktorym towarzyszy rozpoznanie
uwarunkowan lokalnych i urbanistycznych pod wzgledem zachowania istniejgcej
struktury przestrzennej, okreslajgcych dobrg kompozycje, tad przestrzenny
i funkcjonalno$¢ elementow skfadajgcych sie na wizerunek miasta. Mate miasta, aby
konkurowa¢ z wiekszymi, powinny byc¢ jak najbardziej atrakcyjne i powinny mie¢ swoj
regionalny koloryt. Wspotczesna wielkos¢ i zasieg terytorialny matych miast rozni sie
znacznie od miast historycznych, co jest zwigzane z policentrycznoscig ukfadu
struktury miejskiej, w duzym stopniu pochodnej aktywizacji przestrzeni przedmiesé.
Proces rozrastania sie miasta jest bardzo prosty i przez to niebezpieczny. Jezeli tylko
inwestor zapewni dostep do infrastruktury dla dziatki rolnej, ktérg szybko zmieni na
budowlang, to otrzymuje produkt cieszgcy sie powodzeniem u indywidualnych
inwestoréw planujgcych budowe domu. Dzieki temu procesowi inwestor zwieksza
rowniez wartos¢ posiadanego gruntu. Sagsiedztwo wielkiej aglomeracji, jak w przy-
padku Obornik WIkp. i Stupcy, powoduje wzrost atrakcyjnosci terenow miast pod-
miejskich pod wzgledem inwestycyjnym. Wraz ze wzrostem inwestycji w strefach
podmiejskich zagrozona jest sfera wizualna zewnetrznej kompozycji przestrzenne;j
miasta. Proces przemian doprowadzit do dezorganizacji struktury przestrzennej
miasta oraz degradacji miejsc, ktére dla ciggtosci struktury miejskiej powinny zostaé
zagospodarowane.

W strukturze miasta istotne sg potozenie zabytkowych elementow oraz
kompozycja, ktéra decyduje o atrakcyjnym wygladzie catego zatozenia przestrzen-
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nego. Wptyw na wyksztatcenie poszczegoélnych struktur przestrzennych ma: sposéb
powigzania poszczegolnych elementow struktury, wyeksponowanie walorow
kulturowych i kompozycyjnych przestrzeni, ksztattowanie struktur przestrzennych na
zasadzie podporzadkowania elementéw nadrzednym strukturom oraz atrakcyjnosc¢
przestrzenna. Niestety caty czas obiekty te oraz zdegradowane tereny sg zagrozone
zniszczeniem przez architekture budynkéw katalogowych. Prowadzi to do zatracenia
historycznych i kulturowych wartosci wypracowanych przez spoteczenstwo w ciggu
dziesigtkdw lat. Potrzeba przemyslanego planowania wynika z presji zagospoda-
rowania nowych terendw miejskich ze wzgledu na rozrastanie sie miasta oraz
zachowania istniejgcych struktur w wiekszosci przypadkéw istniejgcych i historycz-
nych.

W toku badan nad wybranymi matymi miastami wyraznie zarysowuje sie roznica
miedzy miastami zaktadanymi jako prywatne a tymi zaktadami jako krolewskie.
Prywatne byly zaktadane na ziemiach obfitych w bory i lasy oraz urodzajne ziemie
(Sierakéw). Krélewskie (Oborniki Wikp., Stupca) byty miastami na waznych szlakach
handlowych i obronnych ziem Rzeczypospolitej.

Przeprowadzone badania wykazaty potrzebe krystalizacji tych dwdch elementow
struktury miasta terenéw srédmiejskich, ktore sprzyjajg rozrostowi tkanki miejskiej
i obszaréw podmiejskich. Synteza badan pozwolita na sformutowanie stwierdzen:
w celu osiggniecia harmonijnego ukfadu struktury miejskiej srédmiescia i przed-
miescia nalezy skoncentrowac sie na zachowaniu istniejgcych struktur urbanistycz-
nych, atrakcyjnych pod wzgledem historycznym i ekonomicznym. Wazne jest takze
podejmowanie przedsiewzie¢, ktore poprawig jakosSC zycia spotecznosci lokalnej
przez wprowadzenie funkcji ustugowo-handlowych z ograniczeniem funkcji mieszkal-
nej, rozbudowe elementéw infrastrukturalnych przyczyniajgcych sie do wzrostu wiezi
spotecznosci lokalnej. Podjete kroki majg na celu rewitalizacje przestrzeni miejskigj
w celu utrzymania waloréw kulturowych i historycznych decydujgcych o tozsamosci
miasta i aktywizacje obszaroéw podmiejskich.

Dbatos¢ o harmonie pomiedzy srodowiskiem przyrodniczym a zagospodarowa-
niem terenu powinna sprzyjac¢ estetyce krajobrazu, poprawieniu waloréw funkcjonal-
nych. Powinny by¢ podejmowane dziatania zwiekszajgce Swiadomos¢ ekologiczng
spoteczenstwa.

Niewatpliwym, lecz niewykorzystanym kapitatem zaréwno gminy Sierakéw, jak
i innych polskich gmin jest potozenie przy rzece. Warta moze stanowi¢ atrakcyjny
teren turystyczny, ale takze istotng arterie komunikacyjng z Poznaniem, bedac
alternatywg turystyczng. Dzieki walorom srodowiska naturalnego — wysokiej lesis-
tosci oraz jeziorno$ci, Sierakowskiemu Parkowi Krajobrazowemu, Puszczy Noteckiej,
Dolinie Warty, a takze znacznemu pofatdowaniu powierzchni — teren gminy jest
bardzo atrakcyjny dla rekreacji i turystyki. Elementy te zaczynajg mie¢ coraz to
wieksze znaczenie dla gospodarki. Dla Sierakowa, aspirujgcego do miana jednej
z najwazniejszych miejscowosci turystycznych w Wielkopolsce czy tez miejsca
atrakcyjnego do zamieszkania oraz inwestowania, ma to kluczowe znaczenie.
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Stupca nie ma juz wielu terendw bedacych witasnoscig miasta, ktore
umozliwiatyby jego rozwdj. Jednak dzieki temu bedzie mogta z czasem zapewnic
bardzo dobrg infrastrukture na zagospodarowanych juz obszarach.

Wiadztwo planistyczne w zakresie zagospodarowania przestrzennego, bedgce
w gestii samorzadu gminnego, opiera sie przede wszystkim na opracowaniu
dokumentow: studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o warunkach
zabudowy. Rozsadne korzystanie z tych narzedzi administracyjnych powinno
przejawia¢ sie m.in.: podziatem gminy na strefy funkcjonalno-przestrzenne,
ograniczaniem rozlewania sie terenow zabudowanych, tworzeniem dokumentow
planistycznych obejmujgcych wieksze obszary kwartatébw miejskich, preferowaniem
rodzimych form architektonicznych i rodzajow zagospodarowania charakterystycz-
nych dla obszaru gmin Sierakow i Oborniki Wielkopolskie oraz Stupca.
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PRZEKSZTALCENIA STRUKTUR MIESZKALNYCH W MALYCH
MIASTACH WIELKOPOLSKI - WYZWANIA | ZAGROZENIA

Streszczenie

Rozdziat dotyczy zagadnien krystalizacji przestrzeni na podstawie relacji
srodmiescia i przedmiescia miast. Miasta Wielkopolski ze wzgledu na swoje
uwarunkowania historyczne i charakter majg unikalne fizjonomie i krajobraz.
Wptyneto to na ich tozsamos¢, odmiennos¢ i rozpoznawalnos¢ wsrod mieszkancow.
Najwieksze znaczenie w ich strukturze urbanistycznej majg relacje srodmiescia
z przedmiesciem. Relacje te sg istotnym elementem w tworzeniu struktury
przestrzennej. Procesy gwattownej i chaotycznej urbanizacji powodujg zagrozenie
sfery wizualnej i kompozycji przestrzennej miasta. Zagrozone w ten sposob sag
historyczno-kulturowe ciggi urbanistyczne miasta. Proces ten jest spowodowany
stabg kontrolg wiadz miejskich nad zagospodarowaniem przestrzeni.

Wraz ze wzrostem wielorakich inwestycji w strefach podmiejskich zagrozona jest
sfera wizualna zewnetrznej kompozycji przestrzennej miasta. Proces przemian
gospodarczych doprowadzit do dezorganizacji struktury przestrzennej miasta oraz
degradacji miejsc, ktore dla ciggtosci struktury miejskiej powinny zostaé
zagospodarowane. Badania ogniskujg sie wokot matych miast majgcych historyczne
tradycje lokacji na prawach miejskich, co odzwierciedlajg ich uktady przestrzenne
i potozenie fizjonomiczne w krajobrazie.

TRANSFORMATION OF RESIDENTIAL STRUCTURES
IN THE SMALL TOWNS OF WIELKOPOLSKA — CHALLENGES
AND THREATS

Abstract

The work addresses matters of crystallization space on the basis of relationship of
downtown and the suburbs small towns.Towns of Wielkopolska region due to their
historical determinants and character,have a uniquephysiognomy and landscape.
This influenced their identity, difference and recognition among residents.The most
important in their urban structure have relationships with the suburb of the downtown.
These relationships are an important element in the creation of spatial structure.
Processes violent and disorganized urbanization threaten to sphere visual and
spatial composition of the city. At risk of in this way are historical and cultural city
urban strings. This proces is caused by the poor control of the municipal government
of the land development.

With the growth of multi-pleinvestment in suburban are as, is threatenedsphere of
external visual spatial composition of the city.The process of economic
transformation has led to the disorganization of the spatial structure of the city and
the degradation of the places that the continuity of the urban structure should be
developed.The study concentrated around the small town swith historical traditions of
the rights of urban locations, which reflect their spatial lay out and physiognomic
position in the landscape.
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