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1. WPROWADZENIE

Zabudowa mieszkaniowa odgrywa znaczgca role w srodowisku zbu-
dowanym. Miejsce i forma zamieszkania majg wptyw na to, jak zyjemy
i kim jestesmy. W zwigzku z tym zabudowa mieszkaniowa od lat jest
przedmiotem dyskusji i badan, a jej ksztatt i forma podlega stopniowym
przemianom. Potrzeba wigkszej ilosci mieszkan jest widoczna na Swie-
cie i w Polsce, co przektada sie na duzg ilos¢ realizacji. We wstepie
scharakteryzowano ilosciowy kontekst aktualnych tendencji w miesz-
kalnictwie w Polsce i na $wiecie, ktory uzasadnia podjecie danej pro-
blematyki. W dalszej czesci rozdziatu przyblizono gtéwne zatozenia
pracy, cele badawcze, a takze opisano zakres oraz cezure czasowg
badan. Przedstawiono réwniez stan badan w zakresie zagadnien pro-
blemowych ze szczegdélnym uwzglednieniem badan prowadzonych
w Polsce. Opisano takze strukture pracy.

1.1. Wstep, kontekst rozwoju mieszkalnictwa

Globalne oraz lokalne zapotrzebowanie na nowe miejsca zamiesz-
kania, a takze dane na temat urbanizacji skfaniajg do refleksji i zasta-
nowienia sie nad przysztoscig mieszkalnictwa. Wspotczesny kontekst
rozwoju budownictwa mieszkaniowego jest bardzo wyrazny, zwtaszcza
w miastach. W 1950 roku 30% ludnosci $wiata zamieszkiwato obszary



miejskie, w 2018 roku ponad 55%, a przewiduje sie, ze liczba ta wzro-
Snie do niemal 68% w 2050 roku (UN 2018). Jednoczesnie publikuje
sie wiele wynikéw badan oraz dysertacji, wezwan, a nawet apelil, ktore
traktujg o koniecznosci zmiany stylu zycia, nawykow (szczegdlnie
transportowych) w celu zminimalizowania emisji gazow cieplarnianych
oraz prowadzenia bardziej proekologicznego i zrownowazonego stylu
zycia?. Ma to bezposredni zwigzek z wyborem miejsca i sposobem za-
mieszkania.

Pod koniec XX i na poczagtku XXI wieku wiele duzych miast na Swie-
cie odnotowato spadek gestosci zaludnienia przy jednoczesnym znacz-
nym zwiekszeniu powierzchni terenéw zurbanizowanych. O zjawisku
tym pisze Leon Krier, ktory rozwdj urbanistyczny definiuje nastepuja-
cymi stowami: ,Centra urbanistyczne majg tendencje do przerostu
w pionie. To zjawisko prowadzi do nadmiernego zageszczenia budyn-
kéw, funkcji i uzytkownikéw, co z kolei wywotuje eksplozje cen i czyn-
szOw. Przerost miejskich peryferii (suburbia) odbywa sie poziomo.
Przyczyng jest niska cena terenu, co prowadzi do bardzo matej gestosci
zabudowy, funkcji i zajeé” [Krier 2001, s. 89].

Ze wzgledu na staty wzrost liczby ludnosci na Ziemi zapotrzebowanie
na mieszkania jest widoczne na wszystkich obszarach zurbanizowanych
i w ich sgsiedztwie. W dobie globalizacji wspofczesne miasta stanety
w obliczu koniecznosci konkurowania miedzy sobg o rynek miejsc pracy,
o lokalizacje obiektow ustugowych oraz o tworzenie atrakcyjnego sro-
dowiska mieszkaniowego [Paszkowski 2011, s. 229]. Atrakcyjne (przy
czym atrakcyjnos¢ jest tutaj pojeciem wzglednym i czesto odnosi sie do
lokalnych tradycji i wzorcéw kulturowych) Srodowisko zamieszkania

1 Jedng z najpopularniejszych aktywistek na rzecz klimatu jest Greta Thunberg,
ale nie do przecenienia sg organizacje, ktére w swoich komunikatach postugujg sie
danymi i statystykami stanowigcymi podstawe do rzetelnej dyskusji na temat dziatan,
ktére trzeba podjaé w tym zakresie. Przyktadem s$wiatowej organizacji o takim
charakterze jest The Climate Reality Project (www.climaterealityproject.org),
wspoizatozona m.in. przez Ala Gore’a.

2 Duza popularnoscig cieszg sie kalkulatory osobistego $ladu weglowego,
np. https://ziemianarozdrozu.pl/kalkulator [dostep: 10.01.2020].
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moze byc¢ jednak trudne do uzyskania wobec zageszczenia liczby ludno-
§ci na obszarach zurbanizowanych i zwigzanym z tym realizowaniem ze-
spotéw o bardzo wysokich intensywnosciach.

Intensyfikacja zabudowy i forma urbanistyczna to zagadnienia, kto-
rym poswieca sie w najnowszych opracowaniach najwiecej uwagi.
Czesc¢ publikowanych badan odnosi sie do aspektow spotecznych in-
tensyfikacji [Bramley, Power 2009]. Wybrane lokalizacje wymuszaja re-
alizacje o intensywnosciach niespotykanych w innych miejscach.
Wyrdzniajg sie na tym polu kraje Azji, w tym z catg pewnoscig takie
lokalizacje jak Hongkong (il. 1.1) i Singapur. Intensywnosci zabudowy
osiggajg tam 300, a nawet 500 mieszkan na hektar przy liczbie 20 i wie-
cej kondygnacji. Wybrane przyktady realizacji tego rodzaju zespotow
zabudowy wielorodzinnej staly sie przedmiotem publikacji [np. Wolf
2014] oraz wystaw?.

7 O

!
]
|

Il. 1.1. Zabudowa mieszkaniowa o bardzo duzej intensywnosci zabudowy,
Hongkong
Zrédto: fotografie: By Baycrest — Own work, CC BY-SA 2.5, https://commons.
wikimedia.org/w/index.php?curid=1984872 [dostep: 29.06.2021]

3 Michael Wolf jest autorem znanych fotografii miast o wysokiej intensywnosci
zabudowy np. Hongkongu. Zdjecia te sg czesto prezentowane na wystawach
np. Architecture of Density.
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Globalny wzrost w budownictwie mieszkaniowym mozna postrzegac¢
jako mnozenie lub powielanie zasobdéw w skali masowej w bardzo krét-
kim czasie. Powiekszajgce sie zasoby mieszkaniowe nalezy uznac za
element infrastruktury materialnej, warunkujgcej rozwéj spoteczno-go-
spodarczy w skali lokalnej, regionalnej i krajowej [Sikora-Fernandez
2018, s. 165]. W zakresie mieszkalnictwa realizowane sg rézne kon-
cepcje, czes¢ z nich ukierunkowana jest na ilos¢. Obecnie intensyfika-
cja zabudowy ma na celu umozliwianie mieszkancom obnizenie
kosztéw zycia przy jednoczesnym poszanowaniu zasobow naszej pla-
nety [Clark, Moy 2015]. Powiela sie¢ poznane juz rozwigzania po-
wszechnie uwazane za bfedne: buduje sie bowiem rozlegte
monofunkcyjne zespoty mieszkaniowe o tej samej formie powtarzanej
dziesiatki razy*.

Zagadnienie ksztattowania srodowiska zamieszkania w ujeciu ilo-
sciowym mozna odnie$¢ do wartosci wybranych danych. Gestos¢ za-
ludnienia na 1 km? stale rosnie: podczas gdy w Europie jest to wcigz
wzrost umiarkowany, w Azji przybiera on bardzo dynamiczny charakter®.

Rozwdj miast skutkuje najczesciej wzrostem udziatu terendw zurba-
nizowanych, z reguly kosztem terenéw zieleni. W Europie w latach
2000-2018 78% terendw objetych zmiang sposobu uzytkowania stano-
wity tereny biologicznie czynne, tj. grunty orne i pastwiska oraz pola
uprawne. Gtownym czynnikiem powodujgcym zajmowanie gruntow
w latach 2000-2018 byta potrzeba zapewnienia terenéw pod funkcje
przemystowe i komercyjne, a takze rozbudowa obszaréw mieszkal-
nych. Pomimo tego, ze w ostatnim dziesiecioleciu zmniejszyta sig ilos¢
zajmowanych corocznie gruntéw w Unii Europejskiej (w latach 2000—

4 Np. dzielnica mieszkaniowa dla 70 tys. mieszkancow Pardis w Iranie, budowa
rozpoczeta w 2010 roku, nadal w realizacji. Mieszkania zostaly rozlokowane
wewnatrz dwudziestopietrowych powtarzalnych wiezowcow, aby tatwo i szybko
odpowiedzie¢ na rosngce potrzeby zapewnienia miejsca zamieszkania w danej
lokalizacji. Projekt pod nazwg Maskan Mehr Project jest wspotczesnie jednym
z najwiekszych tego typu na sSwiecie.

5 W Azji gestos¢ zaludnienia niemalze potroita sie w latach 1950-2014.
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2006 byto to ponad 1000 km? na rok®), wcigz jest ona znaczna i w latach
2012-2018 pozostawata na poziomie 539 km? na rok [European Envi-
ronment Agency 2019]. Wyzej wspomniane procesy mozna uznawac
za nieodwracalne i coraz czesciej apeluje sie o ich minimalizowanie’.
Europa, w tym Polska, nie jest odosobniona: potrzeby mieszkaniowe
sg rownie duze, buduje sie coraz wiecej mieszkan, a same realizacje
osiggajg coraz wiekszy rozmach i skale (il. 1.2), cho¢ nie do tego stop-
nia, jak mozna to zaobserwowac¢ w Azji. W Polsce réwniez daja sie
zauwazy¢ swiatowe tendencje intensyfikowania zabudowy w cen-

trach miast oraz suburbanizacje na ich obrzezach, pomimo ze
liczba ludnosci nie wzrasta®.

Il. 1.2. Wybrane tendencje w realizacjach mieszkaniowych w Polsce: budynki
. 0 bardzo duzej intensywnoéci (Atal Towers, Wroctaw)
Zrédto: T. Bradecki

6 Obszar o powierzchni wiekszej niz Berlin.

7 Wspomniane dane dotyczgce zajmowania gruntéw uwzgledniajg bilans
przylgczania terendbw nowych oraz przywracania (rekultywacji) terenow
zdegradowanych.

8 Wedtug raportu GUS Ludnos$c. Stan i struktura oraz ruch naturalny w przekroju
terytorialnym w 2019 r. Stan w dniu 30 czerwca liczba ludnosci w Polsce od 2010 roku
systematycznie maleje.
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Urbanizacja w Polsce postepuje czesto w sposéb niezrownowazony.
Znaczne obszary gmin miejskich i wiejskich przeksztatca sie z niezur-
banizowanych w zurbanizowane, w tym przeznaczone gtéwnie pod za-
budowe jednorodzinng. Pojedyncze realizacje domdw jednorodzinnych
czesto nie sg wykonywane lokalnie, etapami w zwartych grupach, tylko
dowolnie, pojedyncze inwestycje rozproszone na duzych obszarach, co
skutkuje nieciggtoscig terendw faktycznie zurbanizowanych. Proces ten
postepuje: chtonnos¢ terendw przeznaczonych pod zabudowe miesz-
kaniowg znacznie juz przewyzsza nasze aktualne potrzeby mieszka-
niowe [Kowalewski i in. 2014, s. 25]. Planowana niska intensywnos¢
zabudowy jest zwigzana z bardzo wysokimi kosztami realizacji infra-
struktury, ktére czesto przekraczajg realne mozliwosci finansowe gmin.
Jednoczesnie od lat 90. XX wieku w centrach duzych miast w Polsce
daje sie zauwazyC dazenie do zwiekszenia intensywnosci zabudowy
dziatek budowlanych, a takze redukcji terenéw zarezerwowanych pod
ustugi oraz zielen osiedlowg [Chmielewski i in. 1996, s. 3].

Polskie srodowisko mieszkaniowe czesto musi mierzy¢ sie z zarzu-
tami braku tadu przestrzennego®. Krytyka naszego otoczenia ma prze-
waznie charakter estetyczny [Kepinski, Lesniak-Rychlak 2016],
a wynika to m.in. z uwarunkowan historycznych i okreséw, w ktérych
mieszkania powstawaty.

Powojenna zabudowa mieszkaniowa pozostata w wiekszosci w cen-
trach miast stanowi niewielkg cze$¢ substanciji mieszkaniowej i w wielu
wypadkach nadal pozostaje w ztej kondycji i wymaga naprawy.
Znaczng czes$¢ zabudowy mieszkaniowej zrealizowanej w latach
70. XX wieku cechuje niska jako$¢ rozwigzan technicznych i estetycz-
nych, nieadekwatnych do dzisiejszych oczekiwan. Byto to spowodo-
wane koniecznoscig szybkiej odpowiedzi na bardzo duze potrzeby
mieszkaniowe spoteczenstwa. W ciggu ostatnich 30 lat, jakie uptynety
po transformaciji ustrojowej, mozna zaobserwowaé zmiany standardow

9 Def. zob. Glosariusz.
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technicznych wykonania i stosowanych rozwigzan przestrzennych i es-
tetycznych. Znaczny wptyw na to miata prywatyzacja sektora budow-
nictwa mieszkaniowego: w 2019 97,8% sektora to inwestycje prywatne
lub deweloperskie, a za pozostate 2,2% odpowiadajg towarzystwa bu-
downictwa spotecznego, spotdzielnie mieszkaniowe, gminy lub zaktady
pracy.

Lata 2000-2008 to okres gwattownego wzrostu liczby inwestycji
mieszkaniowych®. Rok 2008 wyznacza poczgtek kryzysu $wiatowego,
z ktoérego sSwiat podnosit sie powoli. W 2019 roku nastgpit globalny
wzrost realizacji inwestycji mieszkaniowych, a trend ten utrzymuje sie
do dzi$ (2021). Uwaza sie nawet, ze byt to okres najwiekszego wzrostu
liczby realizacji mieszkaniowych w dziejach [McBride 2019]. Potwier-
dzajg to liczne dane statystyczne, w tym informacje publikowane w ra-
portach i artykutach, takze w Polsce. W latach 2011-2019 liczba
budowanych w Polsce rocznie mieszkan wzrosta o ponad 58%. Rok
2020 byt pod tym wzgledem rekordowy (221,9 tys. mieszkan). Ceny
nieruchomosci stale rosng: w 2021 roku za 1 m? powierzchni uzytkowej
mieszkania trzeba bylo zaptaci¢ srednio 4944 zt, podczas gdy
w 2011 roku byto to 3797 zt [GUS 2021].

Polskie mieszkalnictwo, pomimo wzrostu liczby lokali oddawanych
do uzytku, wcigz zmaga sie ze statystycznym deficytem mieszkanio-
wym (rozumianym jako roznica miedzy liczbg uzytkowanych mieszkan
a liczbg gospodarstw domowych). Szacuje sie, ze na koniec 2019 roku
wynidst on przeszio 650 tys. mieszkan [Ministerstwo Rozwoju 2020,
s. 32].

Tereny przeznaczone pod zespoty mieszkaniowe stanowig znaczng
czes¢ terendw zabudowanych. O skali i zmianach udziatu terenow
mieszkaniowych w Polsce swiadczg nastepujgce dane: udziat gruntow
zabudowanych w Polsce w 2003 roku wynosit 4,6%, podczas gdy

10 W tym czasie w Polsce oddawano od kilku do kilkunastu procent mieszkan
wiecej niz w latach poprzednich [Strzeszynski 2009, s. 5].
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w 2017 roku — juz 5,4%; natomiast udziat terenbw mieszkaniowych
w Polsce w 2003 roku stanowit 0,6%, aw 2017 roku — 1,1% (GUS).
Mozna wiec zauwazy¢, ze udziat terendbw mieszkaniowych w strukturze
terendw zabudowanych w Polsce rosnie i obecnie siega niemalze 20%.
Krystyna Solarek stwierdza, Zze ,mimo krytyki zjawiska »urban
sprawl«!! i postepujgcego zaniku struktur urbanistycznych oraz ich de-
formacji, mimo prob opisania wizji funkcjonowania miast przysziosci —
miasta lepszego, bardziej przyjaznego dla ludzi i Srodowiska przyrodni-
czego, nie ma dzi$ spojnych i jednoznacznych recept na ksztattowanie
jego struktury przestrzennej” [Solarek 2011].

W ciggu ostatnich kilkunastu lat (2003—2018) w Polsce mozna byto
zaobserwowac rozwoj procesu suburbanizacji i jego konsekwencje.
Istotne dokumenty, ktére sktaniajg do refleksji nad przysztoscig miesz-
kalnictwa w Polsce, to opublikowane w 2014 roku: raport Opinie i eks-
pertyzy na konferencje o ekonomicznych stratach i spotecznych
kosztach niekontrolowanej urbanizacji w Polsce [Nowicki 2014] oraz
Studia nad chaosem przestrzennym. Synteza. Uwarunkowania, skutki
i propozycje naprawy chaosu przestrzennego [Kowalewski, Markowski,
Sleszynski 2018]. Dodatkowym i waznym argumentem jest tempo
wzrostu udziatu terenéw mieszkaniowych. Od 2003 do 2017 roku ilos¢
gruntow mieszkaniowych wzrosta prawie dwukrotnie (GUS), w roku
2018 pod budownictwo mieszkaniowe przekazano 874 ha gruntow,
w 2019 — 776 ha (GUS). W tym kontekscie znaczgce sg niektore frag-
menty wspominanego juz wyzej raportu Opinie i ekspertyzy na konferen-
cje 0 ekonomicznych stratach i spotecznych kosztach niekontrolowanej
urbanizacji w Polsce: ,Szacunek chtonnosci demograficznej [...] waha
sie w granicach 167-229 min os6b. Jest to 4-, 6-krotnie wiecej, niz wy-
nosi aktualna liczba mieszkancow Polski. [...] Przy obecnym tempie in-
westowania (ok. 150 tys. mieszkan oddanych rocznie do uzytku,

11 Def. zob. Glosariusz.

16



z czego potowe stanowig domy jednorodzinne) daje to rezerwy budow-
lane az na 150-210 lat. W wielu gminach studia i plany miejscowe prze-
znaczajg pod zabudowe tereny, ktérych chtonnosé¢ demograficzna
przekracza nawet dziesieciokrotnie liczbe mieszkancéw gminy, powo-
dujac chaos przestrzenny i marnotrawienie przestrzeni oraz kapitatu”
[Nowicki 2014, s. 13, 103].

We wspomnianym raporcie zawarto takze prognozy wskazujgce na
to, ze wysoki udziat terendbw zabudowy jednorodzinnej spowoduje bar-
dzo niskg intensywnos¢ wykorzystania mieszkaniowych terenéw bu-
dowlanych w skali kraju [Nowicki 2014, s. 101]. Jednoczes$nie wedtug
statystyk tylko co trzeci mieszkaniec Polski chciatby zamieszkac
w domu wielorodzinnym. Pozostali woleliby mieszkaé w zabudowie jed-
norodzinnej. Wedtug raportu serwisu bankier.pl z 2007 roku 74% re-
spondentow wybudowatoby dom, a tylko 25% zdecydowatoby sie na
kupno mieszkania (Polacy wolg mieszkac...). Tymczasem w badaniu
Jak Polacy mieszkajg, a jak chcieliby mieszkac¢ 81% ankietowanych
stwierdzito, ze wolatoby zamieszka¢ w mieszkaniu nowo wybudowa-
nym niz pochodzacym z rynku wtérnego [CBOS 2010]. Niektére ze
wspomnianych potrzeb mieszkaniowych Polacy juz realizujg w rézny
sposob (zakup mieszkania w obszarze miejskim i domu w obszarze
podmiejskim) i czesto ich opinie na ten temat sg sprzeczne. Katarzyna
Kajdanek definiuje suburbanizacje jako fenomen spoteczno-kulturowy,
wytwarzany w codziennych praktykach zamieszkiwania na osiedlach
podmiejskich [2011, s. 15]. Jednoczes$nie pokazuje, ze o ile ludzie wy-
bierajg zamieszkanie na wsi, to jako gtéwne wady tego wyboru wska-
zujg koniecznos¢ podrézowania do centrow miast oraz brak ustug, a dla
swoich dzieci preferujg lokalizacje miejskie [Kajdanek 2011, s. 40].

Liczne realizacje zespotow mieszkaniowych, zwtaszcza zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, wpisujg sie w trend suburbanizaciji
z ostatnich 20 lat i czesto nie odpowiadajg zatozeniom tadu przestrzen-
nego. Stawomir Gzell stwierdza, ze jednym z wyznacznikéw tadu prze-
strzennego jest zwarto$¢ struktury przestrzennej miejskich i wiejskich
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jednostek osadniczych przy zachowaniu w strukturach osadniczych
réwnowagi miedzy terenami zabudowanymi a otwartymi, w tym obsza-
rami zieleni. Gzell definiuje zwartosé¢ struktur jako ksztaltowanie za-
budowy i zagospodarowania przestrzennego w formie spdjnych,
catosciowych i kompletnych zespotéw urbanistycznych wraz z od-
powiednio$cig wyposazenia obszarow zabudowanych do ich przezna-
czenia [Gzell 2013]. Wpisuje sie to w wytyczne Komisji Europejskiej,
wedtug ktorych ksztattowanie zwartych zespotéw zabudowy wyznacza
nowy kierunek rozwoju.

Dane na temat stanu mieszkalnictwa w Polsce, cho¢ wydajg sie po-
wszechnie znane, nie do konca sg jednak przejrzyste. Wedtug Jana
Kornitowicza w 2007 roku 82% miejskich zasobéw mieszkaniowych sta-
nowity budynki wielorodzinne, a 18% — budynki indywidualne [2009,
S. 86]. W 2018 roku udziat gruntéw oddanych pod budownictwo miesz-
kaniowe jednorodzinne wynosit 81% ogoétu, a w 2019 84% (GUS). Tym-
czasem zgodnie z raportem Eurostatu z 2018 roku i zawartymi w nim
danymi statystycznymi dotyczgcymi mieszkalnictwa w Polsce udziat
ludnosci zamieszkujgcej budownictwo wielorodzinne stanowi mniej niz
50% zabudowy mieszkaniowej, pozostata zas czes¢ ludnosci zamiesz-
kuje w budownictwie jednorodzinnym?2. Wpisuje sie to w trend ogdéino-
europejski. Jak wykazano w raporcie Eurostatu z 2018 roku 46,0%
ludnosci Unii Europejskiej zajmowato mieszkania w domach wieloro-
dzinnych, 18,6% mieszkato w domach jednorodzinnych szeregowych,
a 34,7% w domach jednorodzinnych (European Commission, Euro-
stat). Na podstawie powyzszych danych, atakze innych raportow
mozna stwierdzi¢, ze struktura zespotéw zabudowy mieszkaniowej dy-
namicznie sie zmienia, a dzieje sie to za sprawg duzego boomu inwe-
stycyjnego, ktéry mozna zaobserwowac od 2000 roku.

Srednia powierzchnia uzytkowa nowych mieszkan oddanych do eks-
ploatacji w Polsce maleje — od 115 m? w 2003 roku do 92 m? w 2017

12 Na 27 krajéw Unii Europejskiej tylko w Polsce i Dani wiekszo$¢ ludzi
zamieszkuje w budownictwie jednorodzinnym.
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roku, podczas gdy ich liczba corocznie rosnie (od 135 835 w 2010 roku
do 178 342 w 2017 roku). Powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania w cat-
kowitym zasobie mieszkalnictwa systematycznie wzrasta — od 68 m?
w 2003 roku do 74 m2 w 2017 roku. Swiadczy to o ztym stanie istnieja-
cych zasobow mieszkaniowych, a takze o ich niedoborach, co wynika
ze wskaznika liczby metrow kwadratowych na osobe, ktéry nieznacze-
nie sie zwieksza, jednak wcigz mocno odbiega od europejskich stan-
dardoéw. Popyt i podaz rosng, a przyczyniajg sie do tego m.in. wzrost
cen nieruchomosci, preferencje nabywcéw oraz progresywny rynek
mieszkan na wynajem3. Powyzsze uwarunkowania majg wiec wptyw
na jakosc przestrzeni mieszkaniowej. Grzegorz Wojtkun stwierdza, ze
niemozliwe jest osiggniecie stanu réwnowagi pomiedzy podazg i popy-
tem, a tym samym zaistnienie przestanek umozliwiajgcych obiektywng
ocene jakosci srodowiska zamieszkania [Wojtkun 2008, s. 193].

Przedstawiona powyzej ogdlna statystyka dotyczgca zasobdéw
mieszkalnictwa oraz wspoétczesnych kierunkow ksztattowania zabu-
dowy mieszkaniowej moze stanowi¢ uzasadnienie zainteresowania
problematykg ksztattowania intensywnej zabudowy mieszkaniowej.
Jednoczesnie jest to przyczynek do rozwazan teoretycznych oraz wia-
snych autora, ktéry zawodowo zajmuje sie projektowaniem zabudowy
mieszkaniowej.

1.2. Uzasadnienie podjecia tematu

Srodowisko zamieszkania
Srodowisko zamieszkania jest jednym z najwazniejszych elementéw
Srodowiska zbudowanego. W jego obszarze ludzie spedzajg znaczng

13 Wedtug raportu Stowarzyszenia Mieszkanicznik w latach 2011-2017 liczba
wynajmowanych mieszkan w Polsce podwoita sig; https://infonajem.pl/2019/04/25/ilu-
polakow-wynajmuje-mieszkania-imponujacy-wzrost/ [dostep: 10.01.2020].
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czes¢ swojego zycia. W zwigzku z tym w urzgdzenie miejsca zamiesz-
kania lokujg sporg czes¢ kapitatu i angazujg w nie wiele energii, ale
jednoczesnie majg wobec niego catkiem duze i konkretne oczekiwania.
Na poczagtku XXI wieku mozna zaobserwowac nasilenie niektorych zja-
wisk i trendow zwigzanych z ksztattowaniem srodowiska zamieszkania.
Najwazniejszymi z nich wedtug autora sa: globalny wzrost liczby ludno-
Sci, starzenie sie spoteczenstwa oraz zmiana modelu rodziny i mobil-
nosci, rosngce potrzeby komunikacyjne i zwigzane z nimi praktyki.
Pojawiajg sie takze trendy bedgce efektem pandemii COVID-19: po-
trzeba przestrzeni dla zachowania dystansu spotecznego lub wtasnego
domu zamiast mieszkania. Istotne sg réwniez zjawiska przestrzenne,
takie jak urbanizacja, suburbanizacja oraz lokalne dysproporcje w in-
tensyfikowaniu zabudowy (nadmierna intensyfikacja w centrach miast
i nadmierne rozpraszanie zabudowy na terenach podmiejskich). Jed-
noczesnie rosnie swiadomosc¢ ekologiczna i troska o srodowisko przy-
rodnicze oraz kurczgce sie zasoby naturalne Ziemi. Wzrost ilosci
terenéw zurbanizowanych, w tym mieszkaniowych, oraz sposob ich za-
gospodarowania wptywajg coraz bardziej na srodowisko. Byto to szcze-
golnie widoczne na przetomie XX i XXI wieku. Préby definiowania
wytycznych systemowych rozwigzan tych probleméw pojawiajg sie
w wielu dokumentach i deklaracjach, takich jak Nowa Karta Atenska
z 2003 roku i Karta Lipska z 2007 roku, oraz w raportach o stanie sro-
dowiska zbudowanego.

Powyzsze skiania do refleksji i przemyslenh oraz troski o lepsze sro-
dowisko zamieszkania, ktore zarazem lepiej bedzie odpowiadac na wy-
zwania zwigzane ze zréwnowazonym rozwojem!4. Weditug Leona
Kriera: ,Architektura i urbanistyka mogg dzis odzyskac¢ swoj autorytet
i racje bytu wytgcznie pod warunkiem dostarczenia praktycznych roz-
wigzan w konteks$cie ekologicznym” [Krier 2001].

14 Def. zob. Glosariusz.
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Optymalne, zrbwnowazone srodowisko zamieszkania

W celu uzyskania idealnego srodowiska zamieszkania za przewod-
nig mozna przyjg¢ idee zrownowazonego rozwoju. W zakresie miesz-
kalnictwa nalezy jg rozumie¢ przede wszystkim jako rownowazenie
aspektéw przestrzennych, spotecznych i ekonomicznych [Mierzejew-
ska 2015, s. 6]. Doswiadczenia z badan, a takze opisanych nieudanych
realizacji'®> dowodzg, ze troska o wymiar spoteczny jest bardzo wazna.
Nie zmienia to jednak faktu, ze w gtdwnej mierze to architekci i urbanisci
ksztattujg fizyczng przestrzen mieszkaniowg — w pierwszej kolejnosci
na podstawie wytycznych, ktére czesciowo wynikajg z uwarunkowan
ekonomicznych oraz doktryn urbanistycznych i zatozen planistycznych.
Kwestie przestrzenne: architektoniczna oraz urbanistyczna, i ich wy-
miar ilosciowy wydajg sie pierwszoplanowe, szczegolnie w kontekscie
globalnego wzrostu i koniecznosci jego ograniczenia na rzecz zréwno-
wazonego rozwoju. Z tego powodu za kluczowe uwaza sie ujecie ilo-
Sciowe (wskaznikowe) problemu ksztattowania zespotéw zabudowy
mieszkaniowej.

Rola wskaznikéw i parametrow w ksztattowaniu zespotéow
mieszkaniowych wydaje sie coraz bardziej istotna. Jest to uzasad-
nione i widoczne na kazdym etapie procesu planowania i analizy ze-
spotow mieszkaniowych. Historycznie rzecz ujmujgc, troska o regulacje
za pomocg wskaznikow jest widoczna od starozytnosci az po czasy
wspoitczesne, przy czym obecnie, w dobie rozwoju wiedzy i informaty-
zacji, jest to znacznie tatwiejsze i jednoczesnie coraz bardziej rozbudo-
wane dziatanie. W przesztosci wystarczaty podziat nieruchomosci,
lokalna tradycja budowlana oraz regulacje podatkowe, ktore wymu-
szaty realizacje pojedynczych, w wiekszosci powtarzalnych budynkdw.
Aktualnie kazde z powyzszych wydaje sie uwarunkowane wieloma

15 Najbardziej znanym przykladem moze by¢ wyburzenie Pruitt-lgoe — osiedla
mieszkaniowego w Saint Louis, wybudowanego w latach 1952-1955, a wyburzonego
w 1972 roku. S3 jednak liczne przykiady innych osiedli (Francja, Niemcy, Holandia,
Wielka Brytania), ktére poddano procesom rewitalizacji gtdwnie ze wzgledu na
problemy spoteczne (przestepczosé, brak tworzenia ,dobrego” sgsiedztwa).
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przepisami, w tym ograniczeniami (granicznymi wartosciami wskazni-
kow) zwigzanymi z zagadnieniami typowo wspotczesnymi (np. koniecz-
noscig kontroli wskaznika zapotrzebowania na energie'® lub liczby
miejsc parkingowych oraz innych).

Wiemy coraz wiecej na temat wieloaspektowej oceny zespotow
mieszkaniowych, a ta wiedza uzasadnia zadawanie pytan o ocene ze-
spotow istniejgcych oraz planowanych i kontrole ich charakteru. Wskaz-
niki, a dokfadniej ich oczekiwane wartosci, coraz czesciej uzalezniajg
niektore decyzje projektowe od lokalizaciji, formy i struktury, zastosowa-
nych materiatéw i technologii oraz sposobu ich pdzniejszego uzytkowa-
nia.

Narzedzia analityczne, narzedzia w projektowaniu
Opracowanie analiz urbanistycznych realizowanych wspoétczesnie

staje sie coraz fatwiejsze dzieki nowym technologiom oraz cyfrowym
bazom danych gromadzonych i publikowanych w internecie. Ortofoto-
mapy, mapy geodezyjne, zapisy miejscowych planéw zagospodarowa-
nia przestrzennego dla wybranych lokalizacji i wreszcie dane ilosciowe
i statystyczne udostepniane na portalach miejskich systemoéw informa-
cji przestrzennych (MSIPY7) sprawiajg, ze mozliwos$¢ skorzystania z da-
nych i ich interpretacja sg wspétczesnie bardzo proste i szybkie. Coraz
czesciej siega sie takze po technologie wykorzystujgce rzeczywistosc
rozszerzong!® (ang. augmented reality). ,Technologia AR w kontekscie
branzy architektonicznej jest na chwile obecng nowoscig, aczkolwiek
prezentuje istotny potencjat dla prezentacji i ewaluacji koncepcji archi-
tektonicznej w okolicznosciach swiata realnego. W przeciwienstwie do

16 W Polsce jeszcze do poczatku 2000 roku zagadnienie to byto mato znane
w kontekscie projektow typowej zabudowy mieszkaniowej, tymczasem od 2003 roku
pojecie charakterystyki energetycznej pojawito sie na state w rozporzadzeniu
w sprawie szczegotowej formy i zakresu projektu budowlanego, a koniecznosc¢ jej
sporzadzania ustanowiono w Polsce w 2009 roku w ustawie Prawo budowlane.

17 Def. zob. Glosariusz.

18 Def. zob. Glosariusz.
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powszechnych metod prezentacji koncepcji (jak rysunki, wizualizacje,
filmy i modele fizyczne) pozwala ona na bezposrednig konfrontacje za-
mierzenia projektowego z kontekstem” [Sumlet, Pitek 2018].

Takze w dziedzinie projektowania urbanistycznego wykonywanie
niektorych czynnos$ci — takich jak analizy struktury zabudowy, wirtualne
spacery w projektowanych przestrzeniach osiedlowych, przeglady in-
frastruktury i uwarunkowan, ktére majg swoje kartograficzne oznacze-
nia — nigdy nie byto tak tatwe i dostepne jak dzis. Mozna wiec fatwo
whnioskowac, ze postep technologiczny ma rowniez znaczgce odzwier-
ciedlenie w sposobie realizacji projektéw architektoniczno-budowla-
nych lub planéw urbanistycznych. Oprogramowanie umozliwia tatwe
tworzenie modeli cyfrowych istniejgcych i planowanych zespotéw, tech-
nologie GIS*® i BIM?° pozwalajg na gromadzenie i przetwarzanie da-
nych o budynkach, a oprogramowanie parametryczne coraz czesciej
wykorzystywane jest w projektowaniu urbanistycznym. Wszystkie wy-
mienione wczesniej podejscia przydatne zaréwno przy analizach, jak
i w projektowaniu postugujg sie modelami. Tworzenie modeli i modelo-
wanie mozna rozumiec¢ jako metode projektowania nowych zespotow
zabudowy mieszkaniowej lub jako metode diagnozy istniejgcych.

Modele w ksztaltowaniu zabudowy mieszkaniowej
W ksztattowaniu zabudowy mieszkaniowej wazna jest poprawa za-

stanego stanu srodowiska przyrodniczego (oraz spotecznego i zbudo-
wanego) dziatki, a takze zadowolenie, zdrowie i komfort uzytkownikéw
oraz satysfakcja wszystkich akcjonariuszy procesu inwestycyjnego
[Bac A. 2014, s. 12]. Potrzeby i oczekiwania roznych interesariuszy sg
ze sobg wzajemnie powigzane i czesto sprzeczne. Inwestorzy i dewe-
loperzy oczekujg maksymalizacji zyskow ze sprzedazy, swojg oferte
tworzg na podstawie preferencji i popytu kreowanego przez nabywcéw

19 Def. zob. Glosariusz.
20 Def. zob. Glosariusz.
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oraz przysztych uzytkownikow. Projekty sg realizowane przez architek-
tow i urbanistéw, ktorzy muszg dostosowac sie do zalecenh inwestora
oraz ustalen planistycznych, a takze wytycznych zarzgdcy danego mia-
sta lub gminy. Nowe inwestycje powinny nie tylko spetnia¢ oczekiwania
wszystkich powyzszych, ale réwniez wpisywac sie w potrzeby lokalnych
mieszkancéw. Przedstawione na il. 1.3 wzajemne powigzania nie sg
proste, liniowe, czesto tez nie sg bezposrednie, dlatego zobrazowano
je krzywymi, natomiast majg wptyw na docelowy model przysztej inwe-
stycji. Model ten moze by¢ zdefiniowany przez wskazniki i parametry
urbanistyczne.

INWESTOR
DEWELOPER

UZYTKOWNIK / / ARCHITEKT

NABYWCA & /- .\ PROJEKTANT

|
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% |

MIESZKANIEC l'ﬁ( =5 \/URBANISTA
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Il. 1.3. Schemat powigzan réznych interesariuszy procesu inwestycyjnego
] majgcych wptyw na model zabudowy mieszkaniowe]
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Modele zdefiniowane przez wartosci wskaznikéw, ktére odpowiadajg
réznym potrzebom réznych interesariuszy, sg odpowiedzig wyrazajgca
mozliwe rozwigzania. Z tego powodu autor uznaje wskazniki i para-
metry oraz modele, ktére je reprezentuja, za szczegodlnie istotne
w projektowaniu urbanistycznym.

Uwarunkowania dla ksztatltowania zespotéw zabudowy
w Polsce

Znaczacy wptyw na ksztatt Srodowiska zamieszkania majg polityka
mieszkaniowa oraz strategie i standardy mieszkaniowe, ktére obecnie
sg ustanawiane lokalnie. Obowigzujgce w Polsce w latach 70. i 80.
XX wieku normatywy urbanistyczne byty regulacjami uchwalonymi na
poziomie krajowym, ktore miaty uwzgledniaé potrzeby przestrzenne,
gospodarcze, a takze spoteczne. Istotne zapisy zawarte w normaty-
wach wyrazane byly w wartosciach parametréw i wskaznikow urbani-
stycznych, opisujgcych mozliwos¢ zagospodarowania terenu na
duzych obszarach. Rola ustug spotecznych byta w tamtym czasie
szczegolna: zaktadano, ze szkoty i przedszkola miaty obstugiwaé kon-
kretng liczbe mieszkancéw i znajdowac sie w zasiegu dojscia bez nad-
miernego wysitku fizycznego. Dostep do terendw zieleni miat by¢
powszechny, a ich ilos¢ znaczna. Wytyczne oraz wartosci wskaznikow
urbanistycznych wynikajgce z normatywow oraz praktyki projektowe
uksztattowaty podejscie do projektowania i myslenia o zabudowie
mieszkaniowej, co miato jeszcze wptyw na rozwigzania projektowe
w latach 90. XX wieku, kiedy normatywy nie obowigzywaty.

Od roku 2003, kiedy przyjeto ustawe o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym, obowigzujgcymi regulacjami sg uchwalane lokalnie
studia uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
(SUIKZP?Y), miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
(MPZP?2). Ze wzgledu na brak wigzgcych prawnie ogdlnokrajowych

21 Def. zob. Glosariusz.
22 Def. zob. Glosariusz.
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standardéw urbanistycznych zezwala sie na realizacje, ktére nie bytyby
do zaakceptowania w poprzednim okresie, tj. zespoty mieszkaniowe
0 bardzo wysokich intensywnosciach zabudowy pozbawione zieleni lub
zespoty mieszkaniowe znacznie oddalone od ustug spotecznych i ko-
munikacji publicznej lub ich pozbawione. Jednoczesnie aktualnie obo-
wigzujgce przepisy i regulacje muszg uwzglednia¢ zagadnienia
zwigzane ze wzrostem mobilnosci spoteczenstwa i gwattownym wzro-
stem wskaznika motoryzacji. Coraz czesciej zdarza sie, ze na jedng
rodzine (mieszkanie) przypadajg jeden, dwa, a nawet trzy samochody
osobowe, co skutkuje zwiekszonym zapotrzebowaniem na miejsca par-
kingowe oraz na przestrzen komunikacji. Rbwnoczesnie spoteczen-
stwo zaczyna by¢ Swiadome, ze przerost przestrzeni sprzyjajacych
komunikacji samochodowej jest tez zagrozeniem, poniewaz zagospo-
darowane rozlegtymi parkingami i drogami Srodowisko zamieszkania
nie spetnia oczekiwan spotecznych. W zwigzku z tym czesto buduje sie
parkingi podziemne, ktérych ceny nalezy uznac¢ za zbyt wygérowane
w stosunku do cen mieszkan i sity nabywczej Polakdw, ktorzy je kupuja.
Coraz powszechniejsze stajg sie rowniez dyskusje o oczekiwaniach do-
brego dostepu do komunikacji publicznej oraz indywidualnej rowerowej.
Jest to szczegdlnie widoczne w oddolnych inicjatywach miejskich, ktére
zachecajg i prébujg ,walczy¢” o przestrzen dla rowerzystéw, a takze dla
uzytkownikow hulajnog elektrycznych i im podobnych urzgdzen wspo-
magajgcych mobilnos¢ w miastach.

Znaczna czes$é istniejgcych i powstajgcych w Polsce zespotow
mieszkaniowych jest realizowana przez sektor prywatny dziatajgcy ko-
mercyjnie. Deweloperzy inwestujgcy w zabudowe mieszkaniowg sg zo-
bligowani do przestrzegania przepisOw i zapisow obowigzujgcych
planéw zagospodarowania oraz uwarunkowan rynku nieruchomosci.
Zasbb duzych, atrakcyjnie zlokalizowanych w sgsiedztwie istniejgce;j
zabudowy dziatek, ktére pozwalajg na rozlegte, ztozone inwestycje, sie
konczy. Szeroko rozumiane idee i koncepcje urbanistyczne jednostek
mieszkaniowych dla kilku tysiecy mieszkancow majg znikome lub mate
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szanse na konsekwentny i kompleksowy projekt i jego realizacje. Naj-
czesciej buduje sie grupy kilku lub kilkunastu budynkow stanowigce po-
jedyncze wyodrebnione z sgsiedztwa zespoty. Skutkuje to bardzo
czesto mozliwym maksymalnym wykorzystaniem mniejszych terenow
pod zabudowe mieszkaniowg. Mozna uznac, ze wiekszos¢ zespotow
mieszkaniowych realizuje wariant maksymalnej intensywnosci, tzn.
maksimum mieszkan w budynkach, maksimum zagospodarowania te-
renu pod zabudowe i infrastrukture z minimum zieleni. Skutki tych prak-
tyk zaczynajg by¢ juz widoczne: korki samochodowe, niewydolnos¢
najblizszej infrastruktury, zwtaszcza istniejgcych ustug publicznych,
wzrost zanieczyszczenia powietrza, podniesienie sie temperatury
w miastach, lokalne czasowe powodzie przy gwattownych opadach.
Wspomniane tendencje mozna zaobserwowac zarowno w obszarach
zabudowy wielorodzinnej, jak i jednorodzinnej, ktora zyskuje popular-
nos¢ i jest realizowana na coraz wiekszg skale.

Obecnie czesto podnosi sie kwestie koniecznosci systemowego
wprowadzania standardéw urbanistycznych. Jest to podyktowane po-
trzebg zadbania o mozliwie jak najwyzszg jakos¢ srodowiska zamiesz-
kania, ktore ksztattujemy w XXI wieku. Standardy urbanistyczne nalezy
utozsamiaé¢ ze swiadomym okresleniem potencjalnych granicznych
wartosci wskaznikow i parametrow urbanistycznych. Jest to szczegdl-
nie istotne w zmieniajgcej sie rzeczywistosci w Polsce: duzego zapo-
trzebowania na mieszkania, realizacji polityki mieszkaniowej,
zwigzanych z tym zmian przepisow prawa oraz wdrazania Narodowego
Programu Mieszkaniowego [2016].
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1.3. Stan badan

Srodowisko zamieszkania — najwazniejsze koncepcje
I dokumenty
Zagadnienie srodowiska zamieszkania ma bogatg historie, ktéra

siega czasow starozytnych, jednak to wiek XX mozna uznac¢ za przeto-
mowy zaréwno pod wzgledem zatozen ideowych, jak i realizacji. O nie-
ktorych z nich warto wspomnie¢, gdyz wywarty fundamentalny wptyw
na obecny sposdb myslenia o mieszkalnictwie. Istotne badania i publi-
kacje o zasiegu ogolnoswiatowym przedstawiono ponizej.

Jeszcze pod koniec ubiegtego stulecia, w 1898 roku, Ebenezer Ho-
ward zaproponowat koncepcje miast ogrodéw jako rozwigzanie proble-
mow bardzo intensywnej zabudowy srédmiejskiej. Pomyst Howarda
zaktadat dostep do zieleni, w tym ogrody i zielehce w centrach plano-
wanych miast, przy jednoczesnie stosunkowo niskiej intensywnosci za-
budowy. Wizja ta miata liczne kontynuacje, byla tez wielokrotnie
wdrazana, z réznym skutkiem i modyfikacjami. Idea i hasto ,miast ogro-
dow” staly sie bardzo znaczace i wcigz sg obecne w teorii urbanistyki
i architektury.

W 1929 roku Clarence Perry zaprezentowat koncepcje jednostki sg-
siedzkiej, w ktérej zawart postulaty réznicowania funkcji zabudowy to-
warzyszgcej zabudowie mieszkaniowej na obszarze zdefiniowanym
jako obszar bedacy w zasiegu dostepu dla pieszych [Perry 1929]. Eks-
ponowata ona kwestie dostepnosci ustug, komunikacji (w tym komuni-
kacji publicznej). Kontynuatorami idei Perry’ego oraz autorami
analogicznej modelowej jednostki sgsiedzkiej sg wspotczesnie
m.in. Douglas Farr w idei Sustainable urbanism [2008], Andrés Duany
i Elizabeth Plater-Zyberk w nurcie New Urbanism [2000, 2003] oraz inni
badacze i praktycy.

Duzy wptyw na koncepcje mieszkalnictwa miat Le Corbusier: idea
prefabrykacji doméw Domino [1914], superjednostka ,Maszyna do
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mieszkania” [1952]. W projekcie Ville Radieuse [1930] postulowat bar-
dzo intensywng zabudowe w obrebie budynkow (jednostek mieszkanio-
wych), tak by uwolni¢ cze$¢ obszarow sgsiadujgcych w celu
zapewnienia mieszkancom terenéw zieleni i rekreaciji.

Za przetomowg dla mieszkalnictwa nalezy uzna¢ Karte Atenska
uchwalong w 1933 roku po konferencji CIAM (Miedzynarodowy Kon-
gres Architektury Nowoczesnej), a opublikowang w 1943 roku. Okre-
Slono w niej m.in. funkcje mieszkaniowg jako najwazniejszg, a takze
wskazano na koniecznosc realizacji ogélnodostepnych terenéw otwar-
tych, w tym terenow rekreacyjnych przylegajacych do obszaréw miesz-
kaniowych

Na poczatku XXI wieku wytyczne te zaktualizowano i sformutowano
w Nowej Karcie Atenskiej z 2003 roku i Karcie Lipskiej z 2007 roku.
W dokumentach tych zwraca sie szczegdlng uwage na poszanowanie
i zachowanie terendw zieleni oraz dgzenie do zwartosci miast przez in-
tensyfikowanie zabudowy mieszkaniowej. Troske o bardziej zréwnowa-
zone $rodowisko mieszkaniowe postulujg takze liczne dokumenty
Komisji Europejskiej: w wizji miasta jutra pojawia sie element w postaci
zespotow mieszkaniowych zrownowazonych pod wzgledem przestrzen-
nym (zréznicowanych przestrzennie, o wysokich walorach architekto-
nicznych), spotecznym (zréznicowanych spotecznie) i ekonomicznym
(dostepnych dla roznych grup spotecznych, o r6znych dochodach) [Ko-
misja Europejska 2011, s. 14]. Wizja miasta jutra jest utozsamiana réw-
niez z miastami bardziej zwartymi. Pojecie miasta zwartego
wprowadzono w 1973 roku, jego autorami byli George B. Dantzig i Tho-
mas L. Saaty [1973] — dwaj matematycy, ktdérych utopijna wizja byta
w duzej mierze napedzana checig wydajniejszego wykorzystania zaso-
bow terenu. Koncepcje te mozna tgczy¢ z wydang w 1961 roku ksigzkag
Jane Jacobs pt. The Death and Life of Great American Cities, w ktérej
autorka skrytykowata modernistyczng polityke planowania, uznawang
za destrukcyjng dla spotecznosci. Jacobs wskazata réwniez na kilka
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istotnych warunkow realizacji rewitalizacji obszarow miejskich: mie-
szane funkcje, mate bloki spacerowe, sgsiedztwo réznych funkcji i ty-
péw budynkéw oraz ,wystarczajgco gesta koncentracja ludzi’?® [Jacobs
1961].

Analize zjawisk w urbanistyce u progu XXI| wieku przedstawit Leon
Krier. Jego obserwacje i komentarze stanowig celng diagnoze aktualnej
problematyki urbanistycznej. W licznych publikacjach przedstawit wizje
ksztattowania zabudowy mieszkaniowej, zwartej i intensywnej, ale do-
stosowanej do lokalizacji i tradycji [Krier 2001, 2011].

Wskazniki i parametry w ksztaltowaniu zabudowy
mieszkaniowej

Niezaleznie od teorii i wytycznych programowych, ktére miatyby opi-
sywac, jakie powinno by¢ srodowisko zamieszkania, wazne sg rowniez
same projekty i realizacje oraz ich poznanie i klasyfikacja przez nauke.

Istotne pozycje, ktore opisujg wartosci wskaznikow, zostaty wymie-
nione ponizej. W ksigzce Town Planning in Practice: An Introduction to
the Art of Designing Cities and Suburbs Raymonda Unwina z 1909 roku
mozna znalez¢ m.in. plany i komentarze dotyczgce charakterystycznej
dla Wielkiej Brytanii zwartej zabudowy szeregowej o bardzo duzej in-
tensywnosci okoto 100 mieszkan na hektar. W 1950 roku Arthur Gallion
przedstawit zarys ksztattowania sie réznych intensywnosci zabudowy
mieszkaniowej na przyktadach budownictwa amerykanskiego. W swo-
jej publikaciji kilkukrotnie odniést sie do koncepcji jednostek sgsiedzkich
i opisat, jak byly rozumiane i realizowane [Gallion 1950].

Paul Vogler oraz Erich Kihn uwazali, ze zdrowie mieszkancéw miast
jest powigzane z uksztattowaniem miejskiej zabudowy. W publikaciji,
ktérej tytut mozna przettumaczyé¢ jako ,Medycyna i urbanistyka. Pod-
recznik dla zdrowej urbanistyki”, w sposéb przekrojowy omdéwili, jak nie-
ktére rozwigzania infrastruktury, budynkéw ustugowych lub

23 Wszystkie thumaczenia tekstdéw zrodiowych z jezyka angielskiego pochodzg od autora.
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mieszkaniowych mogg mie¢ wpltyw na zdrowie i zycie mieszkancow
[Vogler, Kihn 1957].

Nowsze publikacje opisujgce zabudowe mieszkaniowg zawierajg
wiecej informaciji i rysunkéw na temat pojedynczych projektow i realiza-
cji. Ksigzka Mate zespoty mieszkaniowe autorstwa Paulhansa Petersa
i Rolfa Rosnera [1983] prezentuje liczne rozwigzania w zakresie zabu-
dowy mieszkaniowej niskiej i gestej. W omawianej pracy w sposob upo-
rzgdkowany opisano przypadki projektéw i realizacji z Wielkiej Brytanii,
Finlandii, Wtoch, Japonii, USA oraz Kanady. Wspdlnym mianownikiem
publikacji nalezgcych do tego nurtu jest poszukiwanie form i rozwigzan
pozwalajgcych zwiekszy¢ intensywnos$¢ zabudowy lub ocenic stopien
jej zintensyfikowania. Podobnych opracowan jest wiele, koncentrujg sie
one jednak gtdbwnie na rozwigzaniach architektonicznych i architekto-
niczno-urbanistycznych. Przyktadem mogg by¢ studia struktury holen-
derskich kwartatdw publikowane przez Susanne Komosse [2005,
2010]. Inna popularna pozycja tego nurtu to Urban Forms: Death and
Life of the Urban Block Philippe’a Panerai’ego, Jeana Castexa, Jeana
Charlesa Depaule’a, lvora Samuelsa [2004].

Liczne studia przypadkow opierajgce sie na tej metodzie (usystema-
tyzowane badania, tworzenie katalogoéw) realizowali Meta Berghauser
Pont i Per Haupt [2004, 2009, 2010]. Jednym z oryginalnych osiggnie¢
w ich podejsciu jest narzedzie podsumowujgce | segregujgce zebrane
dane, ktére nazwali ,Spacemate”. Narzedzie ilustruje wzajemne powig-
zanie miedzy wskaznikami urbanistycznymi. Badania Mety Berghauser
Pont i Pera Haupta dotyczg w wiekszosci zespotow mieszkaniowych
zlokalizowanych w Holandii.

Seria ,Density” — wspofredagowana przez staty zespdt autorow
w wydawnictwie a+t architecture publishers — to kilka pozycji o podob-
nej tematyce, opartych na usystematyzowanej metodzie poréwnywania
wielu przypadkow. W cyklicznych publikacjach ,Density Projects”
[Fernandez Per i Arpa 2007] oraz ,Density is Home” [Fernandez Per,
Arpa, Mozas 2011] przedstawiono kilkadziesigt przyktadéw projektow
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i realizacji zabudowy mieszkaniowe] wraz z podsumowaniem podsta-
wowych danych. Zaprezentowano zespoty zabudowy, ktore mozna
uznaé¢ za wyjgtkowe i wyrézniajgce sie m.in. ze wzgledu na wartosci
wskaznikow i parametrow. Niektére z nich pozwalajg doj$¢ do wniosku,
ze tylko eksperymentalne formy zabudowy mogg zapewni¢ wartosci
wskaznikow odbiegajgce od typowych.

Badania z wykorzystaniem wspoétczesnych technologii
cyfrowych

Wspotczesny proces projektowania urbanistycznego wymaga roz-
woju, w ktérym podejscia technologiczne przeplatajg sie z tradycyjnymi
w celu stworzenia zrownowazonego, mozliwego do zamieszkania sro-
dowiska, przy jednoczesnej oszczednosci czasu i zasobdéw [Fink, Koe-
nig 2009, s. 313]. Wielu badaczy do podejmowania strategicznych
decyzji projektowych wykorzystuje cyfrowe technologie i dane groma-
dzone w systemach GIS na potrzeby analiz i interpretacji danych. Do-
brym przyktadem jest metoda space syntax, ktérej prekursorem jest Bill
Hillier [1999], lub tez kalkulator Spacemate, opracowany przez Mete
Berghauser Pont i Pera Haupta, i jego pézniejsza ewolucja wykorzystu-
jaca GIS.

Narzedzia cyfrowe utatwity tworzenie modeli definiowanych przez
wskazniki i parametry. Przyktadem publikaciji, ktéra prezentuje takie po-
dejscie na potrzeby mozliwosci ksztattowania zabudowy mieszkanio-
wej, jest Farmax. Excursions on Density?* autorstwa Winy Maas
z zespotem [Maas, van Rijs, Koek 2006]. W ksigzce tej autorzy opisali
wzajemne relacje miedzy wskaznikami i parametrami przez algorytmy
pozwalajgce na modelowanie z wykorzystaniem aplikacji, opracowali

24 Tytut ten mozna przettumaczy¢ jako ,FAR maximum (maksimum wskaznika
zabudowy) wycieczki po intensywnosciach”.
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takze wzory matematyczne opisujgce mozliwosci ksztattowania zabu-
dowy?°.,

Wspoitczesne projekty urbanistyczne czesto sg wspomagane meto-
dami projektowania parametrycznego. Przyktady projektow biura Zaha
Hadid Architects, ktére sg wspomagane tg metoda, publikuje i opisuje
Patrick Schumacher [2009, 2016]. Mozna dyskutowac, w jakim stopniu
parametryzacja dotyczy w tych przypadkach wizualnego efektu lub tez
estetyki, a w jakim samej urbanistyki, jednak niektére z opracowanych
w ten sposob projektow sg juz w fazie wielkoskalowych realizacji w ta-
kich wtasnie formach?6.

Zagadnienie wykorzystania technik parametrycznych w projektowa-
niu urbanistycznym zespotéw mieszkaniowych jest coraz czesciej po-
ruszane w pracach naukowych. Autorami najciekawszych opracowan
sg: Richard Koenig, ktory publikuje z innymi autorami, a takze Shuva
Chowdhury, Marc Aurel Schnabel [2018], Justyna Karakiewicz, Moha-
med Saleh, Ondrej Vesely i Kateryna Konieva [2018].

Ksztaltowanie zabudowy mieszkaniowej w Polsce
W Polsce istotny wpltyw na rozwéj mysli mieszkaniowej wywarli He-

lena Syrkus [1976], Halina Skibniewska [1979] oraz Witadystaw Czar-
necki [1965]. Przez swojg dziatalnos¢ organizacyjng, zawodowa,
projektowa, a takze dzieki swoim publikacjom wniesli bardzo duzo idei
w zakresie ksztattowania zabudowy mieszkaniowej, ktére do dzis wy-
dajg nam sie naturalne i oczywiste.

Wactaw Ostrowski w Urbanistyce wspotczesnej [1975] przedstawia
i omawia wiele przyktadow projektow i realizacji osiedli, ktére powstaty
w latach 60. i 70. XX wieku w Polsce i na Swiecie. Prezentuje tez ogolne

25 Niektore strony ksigzki ilustrujg fragmenty kodu programu stuzgce do opisy-
wania warunkow i zaleznosci miedzy wskaznikami i parametrami.

26 Dzielnica Kartal Pendik w Stambule, niektére realizacje w Chinach, np. port
lotniczy Hulunbuir Hailar w Hulun Buir.
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dane na temat wybranych przypadkow: liczby ludnosci, powierzchni
osiedli, wysokosci niektorych budynkdw.

W Architekturze zespotoéw osiedleniczych [1972] Wiadystaw Czerny
podsumowat doswiadczenia krajow europejskich oraz polskie w zakre-
sie wartosci wskaznikow urbanistycznych dla zespotow mieszkanio-
wych. Juz w 1972 roku stwierdzit, ze polskie normatywy wyposazenia
osiedli w ustugi i tereny zielone sg wyjgtkowo niskie w poréwnaniu
z normami innych krajéw [Czerny 1972, s. 135]. Halina Skibniewska,
Andrzej Gorynski i Domicella Bozekowska [1979] poruszajg zagadnie-
nie terenéw otwartych w miejskim srodowisku mieszkalnym, odnosza
sie tez do kwestii koniecznosci obnizenia mozliwych intensywnosci za-
budowy na przykfadzie poréwnania normatywéw z 1964 roku
i 1973 roku. Znamienne wydajg sie tezy, ze zespoty mieszkaniowe to
Srodowisko, ktore powinno by¢ otwarte na pdzniejsze zmiany. Autorzy
stwierdzaja, ze konieczne jest, aby w proponowanych rozwigzaniach
szuka¢ mozliwosci potencjalnego zaspokojenia niektorych przysztych
potrzeb [Skibniewska, Gorynski, Bozekowska 1979, s. 19]. Mozna do-
szukiwac¢ sie w tych zatozeniach odwotania do wspoétczesnej definiciji
zrébwnowazonego rozwoju, ktéra mowi o takim zaspokajaniu potrzeb,
aby z dostepnych zasobow w przysztosci mogty korzystaé takze kolejne
pokolenia. Jednoczesnie aktualng problematyke dostepnosci terenéw
zieleni oraz osiedli grodzonych poruszali Lidia Groeger [2019], Barbara
Gronostajska, Roman Czajka [2012], Roman Czajka, A. Sobolewski
[2010], Lidia Mierzejewska [2006], Dorota Sikora-Fernandez [2013].

Poréwnanie i ogélng charakterystyke niektorych koncepcji jednostki
sgsiedzkiej przedstawiali m.in. Michat Stangel [2013] oraz Agata Twar-
doch i Tomasz Bradecki [2013]. Za model jednostki mozna uznac pro-
jekt modelowy Jana Macieja Chmielewskiego oraz jego zespotu
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z 1996 roku. Ten jednak jest juz nieaktualny wzgledem wspotczesnych
realiow?’.

Dyskusje nad tym, jak ksztattowac funkcje mieszkaniowe w miastach
(w sposob zwarty lub inny), przeprowadza wielu badaczy m.in. Adam
Szymski. Podobnie jak Leon Krier, stwierdza, ze powrotowi do ,dzie-
wietnastowiecznego” myslenia o miescie zdaje sie towarzyszy¢ prze-
konanie 0 mozliwo$ci przywrdocenia miastom wspotczesnym utraconej
zwartosci [Szymski 2008, s. 165].

Problematyke zespotéw mieszkaniowych w réznych skalach podej-
muje w licznych publikacjach Wactaw Seruga [2014b, s. 231-272,
2015, s. 196-240], a takze Krzysztof Bieda [2013]. Na Politechnice Kra-
kowskiej problematyke mieszkalnictwa podejmowano podczas licznych
konferencji Instytutu Projektowania Urbanistycznego i Katedry Ksztat-
towania Srodowiska Mieszkaniowego w latach 2001-2014. Wydawane
jest réwniez specjalistyczne czasopismo naukowe ,Srodowisko Miesz-
kaniowe — Housing Environment”. Zdecydowang wiekszo$¢ zamiesz-
czonych w nim publikacji mozna uzna¢ za wnoszgce znaczgcy wktad
w rozwdj polskiej nauki w zakresie zespotéw mieszkaniowych. Uzupet-
nieniem sg wybrane numery ,Czasopisma Technicznego” oraz wy-
brane publikacje o podobnej tematyce [Cladera R.J.; Arenas B.R.;
Gyurkovich M. (red.) 2016, Gyurkovich M. (red.) 2012].

Aktualne badania dotyczgce ksztattowania zespotéw mieszkanio-
wych sg przedmiotem cyklicznych konferencji oraz publikacji ukazuja-
cych sie w ramach serii ,Habitat”, zainicjowanych przez Zbigniewa
Bacia [Ba¢ Z. (red.) 2010, 2011, 2014, 2016, 2016a, 2018]. Warto pod-
kresdli¢, ze we wszystkich pozycjach tej serii poruszane sg problemy
mieszkalnictwa w bardzo szerokim zakresie. Zbigniew Bac stosuje ter-
min ,habitat”, ktéry definiuje jako ,umiejetnosc¢ i sztuke organizacji prze-
strzeni zycia cziowieka” [Ba¢ Z. 2007]. W ramach wspomnianego cyklu

27 Zaproponowane rozwigzania nie sg juz aktualne w zakresie wartosci
wskaznikdéw urbanistycznych, np. wskaznika liczby miejsc parkingowych, skali dziatek
i wielkosci domow.
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konferencji organizuje sie czesto warsztaty problemowe, ktérych celem
jest zwrocenie uwagi na wartosci humanizacji miejsca zamieszkania,
poszukiwania powigzan wielu elementéw materialnych i niematerial-
nych tworzgcych srodowisko zamieszkania?®.

W skali Polski i Europy dziatalnos¢ popularyzacyjna, ale jednocze-
Snie realizacyjng, prowadzi m.in. fundacja Habitat for Humanity Poland
powigzana z siecig Habitat for Humanity. Pomimo ze znaczacy wptyw
fundaciji wida¢ w realnych dziataniach, np. w oddolnym wsparciu reali-
zacji budynkow mieszkaniowych w ramach kooperatyw, to jednak nie
do przecenienia jest jej dziatalnos¢ badawcza, popularyzacyjna, w tym
organizowane konferencje oraz publikowane raporty. Gtéwny obszar
dziatalnosci dotyczy wspomagania rozwoju mieszkalnictwa, zwtaszcza
dla 0os6b o nizszych dochodach, ktére ze wzgledu na wysokie ceny nie-
wspoétmierne do zarobkdw nie majg mozliwosci zakupu mieszkania.

Istotny wktad w zagadnienie mieszkalnictwa majg badacze, ktorzy
poruszajg problematyke przestrzeni publicznych oraz bezpieczenstwa
w zespotach mieszkaniowych. Nalezg do nich Mieczystaw Kochanow-
ski [2002], Matgorzata Dymnicka [2013], Andrzej Wyzykowski [2004],
Bartosz Czarnecki, Waldemar Sieminski [2004], Marek Czynski [2006],
Katarzyna Pluta [2009], Barbara Gronostajska [2010, 2012, 2013], An-
toni Taraszkiewicz [2004]. Rownie istotne sg badania, w ktérych anali-
zuje sie uwarunkowania, na podstawie ktorych w Polsce powstawaty
duze osiedla — Anna Palej, Anna Franta [1997], Filip Springer [2011],
Krystyna limurzynska [2018]. Wybrane publikacje opisujg problematyke
na przykfadach: Krzysztof Bierwaczonek i inni [2017], Beata Komar,
Elzbieta Niezabitowska [2014], Barbara Gronostajska [2012, 2011]. Do
badaczy obecnego stanu zespotdow mieszkaniowych i ich mozliwych
przemian nalezg Gabriela Rembarz [2017], Elzbieta Niezabitowska

28 Autor uczestniczyt w warsztatach ,Habitat now: compact or open city” jako jeden
z prowadzagcych w pazdzierniku 2019 roku.
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i inni [2014], Antoni Taraszkiewicz [2004], a w zakresie mozliwosci re-
witalizacji: Eliza Szczerek [2018, 2019] oraz tendencji i mozliwosci
w ksztaltowaniu Hanka Zaniewska, Andrzej Tokajuk [red. 2006], Bar-
bara Gronostajska [2010], Gabriela Rembarz [2018], Anna Mazewska,
Antoni, Taraszkiewicz [2010].

W literaturze specjalistycznej dosy¢ czesto mozemy znalez¢ odnie-
sienia do zrownowazonego rozwoju bgdz tez termin ,zrownowazone
srodowisko mieszkaniowe”. Pojecie to zawiera w sobie wiele odniesien.
Uosabia pozgdang i oczekiwang wysokg jako$¢ zycia i okresla warunki,
na jakich moze ona istnie¢C w symbiozie ze srodowiskiem [Schneider-
Skalska 2012, s. 155]. Badania w tym zakresie opublikowali m.in. An-
drzej Baranowski [1998], Pawet Horn [2019], Magdalena Jagie#o-Ko-
walczyk [2013], Stanistawa Wehle-Strzelecka [2004], Grazyna
Schneider-Skalska [2004, 2019].

Waznym aspektem w kontekscie rozwoju mieszkalnictwa sg badania
dotyczace preferencji i oczekiwan Polakow co do miejsca zamieszkania
i jego charakteru. Prowadzi je m.in. Ewa Stachura. Uczona postuguje
sie terminem ,modele zamieszkiwania”, ktéry odnosi do lokalizacji
miast duzych, sredniej wielkosci lub aglomeraciji slaskiej i dochodéw na
osobe, a badania preferencji — do modeli z podziatem na cechy archi-
tektury, wysokos¢ zabudowy, mozliwosci parkowania samochodu, kon-
dygnacje, na ktorej znajduje sie mieszkanie, wejscie do mieszkania lub
mieszkanie z osobg starszg [Stachura 2013b, s. 139].

Wspolczesne badania wartosci wskaznikéw i parametrow
w Polsce
W ksztattowaniu zabudowy mieszkaniowej z jednej strony istotna

jest teoria, a z drugiej — odniesienie do praktyki, tj. studia zrealizowa-
nych projektow zabudowy mieszkaniowej. Systemowe, ujednolicone
zestawienie roznych przypadkow i ich przedstawienie pozwalajg na
whnioski i refleksje na temat teorii oraz praktyki realizacji mieszkanio-
wych. Jedng z pozycji, ktéra przedstawia w sposob usystematyzowany
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30 realizacji z lat 2000—2013 na terenie Gornoslgsko-Zagtebiowskiej
Metropolii, jest monografia pt. Wspofczesne kierunki ksztattowania za-
budowy mieszkaniowej [Bradecki, Twardoch 2013]. Podobng publika-
Cjg poswiecong analizie zrealizowanych zespotow mieszkaniowych jest
Studium wspotczesnych zespotow mieszkaniowych, opracowane
w trzyosobowym zespole pod redakcjg autora [Bradecki (red.) 2019].
Studium to powstato w latach 2017-2019 i zawiera przeglad 24 przy-
padkéw realizacji wraz ze wskaznikami i modelami zespotow przedsta-
wionymi w sposob katalogowy.

Znaczna czes¢ opublikowanych aktualnych badan poswigeconych ze-
spotom mieszkaniowym dotyczy ogoéinych zatozen teoretycznych lub
konkretnych przyktadéw i zagadnien z nimi zwigzanych. Stosunkowo
niewiele jest badan szczegdtowo opisujgcych mozliwe wartosci oraz
role i znaczenie wskaznikéw urbanistycznych, ktére faktycznie funkcjo-
nujg w Polsce. Trzeba jednak uznac je za istotne dla dalszego rozwoju
wiedzy w zakresie ksztattowania mieszkalnictwa. Najnowsze publikacje
w Polsce, w ktoérych poruszano temat wskaznikéw i ich wartosci, to
opracowania nastepujgcych autoréw: Tomasz Bradecki, Jan Maciej
Chmielewski, Grazyna Dgbrowska-Milewska, Pawet Horn, Krystyna II-
murzynska, Piotr Lorens, Robert Masztalski, Marcin Michalski, Jan Pal-
lado, Grazyna Schneider-Skalska, Krystyna Solarek, Agata Twardoch,
Elzbieta Wectawowicz-Bilska. Badania dotyczgce wskaznikow iloscio-
wych i jakosciowych opublikowali m.in. Anna Misniakiewicz [2018],
a takze Monika Strzelecka-Serdynska, w zakresie potrzeb osob star-
szych, oraz Natalia Sokét [2019] w zakresie wskaznikow zwigzanych
z dostepem do Swiatta dziennego.

W ksigzce Budownictwo mieszkaniowe poradnik projektanta Wiady-
staw Korzeniewski [1989] przedstawit charakterystyke zrealizowanych
i mozliwych do realizacji zespotéw mieszkaniowych i odpowiadajgce im
wartosci wskaznikow. W wiekszosci odwotuje sie do normatywéw urba-
nistycznych, ale jednoczesnie porzgdkuje w ujeciu tabelarycznym in-
tensywnosci zabudowy, liczby kondygnacji oraz inne wskazniki.
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Odwotuje sie jednak do liczby mieszkancow oraz gestosci zaludnienia,
co obecnie nie jest juz oczywiste, ponadto data publikacji — 1989 rok —
wskazuje, ze niektore zatozenia, w tym te dotyczgce istotnego dzis
wskaznika motoryzacji wsrdd spoteczenstwa, nie byty jeszcze wtedy
doceniane.

Kwestie wskaznikow urbanistycznych oraz ich wartosci w odniesie-
niu do réznej zabudowy podejmujg w swoich pracach m.in. Jan Macie]
Chmielewski wraz z zespotem [1996, 2001], Grazyna Schneider-Skal-
ska [2012] oraz Grazyna Dgbrowska-Milewska [2010b]. Wszyscy wy-
mienieni autorzy odnoszg sie do normatywow, ktore obowigzywaty
w Polsce w latach 70. XX wieku. Za wspotczesng aktualizacje norma-
tywu mozna uznaé¢ projekty Kodeksu urbanistyczno-budowlanego?®
oraz wytyczne Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygoto-
waniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzy-
szgcych [Dz. U. 2018 poz. 1496], zwanej dalej specustawg
mieszkaniowg. Sposrod publikacji poswieconych mozliwosciom ksztal-
towania zabudowy mieszkaniowej warto wspomnie¢ prace Jana Pal-
lady [2014, 2016], ktére bardzo dobrze ilustrujg problematyke
parametréw i mozliwych do osiggniecia wartosci wskaznikéw urbani-
stycznych w skali kwartatu. Doswiadczenie praktyczne® oraz opraco-
wania teoretyczne Pallady odnoszg sie jednak w gtdwnej mierze do
mozliwych rozwigzan architektonicznych®! niz do urbanistycznych. Na-
tomiast Pawet Horn w badaniach ksztattowania zréwnowazonych osie-
dli (na przyktadzie osiedla Nowe Zerniki we Wroctawiu) prezentuje
i opisuje wartosci niektorych wskaznikéw urbanistycznych.

29 Kodeks urbanistyczny pozostat w fazie nieuchwalonego dokumentu; Kodeks
urbanistyczno-budowlany — projekt przyjety na posiedzeniu Komisji Kodyfikacyjnej
Prawa Budowlanego w dniu 18 wrzesnia 2013 roku, http://www.izba-
architektow.pl/pliki’/kodeks_urbanistyczno-budowlnay.pdf [dostep: 18.04.2018].

30 Jan Pallado byt autorem i wspoétautorem wielu wspotczesnych zespotow
mieszkaniowych; jego badania dotyczyly gtéwnie skali pojedynczego kwartatu lub
budynku.

81 Znaczna cze$¢ kazdej publikacji Jana Pallady odwotuje sie szczegdtowo do pla-
néw budynkdw, rozwigzan uktadow funkcjonalnych etc.
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Wspotczesne badania zmian w uktadach zabudowy mieszkaniowej
oraz ich przemian (przemian struktury, parcelacji oraz innych) realizuje
Wojciech Bartoszczuk. W licznych publikacjach ilustruje zmiany zago-
spodarowania przestrzennego obszaréw mieszkaniowych w czasie,
wskazuje ich negatywne kierunki oraz analizuje ich zgodnos¢ lub brak
zgodnosci z obowigzujgcymi przepisami i politykg gmin [Bartoszczuk
2014]. Zdecydowana wiekszosc¢ jego studiow dotyczy diagnozy zapi-
séw planistycznych w zestawieniu z ich realizacjg. Tego typu badania
sg szczegolnie cenne dla oceny fadu przestrzennego oraz nowych
ustalen i realizacji polityki przestrzennej gmin. Ocene rozwigzan prze-
strzennych zabudowy mieszkaniowej przedstawili takze Ewa Stachura
[2013], Waldemar Szeszuta [2010]. Zaproponowana metoda wykorzy-
stywata wskazniki i dotyczyta zabudowy jednorodzinnej, i z powodze-
niem mogtaby by¢ rozwinieta.

Nieco inne podejscie zaprezentowat Waldemar Marzecki w metodzie
badania przemian struktur architektonicznych i urbanistycznych, ktérg
nazwat metodg Diagramu Ciggtosci Przestrzennej [Marzecki 2005,
2014]. Metoda ta wykorzystuje modele cyfrowe i umozliwia obiektywng
ocene najwazniejszych cech istniejgcej przestrzeni architektoniczno-
urbanistycznej i ich kategorii, ma tez utatwiaé podejmowanie wtasci-
wych decyzji podczas jej przebudowy i rozbudowy.

Istotny wkiad w badania nad charakterem przemian Srodowiska
mieszkaniowego wniost Grzegorz Wojtkun [2008]. Jego dociekania
w gtéwniej mierze dotyczg zespotéw zabudowy w Polsce oraz w Niem-
czech. Autor w swoich publikacjach odnosi sie do zmian zwigzanych
z wielkimi programami mieszkalnictwa w Polsce, a takze pdzniej,
w czasie kryzysu gospodarczego i wprowadzenia reformy ustrojowej
panstwa, oraz po wprowadzeniu reform. Grzegorz Wojtkun zapropono-
wat rowniez model jednostki budownictwa mieszkaniowego, ktéra mia-
tyby spetnia¢ warunki biofizycznego i spotecznego rozwoju zbiorowosci
[Wojtkun 2008].
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Badania wykorzystujgce wspoétczesne technologie cyfrowe

w Polsce
Jednym z wazniejszych zagadnieh omawianych w artykutach nauko-

wych sg wykorzystywane w projektowaniu nowe technologie, takie jak
oprogramowanie BIM32, Romuald Tarczewski zwraca uwage, ze istotng
cechg modelu BIM jest jego interaktywnos$¢. Model ,zyje” wraz z obiektem
i wraz z dziataniami operujgcych na nim uczestnikdw procesu inwestycyj-
nego, co odpowiada postulatowi ,zywego rysunku architektonicznego”
[Tarczewski 2019]. Magdalena Jagietto-Kowalczyk wskazuje na ro-
sngcq role oprogramowania BIM, ktére jej zdaniem jest najsprawniej-
szym narzedziem wspomagajgcym projektowanie zréwnowazone
[Jagietto-Kowalczyk 2017]. Pomimo ze BIM odnosi sie do projektowa-
nia architektonicznego, to jednak daje sposobnos¢ wprowadzenia do
projektu szeregu parametréw oraz mozliwosci tatwego ich zmieniania.
Publikacje polskich badaczy, w ktérych poruszane jest zagadnienie
BIM, dotyczg w wiekszosci perspektyw jego zastosowania w projekto-
waniu architektonicznym, a niektére z nich w projektowaniu urbani-
stycznym [Sumlet 2017].

Badania nad wykorzystaniem technik parametrycznych najczesciej
dotyczg projektowania architektonicznego. W Polsce préby zastoso-
wania technik parametrycznych w skali urbanistycznej na potrzeby
ksztattowania zabudowy mieszkaniowej podjeli do tej pory Michat Ja-
nia [2017], a takze Dawid Kgtny wraz z autorem [2020]. Trudno jednak
uznac te proby za bardzo zaawansowane, nalezy je raczej rozpatry-
wacé w kategoriach eskperymentu. Podobne badania zwigzane z me-
todami parametrycznymi realizujg w Polsce réwniez: Maria
Helenowska-Peschke [2010, 2013, 2014, 2016], Ada Nawrocka
[2013], Michat Jania [2017].

32 Def. zob. Glosariusz.
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1.4. Cel pracy

Celem pracy jest ukazanie mozliwosci i wyzwan zwigzanych ze $ro-
dowiskiem zamieszkania i jego zrownowazonym rozwojem dzis$
I w przysztosci. Odnosi sie to zarowno do wspotczesnych realizacji za-
budowy mieszkaniowej, juz ukonczonych i bedgcych w trakcie powsta-
wania, jak i do przysztych.

Autor okres$la nastepujgce cele badawcze:

e Ocena wartosci parametréw i wskaznikdw wspotczesnych zespotow
mieszkaniowych,

o Wskazanie charakterystycznych zaleznosci miedzy parametrami
i wskaznikami,

« Opracowanie narzedzia do oceny istniejgcych i projektowanych
zespotdw mieszkaniowych,

o Stworzenie rekomendacji dla projektow i realizacji bardziej zréwno-
wazonych zespotow mieszkaniowych.

Autor prébuje odpowiedzieé na nastepujgce pytania:

o Kitdre cechy zespotow mieszkaniowych wptywajg na ich wtasciwosci
Swiadczgce o0 wiekszym lub mniejszym stopniu zréwnowazenia?

« Kitore parametry i wskazniki majg wptyw na wspomniane wtasciwo-
sci?

« Jakie wartosci wskaznikow nalezy uznac¢ za optymalne w celu uzy-
skania zrownowazonego zespotu mieszkaniowego?

o Czy w wypadku juz istniejgcych zespotéw mieszkaniowych, ktore nie
spetniajg cech optymalnych, mozna ocenic¢ oraz wskazac, co nalezy
zrobi¢, aby takich cech nabraty?

W pracy przedstawiono nastepujgce propozycje, ktdére uzupetniajg
luki i rozszerzajg dotychczasowe osiggniecia naukowe:

1. Proponuje sie definicje i redefinicje nastepujacych wskaznikow i pa-
rametréow:
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e wskaznik liczby rowerowych miejsc parkingowych na mieszkanie
(wskaznik analogiczny do wskaznika miejsc postojowych dla samo-
chodéw osobowych) — opisany w literaturze, niepopularny, niesto-
sowany w praktyce,

e parametr liczby wejs¢ i odlegtosci miedzy wejsciami do zespotu
mieszkaniowego,

« wskaznik powierzchni zieleni przypadajgcej na mieszkanie (wskaz-
nik juz stosowany, ale dotychczas w przeliczeniu na mieszkanca),
« zmiany w definicji wskaznika udziatu powierzchni biologicznie czyn-

nej,

« wskaznik wykorzystania wod deszczowych,

« zmiany w definicji wskaznika udziatu powierzchni zabudowy.

. Proponuje sie autorskie narzedzie oceny waloréw przestrzennych

zespotdw mieszkaniowych. Wykorzystuje ono wybor parametrow

i wskaznikow, ktdére uznano za wazne w ksztattowaniu zrownowazo-

nych zespotéw mieszkaniowych. W proponowanym systemie zasto-

sowano zestawienia tabelaryczne i modele cyfrowe. Wartosci
parametréw i wskaznikow urbanistycznych poddano ocenie w odnie-
sieniu do wartosci uznanych za idealne. Zaprezentowana metoda
oceny w swoim zatozeniu ma byc¢ nieskomplikowana w poréwnaniu

z istniejgcymi systemami certyfikacji i mozliwa do zastosowania dla

zespotow istniejgcych i projektowanych. Autorska metoda oceny mo-

gtaby byc¢ przydatna w ocenie zapisow MPZP dla terenéw przezna-
czonych pod budownictwo mieszkaniowe.

. Proponuje sie diagnoze relacji miedzy wartosciami wskaznikéw i pa-

rametrow. Przyktadem moze by¢ relacja intensywnosci zabudowy

i Sredniej wazonej liczby kondygnacji®®. Badania wiasne autora

wskazujg, ze realizowane obecnie zespoty mieszkaniowe charakte-

ryzujg sie wartosciami parametréw i wskaznikéw, ktére odbiegajg od

33 Nazywana krzywa intensywnosci.
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wartosci rekomendowanych jako optymalne. Z tego wzgledu reko-

menduje sie korekte krzywej intensywnosci, a takze proponuje ana-

logiczng krzywg intensywnosci liczby mieszkan na hektar.
Do tworzenia modeli zespotéw mieszkaniowych wykorzystane zostaje
oprogramowanie BIM, eksperymentalnie probuje sie rowniez pracowac
Z oprogramowaniem parametrycznym. Zastosowanie wspomnianych
narzedzi do tatwego i szybkiego tworzenia wielu wariantéw modeli
mozna uznac¢ za aktualne, wspoétczesne podejscie. Zaprezentowane
zostajg mozliwosci zastosowania wielowariantowych modeli w tworze-
niu projektéw zwartych zrownowazonych przestrzennie zespotow za-
budowy mieszkaniowej. Whnioski z badan przeprowadzonych na
modelach pozwalajg na wskazanie wartosci wskaznikéw i parametrow,
ktére mozna obecnie uznac za racjonalne i sprzyjajgce zrownowazo-
nym zespotom mieszkaniowym.
Do tej pory nie powstata jednak kompleksowa publikacja, ktéra opisy-
wataby zadany problem wobec aktualnych uwarunkowan w Polsce.
Brak rowniez usystematyzowanych badan w tym obszarze, uwzgled-
niajgcych znaczng liczbe przypadkow.

1.5. Zalozenia, przedmiot i zakres pracy

Zatozeniem niniejszej pracy jest przedstawienie wspotczesnych rea-
lizacji budownictwa mieszkaniowego i wskazanie kierunkdw rozwoju
mieszkalnictwa, ktdére mozna uznac za obiecujgce wobec szeroko ro-
zumianego zrownowazonego rozwoju. Omowione zostajg tu wybrane
przykfady zrealizowanych zespotéw mieszkaniowych. Czes¢ z nich au-
tor przebadat juz wczesniej i wyniki analiz opublikowat w Studium
wspofczesnych zespotow mieszkaniowych [Bradecki (red.) 2019]. Inne
przyktady zostaty opisane i przedstawione w niniejszym opracowaniu.
Badania oparto na usystematyzowanym tabelarycznym zestawieniu
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wskaznikow i parametréw urbanistycznych, ktorych warto$ci mozna po-
réwnywac.

W pracy przyjeto, ze zespoty mieszkaniowe mozna opisac przez
charakterystyczne parametry i wskazniki stosowane w planowaniu
przestrzennym, urbanistyce i architekturze. Zatozono takze, ze zespoty
mieszkaniowe nalezy przedstawi¢ jako modele ilustrujgce wartosci pa-
rametrow i wskaznikow.

Dotychczasowe publikacje poswiecone wskaznikom, parametrom
i modelom zespotdw mieszkaniowych dotyczyty zagadnien ogolnych.
Jesli zawieraty szczegétowo sprecyzowane dane, to rzadko ujmowano
je kompleksowo. Znane wzorcowe koncepcje zespotow mieszkanio-
wych byty czesto przedstawiane jako ogdlne plany, bez szczegotowych
propozycji wartosci wskaznikdéw urbanistycznych. Inne, ktére takie war-
tosci proponowaty, sg juz czesciowo nieaktualne. Zaktada sie, ze ana-
lizy i projektowanie urbanistyczne na podstawie modeli,
wskaznikéw i parametrow moga mie¢ wplyw na poprawe jakosci
srodowiska zamieszkania w przysztosci. Proby usystematyzowania
wiedzy w tym zakresie oraz eksperyment polegajgcy na wykorzystaniu
wspotczesnych narzedzi w projektowaniu urbanistycznym uznaje sie za
istotne.

Przyjeto, ze dla rozwazan na temat wspotczesnych kierunkow prze-
mian w ksztattowaniu zabudowy mieszkaniowej w Polsce wiasciwa be-
dzie cezura czasowa od roku 2003 (rok uchwalenia ustawy
o planowaniu przestrzennym) az do dzis. Tak przyjety czasookres
mozna uzasadni¢ duzym wzrostem ilosciowym zespotéw zabudowy
mieszkaniowej w Polsce, w tym rozszerzeniem ilosci terendw przezna-
czonych pod zabudowe mieszkaniowg, zwiekszeniem liczby mieszkan
oddawanych do uzytku, podniesieniem cen za metr kwadratowy miesz-
kania, a takze wzrostem wskaznika motoryzaciji.

W pracy odniesiono sie do zapisdw normatywu urbanistycznego z lat
70. XX wieku, poniewaz to na podstawie tych regulacji w ostatnich
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30 latach ubiegtego stulecia powstata znaczna czes¢ istniejgcych ze-
spotow zabudowy mieszkaniowej. Niektore z nich juz wymagajg lub
wkrotce bedg wymagaty rewaloryzacji. Ponadto niektére wartosci reko-
mendowanych w normatywach wskaznikow i parametréw przestaty by¢
aktualne, wymagajg weryfikacji, a takze odnosity sie do liczby miesz-
kancow, podczas gdy wspotczesnie rownie istotne jest odniesienie ich
do liczby mieszkan. Wynika to z faktu, ze wczesniejsza klasyfikacja
mieszkan ze wzgledu na liczbe izb (mieszkania M2, M3, M4) mogta by¢
powigzana z liczbg mieszkancéw. Obecnie nie jest to juz tak jedno-
znaczne: indywidualne potrzeby mieszkancéw sg zaspokajane w rozny
sposob, zaréwno w zakresie modelu rodziny, jak i w kwestii uktadéw
funkcjonalnych (bardziej otwartych, np. salon z jadalnig i kuchnig, lub
mieszkan do aranzacji, gdzie podziat na pokoje jest dokonywany juz
przez nabywce mieszkania).

W pracy omowiono zespoty zabudowy wielorodzinnej, ktére powsta-
waty w Polsce po 2003 roku. Dokonano wyboru przebadanych przykta-
dow, uwzgledniajgc przy tym nizej opisane kryteria. Preferowane byty
zespoty wyrdzniajgce sie, czyli charakteryzujgce sie duzg powierzchnig
dziatki lub dziatek34, rozlegtym obszarem opracowania pozwalajgcym
na budowe wiecej niz jednego budynku lub duzg liczbg mieszkan w ob-
rebie jednego zatozenia lub budynku3®, bgdz tez duzg wartoscig wskaz-
nika intensywnos$ci zabudowy26. Istotnym kryterium byta réwniez
jawnosc i dostepnosc¢ informacji na temat poszczegélnych realizacji —
informacje dotyczgce niektérych z nich byly publikowane w czasopi-
smach branzowych, wybrane realizacje byly tez zgtaszane do uzna-
nego konkursu ,Zycie w architekturze”. Wzieto pod uwage te, ktére
zostaty kompleksowo zaplanowane jako cato$¢®’. Niektore z przypad-
kéw wybrano ze wzgledu na wyrdzniajgce sie cechy, ktore zastugujg na

34 Wiekszos$¢ badanych przypadkéw ma powierzchnie opracowania powyzej 1ha,
niektdre z nich sg mniejsze.

35 Co najmniej kilkudziesieciu mieszkan.

36 Wiekszos¢ przypadkoéw charakteryzuje wskaznik Iz réwny lub wiekszy od 1.

37 Np. Ekosiedle Siewierz Jeziorna.
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podkreslenie, co bylo widoczne w wartosciach wskaznikéw i parame-
trow38. Dwa z wybudowanych osiedli uzyskaty certyfikaty: Jasminowy
Mokotéw w Warszawie — BREEAM — oraz RiverView w Gdansku —
LEED. Kilka przypadkow to kompleksy mieszkaniowo-ustugowe, ktore
mozna uznac za jeden ztozony budynek. Zostaty one wybrane z uwagi
na bardzo wysoki wskaznik intensywnosci zabudowy i wyjgtkowa skale.
Przedstawione przyktady mogg by¢ uwazane za reprezentatywne i wy-
rézniajgce sie na tle wiekszosci realizowanych zespotow zabudowy
mieszkaniowej we wskazanym okresie. Wiekszosc¢ z nich zostata zrea-
lizowana w najwiekszych miastach Polski, takich jak: Warszawa, Kra-
kéw, Gdansk, Wroctaw, ale takze w tych mniejszych, jak np. Siewierz.
Wszystkie opisane powyzej kryteria dotyczg zarowno przypadkéw
przedstawionych w niniejszym opracowaniu, jak i zaprezentowanych
w odrebnej monografii Studium wspotczesnych zespotow mieszkanio-
wych3,

W pracy pominieto problematyke intensywnej zabudowy jednoro-
dzinnej, ktora jest realizowana w Polsce na bardzo duzg skale. W kilku
zagadnieniach odwotano sie do wybranych elementéw charaktery-
stycznych dla tego typu zabudowy. Kwerenda zrédtowa oraz badania
witasne pokazaty, ze intensywna zabudowa jednorodzinna moze byc¢
zblizona pod wzgledem wartosci wskaznika intensywnosci zabudowy
do zabudowy wielorodzinnej niskiej o matej intensywnosci. Ponadto za-
budowa jednorodzinna moze by¢ interpretowana jako zgodna z zatoze-
niami zrbwnowazonego rozwoju: kojarzy sie z bezposrednim dostepem
do zieleni, charakteryzuje sie tez wysokimi wartosciami wskaznika po-
wierzchni biologicznie czynnej. Temat moze by¢ przedmiotem oddziel-
nego szczegotowego opracowania.

38 Np. Fort Cze Warszawa.
39 Lista przypadkéw omoéwionych w tej pozycji wraz z wybranymi warto$ciami
wskaznikéw i parametrow znajduje sie w aneksie.
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1.6. Struktura pracy

Praca zostata podzielona na cztery czesci:

e W pierwszej z nich oméwiono problematyke i cel dysertacji, uza-
sadniono wybor tematu oraz przedstawiono stan badan. Scharak-
teryzowano réwniez stan mieszkalnictwa w Polsce pod wzgledem
ilosciowym, a takze przeanalizowano wybrane watki zwigzane ze
zmianami w gospodarce mieszkaniowej na swiecie.

e W drugiej czesci omdéwiono zagadnienie wskaznikow i parametréw,
przedstawiono ich definicje oraz ich role w projektowaniu i analizie

e urbanistycznej, przytoczono rowniez przyktady projektow i realiza-
cji, a takze wzajemnych zaleznosci wskaznikow, ktore opisujg za-
dany problem.

e Trzecia czes¢ poswiecona zostata przyblizeniu zagadnienia two-
rzenia modeli w projektowaniu urbanistycznym. Opisano w niej
przyktady projektow, w ktérych wykorzystano narzedzia BIM oraz
parametryczne.

e Czwarta czes¢ stanowi oméwienie autorskiej metody oceny zespo-
téw mieszkaniowych. Przedstawiono w niej rowniez wyniki badan
wybranych zespotow mieszkaniowych, ktérych modele i oceny za-
mieszczone zostaty w aneksie. Zaprezentowano zarys modelo-
wych zespotow mieszkaniowych. Zaproponowano takze autorskie
modele jednostki wspotczesne;.

e W pigtej czesci podsumowano rozwazania.

e W aneksie zawarto katalogowg synteze badan autora. Do pracy za-
tgczono réwniez Glosariusz, w ktérym objasniono najwazniejsze
terminy zwigzane z tematem rozprawy.



2. WSKAZNIKI | PARAMETRY W ANALIZIE
| PROJEKTOWANIU ZESPOLOW MIESZKANIOWYCH

W niniejszym rozdziale objasniono kluczowe pojecia oraz przedsta-
wiono zarys historii parametréw i wskaznikéw. Kazdemu z omawia-
nych parametrow i wskaznikbw zostat poswiecony osobny
podrozdziat. Przypomniano ich definicje oraz typowe wartosci, jakie
cechujg zabudowe mieszkaniowg. W opisach wykorzystano przy-
ktady, ktore analizowano w studium przypadkow. Zaprezentowano tez
autorski komentarz na temat mozliwos$ci i wartosci ekstremalnych wy-
branych przypadkéw. Scharakteryzowano zestawienia zbiorcze i wy-
kresy dla wybranych wskaznikow i parametrow ilustrujgce wyniki
badan ze studium przypadkéw. W rozdziale opisano wzajemne powig-
zanie wskaznikow i parametréw oraz okreslono, jaki ma to wptyw na
ksztattowanie zespotéw zabudowy mieszkaniowej. Zaproponowano
wiasne definicje wybranych wskaznikéw i zarekomendowano mozliwe
zastosowania oraz wartosci. Szczegoélng uwage zwrdécono rowniez na
wskazniki i parametry, ktore majg znaczenie dla ksztattowania zespo-
tbw zabudowy mieszkaniowej i ktére mozna uznaé za sprzyjajgce
zrownowazonemu rozwojowi w aspekcie przestrzennym.

Schemat pracy przedstawiono na il. 2.1.
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BADANE ZESPOLY MIESZKANIOWE

WSKAZNIKI, PARAMETRY

A
A 4

MODELE

Definicje

Narzedzia do modelowania

Wariosci rekomendowane

Narzedzia do pracy

Studium przypadkéw

Koncepcje modelowe

Uzyskiwanie wartosci

Modele idealne

v Y

rekomendacje, wnioski

ZROWNOWAZONE FUNKCJONALNIE | PRZESTRZENNIE ZESPOLY
MIESZKANIOWE O WYSOKIEJ INTENSYWNOSCI ZABUDOWY

IIl. 2.1. Schemat problematyki poruszanej w pracy

Zrodio: T. Bradecki

2.1. Objasnienie poje¢

Parametr to ,zmienna, ktorg przyjmuje sie za statg w danym zagad-
nieniu, aby podkresli¢ jej odmienng role w poréwnaniu z innymi zmien-
nymi’, a takze ,wielkoSC charakterystyczna dla danego materiatu,

procesu lub urzadzenia” (Stownik jezyka polskiego PWN).

Parametr — wielkos¢ fizyczna charakteryzujgca dane ciato (parame-
trem jest np. gestos¢é), proces (np. szybkos¢), element lub urzgdzenie
(np. masa, wymiary) (Encyklopedia PWN). Parametr to zestaw faktow
lub ustalony limit okreslajgcy bgdz ograniczajgcy sposob, w jaki cos
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moze lub musi sie stac, lub mozna to zrobi¢ (Cambridge Dictionary).
Parametr (gr. parametreo): odmierzacz — mozna go uznac¢ za miare
(przyktadowo, 5 kg jest parametrem przedmiotu, np. odwaznika,
mieszkanie M1 — dla jednej osoby?°).

W urbanistyce przyktadem parametru moze by¢ liczba kondygnaciji.
Ograniczenia liczby kondygnacji sg opisywane na wiele sposob: jako
zabudowa niska (czyli zabudowa mieszkaniowa o wysoko$ci maksy-
malnie czterech kondygnacji), jako parametr maksymalnej wartosci
liczby kondygnaciji, maksymalna wysokos¢ budynku mierzona w me-
trach lub takze przez ustanowienie kata nachylenia dachu i wysokosci
kalenicy. Na potrzeby niniejszej dysertacji zaproponowana zostaje na-
stepujgca definicja parametru urbanistycznego: ,parametrem nazy-
wamy miare, ktora opisuje charakterystyczne cechy danego
zagadnienia, np. obszaru, budynku, zespotu budynkow”. Warto$¢ pa-
rametréow mozna definiowac niezaleznie, co oznacza, ze parametry
nie mogg by¢ pochodng innych parametréw. Wiekszos¢ wymienio-
nych parametrow stanowig sktadowe elementy wskaznikow urbani-
stycznych, tzn. wskazniki sg zalezne od parametréw.

Drugi termin wymagajgcy objasnienia to ,wskaznik”. Wedtug inter-
netowego Stownika jezyka polskiego PWN wskaznikiem nazywamy:
,{0, co ukazuje, ujawnia cos”. Inna definicja okresla wskaznik jako ,licz-
bowe przedstawienie rozpatrywanej wielkoSci na przyjetej umownie
skali, do przyjetej wartosci odniesienia [lub] w inny sposob pozwala-
jacy na interpretacje stanu” (Wikipedia).

Przyktadem wskaznika urbanistycznego jest udziat powierzchni za-
budowy — tzn. wyrazony procentowo lub utamkowo stosunek po-
wierzchni zabudowy budynku do powierzchni dziatki. Jest to wiec

40'W Normatywach urbanistycznych i mieszkaniowych z 1959 i 1974 roku typy
mieszkan oznaczano symbolami M1, M2, M3 itd.; oznaczenia te odpowiadaty
powierzchni mieszkania i planowanej liczbie mieszkancoéw i najczesciej byly
jednoznaczne z iloscig pokoi; podobne ustalenia stosuje sie takze dzis.
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wskaznik, ktérego podstawg sg pomiary pewnych wartosci — mozna
zatem powiedziec, ze jest oparty na parametrach. Innym, bardziej roz-
budowanym, jest wskaznik jakosci zycia (dawniej ang. Quality of Life
Index, obecnie Where-to-be-born Index), ktéry zostat opracowany na
potrzeby brytyjskiego tygodnika ,The Economist” w celu odzwiercie-
dlania poziomu zycia i satysfakcji zyciowej w poszczegdlnych krajach
w sposob bardziej adekwatny niz przy uzyciu tradycyjnych metod
(wskaznika wzrostu PKB lub wartosci PKB na osobe). Wskaznik jako-
Sci zycia jest wyrazany jako kombinacje parametréw i miernikow. Ist-
nieje réwniez wskaznik HDI (human development index) — bedacy
miernikiem rozwoju spotecznego. Jest on takze kombinacjg innych
wskaznikéw, ktore opisujg wybrany kraj, biorgc pod uwage czynniki
takie jak: dtugie i zdrowe zycie, ,wiedza” (knowledge) i dostatni stan-
dard zycia (decent standard of living).

W literaturze anglojezycznej pojawia sie rowniez okreslenie indica-
tor (pol. indykator), ktére mozna utozsamia¢ ze ,wskaznikiem”. W nie-
ktérych opracowaniach spotyka sie takze factor: ,sprawca (czyli
»czynnik«), co$, co oddziatuje”.

Wskazniki sg pewnymi uniwersalnymi miarami stosowanymi na ca-
tym Swiecie, pozwalajgcymi nie tylko porownywac zaistniate i zacho-
dzgce, lecz takze przewidywac¢ planowane zjawiska urbanistyczne,
demograficzne i geograficzne [Lorens, Martyniuk-Peczek 2014, s. 26].
Mierzalnym i obiektywnym kryterium opisu i oceny tkanki miejskiej sg
wartosci wskaznikow urbanistycznych, obrazujgcych stan zagospoda-
rowania, wykorzystania, efektywnosci i faktycznego potencjatu nasy-
cenia badanej struktury [Lorens, Martyniuk-Peczek 2014, s. 25].

Parametry i wskazniki urbanistyczne sg ustanawiane w doku-
mentach planistycznych na podstawie art. 10 ust. 4, art. 16 ust. 2 i art.
40 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Warto wiec juz na wstepie zaznaczy¢, ze w ustawach
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i rozporzgdzeniach mowa jest zaréwno o wskaznikach, jak i parame-
trach, jednak w zdecydowanej wiekszosci literatury polskiej i angloje-
zycznej autorzy piszg o wskaznikach (ang. indicator, ratio), nie zas
0 parametrach (ang. parameters).

Parametry i wskazniki sg w urbanistyce czesto wymieniane razem,
a w niektorych sytuacjach sg stosowane zamiennie, niekiedy bywajg
tez mylone lub btednie opisywane. Warto zaznaczyc, ze parametry nie
mogg by¢ wskaznikami i odwrotnie. Wskaznik jest kombinacjg lub ma-
tematyczng formutg, podczas gdy parametr jest miarg specyficznej
wartosci dla konkretnej cechy [Votsis, Haavisto 2019]. Ponadto wskaz-
niki urbanistyczne pozwalajg na opisanie przestrzeni w kategoriach
liczbowych [Lorens, Martyniuk-Peczek 2014, s. 26].

Pierwsze wzmianki, ktére mozna uzna¢ za odpowiadajgce dzisiej-
szemu mysleniu o wskaznikach, dotyczg wielkosci nieruchomo$ci lub
tez sposobu parcelacji nieruchomosci. Te stanowity ramy dla mozliwej
zabudowy. Przyktadem mogg by¢ parcelacje w starozytnym Rzymie
lub Grecji. W wiekszosci przypadkéw budowano jeden dom na jedne;j
parceli. Liczbe kondygnacji najczesciej warunkowaty przepisy podat-
kowe oraz lokalne tradycje. Wydaje sie, ze to wiasnie tradycja i sys-
temy podatkowe bardziej wptywaty na wartosci wskaznikéw
I parametrow niz ich Swiadome planowanie. Historia urbanistyki obfi-
tuje w przyktady aktow lokacji miast, dokumentoéw zwigzanych z ich
kolejnymi przebudowami, a nawet przepisow obronnych, podatko-
wych, w ktérych wystepowaty elementy zblizone do wskaznikdw.
W miastach lokowanych na prawie magdeburskim okreslano szero-
kos¢ frontu dziatki oraz jej gtebokos¢ (zazwyczaj jako trzykrotnosc
szerokosci). Akty lokacyjne czesto regulowaty parametry zabudowy:
jej wysokosc¢, liczbe kondygnacji, stanowity takze o charakterze zabu-
dowy i towarzyszacych im ustug (stad nazwy ulic np. Tkacka, Ku-
piecka, Szewska). Szerokos¢ elewacji byta jednym z gtéwnych
wskaznikow ksztattujgcych zabudowe w sredniowieczu i renesansie.
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Pobierano podatek okienny od ilosci osi kompozycyjnych (okiennych)
elewac;ji frontowej, jak miato to miejsce np. we Lwowie. Dopiero gwat-
towne zmiany, jakie pod koniec wieku XIX przyniosta druga rewolucja
przemystowa, spowodowaty, ze wzrosta troska o ksztattowanie srodo-
wiska zamieszkania. Przyktadem moze by¢ przebudowa Paryza zrea-
lizowana w latach 1852-1870 nadzorowana przez prefekta miasta
Georgesa-Eugéne’a Haussmanna. Wéwczas dla nowo powstajgce;
zabudowy ustalano maksymalne wysokosci budynkow (nie wyzsze niz
20 m), dostosowane do szerokosci ulic, tak by nie tworzy¢ ich zbyt
waskimi i zapewnic¢ dostep swiatta naturalnego. Pogorszenie sie wa-
runkow zakwaterowania klasy robotniczej, brak standardéw oraz
znaczna intensyfikacja zabudowy na osiedlach robotniczych przyczy-
nity sie do rozpoczecia dyskusji nad mozliwosciami regulacji ksztatto-
wania zabudowy przez narzucone standardy. Wskazniki
urbanistyczne zaczeto wykorzystywa¢ juz na poczatku lat 50.
XX wieku. Na przetomie lat 40. i 50. XX wieku (konferencja CIAM) kon-
centrowano sie na wskaznikach zwigzanych z wielkoscig i programem
mieszkan oraz dostepem do ustug i zieleni. Celem byto polepszenie
warunkéw zamieszkania. Wspétczednie cel ten udaje sie osiggaé
w wiekszym lub mniejszym stopniu, m.in. przez planowanie i stan-
dardy. Coraz wiekszg wage przyktada sie dzis do elementéw Srodowi-
ska zamieszkania powigzanych z szeroko rozumiang ekologig
i rozwojem zrownowazonym.

Wyrdznia sie wskazniki ,brutto” i ,netto”. Wskazniki netto dotyczg
wytgcznie obszaru bedgcego przedmiotem opracowania — dziatki lub
zespotu dziatek — i sposobu jego zagospodarowania. Zapisy wartosci
granicznych wskaznikow dla terendéw netto stosuje sie w skalach naj-
czesciej w zapisach MPZP lub we WZIZT.

Za wskazniki brutto nalezy uznaé¢ wszystkie wskazniki catosciowe
zwigzane z szeroko rozumiang lokalizacjg obszaru, ktéry jest przed-
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miotem analiz (a wiec badany teren wraz z otoczeniem). Architekt pro-
jektujgc na wybranym obszarze, nie ma wptywu na te wskazniki, jed-
nak one mogg oddziatywa¢ na przedmiotowy obszar opracowania.
Wskazniki brutto ustalane sg z reguty w SUIKZP gmin lub w ogdlnych
standardach urbanistycznych i najczesciej dotyczg duzych terendw,
np. catego miasta lub jego znacznej czesci, takiej jak dzielnica. Przy-
kladami zapiséw wskaznikow brutto sg zapisy typu ,nalezy przewi-
dzie¢ ustugi edukacji (np. szkote) lub x terendéw zieleni na kazde
X mieszkancow lub na x ha terenu”. Jednak zapisy wartosci wskazni-
kow brutto mozna uznac za trudne do zrealizowania w rzeczywistosci.
Wigze sie to bezposrednio z wtasnoscig terenu, sposobem jego zago-
spodarowania i udostepnianiem. Wydaje sie, ze funkcje niekomer-
cyjne skorelowane z ustugami publicznymi oraz terenami zieleni
I rekreacji beda lepiej realizowane i udostepniane dla spoteczenstwa,
jesli ich przygotowaniem zajmg sie podmioty publiczne, a nie pry-
watne. Jako przyktad mozna podac park lub szkote: jesli zostang zre-
alizowane, spetnione bedg wskazniki brutto — wymaog okreslonej ilosci
terenow zieleni dla danego obszaru lub dla danej liczby mieszkancow.
Jednak istotna jest dostepnos$c¢*! tych terendw dla lokalnej spoteczno-
Sci: jesli bedg to tereny prywatne lub ogrodzone, to dostep do nich
beda mieli tylko niektorzy mieszkancy.

2.2. Wskazniki i parametry urbanistyczne —
wystepowanie, zastosowania

Projektowanie urbanistyczne ma dtugg historie, a wyrazne miejsce
w niej od poczatku zajmuje projektowanie z mys$lg o przestrzeniach

41 Temat dostepnosci zostat omoéwiony w dalszej czesci pracy.
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i miejscach zamieszkania. Obraz miasta zalezy w najwiekszym stop-
niu od jakosci przestrzeni miejskich, w ktorych lokowane sg dziefa ar-
chitektury i w ktorych tworzy sie przestrzenne zwigzki miedzy nimi,
czyli od tego, co od lat nazywa sie kompozycjg urbanistyczng tworzgca
tad przestrzenny [Lorens, Mironowicz 2013]. Projektowanie urbani-
styczne to projektowanie i zarzgdzanie sferg publiczng, definiowang
jako publiczne oblicze budynkdéw, przestrzenie miedzy elewacjami,
dziatania prowadzone w tych przestrzeniach i wsréd nich oraz zarza-
dzanie dziataniami wptywajgcymi na sposob uzytkowania budynkow
uwazanych za sfere publiczng [Carmona i in. 2012]. Projektowanie
zawsze inicjowane jest w ujeciu holistycznym jako catosciowy problem
do rozstrzygniecia. Czesto skala ztozonosci zmusza nas do podziatu
zagadnienia i przyjrzenia sie autonomicznym sktadnikom procesu, aby
nie zagubi¢ zasadniczych kryteridw, a takie kryteria muszg by¢ zaw-
sze formutowane [Baretkowski 2009].

Projektowanie urbanistyczne, w tym projektowanie zespotow
mieszkaniowych, powinno by¢ poprzedzone wiasciwymi analizami
urbanistycznymi, bez ktérych wytyczne do nowych planéw zagospo-
darowania mogg mijac sie z celem. Analize urbanistyczng nalezy ro-
zumiec jako instrument poznania rzeczywistosci oraz sposob zdobycia
doswiadczen w materii budowy miasta, jakie byty udziatem innych [Bo-
janowski 1998, s. 7].

Najczesciej wykonywane analizy urbanistyczne to analizy struktury
funkcjonalno-przestrzennej, uksztattowania terenu, w tym analizy wy-
stepujgcych form architektonicznych oraz ich struktury fizycznej. Ana-
lizy urbanistyczno-architektoniczne dotyczg struktury fizycznej miasta.
Moga by¢ one realizowane w wersji opisowej, jednak najczesciej wy-
konuje sie je w formie rysunkow przedstawiajgcych wybrane elementy.
Skala i rodzaj analiz z reguty uzaleznione sg od celu prowadzonych
badan.
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Inne analizy urbanistyczne uwzgledniajg badania sposobu wyko-
rzystania i zrozumienia zastanej przestrzeni miast przez uzytkowni-
kow przestrzeni miejskiej. Za wzorzec tego typu analiz mogg stuzyc
mapy mentalne miasta, ktére zaproponowat Kevin Lynch w kultowej
do dzisiaj ksigzce Obraz miasta®?. Inne, nieco bardziej aktualne ana-
lizy urbanistyczne to m.in. analizy przestrzeni publicznych dotyczgce
sposobdw ich wykorzystywania, realizowane i opisane przez Jana
Gehla [2009] i Billa Hilliera metodg space syntax*3.

Za klasyczng analize urbanistyczng stosowang w Polsce mozna
uznac analize, ktorg wykonuje sie na potrzeby ustalenia decyzji o wa-
runkach zabudowy lub lokalizacji celu publicznego**. Rozporzgdzenia
oraz praktyka wskazujg na powigzanie i uzaleznienie parametréw pla-
nowanych zamierzen budowlanych od terenéw sgsiadujgcych, w tym
dziatek i budynkéw mieszczacych sie w obszarze oddziatywania
obiektu. Decyzje takie, w tym analizy, sporzgdza sie na wniosek zain-
teresowanego w sytuacji, kiedy dany obszar nie jest objety zapisami
lokalnego MPZP. Sporzgdzanie analiz urbanistycznych ustawowo ma
wspomagac realizacje postulatu szeroko rozumianego tadu prze-
strzennego.

42 Opublikowana w 1960 roku ksiagzka stanowita przetom w sposobie myslenia
o0 przestrzeniach miejskich; polskie wydanie: Lynch K., 2011, Obraz miasta, przet.
T. Jelenski, Archivolta, Krakow.

43 Space syntax to zbiér teorii i technik analiz przestrzennych. Metoda zostata
opracowana pod koniec lat 70. XX wieku przez Billa Hilliera, Julienne Hanson
i wspotpracownikow z The Bartlett, University College London.

44 Zasady ich tworzenia regulujg nastepujgce akty prawne: Ustawa z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80
poz. 717 wraz z pézn. zm.), Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003 Nr 164 poz. 1588), Rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. 2003 Nr 164 poz. 1589).
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Istnieje takze drugi typ analiz — analizy Srodowiskowe, zarzgdzone
ustawowo, powigzane z analizami urbanistycznymi. Przykladem moze
by¢ decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewziecia®®, w ktéorym konieczne jest wstepne okreslenie, w jaki
sposob dana inwestycja bedzie oddziatywac na srodowisko. Tego typu
analizy najczesciej sg zwigzane z inwestycjami, ktore mogg wywierac
wptyw na srodowisko lub krajobraz, np. gdy inwestycja jest realizo-
wana na obszarze, gdzie mogg wystepowac gatunki chronione. Naj-
czesciej analizy na potrzeby decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach nie dotyczg inwestycji zabudowy mieszkaniowej,
choé¢ w wyjatkowych przypadkach mogg by¢ konieczne.

Wspotczesnie analiza urbanistyczna zmienia swoéj charakter. Ty-
powa analiza urbanistyczna najczesciej polega na badaniach in situ,
inwentaryzacji fotograficznej, obserwacji, studium map oraz planow,
badan literatury, wycigganiu wnioskow na podstawie przestudiowa-
nych dokumentéw zwigzanych z dang lokalizacjg. Gtéwnymi doku-
mentami w wypadku lokalizacji w Polsce sg: strategia rozwoju
miasta, studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania prze-
strzennego (SUIKZP), MPZP. Na potrzeby tworzenia analiz czesto
wykorzystuje sie modele odwzorowujgce najblizsze sgsiedztwo anali-
zowanego terenu. Ideg analiz jest jak najlepsze zrozumienie lokalizaciji
w konteks$cie planowanych w niej dziatah projektowych, realizacyjnych
lub innych.

Wspotczesnie tworzenie analiz urbanistycznych jest znacznie
prostsze i bardziej dostepne dzieki danym publikowanym w internecie.
Miejskie systemy informacji przestrzennej (MSIP) sg rozbudowywane
| zapewniajg coraz wieksze mozliwosci sortowania i przetwarzania da-
nych. Aktualnie (w 2021 roku) systemy informacji przestrzennej po-
zwalajg na znalezienie dziatki na podstawie jej adresu lub numeru

45 Wprowadzona Ustawg z dnia 18 maja 2005 r. o zmianie ustawy — Prawo
ochrony srodowiska oraz niektorych innych ustaw.
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ewidencyjnego, uzyskanie informacji o numerze uchwaty, ktéra za-
wiera wiasciwy dla lokalizacji MPZP4, a takze podglad uzbrojenia te-
renu, informacji o strukturze funkcjonalno-przestrzennej zabudowy
istniejgcej*’ lub podglgd ortofotomapy. Jednoczes$nie mozliwy jest do-
step do réznych informaciji statystycznych charakterystycznych dla da-
nej jednostki administracyjnej, np. danych o przestepczosci lub liczby
ludnosci w dzielnicy.

Oproécz miejskich systemow informacji przestrzennej do analiz na-
lezy wykorzystac takze inne narzedzia. Czes¢ danych z MSIP mozna
eksportowac lub wykorzystywac do przeglagdania w oprogramowaniu
typu GIS*, ktére pozwala na tworzenie map analiz i pobieranie da-
nych statystycznych gromadzonych i przechowywanych dla wybra-
nych obszaréw. Przegladarki Google Maps oraz Google Earth
umozliwiajg wirtualny spacer po ulicach miast, a takze przeglgdanie
dodanych przez uzytkownikow zdje¢ wybranych lokalizacji. Serwis
OpenStreetMap jest analogiczny do MSIP, opiera sie jednak na in-
nych, mniej doktadnych mapach iinformacjach ogdélnodostepnych.
Podobnie jak serwisy Google’a, pozwala na podglad modeli 3D nie-
ktorych budynkow. Darmowe oprogramowanie online w serwisie cad-
mapper.com umozliwia wyeksportowanie praktycznie dowolnegj
warstwy z OpenStreetMap i wykorzystanie jej jako warstwy wektoro-
wej*°. Liczba serwiséw internetowych i narzedzi przydatnych do spo-
rzgdzania analiz z roku na rok rosnie.

46 Niektére miejskie systemy informacji przestrzennej umozliwiajg wyswietlenie
tekstu planu, a cze$¢ z nich pozwala nawet na wyswietlenie fragmentu tekstu, ktéry
odpowiada danemu obszarowi.

47 Najczesciej miejskie systemy informacji przestrzennej rozrézniajg budynki
0 przeznaczeniu mieszkaniowym, mieszkaniowo-ustugowym, gospodarczym lub
produkcyjnym.

48 Np. Power Grass, ArcGIS.

49 Umozliwiajgcej dalsze wykorzystanie, obrébke, modyfikacje i pomiar, co nie
jest mozliwe przy warstwach pokazywanych jako obrazy, inaczej rastry.
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Podsumowujgc powyzsze, mozna sformutowaé wniosek, ze dzieki
licznym narzedziom cyfrowym tworzenie analiz urbanistycznych jest
wspotczesnie zdecydowanie prostsze niz kiedys. Mozna oczekiwac,
ze w przysztosci pojawig sie kolejne utatwienia, ktére dodatkowo przy-
spieszg prace nad analizami.

Za przyktad wielkoskalowych projektow, a nastepnie ich realizacji
na podstawie analiz mozna uznac tzw. optymalizacje warszawska,
ktéra opierata sie m.in. na rachunku ekonomicznym. Metoda ta po-
wstata w Biurze Projektéw Inzynierii Miejskiej Miasta Warszawa i zy-
skata rozgtos za granicg w czasach, kiedy powstata (lata 60. i 70.
XX wieku) [Kolipinski 2019]. Wzieto w niej pod uwage chtonnos¢ te-
renu, wstepne parametry infrastruktury technicznej oraz jej przewidy-
wane koszty. Na podstawie metody optymalizacji przystgpiono do
projektowania, a nastepnie budowy osiedla Brédno obliczonego na
72 tysigce mieszkancow, podzniej zas osiedli Ursynow, Natolin i Ka-
baty, przewidzianych tgcznie dla okoto 180 tysiecy oséb [Witakowski
2018].

Granica miedzy planowaniem (w tym planowaniem z uwzglednie-
niem ekonomii i mozliwych skutkéw finansowych) a projektowaniem
urbanistycznym czesto sie rozmywa lub tez oba te obszary wzajemnie
sie uzupetniajg. Analogicznie jest w wypadku projektowania urbani-
stycznego i architektonicznego. Pierwsze jest dziatalnoscig z zakresu
racjonalnego gospodarowania przestrzenig, ktérg nalezy sytuowac
miedzy dziatalnoscig planistyczng a projektowaniem architektonicz-
nym [Bojanowski 1998, s. 10]. O wzajemnym przenikaniu si¢ architek-
tury, urbanistyki i planowania przestrzennego mozna sie przekonac
niemal na kazdym kroku, a wynika to m.in. z ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym®°. Warunki ksztattowania zabudowy

5% Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Dz. U. 2003 Nr 80 poz. 717 z p6zn. zm. W samej tresci ustawy
kilkanascie razy pojawiajg sie odniesienia do architektury i urbanistyki.
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mieszkaniowej najczesciej zatwierdzane sg w postaci standardow
w MPZP lub w wyodrebnionych dokumentach — standardach urbani-
stycznych przyjetych dla konkretnej, wybranej lokalizacji. Tego rodzaju
standardy, jako oddzielne dokumenty, zaczeto ustanawiaC stosun-
kowo niedawno, bo w 2008 roku®?.

Standardy mieszkaniowe wedtug definicji to zbiory i zakresy wyma-
gan dotyczgcych opracowan i dokumentow planistycznych oraz zasady
stosowania w nich parametrow zagospodarowania przestrzennego
[Dz. U. 2020 poz. 293 art. 2 pkt 15]. Jednoczesnie to dosy¢ rozlegte
pojecie, ktore mozemy réznie rozumiec¢, w glownej mierze jest jednak
ono zwigzane z troskg o jakos¢ srodowiska zamieszkania. Dzieki stan-
dardom wyrazonym za pomocg wskaznikow i parametréw mozliwa
jest ocena istniejgcych oraz projektowanych zatozenh. Historycznie
standardy zostaty uksztattowane przez tradycje budownictwa miesz-
kaniowego oraz wnioski i wytyczne formutowane na podstawie dotych-
czasowej wiedzy.

Najbardziej znanym standardem, ktéry upowszechnit w Polsce w la-
tach 80. XX wieku, jest tzw. normatyw urbanistyczny®?. W pierwszej
potowie lat 90. XX wieku powstat pakiet ustaw definiujgcy model za-
rzagdzania przestrzenig: Prawo budowlane [Dz. U. 1994 Nr 89
poz. 414], ustawa o0 zagospodarowaniu przestrzennym [Dz. U. 1994
Nr 89 poz. 415], rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych,

51 Zalgcznik do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
Krajowe przepisy urbanistyczne w zakresie zasad zabudowy i zagospodarowania
terenu uwzgledniajgce przeznaczenie terenu oraz wielko$¢ jednostki osiedleh.
Projekt zatgcznika pochodzi z maja 2008 roku. Role standardéw doceniono
szczegolnie po uchwaleniu specustawy mieszkaniowej w 2018 roku w obawie przed
bardzo otwartymi zapisami tej ustawy (omoéwiono w dalszej czesci); za standardy
wyrozniajgce sie pod wzgledem doktadnosci mozna uznaé przyktad Warszawy,
a takze todzi.

52 Zarzadzenie nr 9 Ministra Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z dnia
29 stycznia 1974 r. w sprawie wskaznikdw i wytycznych dla terendw
mieszkaniowych w miastach (Dz. Bud. Nr 2 z dnia 2 lutego 1974 r. poz. 2). Normatyw
obowigzywat do konca 1981 roku.

61



jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie [Dz. U. 1995
Nr 10 poz. 46]. Wowczas zagadnienia dotyczgce niektorych granicz-
nych wartosci wskaznikéw i parametrow, np. intensywnosci zabu-
dowy, bilansowania miejsc parkingowych, udzialu powierzchni
biologicznie czynnej lub zasad organizaciji terendw komunikaciji, pozo-
stawaty nieokreslone. Lata 90. XX wieku to czas, w ktdrym rosngca
rola sektora prywatnego oraz rozwigzanie wiekszosci biur planowania
przestrzennego dziatajgcych przy duzych osrodkach miejskich spowo-
dowaty rozluznienie i decentralizacje dotychczasowej dyscypliny pla-
nistycznej®®. Po transformacji ustrojowej (1989) mozemy
zaobserwowac odejscie od standardow wyznaczonych przez norma-
tyw. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003
roku [Dz. U. 2003 Nr 80 poz. 717] miata te sytuacje poprawi¢: powstaty
SUIKZP oraz MPZP, w ktérych miaty by¢ zapisywane najwazniejsze
elementy standardow. Za najbardziej aktualne préby potgczenia za-
gadnienia standardow oraz zatozen dla mieszkalnictwa nalezy uznac¢
tzw. projekt Kodeksu urbanistyczno-budowlanego [2013] oraz tzw.
specustawe mieszkaniowg [Dz. U. 2018 poz. 1496].

Celem projektu ustawy o nazwie Kodeks urbanistyczno-budowlany,
zwanej dalej kodeksem, byto catosciowe uregulowanie procesu inwe-
stycyjno-budowlanego z poszanowaniem fadu przestrzennego, zréw-
nowazonego rozwoju, konstytucyjnej gwarancji ochrony prawa
wtasnosci, samodzielnosci planistycznej gminy oraz zasad sprawnego
wywazania interesow: publicznego i indywidualnego [Kodeks urbani-
styczno-budowlany 2013].

W kodeksie tym zatozono, ze w celu zapewnienia racjonalnego go-
spodarowania przestrzenig, w szczegodlnosci jej zabudowy, spojnosci

53 Miejskie biura planowania przestrzennego, ktére dziataty jeszcze w latach
80. XX wieku, realizowaty plany zagospodarowania dla miast kompleksowo i byly
umocowane w urzedach; poczgwszy od lat 90. XX wieku wiele miast ogtaszato
przetargi na sporzgdzenie MPZP, co skutkowato realizacjg planéw przez r6zne firmy
zewnetrzne (powstawaty w ten sposéb rézne niespéjne standardy zapiséw planéw).
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funkcjonalnej projektowanych zespotéw urbanistycznych oraz mini-
malnych wymogow wigzgcych w planowaniu przestrzennym i realizacji
inwestycji tworzy sie standardy urbanistyczne [Kodeks urbanistyczno-
budowlany 2013]. Wedtug punktu 129. kodeksu standardy urbani-
styczne miaty okresla¢ m.in. maksymalng intensywnos¢, minimalng
wielkos¢ dziatek, sposdb zapewnienia minimalnych parametrow do-
stepu terenu inwestycji do drogi publicznej, minimalng liczbe miejsc
parkingowych, zasady obstugi mieszkancéw w zakresie transportu pu-
blicznego, w tym izochrony dostepu do miejsc pracy i ustug, minimalne
wymogi infrastruktury spofecznej. Kodeks ostatecznie nie zostat
uchwalony.

W 2018 roku uchwalono tzw. specustawe mieszkaniowa, ktérej ce-
lem byto wprowadzenie mozliwosci sprawnej i szybkiej realizacji inwe-
stycji bez koniecznosci funkcjonowania MPZP lub decyzji WZiZT>4,
ktorych brak dla danej dziatki czesto powodowat znaczne opdznienie
rozpoczecia procesu inwestycyjnego®. Zatozenia tej ustawy mozna
uznac za korzystne, liczne jej punkty odwotywaty sie bowiem do pod-
staw obowigzujgcych juz standardéw®®, jednakze punkt 5, w ktérym
stwierdza sie, ze: ,Wymogi, o ktérych mowa w ust. 1, 2 i 4, mozna
spetni¢ zaréwno w oparciu o infrastrukture istniejgcg w dniu sktadania
wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, jak i w opar-
ciu o infrastrukture planowang do realizacji” [Dz. U. 2018 poz. 1496
art. 17 pkt 5], powoduje, ze ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkanio-
wej moze odnosi¢ sie do nieistniejgcej jeszcze infrastruktury. Wspo-
mniany punkt 5 oraz kilka innych punktéw Sciggneto fale krytyki na
tworcéw tej ustawy. Krytycy stawiali m.in. tezy o potencjalnej lokaliza-

54 Def. zob. Glosariusz.

5 Procedura uchwalenia MPZP jest okreslona ustawowo, w praktyce wynosi
od 8 do 12 miesiecy.

56 Przyjete w ustawie wartosci wskaznikéw omoéwiono w punktach dotyczacych
poszczegolnych wskaznikow.
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cji nowych inwestycji o0 wysokich intensywnosciach w miejscach znaj-
dujgcych sie w znacznej odlegtosci od istniejgcych zespotow zabu-
dowy. Rzeczywistos¢ okazata sie jednak nieco inna: w latach 2018
2019 uzyskano jedynie nieliczne pozwolenia na budowe na podstawie
wspomnianej ustawy.

W literaturze poswieconej zabudowie mieszkaniowej czesto poja-
wiajg sie odwotania do pojecia zrownowazonej zabudowy mieszkanio-
wej. Zespoty zabudowy mieszkaniowej mozna opisa¢ za pomocg kilku
kryteribw. W tabeli ponizej przedstawiono 5 z nich: przestrzenno-ar-
chitektoniczne, spoteczne, ekonomiczne, Ssrodowiskowe i technolo-
giczne oraz odpowiadajgce im cechy zrownowazonego rozwoju osiedli
wedtug Hanny Zaniewskiej, Adama T. Kowalewskiego, Marii Thiel, Ra-
dostawa Barka [Zaniewska i in. 2008].

Tabela 2.1
Zestawienie kryteriéw i cech zrownowazonego rozwoju osiedli

Kryteria Cechy

Lokalizacja umozliwiajgca korzystanie z ustug,

Przestrzenno- przestrzeni publicznych, terenow zieleni, ograni-

-architektoniczne: czenie dojazdéw do pracy, zapewnienie miejsc

lokalizacja, programy integracji mieszkancéw, korzystanie z miejsc

funkcjonalne, rozwigzania | sportu i wypoczynku dla réznych grup mieszkan-

architektoniczne cow. Zroznicowanie i harmonia architektoniczna

zapewniajgca poczucie bezpieczenstwa.

Spoteczne:

integracja mieszkancow,
bezpieczenhstwo
zamieszkiwania,
dostepnosc ustug,

w tym oswiaty

Wspétzamieszkiwanie grup ludnosci zréznico-
wanych pod wzgledem dochodoéw, statusu spo-
tecznego, wyznania itp.
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cd. tabeli 2.1

Ekonomiczne:
dostepnosc finansowa
mieszkan

Mozliwos¢ nabycia, wynajmu i utrzymania
mieszkan przez grupy mieszkancow o zrozni-
cowanych dochodach.

Srodowiskowe:
przyrodnicze,
oszczednos$é energii,
technologie
ekosrodowiskowe

Stosowanie technologii zapewniajgcych korzy-
stanie z niekonwencjonalnych zrédet energii,
energooszczedne urzgdzenia techniczne, ter-
momodernizacja, stosowanie alternatywnych
technologii i materiatéw pochodzenia natural-
nego.

Technologiczne: poziom
infrastruktury, jakosé
techniczna zasobdéw
mieszkaniowych,
standard mieszkan

Peine wyposazenie w urzgdzenia wod.-kan.,
oczyszczalnie Sciekdw, wykorzystanie wody
deszczowej do celéw gospodarczych, dobry
stan techniczny zasobow mieszkaniowych ze
szczegolnym uwzglednieniem mieszkan so-
cjalnych. Wielkos¢ mieszkan zalezna od struk-
tury gospodarstw, zapewniajgca godziwe
warunki mieszkaniowe ubogim rodzinom, oso-
bom starszym, niepetnosprawnym.

Zrodio: Zaniewska i in. 2008, s. 90

Podziat na kryteria i cechy mozna ocenia¢ krytycznie. Niektore
sposrod wymienionych cech mozna przyporzgdkowac innym kryte-
riom, np. stosowanie technologii zapewniajgcych korzystanie z nie-

konwencjonalnych zrédet energii mozna odnies¢ do kryterium

technologicznego, a nie srodowiskowego. Pomimo to zaktada sie, ze

poszczegolnym kryteriom nalezy przyporzadkowac wskazniki i para-
metry urbanistyczne, ktére im odpowiadajg. Przedstawiono je w ta-

beli 2.2.
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Tabela 2.2

Zestawienie kryteriow zrownowazonego rozwoju osiedli
i odpowiadajgcych im wskaznikdéw i parametrow

Kryteria

Wskazniki (w.) i parametry (p.)

Przestrzenno-architek-
toniczne:

lokalizacja, programy
funkcjonalne, rozwigza-
nia architektoniczne

p. odlegto$¢ do komunikacji publicznej

p. forma architektoniczna / typ zabudowy
w. udziat zabudowy

w. udziat terenéw utwardzonych

p. liczba kondygnacji

p. liczba pomieszczen

p. PUM

w. chtonnos¢ terenu

Spoteczne:

integracja mieszkancow,
bezpieczenhstwo za-
mieszkiwania, dostep-
nos¢ ustug, w tym
oswiaty

p. odlegtos¢ do ustugi podstawowej

p. odlegtos¢ do najblizszego terenu zieleni
p. odlegtos¢ do ustugi edukaciji szkoty /
przedszkola

w. gestos¢ zaludnienia

w. intensywnos¢ zabudowy

w. intensywnos¢ liczby mieszkan/ ha

p. jako$c¢ przestrzeni publicznych

p. poziom bezpieczenstwa przestrzeni pu-
blicznych

p. wystepowanie hierarchii przestrzeni
publicznych, pétpublicznych

p. dostepnos¢ parteru budynku

p. wystepowanie przestrzeni, pomieszczen
dla integracji mieszkancow

p. liczba ustug w obrebie zespotu

Ekonomiczne:
dostepnosc¢ finansowa
mieszkan

p. zréznicowanie formy wtasnoSci mieszkan
p. zréznicowanie sposobu finansowania
utrzymania (czynsze wspierane przez samo-
rzgdowy i organizacije)

p. zroznicowanie wielkosci mieszkan
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cd. tabeli 2.2

Srodowiskowe: w. czystosc powietrza

przyrodnicze, oszczed- w. charakterystyka energetyczna

nos¢ energii, technolo- p. wtérne wykorzystanie wod opadowych
gie ekosrodowiskowe w. nasfonecznienia

p. retencjonowanie wéd opadowych

p. zastosowanie nawierzchni przepuszczal-
nych

w. iloS¢ pow. zieleni na mieszkanie

w. iloSci pow. zieleni na mieszkarica

w. udziat pow. biologicznie czynnych

Funckjonalne, infra- w. liczba miejsc parkingowych/mieszkanie
strukturalne: w. liczba miejsc parkingowych rowerowych
poziom infrastruktury, ja- | na mieszkanie

kos¢ techniczna zaso- w. udziat liczby miejsc parkingowych pod-

béw mieszkaniowych, ziemnych

standard mieszkan p. wyposazenie mieszkan

p. liczba izb (pokoi)

p. liczba pomieszczen gospodarczych

p. dostepnosc¢ do sieci szerokopasmowej in-
ternet

Zrédto: T. Bradecki

W tabeli powyzej zestawiono wskazniki i parametry, ktére mozna
przyporzgdkowa¢ poszczegdlnym kryteriom. Nie wszystkie jednak
dajg sie jednoznacznie zakwalifikowac. Przykladem moze by¢ wskaz-
nik liczby miejsc parkingowych na mieszkanie: trudno rozstrzygnac,
czy jest to wskaznik kryterium technologicznego, czy tez przestrzen-
nego (ze wzgledu na sposob zagospodarowania) lub spotecznego
(przy zatozeniu duzych parkingdbw na powierzchni terenu mozna spo-
dziewac sie, ze bedg one postrzegane negatywnie). Istniejg wskazniki
i parametry (zaznaczone w tabeli kursywg), ktére nie sg bezposrednio
zwigzane z rozwigzaniami przestrzennymi kompozycji urbanistyczno-
architektonicznej (np. wskaznik czystosci powietrza).
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Wskazniki i parametry w zakresie przestrzennego ksztattowania za-
budowy mozemy znalez¢ w wiekszosci MPZP uchwalanych w Polsce.

Przyktadowy tekst planu miejscowego oraz kryteria, ktére im odpowia-
dajg, przedstawiono w tabeli 2.3.

Tabela 2.3
Przyktadowe zapisy tekstu MPZP wraz z podziatem na kryteria
Kryteria Tekst planu

Dla terenéw oznaczonych symbolem ustala sie

nastepujgce przeznaczenie:
Lokalizacja epujace p .

1) podstawowe;

2) uzupetniajgce.

Ustala sie parametry i wskazniki ksztattowania

zabudowy oraz zagospodarowania terenu,

0 ktéorym mowa w ust. 1:

1) minimalny udziat powierzchni biologicznie
Struktura, czynnej;

architektura

2) intensywnos¢ zabudowy;

3) maksymalny wskaznik zabudowy;

4) wysokos¢ zabudowy:

a) maksymalna wysokos¢ obiektow budowlanych,
d) liczba kondygnacji nadziemnych: od 1 do 4.

Zagospodarowanie

Ustala sie warunki i zasady
ksztattowania zabudowy i

terenu zagospodarowania terenu
(linie zabudowy).
W zakresie obstugi
Komunikacja komunikacyjnej terenu ustala

sie obstuge z przylegtych drég
publicznych.

Zrodto: opracowanie autora na podstawie jednego z planéw zagospodaro-
wania przestrzennego Katowic
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Wszystko wskazuje na to, ze brakuje kompleksowych aktualnych
publikacji poswieconych wartosciom wskaznikow, jakie nalezy przyj-
mowac dla réznych typéw zabudowy mieszkaniowej. Za najbardziej
aktualne mozna przyjg¢ opracowanie J.M. Chmielewskiego i jego ze-
spotu [1996] oraz ksigzke W. Korzeniewskiego [1998]. W praktyce
wartosci te z reguty przyjmujg planisci i urbanisci na podstawie analiz
stanu istniejgcego, zamierzen projektowych oraz wtasnego doswiad-
czenia. Najistotniejszym kryterium wydaje sie lokalizacja, a wiec kry-
terium zwigzane z najblizszym otoczeniem i jego charakterem, ktérego
nie sposéb poming¢. Pozostate mozna uznac za jego konsekwencije.

W kolejnych rozdziatach przedstawiono zagadnienia oraz wskazniki
I parametry opisujgce lokalizacje i relacje zespotu mieszkaniowego
z otoczeniem, a takze zagospodarowanie terenu i strukture zespotow
mieszkaniowych, zwigzane z komunikacjg, jak rowniez i inne (il. 2.2).
Powotano sie na opublikowane wyniki badan naukowych oraz wtasne
doswiadczenia projektowe.

Il. 2.2. Schemat ideowy przedstawiajgcy lokalizacje i relacje zespotu
mieszkaniowego z otoczeniem, sposéb zagospodarowania terenu,
rozwigzania komunikacji oraz strukture zespotow mieszkaniowych

Zrodto: T. Bradecki
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2.3. Wskazniki i parametry opisujace relacje
Zz otoczeniem

Lokalizacja zespotéw mieszkaniowych wynika gtéwnie z uwarunko-
wan przestrzennych i ekonomicznych. Naturalne jest lokalizowanie za-
budowy mieszkaniowej w sgsiedztwie juz istniejgcej lub w sgsiedztwie
nowo powstajgcych zespotow mieszkaniowo-ustugowych. Istniejg
takze przyktady umiejscawiania zespotéw mieszkaniowych jako zupet-
nie nowych w znacznym oddaleniu od zabudowy istniejgcej. Do takich
zjawisk dochodzi w przypadkach préb uwolnienia duzych przestrzeni
na potrzeby mieszkaniowe, atrakcyjnych lokalizacyjnie terenéw otwar-
tych (rolnych, zieleni, nieuzytkow). Za kluczowe determinanty lokaliza-
cji nowych obszaréw mieszkaniowych mozna uznac ceny i dostepnos¢
nieruchomosci niezabudowanych. Niska cena gruntow poza obsza-
rami zurbanizowanymi jest najczestszym powodem powstawania no-
wej zabudowy na terenach otwartych, co wpisuje sie w zjawisko
suburbanizaciji. Zdarza sie to czesto w sgsiedztwie wielkich aglomera-
cji miejskich, w granicach lub tuz poza granicami duzych miast. Przy-
ktadem moze by¢ gmina Lesznowola®’ pod Warszawg lub Siewierz
Jeziorna w wojewddztwie $lgskim®8. Z punktu widzenia teorii i zalecen
w zakresie lokalizowania nowej zabudowy istotne sg tereny zurbani-
zowane (w tym juz czesciowo zainwestowane) lub sgsiadujgce z ob-
szarami zainwestowanymi. Z tego wzgledu parametry opisujgce
(wartosciujgce) lokalizacje sg przede wszystkim zwigzane z odlegto-

57 Autor miat okazje wspoétpracowac nad projektem zagospodarowania obszaru
70 ha w gminie Lesznowola w ramach swojej pracy zawodowej, przykfad ten zostat
przedstawiony w dalszej czesci opracowania.

58 Jeziorna to jeden z nielicznych przykfadéw $wiadomego sukcesywnego
zagospodarowywania duzego obszaru pod zabudowe wedlug wczesniej
okreslonego szczegodtowego planu (w trakcie realizacji).
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Scig dzielgcg obszary mieszkaniowe od terendw zieleni, podstawo-
wych ustug publicznych oraz komunikacji. Wskazniki i parametry okre-
Slajace lokalizacje nalezy uzna¢ za wskazniki brutto.

2.3.1. Tereny zieleni

Przyjmuje sie, ze tereny zieleni sg jedng z istotnych sktadowych wy-
sokiej jakosci Srodowiska zamieszkania. Dostep do nich mozna opisac
przez parametr odlegtosci od terenow zieleni lub tez wskaznik ilosci
terendw zieleni przypadajgcej na obszar osiedla mieszkaniowego
(wskaznikowo na mieszkanca lub na mieszkanie). Parametr odlegtosci
do terenéw zieleni to odlegtos¢ mierzona w metrach od miejsca za-
mieszkania do obszaru zieleni, ktéry mozna uznac za zwarty i sprzy-
jajgcy czasowej rekreacji. Istotg jest dostepnos¢ publicznych terenow
zieleni w sgsiedztwie, a takze forma (zwarta — np. park lub rozpro-
szona — np. skwery i zielence). Odlegtos¢ od najblizszego terenu zie-
leni (wyrazona w metrach) to parametr, ktéry swiadczy tez o jakosci
najblizszego sgsiedztwa. Moze by¢ mierzona w linii prostej od terenow
mieszkaniowych albo w linii mozliwego dostepu np. pieszego, czyli
wzdtuz krzywej/trasy dostepu, szczegolnie jesli dostep w linii prostej
uniemozliwiajg pojawiajgce sie na trasie przeszkody®°.

Zielen w miastach uznawana jest za przestrzeh o wyjatkowej war-
tosci. Jak wynika z licznych badan, jej bezposrednie sgsiedztwo jest
wrecz czynnikiem wptywajgcym na wyzsze wartosci nieruchomosci.

59 Za przyktad mogg postuzyé Osiedle Tysigclecia w Katowicach i Wojewddzki
Park Kultury i Wypoczynku, ktére sgsiadujg ze sobg, natomiast dzieli je
wielopasmowa droga z nielicznymi przejsciami dla pieszych.

71



Na podstawie analiz®® wykonanych we wspotpracy z Platformg Miesz-
kaniowg®! Artur Celinski stwierdza: ,Kupujgcy mieszkania deklarowali,
ze stosunek do zieleni jest dla nich jedng z najwazniejszych spraw.
Duza ilosc¢ zieleni i wolnej przestrzeni wokot miejsca zamieszkania to
argument wazny (4. pozycja) dla 33% respondentéw w 2010” [Celinski
2019]. Wyniki badan pokazuja, ze rozne formy zieleni: jezioro (zbiornik
wodny), las, drzewa, park, mogg mie¢ wptyw na wyzszy poziom cen
nieruchomosci®?. Jest to widoczne zwtaszcza w krajach, w ktorych
funkcjonuje podatek katastralny od nieruchomosci (podatek zalezny
od wartosci nieruchomosci), m.in. w USA, Holandii.

Wedtug normatywu urbanistycznego z 1974 roku kompleks zieleni
powinien by¢ ,dostepny w promieniu 800 m i obejmowac: park wypo-
czynkowy o powierzchni 2 ha, zespét boisk sportowych (co najmniej
2,5 ha), sale sportowg (0,3-0,5 ha) i krytg ptywalnie (0,2-0,4 ha). [...]
w sumie daje to minimum 25-30 m? (w zaleznosci od rodzaju zabu-
dowy) terendw zieleni i rekreacji na 1 mieszkanca” [Dgbrowska-Milew-
ska 2010b, s. 21]. Mozna wiec mowi¢ o wskazniku ilosci terenéw
zieleni przypadajacych na mieszkanca. Poniewaz wspoétczesnie
liczba oso6b zamieszkujgcych dany teren lub tez budynek mieszka-
niowy jest trudna do okreslenia®3, to nalezatoby stosowaé wskaznik
ilosci zieleni przypadajgcej na mieszkanie. Taki wskaznik moze by¢

6 Badania wykonano pod nazwg ,7 Zyczen, czyli czego oczekujemy
od przestrzeni na nowych osiedlach mieszkaniowych”. Wyniki dostepne sg na
stronie internetowe;j: http://dnamiasta.com/7zyczen/ [dostep: 24.11.2019].

61 Platforma Mieszkaniowa to serwis internetowy z bazg ofert mieszkan i domoéw
na sprzedaz, www.platformamieszkaniowa.pl [dostep: 24.11.2019].

62 Potwierdzajg to liczne badania naukowe przeprowadzone na wielu
przypadkach w réznych lokalizacjach na swiecie. Istniejg opracowania wskazujace,
jak poszczegodine elementy krajobrazu wptywajg na wzrost ceny: najwiekszy wplyw
na to majg jeziora i parki miejskie.

63 Liczbe oséb mozna szacowaé na podstawie liczby pokoi w mieszkaniach lub
ich metrazu; konieczny jest dostep do bazy danych ewidencji ludnosci, zeby
stwierdzi¢ liczbe mieszkancéw zameldowanych w okreslonej lokalizacji.
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obliczany jako brutto (dla zadanego obszaru, analogicznie, jak opisata
to Dgbrowska-Milewska) lub jako wskaznik netto (dla pojedynczej
dziatki lub zespotu)®+.

Obecnie, zgodnie z tzw. specustawg mieszkaniowg przyjeto, ze in-
westycje mieszkaniowg wielorodzinng lokalizuje sie na terenie zapew-
niajgcym dostep do urzadzonych terendw wypoczynku oraz rekreacji
lub sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej
liczby mieszkancow oraz wskaznika wynoszgcego 4 m?. Zapewnienie
dostepu oznacza lokalizacje w odlegtosci nie wigkszej niz 3000 m,
a w miastach, w ktoérych liczba mieszkancéw przekracza 100 000
mieszkancow, 1500 m [Dz. U. 2018 poz. 1496 art. 17 pkt 4]. Sg to wiec
parametry i wskazniki drastycznie rozne od tych zaktadanych w nor-
matywie urbanistycznym. Wiele podobnych zapiséw znajduje sie
w standardach uchwalanych dla poszczegdélnych miast lub tez ich wy-
branych obszaréw. Wydaje sie, ze te pomysty, cho¢ dobre, sg jednak
trudne do realizacji w obszarach srédmiescia i na terenach bardzo
atrakcyjnych inwestycyjnie. Swiadczg o tym przyklady powstawania
zabudowy w obszarach klindw napowietrzajgcych Warszawe®® lub re-
alizacje zabudowy w bezposrednim sgsiedztwie Wojewoddzkiego
Parku Kultury i Wypoczynku — Chorzowa i Katowic®. Jak zauwaza
Mateusz Gliwinski, aktualnie zadne przepisy centralne nie obligujg
projektantéw planow miejscowych do zapewnienia ogdlnodostepnych
terendw zieleni oraz rezerwaciji terendw pod infrastrukture spoteczng

64 Por. punkt 2.4.2.

65 Zgodnie z mapag klinbw napowietrzajgcych Warszawe w ich obszarze
wybudowano juz siedem osiedli, https://bi.im-g.pl/im/ed/64/14/z21383661Q,Kliny-
napowietrzajace-w-Warszawie.jpg [dostep: 24.11.2019].

66 W listopadzie 2018 roku pojawity sie informacje o budowie osiedla
mieszkaniowego w bezposrednim sasiedztwie Parku Slgskiego. Obszar oddzia-
tywania tego osiedla wchodzitby na teren WPKIiW, https://dziennikzachodni.pl-
/osiedle-przy-parku-slaskim-green-park-silesia-chce-wybudowac-bloki-przy-targowej-
obok-dzialki-ma-atal-to-teren-po-mtk/ar/c3-13670560 [dostep: 24.11.2019].
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[Gliwinski 2018]. Stwierdzenie to mozna uznac¢ za stuszne: trudno jest
wskazac¢ przypadki tworzenia nowych parkéw miejskich, z reguty bo-
wiem poddaje sie rewitalizacji te, ktore juz istnieja.

Niektére najnowsze realizacje zespotow mieszkaniowych zawierajg
przynalezne do nich tereny zieleni. Sg one czesto przedstawiane jako
osiedla z prywatnym lasem, ogrodem lub zielehcem. Wyjgtkowym
przyktadem jest zbiornik wodny na osiedlu zamknietym Marina Moko-
téw, ktéry uzupetnia tereny zieleni udostepnione wytgcznie dla miesz-
kancow. Warunkiem realizacji duzych ogolnodostepnych obszaréw
Zieleni wspotczesnie jest odpowiednio duzy obszar opracowania oraz
lokalne uwarunkowania i zapisy planistyczne. Najwieksze z przebada-
nych zespotéw mieszkaniowych to: Lawendowe Wzgdrza Gdansk®”,
Wolne Miasto Gdansk, Nadmorski Dwér Gdansk. Na podstawie ana-
lizy wspomnianych przyktadow mozna stwierdzi¢, ze zapewnienie
ogolnodostepnych terendw zieleni na terenie inwestycji przez dewelo-
perow to rzadkosc¢. Wymienione powyzej przypadki osiedli potwier-
dzajg, ze zielen i jej dostepnos¢ w obrebie zespotu mieszkaniowego
jest wazna i przywigzuje sie do tego duzg wage. Wadg jest grodzenie
terendw zieleni i oddzielanie ich w celu przyporzadkowania tych prze-
strzeni wylgcznie mieszkancom. Natomiast jako exemplum nieogro-
dzonych nowo projektowanych terenow zieleni mozna przywotaé
przypadek osiedla Nowe Zerniki we Wroctawiu (il. 2.3).

67 W tym przypadku w bezposrednim sgsiedztwie osiedla planowany jest duzy
obszar zieleni naterenach miejskich w sasiedztwie realizowanego zespotu
budynkéw edukacji publiczne;j.
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II. 2.3. OgdIinodostepne tereny zieleni na osiedlu Nowe Zerniki, Wroctaw;
) zieleniec w sgsiedztwie zespotu Bulwary Ksigzece, Wroctaw
Zrodto: T. Bradecki

2.3.2. Dostep do ustug publicznych

Ustugi publiczne, o ktérych bedzie mowa w tym rozdziale, to przede
wszystkim ustugi kultury oraz ustugi edukacji. Przez parametry ustug
publicznych nalezy rozumie¢ odlegtos¢ placowki edukaciji od miejsca
zamieszkania liczong w metrach, a takze wskaznik liczby mieszkan-
cow przypadajgcych na jedng szkote, przedszkole, ztobek oraz inne
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ewentualne ustugi np. lokalny klub osiedlowy, centrum kultury, biblio-
teke. W normatywie urbanistycznym z 1974 roku zostata ustalona lo-
kalizacja szkoty, przedszkola i ztobka jako dostepnych w izochronie
500 m dojscia pieszego przy zatozeniu, ze strukturalna jednostka
mieszkaniowa bedzie miescita 10 000 mieszkancow.

W specustawie mieszkaniowej zaproponowano nastepujgce warto-
Sci parametrow: inwestycje mieszkaniowg lokalizuje sie w odlegtosci
nie wiekszej niz 3000 m, a w miastach, w ktorych liczba mieszkancow
przekracza 100 000 mieszkancéw — 1500 m od szkoty podstawowej
oraz przedszkola przy jednoczesnym spetnieniu warunkéw w zakresie
mozliwosci przyjecia nowych uczniéw w szkole podstawowej lub za-
pewnienia wychowania przedszkolnego dzieciom.

W kodeksie urbanistycznym wspomniano jedynie o dostepie do in-
frastruktury spotecznej, ktory jest zapewniany przez lokalizowanie za-
budowy mieszkaniowej wielorodzinnej w sposob minimalizujgcy
potrzebe dowozu dzieci do przedszkoli i szkét.

Podobne odlegtosci proponowane sg w niektérych SUIKZP. Ocena
dostepnosci ustug publicznych mierzona przez odlegtos¢ do miejsca
jest z pewnoscig istotna, jednak odlegtosci te czesto nie znajdujg od-
zwierciedlenia w praktyce. Znane sg przypadki realizaciji infrastruktury
ustug publicznych w trakcie lub po zakonczeniu budowy osiedla®®. Po-
nadto dostepnosc ustug publicznych mozna byto rozpatrywaé w cza-
sach obowigzywania normatywu urbanistycznego nieco inaczej
w sytuacji, w ktérej wszystkie placowki byty publiczne. Wspotczesnie
znane sg liczne przypadki szkot lub przedszkoli prywatnych, ktore ze
wzgledu na swojg indywidualnie prowadzong polityke rekrutacji mogag
w rzeczywistosci zapewnia¢ edukacje dzieciom i mtodziezy z miejsc

68 Przyktadem moze byé¢ osiedle Lawendowe Wzgérze Gdansk, a takze Mias-
teczko Wilanéw Warszawa; tego rodzaju sytuacje sg czeste; potwierdzaja to rowniez
doswiadczenia wiasne autora; ktory jest tworcg kilku projektdow rozbudowy
budynkéw szkoty oraz przedszkola w Gliwicach Zerniki; konieczno$é rozbudowy
wynikata z gwattownego rozwoju i wzrostu populacji w dzielnicy.
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nieznajdujgcych sie w bezposrednim sgsiedztwie, a tym bardziej —
w zasiegu dojscia pieszego, a takze przyktady powstawania prywat-
nych ustug edukacji w obszarach nowych zespotéw zabudowy miesz-
kaniowej. Jednym z nich jest prywatna szkota podstawowa na osiedlu
grodzonym Bazantowo w Katowicach. Jest to osiedle o powierzchni
okoto 20 ha, ktére ze wzgledu na liczne ustugi dedykowane jego
mieszkancom (szkota, przedszkole, centrum sportowe, centrum han-
dlowe, lokale handlowe i biurowe) jest reklamowane jako ,miasto
w miescie”. Tego rodzaju dziatania mozna traktowa¢ jako odpowiedz
na lokalne potrzeby zapewnienia ustug w zasiegu dojscia pieszego lub
tez jako odpowiedz na wymogi zwigzane z obecng sytuacjg demogra-
ficzng®®. Te i inne przyktady pokazujg, ze parametry dotyczgce odle-
gtosci od ustug publicznych nalezy uzna¢ za mozliwe do spetnienia na
etapie kompleksowego planowania w skali dzielnicy, a nawet catego
miasta. Jesli tak sie nie stanie, to ustugi publiczne bedg realizowane
w lokalizacjach i budynkach, ktore nie zawsze sg w petni przystoso-
wane do zapewnienia im wiasciwych warunkéw. Za exemplum mogg
postuzy¢ ztobki, mate przedszkola, kluby malucha umiejscawiane na
parterach budynkow wielorodzinnych i jednorodzinnych. Takie lokali-
zacje czesto skutkujg matg iloscig przynaleznych im terendw zieleni,
sgsiedztwem drog i parkingéw etc. Ich przyktady zostaty przedsta-
wione na il 2.4 oraz il. 2.5.

69 Potrzeby edukacyjne mieszkancéw znacznej czes$¢ terendw nowej, powstatej
po 2003 roku, zabudowy mieszkaniowe] zostaty zaspokojone przez juz istniejace
ustugi oswiaty. Jednak w wielu przypadkach placéwki sg przecigzone nadmierng
liczba ucznidéw; co wigze sie rowniez z reformami edukacji.
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II. 2.4. Budynek wielorodzinny mieszkaniowo-ustugowy z funkcjg przedszkola
) na parterze; Wroctaw, Nowe Zerniki (model brytowy i realizacja)
Zrédto: T. Bradecki

Il. 2.5. Budynek jednorodzinny mieszkaniowo-ustugowy z funkcjg przedszkola
w parterze; Gliwice, Zerniki (realizacja i model brytowy z podziatem na
funkcje)70

Zrédto: T. Bradecki

2.3.3. Dostep do infrastruktury komunikacji

Mobilnos¢ mieszkancédw miast, rozumiana jako fatwos¢ przemiesz-
czania sie, moze by¢ zapewniona przez dostep do srodkow infrastruk-
tury komunikacji publicznej lub indywidualnej (samochdéd, rower).
Dostepnos¢ ta jest jednym z istotnych argumentéw decydujgcych

70 Projekt Tomasz Bradecki, wspotpraca Marcelina Przybytek; materiaty z wiasnej
praktyki projektowej.
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0 wyborze miejsca zamieszkania. Przez parametry dostepu do infra-
struktury komunikacji nalezy rozumie¢: odlegto$¢ mierzong w metrach
od miejsca zamieszkania do przystanku komunikacji publicznej lub
obiektu komunikacji indywidualnej, np. sciezki rowerowej, stacji doko-
wania roweréw miejskich etc. Jednym z wazniejszych kryteriow wy-
boru miejsca zamieszkania jest czas dostepu do miejsca pracy oraz
ustug publicznych (szkota, przedszkole) lub ustug podstawowych
(sklep, apteka). W specustawie mieszkaniowej zarekomendowano lo-
kalizacje inwestycji mieszkaniowych ,w odlegtosci nie wiekszej niz
1000 m, a w miastach, w ktérych liczba mieszkancéw przekracza
100 tysiecy mieszkancow — 500 m od przystanku komunikacyjnego”.

W projekcie kodeksu urbanistycznego zaproponowano jedynie, aby
minimalizowaé transportochtonnos¢ przez mozliwos¢ optymalnego
korzystania z transportu zbiorowego, niezmotoryzowanego transportu
indywidualnego oraz bezpiecznego poruszania sie pieszo.

Kluczowg role komunikacji potwierdzajg nie tylko teoria i przepisy,
lecz takze badania preferencji nabywcéw. Krzysztof Bartus wraz z ze-
spotem przeprowadzit w Krakowie w 2008 roku badania lokalnego
rynku nieruchomosci. Na ich podstawie sformutowano wniosek, ze
w przysztosci najwiekszy wptyw na ceny mieszkan bedg miaty dostep-
nos¢ do réznych Srodkow komunikacji publicznej [Bartus, Gtuszak
2008, s. 44]. Popyt na mieszkania rosnie w miare zblizania sie do naj-
lepiej skomunikowanych drog, a wraz z nim rosng ceny [Bartus, Gtu-
szak 2008, s. 44]. Autorzy artykutu konkluduja, ze w swojej w ofercie
deweloperzy powinni podkreslaé dostepnos¢ komunikacji miejskiej
i sgsiedztwo parkéw.

Najbardziej atrakcyjne lokalizacje zespotéw mieszkaniowych w sa-
siedztwie przystankow komunikacji publicznej znajdujg sie w duzych
osrodkach miejskich, gdzie intensywno$¢ zabudowy, a tym samym
gestos¢ zaludnienia, jest duza. Zespoty mieszkaniowe charakteryzujg
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sie woéwczas wysokg intensywnoscig zabudowy i czesto gtébwne wej-
Scie sgsiaduje z przystankiem lub usytuowane jest w jego poblizu. Bli-
skie sgsiedztwo przystanku komunikacji publicznej moze byé
argumentem do dyskusji nad wartosciami wskaznika liczby miejsc par-
kingowych przypadajgcych na mieszkanie’!. Jezeli przyjmiemy, ze ko-
munikacja publiczna jest wystarczajgca, tzn. Zze czestotliwosc
potgczen jest odpowiednia dla mieszkancow, to w niektorych przypad-
kach pozwoli to na obnizenie wartosci wskaznika liczby miejsc parkin-
gowych na mieszkanie. Za dobre przyklady umiejscowienia
komunikacji publicznej w sgsiedztwie wspotczesnie budowanych ze-
spotow mieszkaniowych mozna uznaé: przystanek kolei miejskiej
w znajdujgcy sie niedaleko osiedla Nowe Zerniki we Wroctawiu?,
a takze rozbudowe linii tramwajowej wraz z przystankami w poblizu
osiedla Lawendowe Wzgorza w Gdansku.

Natomiast przyktadem lokalizacji zespotéw mieszkaniowych w sg-
siedztwie juz istniejgcych przystankéw komunikacji publicznej jest
m.in. zespo6t zabudowy Hubertus (Warszawa). Przystanek autobusow
miejskich znajduje sie tutaj bezposrednio przy zespole mieszkanio-
wym (il. 2.6). Dla tego zespotu wyliczono wskaznik 0,66 miejsca par-
kingowego na mieszkanie. Warto dodac, ze tuz obok osiedla znajduje
sie stacja parkingowa roweréw miejskich, co moze by¢ kolejnym argu-
mentem na rzecz stosunkowo matej liczby miejsc parkingowych.
Trzeba jednak zauwazyC, ze samo sgsiedztwo przystanku jest zré-
dtem hatasu i wzmozonego ruchu, co ma wptyw na zmniejszenie atrak-
cyjnosci miejsca zamieszkania.

7L Oméwienie w punkcie 2.6.1.

72 Zrealizowany w celu zapewnienia dobrego dostepu z centrum Wroctawia do
Stadionu przystanek kolei znajduje sie w znacznej odlegtosci od osiedla; linia
tramwajowa wraz z planowanym przystankiem w Nowych Zernikach jest w planach.
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Il. 2.6. Zespdt zabudowy mieszkaniowej Hubertus, Warszawa: stacja
dokowania roweréw miejskich oraz przystanek autobusowy
w sgsiedztwie ustug na parterze

Zrodto: fot. K. Nowak [Bradecki (red.) 2019]

Proponuje sie wykorzystanie parametru odlegtosci do Sciezki ro-
werowej. Jezeli rower bedzie postrzegany jako prawdziwie ekolo-
giczny miejski srodek transportu indywidualnego, to nalezy przyjac¢, ze
dostep do sciezek rowerowych powinien by¢ doceniany i premiowany.
Przy obecnych ogodlnoswiatowych tendencjach wzrostu ruchu samo-
chodowego jazda rowerem nabiera coraz wiekszego znaczenia,
szczegolnie na terenie duzych miast. Rower jako alternatywny srodek
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komunikacji czesto umozliwia najszybsze przemieszczanie sie w ru-
chu miejskim [Senetra 2010, s. 65].

Specustawa mieszkaniowa nie zawiera regulacji dotyczgcych odle-
gtosci od sciezek rowerowych, jednak nalezy przypuszczac, ze taki
zapis mogtby sie pojawi¢ analogicznie jak w wypadku oddalenia od
przystanku komunikacji publicznej. W projekcie kodeksu urbanistycz-
nego rekomendowano zapewnienie stanowisk postojowych dla rowe-
row oraz innych pojazdéw stuzgcych do indywidualnego
przemieszczania sie.

Argumentem przemawiajgcym za docenieniem roli Sciezek rowero-
wych i roweru jako srodka transportu moze by¢ budowa infrastruktury,
ktéra temu sprzyja, takiej jak: zadaszenia, wiaty, wydzielone miejsca
czy wreszcie parking dla roweréw. Sg to elementy typowe dla centrow
miast o wysokiej intensywnosci, np. Amsterdamu, Rotterdamu i innych
miast w krajach skandynawskich. Infrastruktura moze zosta¢ zapew-
niona zaréwno w sgsiedztwie zespotdw mieszkaniowych, jak i przed
samym wejsciem do zespotu lub tez wewnatrz niego. Warunki tech-
niczne i zapisy planéw miejscowych w duzych miastach mogg obej-
mowa¢ wymog zapewnienia przestrzeni dla przechowywania
rowerow. Mogg to tez by¢ przestrzenie nieformalne, np. zadaszone
wejscia (il. 2.7).
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Il. 2.7. Zadaszenia dla roweréw w zabudowie mieszkaniowej w formie
wejscia, zespot zabudowy Bo01, Malmd73; miejsce wyznaczone dla
roweréw wewnatrz kwartatu Augustenborg, Malmé74

Zrédto: fot. Tomasz Bradecki

Jednoczes$nie znane sg przyktady infrastruktury rowerowej zapew-
nianej przez miasto w strefie przestrzeni publicznej. Jej elementy
moga byc¢ rézne: z reguty sg to stacje dokowania rowerow na placach

73 Zespot zabudowy Bo01 w Malmdé znany jest jako Miasto Jutra. Byt on czescig
wystawy European Housing Expo 2001; zdjecie wykonane podczas wyjazdu
studialnego do Lund School of Architecture Lund University 2010.

74 Augustenborg w Malmo nazywane jest takze Eco City. W 1998 roku rozpoczeto
tam program rewitalizacji zespotéw zabudowy wielorodzinnej; w tamtym czasie byt
to jeden z najwiekszych wdrozonych programow, ktéry zmienit charakter dzielnicy
i przyczynit sie do poprawy jej ekologicznego charakteru.
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lub wzdtuz ulic. Spotyka sie tez wypozyczalnie roweréw miejskich bez
specjalistycznych rozwigzan infrastruktury. Przyktadem jest system
Mobike, ktéry pozwala na wypozyczenie i oddanie roweru w dowolnym
miejscu na terenie miasta’®. Specjalna aplikacja na smartfona wska-
zuje najblizszg lokalizacje rowerow. Sg one wyposazone w blokade
elektroniczna, ktérg zwalnia sie zdalnie za pomocg wspomnianej apli-
kacji. Na zrealizowang w ramach systemu rowerowego infrastrukture
sktadajg sie wyznaczone miejsca, gdzie rowery pozostawia sie, tak by
byty parkowane razem przez uzytkownikow. Za zaparkowanie roweru
w tych miejscach mozna uzyskac kredyt, ktory zwalnia z czesci optat
za korzystanie. Jak mozna wnioskowac na przyktadzie Bolonii, liczba
Sciezek rowerowych niekoniecznie musi by¢ duza. W centrum Bolonii,
podobnie jak w centrach wielu miast wioskich, a takze niektorych pol-
skich, brakuje przestrzeni na budowe infrastruktury przeznaczonej wy-
tgcznie dla roweréw. Podobne rozwigzanie techniczne (koncepcja
wypozyczenia i porzucenia w dowolnym miejscu) probuje sie wdrozy¢
w przypadku hulajnég elektrycznych. Sama infrastruktura nie jest ko-
nieczna ze wzgledu na rozmiar hulajnogi. Jednak tylko pozornie jest
to wyjscie optymalne: brak regulacji prawnych, techniczne mozliwosci
rozpedzania hulajnég oraz przypadki kolizji z pieszymi pokazaty, ze
rozwigzanie to ma tyle zalet, co i wad. Dodatkowym problemem, jaki
pojawit sie w centrach niektorych miast, okazata sie zbyt duza liczba
porzuconych hulajnég czy rowerdw, ktére tarasowaty przejscie pie-
szym.

Powyzszy przyktad ilustruje, ze parametr odlegtosci od $ciezki ro-
werowej (mierzony w metrach) lub tez infrastruktury rowerowej nieko-
niecznie musi by¢ jednoznaczny ze wzgledu na mozliwo$¢ stosowania

75 Autor miat mozliwos¢ przetestowania systemu Mobike w Bolonii (2018).
Z punktu widzenia uzytkownika system ten wydaje sie niemal idealny ze wzgledu na
swojg oczywistos¢; rower wypozycza sie, jedzie nim, a potem pozostawia go
w miejscu docelowym. Jedyng jego wadg jest mozliwos¢ wypozyczenia roweru
przez kogos$ innego w miejscach odlegtych od centrum, gdzie liczba rowerdw jest
mniejsza — wowczas istnieje koniecznos¢ znalezienia innego roweru w okolicy.
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alternatywnych rozwigzan. Jednak rower, hulajnoga lub inne urzadze-
nie wspomagajgce mobilnos¢ w przestrzeni, ktéra jest wyposazona we
wiasciwg infrastrukture (wydzielone $ciezki i parkingi), z pewnoscig
daje wieksze mozliwosci komunikacji indywidualne;j.

IIl. 2.8. OgoInodostepne stojaki na rowery w sgsiedztwie kazdego budynku
] (niektére zadaszone) w zespole Nowe Zerniki, Wroctaw
Zrédto: fot. T. Bradecki
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2.4. Wskazniki i parametry opisujace
zagospodarowanie terenu

Wskazniki opisujgce ilosciowo sposoOb zagospodarowania terenu
mozna odnies¢ do bilansu terenu, ktory wykonuje sie przy sporzgdza-
niu planu zagospodarowania [Dz. U. 2012 poz. 462 § 8 pkt 4]. Bilans
ten mozna podzieli¢ na trzy istotne sktadowe: czes¢ (procent) terenu,
ktora pozostaje biologicznie czynna, czes¢, ktdra jest zabudowana,
oraz czesé, ktora jest utwardzona na potrzeby komunikacji kotowej
(dojazdy, miejsca parkingowe i manewrowe), komunikacji pieszej (doj-
Scia, mata architektura, place zabaw, boiska) i w zwigzku z infra-
strukturg np. przeznaczong pod lokalizacje stacji transformatorowych,
miejsc gromadzenia odpadow lub innych. Problematyke poszczegdl-
nych elementéw bilansu terenu zostata oméwiona w kolejnych pod-
rozdziatach.

2.4.1. Powierzchnia zabudowy

Wskaznik powierzchni zabudowy lub inaczej udziat powierzchni za-
budowy w bilansie terenu opisywany jest takze jako gestos¢ zabu-
dowy. Procentowy udziat zabudowy dziatki (Pz) wyrazony jest jako
stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu. W literaturze
anglojezycznej uzywa sie okreslen: plot coverage ratio, plot ratio
(PCR) lub gross space index (GSI) — wskaznik ten podawany jest
w procentach lub jako utamek dziesietny (zawsze mniejszy od jedno-
Sci), np. 80% lub 0,8, i wymieniany jest jako jeden z podstawowych
wskaznikdéw opisujgcych mozliwosci zabudowy terenu.

W normatywach urbanistycznych lub tez specustawie mieszkanio-
wej nie ma bezposredniego odniesienia do wskaznika udziatu po-
wierzchni zabudowy. Nie znajdujemy réwniez zalecen dla tego
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wskaznika w projekcie krajowych przepisdéw urbanistycznych w zakre-
sie warunkéw zagospodarowania dziatek. Jest on raczej wynikowy
wzgledem wartosci wskaznika intensywnosci zabudowy. W wigkszo-
sci MPZP proponuje sie maksymalne wartosci. Czesto spotykane war-
tosci wskaznikéw to od 0,8 do 1,0 dla gestej zabudowy srédmiejskie;,
od 0,4 do 0,8 dla intensywnej zabudowy wielorodzinnej i od 0,2 do 0,4
dla ekstensywnej zabudowy jednorodzinne.

Konieczno$¢ zapewnienia miejsc parkingowych i funkcji ustugo-
wych w parterowych czesciach budynkéw powoduje, ze znaczna
czesC obrysu przyziemia zakrywa dziatke. Przyktadow jest wiele: bu-
dynek Aura Gdansk w Gdansku (74%), Kwartat Kamienic na gdanskiej
Staréwce (69%), Mennica Residence, Warszawa (65%), Rajska 8,
Gdansk (61%), Cynamonowy Dom w Warszawie (58%), Atal Towers
we Wroctawiu (52%), Cztery Oceany Gdansk (50%) (il. 2.9). Dwa
ostatnie obiekty cechuje podobna struktura: wspdlna horyzontalna
podstawa oraz oddzielone od siebie bryty poszczegolnych elementéw
wertykalnych’®, ktére w catosci — z punktu widzenia przepiséw — na-
lezy traktowac jako pojedynczy budynek’’. Jak wida¢ na przyktadach,
skala niektorych z nich wykracza poza typowe postrzeganie budynku,
takiego, ktory jest widoczny i rozpoznawalny przez przechodnia jako
pojedynczy.

Stosunek udziatu powierzchni zabudowy’® wzgledem intensywno-
Sci zabudowy w przebadanych przypadkach przedstawiono na il. 2.10.
Mozna przyjgc, ze wzrost gestosci zabudowy idzie w parze ze wzro-
stem intensywnosci zabudowy. tatwiej jest intensyfikowac¢ zabudowe,
kiedy powierzchnia dziaftki jest odpowiednio duza i dodatkowo zosta-
nie zapewniona swoboda w jej zainwestowaniu.

76 Podobne ztozone i skomplikowane budynki, sktadajace sie z kilku wzajemnie
potgczonych bryt, sg wspotczesnie czesto realizowane w centrach najwiekszych
miast; budynki te cechuje bardzo wysoka intensywnosé zabudowy.

7' W rozumieniu Prawa budowlanego cato$¢ ztozonej przestrzennie (kilka bryt)
budowli jest nazywana budynkiem.

8 Procentowy udzial zabudowy w dzialce definiuje sie w niektérych
opracowaniach jako gestos¢ zabudowy.
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Il. 2.9. Przyktady modeli zespotow zabudowy mieszkaniowej o duzym
udziale powierzchni zabudowy: Kwartat Kamienic — Gdansk,
J. Swoboda [Bradecki (red.) 2019], Rajska 8 — Gdansk, Mennica
Residence — Warszawa, T. Bradecki

Zrédto: T. Bradecki
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Il. 2.10. Wykres relacji udziatu powierzchni zabudowy i intensywnosci

) zabudowy dla przebadanych przypadkow
Zrodto: oprac. T. Bradecki
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Wyniki badan nad zrealizowanymi przypadkami wykres (il. 2.10)
mozna zestawi¢ z wynikami Grazyny Dabrowskiej-Milewskiej i wykre-
sem przedstawiajgcym analogiczng relacje dla wartosci wskaznikow
na podstawie normatywu z 1974 roku. Zdecydowang wiekszo$¢
wspotczesnych zespotow zabudowy charakteryzuje wartos¢ udziatu
zabudowy w przedziale od 30% do 40%, a nawet wyzszym, podczas
gdy wedtug normatywu z 1974 roku takie wartosci byty nizsze’. Po-
twierdza to fakt, ze aktualne uwarunkowania pozwalajg na powstawa-
nie zabudowy, ktorg jeszcze 50 lat temu krytykowano jako zbyt gestg
lub ktorej w ogole nie brano pod uwage.

Zgodnie z norma® powierzchnia zabudowy (Pz) to powierzchnia
rzutu poziomego budynku w stanie wykonczonym, wyznaczonego
przez rzutowanie na powierzchnie terenu wszystkich jego krawedzi
zewnetrznych. Wobec powyzszego wszystkie czesci budynku wielo-
kondygnacyjnego na kondygnacjach wyzszych niz parter, ktore bedg
znajdowac sie poza obrysem parteru, sg wliczane do powierzchni za-
budowy. Jesli wiec projektowany budynek bedzie miat stosunkowo
niewielki obrys przyziemia, a nieco wigkszy obrys pierwszej lub wyz-
szej kondygnaciji, to i tak jego powierzchnia zabudowy zostanie obli-
czona na podstawie obrysu kondygnacji wyzsze;j! (il. 2.11).

7 Whniosek na podstawie badan Grazyny Dagbrowskiej-Milewskiej. Wynika to
m.in. z wdrazanej wéwczas idei zapewnienia duzej ilosci zieleni. Preferowano
budynki wysokie, lokalizowane w znacznych odlegtosciach od siebie.

80 Podstawa — Norma PN-ISO 9836:2015-12 — Tytut: Wiasciwosci uzytkowe
w budownictwie — Okreslanie i obliczanie wskaznikow powierzchniowych i kubatu-
rowych Grupa ICS: 91.010.01.

81 Wedtug Normy PN-70/B-02365 powierzchnig zabudowang jest powierzchnia
rzutu poziomego budynku mierzona po zewnetrznym obrysie $cian kondygnacji
przyziemnej lub nadziemnej, w przypadku gdy jej obrys wystepuje poza obrys
kondygnacji przyziemnej; do powierzchni zabudowanej zalicza sie réwniez [...]
elementy budynku majgce oparcie na ziemi (Korzeniewski 1998, s. 35).
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Il. 2.11. Modele budynkéw o takiej samej powierzchni zabudowy i takiej
samej kubaturze oraztakim samym wskazniku intensywnosci
zabudowy

Zrodto: T. Bradecki

W takiej sytuacji mozna zatozyc¢, ze uwolniona przestrzen parteru jest
wykorzystywana, np. jako przedpole budynku (przestrzen publiczna
lub poétpubliczna) lub teren biologicznie czynny. Tego typu realizacje
mogtyby by¢ nagradzane pozwoleniem na zwiekszenie wartosci in-
nych parametréw lub wskaznikow®?. Znane sg przyktady premiowania
tego rodzaju rozwigzan, np. w Stanach Zjednoczonych zezwala sie na
budowe wiekszej liczby kondygnacji wiezowcow pod warunkiem udo-
stepnienia czesci przyziemia na przestrzen publiczng®®. Na il 2.12 za-
prezentowane zostaty przyktady cofniecia obrysu parteru
i udostepnienia na potrzeby przestrzeni publicznej w polskim budow-
nictwie.

82 Na przyktad liczby kondygnacji jak na il. 2.11.
8 W niektérych krajach system planowania przestrzennego dopuszcza
negocjowanie formy i skali projektowanych inwestycji.
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2.12. Ustugi na parterach cofnigte wzgledem kondygnacji wyzszych;

osiedle Nowe Zerniki, Wroctaw oraz Atal Towers, Wroctaw

Zrédto: fot. T. Bradecki

z
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Na il. 2.13 przedstawiono cztery warianty projektu budynku ustu-
gowo-mieszkaniowego o takiej samej powierzchni zabudowy, ktorej
udziat wynosi 90%84. W tym wypadku kazda kolejna wersja ma wiek-
szg powierzchnie catkowitg i liczbe kondygnac;ji®®.

Il. 2.13. Modele wariantow zabudowy budynkéw o takiej samej powierzchni
zabudowy i roznej kubaturze; koncepcje dla przypadku Kozielska
6, Gliwice

Zrodto: oprac. T. Bradecki

Najbardziej dyskusyjne sg miejsca, gdzie wartos¢ udziatu po-
wierzchni zabudowy zbliza sie do 100%, co cechuje zespoty mieszka-
niowe o duzej intensywnosci zabudowy w centrach wielkich miast.
Jest to wymuszone przez koniecznos$¢ realizacji wysokiej intensywno-
Sci na stosunkowo matych dziatkach. Jesli wiec wezmie sie pod uwage
wariant wskaznika udziatu powierzchni zabudowy, ktéry bedzie
uwzgledniat powierzchnie zabudowy parteru, a nie rzutowania catego
budynku, to wéwczas w niektorych przypadkach realizacji o duzych
intensywnosciach moze sie to okazac korzystne dla zapewnienia bar-
dziej atrakcyjnej (bardziej otwartej) przestrzeni na parterze, a wiec
Z punktu widzenia przechodnia.

Analogicznie mozna traktowa¢ zasady obliczania intensywnosci
zabudowy dotyczace taraséw. Tarasy uzytkowe w mys$l obowigzu-

84 Przypadek Kozielska 6, Gliwice; MPZP dopuszczat 4 i wiecej kondygnaciji,
ograniczat jednak powierzchnie i intensywnos¢ zabudowy; projekt autorski
zrealizowany w zespole Bradecki T., Gembalczyk P. w latach 2013-2014.

85 Przedstawiono w punkcie 2.5.1.
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jacych przepisdw sg obecnie wliczane do powierzchni catkowitej kon-
dygnacji (zgodnie z normg PN-ISO 9836:1997; PN-ISO 9836:2015).
Tak wiec, jesli obrys ostatniej kondygnaciji jest cofniety wzgledem pie-
rzei, a cze$¢ dachow kondygnacji potozonych nizej jest wykorzysty-
wana jako taras zadaszony, to do obliczenh intensywnosci zabudowy
bierze sie pod uwage obrys czesci kondygnacji wraz z zadaszonym
tarasem. W tym wypadku przepisy nie sg jednoznaczne, w praktyce
najczesciej uwzglednia sie obrys cofnietej czesci kondygnaciji, cho¢
w wyjgtkowych sytuacjach moze sie to nie sprawdzi¢. Bardziej szcze-
gotowe wytyczne dotyczgce tej kwestii powinny zostaé zapisane
w MPZP.

2.4.2. Tereny biologicznie czynne

Wskaznik udziatlu powierzchni biologicznie czynnej definiuje sie
jako procentowy udziat terendéw zieleni i innych, ktére sg terenami bio-
logicznie czynnymi, tzn. nalezy przez to rozumieé ,teren o na-
wierzchni urzagdzonej w sposob zapewniajgcy naturalng wegetacje
roslin i retencje wod opadowych, a takze 50% powierzchni taraséw
i stropodachéw z takg nawierzchnig oraz innych powierzchni zapew-
niajgcych naturalng wegetacje roslin, o powierzchni nie mniejszej niz
10 m?, oraz wode powierzchniowg na tym terenie” [Dz. U. 1995 Nr 10
poz. 46 § 3 pkt 22]. Wskaznik mozna opisa¢ jako stosunek po-
wierzchni biologicznie czynnej do powierzchni obszaru opracowania.
W literaturze anglojezycznej w dziedzinie urbanistyki znajdujemy okre-
Slenia ilosci przestrzeni otwartej — open space ratio (OSR) lub green
space index (GSl). Barbara Szulczewska charakteryzuje wskaznik te-
rendw biologicznie czynnych (TBC) jako udziat terendéw biologicznie
i/lub hydrologicznie czynnych (tzn. pokrytych roslinnoscig i/lub umoz-
liwiajgcych przenikanie wod opadowych do gtebszych warstw gleby)
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okreslany w stosunku do catkowitej powierzchni analizowanego osie-
dla [Szulczewska 2015, s. 10].

Tereny biologicznie czynne majg realizowac¢ dwa cele: przenikanie
wod opadowych do gtebszych warstw i zapewnienie ekologicznej ak-
tywnoséci elementéw zagospodarowania [Rostanski 2012]. Rolg tere-
now biologicznie czynnych w miastach jest takze zmniejszanie efektu
wysp ciepta. Krzysztof Rostanski stwierdza, ze polskie przepisy doty-
czgce roli powierzchni biologicznie czynnej sg niespojne [Rostanski
2012]. Uzasadnia to m.in. wnioskami sformutowanymi przez Barbare
Szulczewska i Renate Giedrych, wedtug ktérych wskaznik procentowy
powierzchni czynnej o wielkosci nizszej niz 40% moze okazac sie nie-
wystarczajgcy dla podstawowych proceséw przyrodniczych [Szul-
czewska 2015, s. 10]. Na dziatkach budowlanych przeznaczonych pod
zabudowe wielorodzinng minimum 25% powierzchni nalezy zaaranzo-
wac jako powierzchnie terenu biologicznie czynnego [Dz. U. 2002
Nr 75 poz. 690].

Krzysztof Rostanski zwraca uwage, ze istotng role odgrywa rodzaj
zieleni i sposdb zagospodarowania terenéw biologicznie czynnych.
Sam trawnik to o wiele za mato, istotne sg gatunki roslin, ktére zostaty
na nim posadzone, autor dostrzega tez znaczenie bioréznorodnosci.
Proponuje, aby wskaznik powierzchni biologicznie czynnej przeliczac,
stosujgc rézne wskazniki w zaleznosci od gatunkow — wszystkie ele-
menty zieleni (czytaj: pokrycia roslinnoscig) majg by¢ sumowane.
Krzysztof Rostanski podkresla, ze powierzchnia biologicznie czynna
dla dachu zielonego o powierzchni 9 m? wynosi 0 m?, a dla trawnika
o powierzchni 400 m? — odpowiednio 280 m?. Powotuje sie takze na
przyktady z Singapuru, gdzie do powierzchni biologicznie czynnej za-
licza sie rowniez zieleh wertykalng na elewacjach [Rostanski 2012].

Wedtug normatywu urbanistycznego z 1974 roku na terenach netto
zabudowy wielorodzinnej nalezato zapewnic¢ zielen wypoczynkowg
wraz z placami zabaw dla najmtodszych dzieci o powierzchni minimum
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8 m? na 1 mieszkanca, przy czym catkowita powierzchnia przezna-
czona pod zielen wypoczynkowsg i izolacyjng powinna wynosi¢ nie
mniej niz 50% terenu netto [Dgbrowska-Milewska 2010Db, s. 20]. Zgod-
nie z projektem krajowych przepiséw urbanistycznych z 2009 roku
wszystkie typy zabudowy wielorodzinnej niezaleznie od wielkosci mia-
sta powinny zapewniac¢ zielen o powierzchni 20% w odniesieniu do
powierzchni dziatki. Wedlug Wtadystawa Korzeniewskiego wielkos¢
terenow zieleni przydomowej Tz na obszarze netto powinna wynikac
ze wskaznika Tz >50%Tn (Tn tereny netto), przy czym na 1 miesz-
kanca nie moze przypada¢ mniej niz 8 m? terendw zieleni [Korzeniew-
ski 1989, s. 103].

Uzyskanie wysokich wartosci wskaznikéw udziatu powierzchni bio-
logicznie czynnej w intensywnej zabudowie wielorodzinnej jest trudne.
Poza powierzchnig zabudowy konieczne jest zapewnienie drog dojaz-
dowych oraz miejsc parkingowych, a te z reguty pochtaniajg wiekszos¢
terenu, ktéry pozostaje po odjeciu czesci przeznaczonej pod zabu-
dowe. Alternatywg sg zielone dachy lub zieleh na elewacji. Krzysztof
Rostanski zaproponowat, aby ta ostatnia mogta by¢ brana pod uwage
jako element powierzchni biologicznie czynnej [Rostanski 2012]. Takie
rozwigzanie staje sie coraz bardziej popularne, jednak jest uzalez-
nione od indywidualnych koncepciji architektonicznych.

Najwiekszym wyzwaniem dla utworzenia powierzchni biologicznie
czynnej jest zmniejszenie ilosci powierzchni utwardzonej (rozumianej
jako powierzchnia szczelna, zasklepiona). Efekt ten mozna uzyskaé
dzieki stosowaniu nawierzchni czesciowo biologicznie czynnych, ta-
kich jak geokraty lub nawierzchnie zwirowe, ale rozwigzanie to jest
rzadkie i niechetnie stosowane®. Przykiady pokazano nail. 2.14 oraz
il. 2.15.

86 Koszt realizacji nie odbiega od typowej nawierzchni brukowanej, natomiast
z perspektywy uzytkownika jest to rozwigzanie zdecydowanie mniej korzystne ze
wzgledu na nieréwng nawierzchnie.
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Il. 2.14. Geokrata zamiast typowej nawierzchni utwardzonej we wnetrzu
kwartatu zabudowy TBS Dom wielopokoleniowy; wzniesienie pokryte
zielenig przykrywajgce parking podziemny na osiedlu Nowe Zerniki
(2020)

Zrédio: fot. T. Bradecki

W bardzo wielu przebadanych zespotach mieszkaniowych tereny
biologicznie czynne umiejscowione sg nad parkingami podziemnymi
lub cze$ciowo znajdujgcymi sie ponizej poziomu terenu. W wypadku
tych ostatnich czesto realizuje sie zielone skarpy, ktére tagodzg efekt
parkingu widocznego z perspektywy przechodnia. Najwiekszg po-
wierzchnig biologicznie czynng sposrdd analizowanych przyktadow
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wyréznia sie Dobra Wola w Warszawie, gdzie caty teren zieleni znaj-
duje sie na ptycie nad kondygnacjg parkingu podziemnego. Trudno
wiec uznadé, ze jest to teren faktycznie biologicznie czynny?®’.

Il. 2.15. Przepuszczalna nawierzchnia zwirowa na jezdnej z ulic w zespole
Siewierz Jeziorna (2016); tereny zieleni nad parkingiem podziemnym
oraz nawierzchnie mineralne na $ciezkach wzdluz zespotu River
Point, Wroctaw (2020)

Zrédio: fot. T. Bradecki

87 Jest w rozumieniu przepiséw, natomiast to, jak rozwigzana jest kwestia
gospodarowania wodg opadowa, zalezy od rozwigzan technicznych.
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Florian Betzler w 2016 roku zaproponowat alternatywe dla wskaz-
nika powierzchni biologicznie czynnej [Betzler 2016]. Byt to GDF (ang.
green density factor)® — wskaznik intensywnosci zieleni [ttumacze-
nie wiasne — T.B.] oraz jako uzupetniajgcy GCF (ang. green cooling
factor) — zielony wskaznik chtodzenia [ttumaczenie wiasne — T.B.].
Wskaznik GDF ujmuje nie tylko powierzchnie biologicznie czynne na
dziatce, ale réwniez na elewacjach i dachu®. Definiuje sie go jako sto-
sunek sumy powierzchni biologicznie czynnych do powierzchni terenu.
Im wiecej jest powierzchni wegetatywnych na budynku, tym wiekszy
jest wskaznik GDF. Zaproponowany wskaznik intensywnosci zieleni
nie rozni sie wiele od wskaznika udziatu powierzchni biologicznie
czynnej. Betzler prezentuje przyktady obliczen wskaznika na przypad-
kach budynkoéw wiasnego projektu. Zauwaza, ze dzieki uwzglednieniu
powierzchni biologicznie czynnej rowniez na elewacjach i dachu
utwardzenie nawierzchni na dziatce moze by¢ rekompensowane przez
pozostate powierzchnie biologicznie czynne, ktore jednoczesnie bedg
akumulowac¢ wilgo¢ i chtodzié. Wartosci zwigzane z ilocig wilgoci gro-
madzong w zieleni na dachach i elewacjach odnosi Betzler do zmniej-
szenia zapotrzebowania na moc, ktora jest konieczna do schtodzenia
budynku przez instalacje wentylacji i klimatyzacji (miarg GCF — zielo-
nego wskaznika chtodzenia — jest kWh).

Wskazniki zaproponowane przez Betzlera reprezentujg podejscie
architektoniczne i techniczne — dotyczg bezposrednio architektury bu-
dynkéw — majg jednak wptyw na wskazniki urbanistyczne. Wedtug
Betzlera im wyzszy budynek i wieksza powierzchnia jego elewacji, bal-
kondw lub tez innych powierzchni zwigzanych z elewacjami, ktére mo-
gtyby by¢ zielone, tym mniejszy wptyw na srodowisko i wieksza ilos¢

88 Factor nalezy ttumaczy¢ jako czynnik, jednak GDF mozna réwniez uzna¢ za
wskaznik.

89 Zgodnie z obowigzujgcymi w Polsce przepisami mozna uwzgledniaé w bilansie
terenu powierzchnie dachu bedgcego dachem zielonym (przy zastosowaniu
mnoznika 0,5), nie mozna jednak uwzglednia¢ zieleni na elewac;ji.
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powierzchni biologicznie czynnej na dziatce (il. 2.16). Takie rozwigza-
nie jest mozliwe dzieki najnowszym technologiom wdrazanym przy re-
alizacji ,zielonych” dachow i elewacji. Krzysztof Rostanski podwaza
jednak niektoére rzeczywiste wartosci wskaznikdw powierzchni biolo-
gicznie czynnych nad parkingami podziemnymi i na zielonych dachach
[Rostanski 2012]. Chociaz zdecydowanie zmniejszajg one efekt ,wy-
spy ciepfa”, to majg réwniez swoje wady — sg kosztowne w realizacji
i problematyczne w utrzymaniu.

=T

Il. 2.16. Schemat zasady dodawania powierzchni biologicznie czynnych
] w budynku wykorzystujacym zielone elewacje, tarasy i dachy
Zrodto: oprac. T. Bradecki

\\\\J

Istniejg liczne przyktady pojedynczych zrealizowanych budynkow,
ktére mozna uznac¢ za demonstracje dodawania powierzchni biolo-
gicznie czynnych. W budynkach eksperymentuje sie ze scianami po-
rosnietymi roslinnoscig, ktore nazywa sie wertykalnymi ogrodami. Do
tego typu budynkéw mieszkaniowych mozna zaliczy¢ Bosco Verti-
cale w Mediolanie (il. 2.17), Tower 25-White Walls®® w Nikozji lub To-
wer Flower®! zrealizowany w Paryzu. Przyktad kompleksu Bosco
Verticale w Mediolanie pokazuje, ze wdrozenie pomystu wertykal-
nych ogrodéw jest mozliwe, ale utrzymanie tego rodzaju budynkow

% Projekt Jeana Nouvela zrealizowany w 2016 roku na Cyprze — budynek
mieszkalny o wysokosci 17 kondygnacji, wybudowany na bardzo gtebokich
tarasach, ktore sg czesciowo azurowe dla przerastania roslinnosci przez
kondygnacje; https://worldarchitecture.org/architecture-news/ceegh/jean-nouvels-
tower-25-is-a-vertical-landscape-housing-integrated-with-pixelated-facade-in-
cyprus.html [dostep: 10.01.2020].

91 Zrealizowany w 2004 roku wedtug projektu Edouarda Francgois. Na licznych
wysunietych balkonach zaprojektowano ogromne donice, w ktérych rosng bambusy.
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okazuje sie problematyczne. Dwa wiezowce liczace 27 i 19 kondy-
gnacji i mierzgce odpowiednio 110 i 76 metrow nazywane sg piono-
wym lasem (ang. vertical forest), a na licznych tarasach posadzono
900 drzew o wysokosci od 3,6 do nawet 9 metrow oraz 2000 roslin
(wybranych i dostosowanych do nastonecznienia). Bosco Verticale
otrzymaty liczne nagrody i certyfikaty: certyfikat LEED, nagrode Inter-
national Highrise w 2014 roku, w 2015 roku nagrode za najlepszy bu-
dynek na swiecie przyznang przez Council on Tall Buildings and Urban
Habitat (CTBUH) — Rade ds. Wysokich Budynkow i Miejskiego Habi-
tatu. Wyrdznienia i publikacje na temat owych wiezowcow zepchnety
niejako na dalszy plan kwestie bardzo wysokich kosztéw utrzymania
zieleni i zwigzane z tym problemy: zajmujg sie tg kwestig specjali-
styczne firmy [Bianchini 2019] i trudno stwierdzi¢, jaki bedzie skutek
zaprzestania pielegnacji zieleni. Tego typu realizacje stajg sie coraz
bardziej popularne, ale budzg tez kontrowersje. Przyktadem moze byc¢
osiedle Chengdu w Chinach, ktére zostato wybudowane w 2018 roku
wedtug analogicznych zasad: rozlegte tarasy zostaty przygotowane
tak, aby mogty porasta¢ bujng roslinnoscia. Zespdt zabudowy zreali-
zowano pod hastem osiedla ekologicznego, sprzyjajagcego zréwnowa-
zonemu rozwojowi. Po czasie zieleh na balkonach rozrosta sie i stata
sie siedliskiem komarow ucigzliwych do tego stopnia, ze nikt nie chciat
tam mieszkaC, w zwigzku z czym osiedle pozostato niezasiedlone
przez dtugi czas (Chiny. Ekologiczne osiedle straszy pustkami...).
Trzeba wiec sie zastanowic, czy rozmieszczenie zieleni na budynkach
jest zawsze stuszng decyzjg projektowg i gwarancjg ,ekologicznosci”.
Nie ma jednoznacznej odpowiedzi na pytanie, czy emisja CO? zwig-
zana z budowg i utrzymaniem tego rodzaju obiektow jest adekwatna
do ich typowych odpowiednikow pozbawionych zieleni na elewaciji,
a za to z zielenig na powierzchni terenu. Przyktady realizacji budyn-
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kéw mieszkaniowych, ktére mozna uznaé za spetnienie postulatéw do-
dawania powierzchni biologicznie czynnych na budynkach, przedsta-
wiono na il. 2.17.

Il. 2.17. Przyktady realizacji powierzchni biologicznie czynnych na tarasach
i elewacjach budynkéw mieszkaniowych: Bosco Verticale, Mediolan

Zrédto: Fred Romero — Paris — Tower Flower (24586820149).jpg CC-BY-2.0
https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Paris_-
_Tower_Flower_(24586820149).jpg [dostep 2021.07.28]; Thomas
Ledl - de:File:Bosco Verticale, Milano.jpg, zobacz tez: c:File:Bosco
Verticale, Milano.jpg, CC BY-SA 4.0,
https://pl.wikipedia.org/w/index.php?curid=4349696
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W przebadanych przez autora obiektach dodatkowe powierzchnie
biologicznie czynne wystepowaty lokalnie na dachach i zostato to
uwzglednione w obliczeniach wskaznika powierzchni biologicznie
czynnej (il. 2.23). Tylko nieliczne miaty zrealizowane zielone dachy:
Fort Cze Warszawa, Bulwary Ksigzece, Miedzyborska 11 Warszawa,
Rajska 8 Gdansk. Wartosci intensywnosci zieleni przedstawiono na
wykresie w relacji do intensywnosci zabudowy (il. 2.18). Na podstawie
przebadanych przypadkow mozna stwierdzi¢, ze wraz ze wzrostem
udziatu powierzchni biologicznie czynnej maleje intensywnos¢ zabu-
dowy. Nie jest to jednak reguta: niektore zespoty mieszkaniowe o war-
tosciach od 0,4 do 0,5 charakteryzujg sie intensywnosciami
o wartosciach od 1 az do 2,5, co nalezy uzna¢ za wysokie wartosci.
Oznacza to, ze mozna realizowac intensywng zabudowe mieszka-
niowa i zapewniac tereny zieleni.
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Il. 2.18. Wykres relacji udziatu powierzchni biologicznie czynnej wzgledem
) intensywnoséci zabudowy dla przebadanych przypadkéw
Zrbdto: oprac. T. Bradecki

Powszechnie stosowany jest wskaznik ilosci zieleni przypadajgcej na
mieszkanca. Najczesciej byt to wskaznik brutto okreslajgcy usredniong
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ilos¢ terendw zieleni na jednego mieszkanca. W obecnej sytuacji praw-
nej liczby mieszkancow nie da sie jednak szczegdtowo prognozowac®?.
Dlatego proponuje sie wprowadzenie wskaznika ilosci zieleni przypada-
jacej na mieszkanie (analogicznie do wskaznika intensywnosci liczby
mieszkan na hektar). Wskaznik definiuje sie jako sume powierzchni bio-
logicznie czynnej wyrazong w m? i dzielong przez liczbe mieszkan.

W przebadanych przez autora przypadkach wskaznik powierzchni
zieleni na mieszkanie wynosi od kilku metréw kwadratowych (w inten-
sywnych lokalizacjach $rédmiejskich) az do 150 m?/m. Wyjgtkiem jest
Fort Cze w Warszawie (warto$¢ 450 m?/m), gdzie niemal caty teren
jest zagospodarowany zielenig, w tym takze dachy budynkéw. Przy-
padek ten z uwagi na uwarunkowania historyczne jest szczegdlny pod
wzgledem niskiej intensywnosci zabudowy oraz duzej ilosci zieleni®.

I
&
2 700
(2}
5 m B
600
=4
f 500
T 400 E
£
£ 300 ]
=
Z 200
K]
T 100
b L g’
8 u -
c o
2 0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500
QL
[ =

llo$¢ Zieleni przypadajgcej na mieszkanie [mkw]/ green space per dwelling

Il. 2.19. Wykres relacji udziatu powierzchni biologicznie czynnej
przypadajgcej na mieszkanie wzgledem intensywnosci zabudowy
liczby mieszkan na ha dla przebadanych przypadkéw

Zrodto: oprac. T. Bradecki

92 Obecnie w Polsce nie ma obowigzku meldunkowego.
9 Kompozycja zespotu budynkéw tworzy forme starego fortu, fragmentu
pierscienia wewnetrznego Twierdzy Warszawa.
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Relacje udziatu powierzchni biologicznie czynnej przypadajgcej na
mieszkanie wzgledem intensywnosci zabudowy liczby mieszkan na
hektar dla przebadanych obiektéw przedstawiono na il. 2.19.

W zaproponowanej definicji ilosci zieleni na mieszkanie brakuje jed-
nak istotnego czynnika, jakim jest faktyczna dostepnos¢ zieleni.
Trzeba wzig¢ pod uwage to, ze w przypadku budynku wielorodzin-
nego, ktérego wszystkie mieszkania na parterach majg wydzielone in-
dywidualne ogrédki przydomowe®#, tylko mieszkania z przydzielonym
ogrodkiem bedg miaty zapewniony dostep do zieleni, a pozostate
mieszkania juz nie®®. Pod tym wzgledem bardzo pozytywnie wyréznia
sie zespot zabudowy Nowe Zerniki we Wroctawiu (35% powierzchni
biologicznie czynnej, 46 m?/m), gdzie wiekszo$¢ przestrzeni zielonych
a (il. 2.20).

pozostata otwarta, niewygrodzon

Il. 2.20. Tereny zieleni ogodlnodostepnej (fronty budynkéw) oraz
z wydzielonymi ogrodkami przydomowymi na parterach (z tytu
budynkow) — osiedle Nowe Zerniki, Wroctaw

Zrédio: fot. T. Bradecki

94 Takie przypadki zaobserwowano podczas badan.

9 Szczegdtowe badania i obliczenie proporcji zieleni ogélnodostepnej wzgledem
wydzielonej dla indywidualnych mieszkan jest mozliwe, autor jednak ze wzgledu na
problematyke i trudnosci z dostepem do danych nie zdecydowat sie podjg¢ tego
zadania.
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2.4.3. Gospodarka wodami opadowymi na obszarze
mieszkaniowym

Jednym z istotnych zagadnien poruszanych przy okazji realizacji
zwartej zabudowy oraz infrastruktury miejskiej jest gospodarowanie
wodg opadowg. W wyniku urbanizacji, postepujgcej zabudowy tere-
now nadrzecznych oraz niewtasciwie prowadzonej gospodarki lesnej
i rolnej nastepuje zmiana stosunkéw wodnych w zlewni [M.P. 2019,
poz. 941]. Susza, do ktérej doszto w 2015 i 2018 roku, pokazata, ze
zasoby wodne w Polsce nie sg wystarczajgce, a jej konsekwencje od-
czuwalne byly nie tylko przez wiele gatezi gospodarki, ale rowniez
przez srodowisko naturalne [M.P. 2019, poz. 941, s. 4].

Najprostszym i najczesciej stosowanym rozwigzaniem jest odpro-
wadzenie wod deszczowych do kanalizacji miejskiej. Wiekszos$¢ wod
opadowych jest wiec usuwana z terendéw zabudowy bez mozliwosci jej
lokalnego wykorzystania. Zalecanym sposobem racjonalnego gospo-
darowania zasobami wodnymi, wobec ich znacznej zmiennosci cza-
sowej i przestrzennej w Polsce, jest retencja, ktéra polega na
gromadzeniu wody w sytuacji jej nadmiaru i oddawaniu uzytkownikom
i srodowisku w okresach niedoboru [Januchta-Szostak i in. 2021,
s. 81]. Jedng z metod wspierajgcych gospodarowanie wodami opado-
wymi jest tez tzw. mata retencja, czyli umozliwianie lokalnego czes$cio-
wego retencjonowania wéd w razie nagtych intensywnych opadow?®®.
Obiekty matej retencji to z reguty doty zwirowe lub o specjalnych kon-
strukcjach, ktére przyjmujg nadmiar opaddw i czasowo jg magazynuja.
Odnosi to pozytywny skutek w postaci nawodnienia sgsiadujgcych te-
renow zieleni, ale jednoczesnie infrastruktura ta wymaga przestrzeni —

9% Zasady wdrazania matej retencji ma okresla¢ ustawa oraz programy
wspierajgce matg retencje; projekt ustawy ukazat sie w sierpniu 2020; programy sg
obecnie wdrazane w gminach.
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najczesciej wydzielonego miejsca. Ponadto nalezy podkresli¢ ko-
rzystny wptyw zbiornikdw i ciekow wodnych na klimat miejski. Ich
obecnos$¢ obniza temperature powietrza oraz poprawia wilgotno$é
[Schneider-Skalska 2012, s. 126]. Na il. 2.21 przedstawiono przyktad
intensywnej zabudowy wielorodzinnej wraz z terenami zieleni i zbior-
nikami matej retencji.

Il. 2.21. Przykiady zabudowy wielorodzinnej wraz z terenami zieleni i obszarami
matej retencji; zbiornik wodny w zespole Nowe Zerniki, Wroctaw oraz
dét chtonny (na pierwszym planie); Prosek Park, Praga

Zrédto: fot. T. Bradecki
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Na jednego mieszkanca Polski $rednio przypada 1566 m?3 wody na
rok (wedtug danych Eurostatu i GUS-u z 2017 roku). Mozna wiec roz-
wazy¢ wskaznik mozliwej ilosci retencjonowanej wody na jednego
mieszkanca lub na jedno mieszkanie. Gospodarowanie wodami opa-
dowymi jest w naszym kraju uzaleznione od uzgodnien z lokalnymi
gestorami kanalizacji wody deszczowej. W wypadku kazdej dziatki lub
inwestycji wynik bilansu wod opadowych jest podawany na podstawie
bilansu terenu, powierzchni dachu oraz rodzaju nawierzchni. Bilans
wod opadowych okreslany jest w m3/dobe lub w m3/rok.

W literaturze pojawia sie wskaznik powierzchni objetej retencjono-
waniem i wskaznik rezultatu bezposredniego objetosci retencjonowa-
nej wody liczonej w m3. Ze wzgledu na skomplikowanie zagadnienia,
konieczno$¢ udziatu specjalistow w dokonywaniu obliczen®’ oraz lo-
kalng% specyfike obliczen proponuje sie, aby wskaznik wykorzysta-
nia wod deszczowych okreslic jako procentowy udziat wdd
opadowych, ktére mogg byc¢ retencjonowane lub ponownie wykorzy-
stane do nawadniania terenu. Im wartos¢ wskaznika wyzsza, tym le-
piej. Wartoscig optymalng bytoby 100% odzysku wody opadowe;.
Takie rozwigzanie jest jednak zwigzane z potrzebg stworzenia rozle-
gtej infrastruktury zbiornikdw podziemnych oraz dotéw chtonnych i po-
zostatych sprzyjajgcych matej retencji elementéw infrastruktury.
W praktyce budowa podziemnych zbiornikéw na wode opadowg jest
kosztowna i problematyczna ze wzgledu na ich znaczne rozmiary. In-
formacje na temat ilosci retencjonowanej wody w zrealizowanych bu-
dynkach sg najczesciej niejawne®® (zazwyczaj ujawnia sie je dla
osiedli certyfikowanych). W kategorii budynkéw mieszkalnych sg to
przyktady stosunkowo nieliczne. W pozostatych przypadkach mozna

97 Np. projektant branzy higieniczno-sanitarnej.

98 |lo$¢ wod opadowych zalezy od lokalizacji.

99 Uzgodnienie ilosci i sposobu odprowadzenia oraz retencjonowania wod
deszczowych realizuje sie najczesciej z lokalnym wydziatem organu wydajgcego
pozwolenie na budowe.
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doszukiwac sie wystepowania elementéw zwigzanych z retencjono-
waniem — mozna wiec uznac to za parametr wystepowania retencjo-
nowania wod deszczowych.

2.4.4. Tereny utwardzone

Utwardzenie terenu w zespotach mieszkaniowych realizuje sie
w celu zapewnienia miejsc parkingowych i mozliwosci pieszego doj-
Scia do budynkow. Pozostate nawierzchnie utwardzone to z reguty
place manewrowe, techniczne, powierzchnie wokoét urzgdzen tech-
nicznych lub tarasy przy pomieszczeniach znajdujgcych sie na parte-
rach. Wskaznik udziatu terenéw utwardzonych wyrazony jest przez
stosunek powierzchni utwardzonych do powierzchni opracowania —
w gtdwnej mierze odnosi sie do realizacji potrzeb parkingowych da-
nego zespotu mieszkaniowego. W praktyce projektowej z reguty opi-
suje sie tereny jako utwardzone, chociaz sama istota utwardzenia
sprowadza sie do przepuszczalnosci nawierzchni. W literaturze poja-
wia sie takze definicja terenu zasklepionego lub uszczelnionego®®
(tzn. utwardzenia, ktére nie przepuszcza wody). Niektore metody
i technologie utwardzenia terenu nie powodujg catkowitego braku
przepuszczalnosci podtoza np. betonowe lub z tworzywa sztucznego
kraty azurowe i nawierzchnie mineralne.

100 Def. zob. Glosariusz.

108



120%

O parkingi naziemne

100%

il | | 3% 4% 6% 7%

0 O dojscia, dojazdy
119% H7%|

7%
i — o 8% 7% 69
0%

| tereny zieleni i
wypoczynku wraz z
niezbedng
komunikacjg pieszg

20% O Pzab
8% t j
8 5% b1 9% 5 . o

0%

% udziat w powierzchni dziatk
8

1,6 1,7 1,8

4 5 7 9 11 13

intensywnosc¢ zabudowyi Srednia wazona liczba kondygnacji

IIl. 2.22. Wykres przedstawiajgcy procentowy udziat sposobu
zagospodarowania dziatki w relacji do intensywnosci zabudowy
] i sredniej wazonej liczby kondygnacji
Zrodto: Dabrowska-Milewska 2010b, s. 29
Wartosci udziatu procentowego utwardzenia terenu przedstawita
Dabrowska-Milewska z uwzglednieniem podziatu na parkingi na-
ziemne oraz dojscia i dojazdy [Dgbrowska-Milewska 2010b, s. 29] —
wartosci wahajg sie od 28% do 32% (il. 2.22). Na il. 2.23 przedsta-
wiono wykorzystanie powierzchni dziatki przez poszczegédlne funkcje
dla zespotdow mieszkaniowych przebadanych w studium. Udziat po-
wierzchni utwardzenia terenu waha sie w granicach od 10% do
35%1°1. Niektore przypadki, gdzie zaprojektowany zostat parking pod-
ziemny, mogg generowac nieco mniej powierzchni utwardzenia, ale za
to znaczny udziat powierzchni zabudowy.
Jesli poréwna sie propozycje przedstawiong na wykresie Dgbrow-
skiej-Milewskiej z danymi zebranymi podczas badan zrealizowanych

101 W niektorych przypadkach préby policzenia powierzchni utwardzenia terenu
sg utrudnione (brak dostepu, brak planéw osiedla), niektére dane nalezy uzna¢ za
niedostepne, btedne lub niepetne.
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obiektéw, to mozna stwierdzi¢, ze w praktyce w niektérych przypad-
kach dojscia i dojazdy zajmujg znaczng cze$¢ terenu opracowania na
niekorzysc ilosci terendw biologicznie czynnych.
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Il. 2.23. Wykorzystanie powierzchni dziatki przez poszczegdlne funkcje dla
przebadanych przypadkéw, powierzchnia dachéw zielonych zostata
przedstawiona jako powyzej 100%%

Zrodto: oprac. T. Bradecki

Kwestia utwardzenia terenu jest istotna w skali globalnej, a nie tylko
w skali lokalnej. Wydawatoby sie, ze lokalne utwardzenie terenu nie
powinno byC¢ szczegolnie szkodliwe dla srodowiska. Tymczasem
utwardzanie duzych obszaréw w skali globalnej przyczynia sie bezpo-
Srednio do wzrostu temperatury, w tym wysp ciepta, zwtaszcza w mia-
stach [Milert M. 2020], a takze innych zjawisk, takich jak zwiekszenie
pojemnosci cieplnej (ciepto jest akumulowane i powoli oddawane),

102 Powierzchnia biologicznie czynna na dachach zostata obliczona jako 100%
powierzchni dachdéw, podczas gdy do obliczeh bilansu terenu zgodnie z warunkami
technicznymi powinna by¢ obliczana jako 50% powierzchni; na potrzeby wykresu
zrobiono to celowo, aby zwrdci¢ uwage, jak znaczna moze to by¢ powierzchnia.
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brak mozliwosci penetracji nawierzchni wodami opadowymi, co w kon-
sekwencji prowadzi do niewydolnosci kanalizacji deszczowej i zalewa-
nia ulic w przypadku deszczow nawalnych. Powszechna i zrozumiata
cheé¢ do zapewnienia wygody (utwardzenie terenu daje nam mozli-
wos¢ przejscia lub przejazdu) jest jednoczesnie przyczyng tworzenia
sie wysp ciepta podczas upatéw. Globalne ocieplenie zaczyna by¢ co-
raz bardziej odczuwalne przez anomalie pogodowe, zimg przez brak
Sniegu oraz w lecie przez brak opadéw, przewaznie w miastach. Nie-
dobdr zieleni i znaczny udziat powierzchni uszczelnionych sprawiaja,
ze skutki ekstremalnych zjawisk hydrometeorologicznych sg w mia-
stach odczuwalne szybciej i z wiekszg intensywnoscig niz na terenach
otwartych [Januchta-Szostak A. 2020, s. 39]. Receptg na problem
utwardzenia terenu mogg by¢ wspétczesne rozwigzania techniczne.
Najbardziej rozpowszechnione sg nawierzchnie azurowe, czyli struk-
tury, ktére zapewniajg utwardzenie i jednoczesnie czesciowg wegeta-
cje roslinnoscil®®. Rozwigzanie to wydaje sie obiecujgce w zakresie
realizacji sprzyjajgcych zrbwnowazonemu rozwojowi i wiekszemu po-
szanowaniu srodowiska. Jednak jest ono niepopularne i nie jest wolne
od wad. Nawierzchnie azurowe wykonane z ptyt betonowych sg nie-
kiedy krytykowane, poniewaz chociaz dla obiegu wody taka na-
wierzchnia jest biologicznie czynna, to dla klimatu nie odgrywa jednak
wiekszej pozytywnej roli [Szulczewska i in. 2014]. Zielen na tego ro-
dzaju nawierzchniach jest trudna w utrzymaniu, a przy zbyt czestym
uzytkowaniu nie rosnie. Ponadto nawierzchnie azurowe utrudniajg po-
ruszanie sie'®. Tylko w nielicznych spos$réd przebadanych przypad-
kow zastosowano ten typ nawierzchni (np. dojazdy Zzwirowe na
ekoosiedlu Siewierz Jeziorna, ciggi piesze z geokraty Jasminowy

103 Np. trawy, mchy, porosty. Takg nawierzchnie stosuje sie czesto w budowie
dojazdéw pozarowych i technicznych.

104 Dla os6b starszych, poruszajgcych sie na woézku inwalidzkim lub noszgcych
niedostosowane obuwie etc. poruszanie sie po takiej nawierzchni moze byé
utrudnione.
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Dwér Warszawa, budynek TBS w osiedlu Nowe Zerniki we Wrocta-
wiu), a w wiekszosci powierzchnia utwardzona dominuje i ma prze-
wage nad terenami biologicznie czynnymi.

2.4.5. Dostepnos¢ przestrzeni

Fundamentalny podziat na przestrzen publiczng i prywatng zostat
na poczatku lat 70. XX wieku rozwiniety przez Oscara Newmana [Na-
wratek 2012]. W zaproponowanej przez niego teorii przestrzeni bro-
nigcej wskazuje sie na cechy przestrzeni w obszarach zabudowy
mieszkaniowej. Newman zwrdcit uwage na kwestie prywatnosci i za-
sugerowat hierarchie i podziat na przestrzenie publiczne, potpubliczne,
potprywatne i prywatne. Podziat ten wynika z mozliwosci dostepu réz-
nych uzytkownikéw zespotu mieszkaniowego do danych stref. Wspo-
mniana powyzej typologia przyjeta sie dobrze jako element analizy
urbanistycznej, byta i jest czesto wykorzystywana i wspominana w li-
teraturze. Wszystkie programy przestrzeni bronigcej (ang. defensible
space program) majg jeden wspdlny cel: ksztattujg wyglad fizyczny
wspolnot mieszkaniowych, tak by pozwoli¢ mieszkancom na kontrole
otoczenia wokét ich domoéw [Newman 1996, s. 9].

Hierarchia przestrzeni jest szczegodlnie istotha w kontekscie coraz
powszechniejszego grodzenia zespotow mieszkaniowych. W takich
przypadkach ilo$¢ przestrzeni publicznych i potpublicznych maleje,
a czesto zostaje zredukowana do obszaru ulicy. Zespoty mieszka-
niowe, ktére zapewniajg zarowno przestrzenie publiczne, dostepne
dla wszystkich spoza zespotu, jak i potpubliczne i pétprywatne w ob-
rebie wiasnej dziatki powinny by¢ wyrdzniane i uznane za lepsze w ro-
zumieniu spotecznym. Przeanalizowane przypadki pozwalajg
wskazac dobre przyktady i procentowy udziat poszczegdlnych prze-
strzeni w wybranych realizacjach. Do wyjgtkowo udanych nalezy zali-
czyC te zespoty mieszkaniowe, w ktérych mozna rozréznic hierarchie
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przestrzeni, a skala kazdej z nich jest odpowiednia w stosunku do
struktury, ktéra jg tworzy. Za zespoty, w ktérych hierarchia przestrzeni
jest widoczna i dobrze uksztattowana, mozna uznac: 19. Dzielnice
w Warszawie, Nowe Zerniki we Wroctawiu, Lokum da Vinci we Wro-
ctawiu oraz Apartamenty Impresja w Warszawie (il. 2.24).
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Il. 2.24. Modele wybranych zespotéw mieszkaniowych o wyraznej hierarchii
przestrzeni: (powyzej od lewej strony) 19. Dzielnica w Warszawie,
Lokum da Vinci we Wroctawiu, Apartamenty Impresja w Warszawie
[Bradecki (red.) 2019], Nowe Zerniki we Wroctawiu

Zrédto: oprac.: 19. Dzielnica — J. Swoboda, Lokum da Vinci — K. Dziechciarz,
Apartamenty Impresja — K. Nowak, Nowe Zerniki — T. Bradecki

113



Wydzielanie przestrzeni prywatnych w obrebie nowych lub istniejg-
cych zespotéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej jest obecnie
bardzo popularne. Najczesciej wydziela sie tereny zieleni tuz przy
mieszkaniach na parterze. Projektuje sie mieszkania z wyjsciem na ta-
ras oraz do indywidualnego wydzielonego ogrodka. Tego typu rozwig-
zania mozna ocenia¢ zarowno pozytywnie: teren ma jednego
wiasciciela, mozna wiec przypuszczac, ze bedzie zadbany, jak i nega-
tywnie: w niektorych przypadkach wielkosci terenéw wydzielanych sg
nieproporcjonalnie duze. Potwierdza to kazus osiedla Wiosenna w Knu-
rowie: jeszcze na etapie projektu planowano sprzedaz lokali na parterze
wraz z indywidualnymi ogrédkami — niektore z nich byty znacznych roz-
miaréw (il. 2.25). Podobne praktyki stosuje sie niemal na wszystkich
osiedlach realizowanych przez deweloperow w Polsce. Przyktadami ze-
spotoéw, w ktorych tego rodzaju praktyk sie nie obserwuje, sg z reguty
zespoty bardzo zwarte, w wyniku czego wydzielenie w ich wnetrzu
ogrodka przydomowego spowodowatoby znaczne ograniczenie prze-
strzeni np. Atal Towers Wroctaw, Hubertus Warszawa, River Point Wro-
ctaw.

Il. 2.25. Zespot zabudowy Knuréw Wiosenna oraz Knuréw Zimowa -—
widoczne wydzielone ogrodki przydomowe o znacznej skali, schemat
ilustrujgcy hierarchie przestrzeni w zespole

Zrodto: oprac. T. Bradecki
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Wskaznik opisujacy dostep do zespotu mieszkaniowego nie jest
zbyt popularny w literaturze. Przez dostepno$¢ mozna rozumie¢ do-
stepno$¢ spoteczng lub ekonomiczng'®®, zaproponowano jednak
wskaznik, ktéry miatby stuzy¢ ocenie dostepu w zakresie przestrzen-
nym w skali zespotu, a tym samym mozliwosci dostepu pieszego lub
kotowego w skali danego zespotu mieszkaniowego. Meta Berghauser
Pont i Per Haupt zaproponowali wskaznik N — networking density®
(dostownie: wskaznik intensywnosci potaczen), ktory okresla mozli-
woSC potgczen pieszych lub kotowych wewnetrznych lub zewnetrznych
w stosunku do powierzchni obszaru opracowania. Wskaznik intensyw-
nosci potgczen okresla dtugosc¢ potgczen (w metrach) na metr kwadra-
towy obszaru opracowania (il. 2.26). Oblicza sie go z pomiaru jako
sume dlugosci potgczen wewnetrznych i potowe sumy diugosci pota-
czeh zewnetrznych [Berghauser Pont, Haupt 2009, s. 94]. Im wyzsza
wartos¢ N, tym mniejsze jest uziarnienie kubatur lub budynkéw wraz
z elementami krajobrazu pozwalajgcymi na przejscie badz je ogranicza-
jacymi (ptoty, bramy, zywoptoty). Wartosci wskaznika gestosci potgczen
N dla przypadkéw holenderskich przebadanych przez Berghauser Pont
i Haupta wynosity od 0,015 do 0,025. Wskaznik N uwzglednia dostep-
no$¢ przestrzeni, ale nie bierze pod uwage jej jakosci.

105 Agata Twardoch oraz inni badacze czesto opisujg to zagadnienie jako
mieszkalnictwo dostepne.

106 \Wskaznik ten jest takze wykorzystywany w innych dyscyplinach (np. spo-
tecznych w odniesieniu do gestosci sieci spotecznych) pod tg samg nazwg angielskg
i moze oznaczac réwniez co$ innego.
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N=0G1+E1)/2)/A, (1) where

| = length of interior network (m) dlugosé polgczen wewnetrznych
|, = length of edge network (m)

A = area of fabric (m?) powserzchnia obszary

Il. 2.26. Schemat graficzny dla obliczenia wskaznika intensywnosci potgczen
) N — networking density
Zrodto: Berghauser Pont, Haupt 2009, s. 94

Marek Czynski [2006] zaproponowat ocene walorow przestrzeni
osiedlowych, w tym ocene walorow bezpieczenstwa. Wskazuje on
m.in. na sposob, w jaki ludzie odczuwajg przestrzeh zbudowang.
Czynski wyroznit kilka typdw przestrzeni, np. stresogenne (powodu-
jace lek ze wzgledu na forme, estetyke), ucieczkowe i opresyjne
(o charakterze korytarzy, waskich tuneli, niedoswietlonych odizolowa-
nych przejs¢). Przestrzenie te generujg ,zachowania obronne”, kto-
rych efekty mozna zaobserwowaé w formie ptotéw, bram z kontrolg
dostepu.

Im wiekszy obszar zajmuje zespot mieszkaniowy, tym wazniejsza
wydaje sie liczba oraz lokalizacja wejs¢/wyjs¢ (jako elementéw umoz-
liwiajgcych dostep: furtka, brama, drzwi do klatki schodowej, szlaban
etc.). Jest to szczegdlnie istotne, jesli wnetrza kwartatdw sg niedo-
stepne — wygrodzone lub obudowane — lub gdy kilka budynkow albo
caty zespot jest ogrodzony. Jesli liczba wejS¢ bedzie niewystarcza-
jaca, to dostep do niektérych czesci zespotu moze by¢ utrudniony lub
wydtuzony. Parametr odlegtosci miedzy wejsciami (mierzony w me-
trach) mozna zastosowac¢ do oceny pojedynczego budynku, kwartatu
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lub ogrodzonego zespotu mieszkaniowego. W przypadku pojedyn-
czego budynku lub kwartatu, ktérego dtugos¢ tgczna lub obwod bedag
znaczne, a wejscia bedg zlokalizowane wytgcznie po jednej stronie,
mozna mowi¢ o powaznym utrudnieniu. Przyktadem moga by¢ gdan-
skie falowce, ktore w wiekszos$ci posiadajg wejscia wytgcznie po stro-
nie ,mieszkancow”. Najdtuzszy budynek na gdanskim osiedlu
Przymorze przy ulicy Obrohcow Wybrzeza ma 860 m ditugosci. Po-
mimo znacznej liczby wejsc¢ ich dostepnos¢ jest zapewniona wytgcznie
po jednej stronie obiektu.

Analogiczny problem moze wystepowa¢ w przypadku ztozonych
budynkow, w tym takze wielofunkcyjnych, o wysokiej intensywnosci
zabudowy. Kazus Aury Gdansk (ztozony, rozcztonowany budynek
z uktadem klatkowo-korytarzowym o powierzchni zabudowy 0,54 ha)
pokazuje, ze wejscie do budynku, ktore umozliwia dojscie do wiasci-
wego mieszkania, moze by¢ znacznie od niego oddalone.

W ztozonych zespotach budynkow, ktérych przestrzen potpubliczna
jest wydzielona i staje sie przestrzenig potprywatng'®’, dostepnosé
niektérych obiektow jest zalezna od lokalizacji wejs¢ na teren kwartatu
lub zespotu. llustruje to przyktad osiedla Debowe Tarasy w Katowi-
cach o powierzchni 4,18 ha (etap I-Ill). Struktury kolejnych etapow re-
alizacji przypominajg strukture kwartatow: miedzy kazdym zespotem
budynkéw znajduje sie ulica, jednak dostep do niej majg wytacznie
mieszkancy. W ogrodzeniu znajdujg sie jedynie dwa gtdwne wejscia
z wjazdami oraz umiejscowione z drugiej strony dwa wejscia dla pie-
szych. Podobnym przyktadem jest osiedle Nadmorski Dwor w Gdan-
sku o powierzchni 5,37 ha, do ktérego prowadzi tylko jeden wjazd
(il. 2.27).

Przypadki osiedli grodzonych sg szczegdlne w rozumieniu kwestii
dostepu. Im bardziej rozlegte sg tereny ogrodzone, tym mniejsza do-
stepnos¢. Czesto osiedla grodzone posiadajg wytgcznie jedng brame

107 Jest to bezposrednio powigzane z hierarchig przestrzeni, o ktérej mowa
w kolejnym punkcie.
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wjazdowg i wejscie. Pomija sie tutaj kwestie spoteczne i estetyczne
tego typu rozwigzan, a jednoczesnie zwraca uwage na skale zjawi-
ska. Nawet najbardziej atrakcyjny zespét mieszkaniowy, ktory bedzie
ogrodzony na wiekszym obszarze, dla uzytkownikow przestrzeni
miejskiej w najblizszym sgsiedztwie pozostanie jedynie przeszkodg
do ominiecia.

| ==

P

Il. 2.27. Przyktad zespotu mieszkaniowego 2z pojedynczym wjazdem
) i wejsciem: Nadmorski Dwér, Gdansk
Zrodto: model: J. Swoboda [Bradecki (red.) 2019], fot. T. Bradecki, 2017
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Za rekordowe w Polsce pod wzgledem zajmowanej powierzchni
I dtugosci ogrodzenia mozna uznac osiedle Marina Mokotéw w War-
szawie. Przyktad ten pokazuje, ze wielkos¢ obszaru ma znaczenie.
Obejscie zespotu wokot ogrodzenia jest czasochtonne, poniewaz osie-
dle zajmuje ponad 20 ha, a dostepne sg tylko trzy wjazdy i wejscia,
ktore sg od siebie oddalone o 100 lub nawet 800 metrow, liczgc po
obwodzie (il. 2.28). Wedtug Marii Saloni-Sadowskiej, wspotautorki pro-
jektu w biurze APA Kurytowicz & Associates, pierwotnie nie zaktadano
ogrodzenia catosci osiedla, a dopuszczano jedynie, ze niektore ze-
spoty mieszkaniowe bedg czesciowo ogrodzone [Saloni-Sadowska
2007]. Pokazuje to, ze zdarza sie, iz rzeczywistos¢ odbiega od zato-
zen projektantéw, a samo grodzenie moze by¢ efektem spetnienia
oczekiwan mieszkancéw lub deweloperow.

Il. 2.28. llustracja zespotu mieszkaniowego Marina Mokotow z zaznaczeniem
) obszaru grodzonego i wjazdow
Zrodto: oprac. T. Bradecki

Parametr odlegtosci miedzy wejSciami zaproponowany w niniej-
szej publikaciji jest istotny przede wszystkim dla uzytkownikéw danego
osiedla oraz najblizszego sgsiedztwa. W celu obliczenia jego wartoSci
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mozna wykorzystac odlegtos¢ miedzy wejsciami mierzong wzdtuz ob-
wodu obszaru. Za istotng przyjmuje sie mozliwos¢ pieszego obejscia
obszaru w czasie, ktéry mozna uznac za racjonalny, tzn. mozna przy-
jac, ze bedzie to czas nie dtuzszy niz 5 minut, co odpowiada dystan-
sowi okoto 300—400 metréw. Podstawg do wysnucia takiej propozycji
jest teoria i sugestia Perry’ego, ktéry uznat, Zze jest to dystans akcep-
towalny do pokonania pieszo [Perry 1929]. W literaturze pojawia sie
co najmniej kilka propozycji tego dystansu — w niektérych przypadkach
wynosi on nawet 500 metréw. Nalezy jednak wzig¢ pod uwage, ze
obejsécie kwartatu lub zespotu budynkdéw nie powinno stanowi¢ celu
samego w sobie. W sytuacji, gdy badanym zespotem bedzie budynek
lub kwartat zajmujgcy znaczng powierzchnie, istotna bedzie odlegtosc
miedzy wejsciami i wjazdami. Mozna przyjgc¢, ze kazdy zespot miesz-
kaniowy, ktéry zajmuje obszar wiekszy niz 1,5 ha (w duzym uprosz-
czeniu prostokgt o bokach 100 m x 150 m), moze by¢ trudno
dostepny, jezeli bedzie posiadat tylko jeden wjazd/wejscie.

Proponuje sie wprowadzenie wskaznika dostepnosci (Do) opar-
tego na parametrze odlegtosci miedzy wejsciami, ktérego warto$¢ jest
Srednig odlegtoscig miedzy wejsciami, tj. ilorazem obwodu zespotu
(O2) i liczby wejs¢ (Lw): Do = Oz/Lw. Z przebadanych w 2019 roku
30 zespotow mieszkaniowych az 14 zajmuje obszar wiekszy niz
1,5 ha. Sg to: Ogrody Hallera (Wroctaw), Avangarden (Warszawa),
osiedle Nadmorski Dwor (Gdansk), Osiedle Azurowych Okiennic
(Warszawa), Apartamenty Wilanowska (Warszawa), Apartamenty Im-
presja (Warszawa), Lokum Da Vinci (Wroctaw), Corte Verona (Wro-
ctaw), Apartamenty Novum (Krakéw), Debowe Tarasy (Katowice),
19. Dzielnica (Warszawa), ATAL Francuska Park (Katowice), Mozaika
Mokotow (Warszawa), Hubertus (Warszawa). W wymienionych ze-
spofach mieszkaniowych wskaznik dostepnosci przekracza przyjeta
przez autora granice 300 metréw miedzy wejsciami. Na il. 2.29 przed-
stawiono model i zdjecia kompleksu ATAL Francuska w Katowicach,
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ktéry nalezy uzna¢ za trudno dostepny. Widoczny na fotografii wjazd
gtébwny odizolowany jest bramg oraz furtkg — dostepnos$¢ budynkow
w gtebi zespotu pozostaje ograniczona — dotarcie tam pieszo oraz sa-
mochodem zajmuje sporo czasu (konieczno$¢ przejscia lub przejazdu
przez jedng brame obstugujgcg caty zespo6tios).

R
! i

Z 5 ! ‘ Ll ! I \ Il ‘\ ‘\
II 2 29. Przyklad zespotu mieszkaniowego 0 wskazniku dostepnosm
przekraczajgcym 300 m; zdjecie przedstawia wjazd z brama,

Zrédio: model — K. Nowak, fot. T. Bradecki [Bradecki (red.) 2019]

108 W 2019 roku autor prowadzit wiasne obserwacje grodzonego osiedla, na
ktérym mieszkat przez mniej wiecej tydzien. Whnioski z obserwacji wskazujg, ze
w godzinach porannych (7.30-9.00) oraz popotudniowych (15.00-17.00) ruch
wjazdowy i wyjazdowy jest wzmozony, a przy bramie wjazdowej tworzg sie zatory.
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Problem grodzenia i lokalizacji wejs¢ i przejs¢ dostepnych dla
wszystkich uzytkownikow danego miejsca nie tylko w obszarze bada-
nego osiedla, ale rowniez najblizszego sgsiedztwa, jest istotny. Wspo-
mniane wskazniki mogg by¢é pomocne w ocenie zespotow
mieszkaniowych, jednak bardzo czesto tylko fizyczne sprawdzenie
in situ realnej dostepnosci pomaga zrozumiec istote zagadnienia.

2.5. Wskazniki i parametry opisujace strukture
zespotéw mieszkaniowych

Przez strukture zespotéw mieszkaniowych nalezy rozumiec przede
wszystkim ich strukture fizyczna, tzn. liczbe i lokalizacje budynkow, ich
skale oraz liczbe mieszkan. Wskazniki i parametry, ktore opisujg struk-
ture zespotdw mieszkaniowych, to: zréznicowanie funkcji (ang. mix
of use), liczba kondygnaciji, intensywnos¢ zabudowy, zréznicowa-
nie typow mieszkan.

2.5.1. Zréznicowanie funkcji

W ksigzce pt. Cities of Dispersal (Miasta rozproszenia) Rafi Segal
wskazuje, ze w miastach nie mozemy juz rozpozna¢ wyraznego wzoru
wysokiej intensywnosci w centrum i mniejszych intensywnosci na pe-
ryferiach. Wczesniej funkcje takie jak handel byty zwigzane z centrum
miasta, z czasem jednak prace biurowg i rozrywke przeniesiono na
przedmiescia, ktére w zwigzku z tym zaczety przybieraC nieco inny
charakter [Segal 2008, s. 7].

Wzrost | zageszczenie miast przynoszg spoteczne i ekonomiczne
korzysci, ktore mozemy osigga¢ dzieki wzajemnemu bliskiemu sa-
siedztwu. Korzysci te wynikajg z dzielenia sie wspdlng infrastrukturg
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oraz bliskosci ustug. Zréznicowanie funkcji w obrebie zabudowy to
inaczej wprowadzanie innych niz mieszkaniowe sposobdéw uzytkowa-
nia na potrzeby réznych funkcji w ramach jednego zespotu, kwartatu
lub budynku. Anglojezyczne pojecie mix of use (ttumaczenie do-
stowne: miks funkcji) moze sprawiaC wrazenie oczywistego i zrozu-
miatego, jednak w istocie jest ztozone. Realizacja réznych funkcji
w réznych budynkach w granicach zespotu jest prosta i oczywista, jed-
nak w obrebie pojedynczego budynku moze okazac sie juz nieco bar-
dziej skomplikowana. Najbardziej ztozone wydajg sie wielofunkcyjne
kwartaty o wysokiej intensywnosci, ktére mogg tgczyé w sobie nawet
kilka (5 lub 6) roznych funkcji. W wypadku realizacji w centrach miast
budynki mieszczg w sobie nastepujgce funkcje: parkingowe, ustu-
gowe, mieszkaniowe, a czesto rowniez hotelowe i biurowe. Najbar-
dziej zréznicowane iskomplikowane sg budynki w srédmiesciach
najwiekszych metropolii. Przyktadem moze by¢ Mennica Residence
(il. 2.30) w $cistym centrum Warszawy (fgcznie 4 rézne funkcje). Bu-
dynek tworzg dwie wieze potgczone wspdlng podstawg. Oprocz funk-
cji parkingowej, ktérg spetniajg podziemia, na parterze umiejscowione
zostaty ustugi komercyjne, natomiast czesc¢ jednej z wiez petni funkcje
hotelowe!®,

Zréznicowanie funkcji w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej
wystepuje rzadko. Najczesciej w sgsiedztwie domoéw jednorodzinnych
lokalizuje sie mate, nieucigzliwe ustugi: warsztaty, gabinety lekarskie,
minibiura, lub wydziela sie pomieszczenie, lub kilka pomieszczen
przeznaczonych na potrzeby funkcji ustugowe;j.

109 Pojawiajgce sie w internecie ogtoszenia o mozliwosci rezerwacji pokoi
i apartamentoéw w tych lokalizacjach swiadczg o tym, ze w tym i w analogicznych
przypadkach mieszkania sg najczesciej przedmiotem wynajmu krétkoterminowego.
W tej sytuacji trudno jednoznacznie stwierdzi¢, czy petnig one funkcje mieszkalng,
czy hotelowa.
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Il. 2.30. Przyklad zroznicowania funkcji w jednym zespole budynkéw:
Mennica Residence Warszawa, Grzybowska 43, peini funkcje
parkingu podziemnego, mieszkaniowe, mieszkaniowo-hotelowe,
ustugowe; fotografia i model brytowy

Zrodto: T. Bradecki

Natomiast w obrebie zespotow zabudowy wielorodzinnej zréznico-
wanie funkcji wystepuje znacznie czesciej i jest realizowane w réznych
skalach. Zwykle lokuje sie ustugi w zabudowie srédmiejskiej na parte-
rach budynkéw o duzych intensywnosciach lub w sgsiedztwie innych
ustug. Zdarza sie, ze w przestrzeni dolnych kondygnaciji budynkéw wy-
znaczone zostaje miejsce dla kilku réznych funkcji. Wtadystaw Korze-
niewski potwierdza, ze proby spietrzania ustug i lokalizowania ich na
réznych kondygnacjach wysokich budynkéw mieszkalnych dowiodty
nieekonomicznosci i niefunkcjonalnosci takich rozwigzan [Korzeniew-
ski 1998, s.105]. Wybrane przyktady wielorodzinnych zespotéw
mieszkaniowych, w ktérych dostepne sg ustugi, przedstawiono poni-
zej. Na podstawie badan autora mozna sformutowac¢ nastepujgce
whnioski. Lokalizacje ustug w obrebie zespotdéw lub budynkow nalezy
uznac za dobre rozwigzanie, pod warunkiem ze nie sg one ucigzliwe'®

110 Nieucigzliwos¢ ustug jest najczesciej opisywana w MPZP; okresla sie, jakie
funkcje sg dopuszczalne w danej lokalizacji. Niektére zasady dla tworzenia tzw.
dobrego sgsiedztwa definiuje Ustawa 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym.
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dla mieszkancow. Konieczne jest strefowanie wejs¢ do czesci ustugo-
wych i mieszkaniowych — w wiekszosci przypadkow wejscia sg nieza-
lezne i oddalone od siebie. Do zespotdw, ktdre liczyty najwiecej lokali
ustugowych, nalezg: Corte Verona, 19. Dzielnica, Mozaika Mokotow,
Hubertus, Cynamonowy Dom, River Point, Wroctaw (il. 2.31), Bulwary
Ksigzece Wroctaw. Wiele lokali ustugowych zlokalizowano réwniez
w réznych budynkach zespotu Nowe Zerniki Wroctaw.

— = S

. 2.31. Ustugi w zespotach zabudowy wielorodzinnej o duzej intensywnosci,
) River Point, Wroctaw; fotografia i model brytowy
Zrédto: T. Bradecki
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Najwiecej ustug zapewniono w nastepujgcych zespotach mieszka-
niowych: Atal Towers Wroctaw (28), Bulwary Ksigzece Wroctaw (28),
Corte Verona Wroctaw (30) oraz 19. Dzielnica Warszawa (50)1L.
W niektorych przypadkach funkcje komercyjne zlokalizowane sg na
kilku dolnych kondygnacjach: w przyziemiu oraz na kondygnacji 1
(przyktad zespotu River Point Wroctaw il. 2.31).

Na il. 2.32 przedstawiona zostata proba zestawienia liczby ustug
w obrebie zespotu w stosunku do intensywnosci zabudowy. Chociaz
zbyt mata liczba badanych przypadkéw nie pozwala wyciggna¢ jedno-
znacznych wnioskow, to mozna dokonac kilku spostrzezen. Liczba
ustug zalezy w duzej mierze od charakteru zespotu oraz najblizszego
sgsiedztwa lub atrakcyjnosci lokalizacji na rynku lokali ustugowych.
Istniejg przypadki realizacji lokali ustugowych na parterach, ktoére nie
zostaty nigdy sprzedane lub wynajete. | odwrotnie, znane sg rowniez
sytuacje, kiedy ze wzgledu na brak miejsca przeznaczonego na ustugi
w granicach zespotu mieszkaniowego o duzej intensywnosci realizuje
sie funkcje ustugowe w mieszkaniach!'?. Powyzsze obserwacje po-
zwalajg stwierdzi¢, ze wraz ze wzrostem intensywnosci zabudowy ro-
Snie liczba ustug (potwierdzajg to dane przedstawione na il. 2.32).

11 Informacja o liczbie ustug w zespole zostata pozyskana na podstawie zrodet
udostepnionych przez inwestora lub dewelopera.

112 Obserwacja wtasna w zespole Debowe Tarasy, Katowice — w wielu
mieszkaniach prowadzona jest dziatalnos¢ gospodarcza o charakterze biurowym,
funkcjonujg tez m.in. gabinety kosmetyczne.
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Il. 2.32. Wykres relacji intensywnos$ci zabudowy w stosunku do liczby ustug
] w obrebie zespotu dla przebadanych przypadkéw
Zrodto: oprac. T. Bradecki

W niektorych MPZP mozna znalez¢ zapisy mdwigce o procento-
wym udziale powierzchni ustug w powierzchni catkowitej budynku
(%Pu w Pc) lub tez o liczbie lokali ustugowych przypadajgcej na lokal
mieszkalny. Mozna wiec uznac, ze zréznicowanie funkcji opisuje
sie jako parametr, a wiec zmienng charakterystyczng np. o warto$ci
25%. Spotyka sie tez przypadki, kiedy w planach zostaje odnotowane,
ze funkcje ustugowe majg stanowic¢ x% powierzchni catkowitej kondy-
gnacji parteru, z frontami (witrynami od wybranej strony). Z reguty in-
formacje te uwzgledniajg zapisy SUIKZP oraz opierajg sie na
doswiadczeniu i wiedzy planistéw opracowujgcych MPZP. Mozna by
rozwazyc¢, czy istnieje graniczna wartosc¢ parametréw, ktére warunkujg
mozliwosé realizacji funkcji ustugowych w budynkach ustugowo-
mieszkaniowych w centrach miast. Praktyka autora oraz obserwacja
niektorych przypadkoéw pokazujg jednak, ze taka wartosc nie istnieje.
Do dyskusji nad warto$ciami parametrow ustalonych w lokalnych
MPZP mozna z pewnoscig wtgczy¢ wiele skrajnych przypadkow. Naj-
bardziej rozpowszechniony z nich to wykorzystywanie mieszkan
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w atrakcyjnych lokalizacjach na potrzeby ustug*!3. Niektére przypadki
skrajne sg trudne do opisania i sklasyfikowania, poniewaz brakuje da-
nych, ktére by je potwierdzaty'4. W celu zilustrowania praktyki z tym
zwigzanej przywotano przyktad wtasnego projektu budynku mieszka-
niowo-ustugowego w intensywnej zabudowie srédmiejskiej w Gliwi-
cach.

Na potrzeby projektu zlokalizowanego w Gliwicach przy ul. Koziel-
skiej 6 rozwazano dwie koncepcje o roznych intensywnosciach zabu-
dowy. Pierwsza z nich, zrealizowana, zaktadata budynek
o powierzchni catkowitej 1057 m? przy intensywnosci 1,1, a druga, al-
ternatywny — 1810 m? przy intensywnosci 2,0 (il. 2.33).

Il. 2.33. Dwa warianty projektu budynku ustugowo-mieszkaniowego
) Kozielska 6 w Gliwicach; modele architektury oraz brytowe
Zrédto: Bradecki 2018

113 Przyktadem moga byc¢ liczne funkcje biurowe. Np. kancelarie prawne
wynajmujg na siedziby lokale mieszkalne umiejscowione w starej kwartatlowe;j
zabudowie zlokalizowanej w sgsiedztwie sgdéw. Tablice informacyjne na frontach
budynkébw mogg by¢ zrodtem informacji o tym, ile mieszkan zostato
przeksztatconych w przestrzenie ustug biurowych. Najczestszym powodem do takiej
lokalizacji tych ustug jest sgsiedztwo innych ustug, z ktérymi sg one powigzane.

114 Wedtug autora jedyne dane, ktére takie przypadki dokumentujg, to projekty
zmiany sposobu uzytkowania konkretnych lokali mieszkaniowych.
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W obydwu wariantach zaktadano w projekcie funkcje ustugowe na
parterze oraz mieszkania powyzej poziomu parteru ze wzgledu na niz-
szy wskaznik miejsc parkingowych na mieszkanie niz w wypadku kla-
syfikacji powierzchni budynku jako ustugowej. Zrealizowano wariant
0 nizszej intensywnosci z powodu braku mozliwosci zapewnienia od-
powiedniej liczby miejsc parkingowych przewidzianych w MPZP15,
W projekcie przyjeto ustugi na parterze i mieszkania na kondygnacji
powyzej oraz garaz na miejsca parkingowe i miejsca parkingowe
przed budynkiem. W rzeczywistosci uzytkownicy mieszkan na pietrach
wykorzystujg je na potrzeby ustug, podobnie jak umiejscowiony na
parterze garaz, na zewnatrz budynku funkcjonuje za$ jedno miejsce
parkingowe. Przyktad przedstawiony na il. 2.33 i realizacja na il. 2.34
dowodzg, ze mozliwe jest osiggniecie wyzszych intensywnosci pod
warunkiem dopuszczenia innych wartos$ci pozostatych wskaznikow?!16,

115 MPZP zaktadat 1 miejsce parkingowe na mieszkanie i 1 na kazde 100 m?
ustugi.
116 W tym przypadku miejsc parkingowych.
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Il. 2.34. Budynek Kozielska 6
Zrédto: zdjecie z realizacji: T. Bradecki, zdjecie lotnicze: googlemaps.com

Wielu profesjonalistéw (projektantéw, planistéw, architektow) uwaza,
ze roznicowanie funkcji w obrebie zabudowy nalezy do wspétczesnych
trendow!’.

117 Potwierdzili to m.in. wszyscy wypowiadajgcy sie podczas panelu ,Mix of use”
na konferencji 4 Design Days (6.02.2020), ktérego moderatorem byt autor. W panelu
wzieli udziat czotowi architekci w Polsce: Marcin Sadowski (JEMS Architekci), Piotr
Zabicki (Associate, Kurytlowicz & Associates), Marcin Grzelewski (APA
Wojciechowski), Marek Gachowski (ArKuS Biuro Projektowo-Doradcze); zrédto:
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2.5.2. Liczba kondygnacji

Liczba kondygnaciji (Lk) pozostaje jednym z najbardziej oczywistych
parametrow w ksztattowaniu zabudowy. Wedtug przepiséw obowigzu-
jacych w Polsce budynki mieszkaniowe dzielimy na niskie (do 12 m
lub 4 kondygnacji), sSredniowysokie (0 wysokosci od 12 m do 25 m lub
od 4 do 9 kondygnaciji), wysokie (od 25 m do 55 m lub od 9 do 18 kon-
dygnaciji) i wysokosciowe (powyzej 55 m). Powyzsza klasyfikacja
W powigzaniu z innymi przepisami wprowadza obowigzek realizacji in-
nych elementéw lub urzgdzen, kiére mogg mie¢ znaczenie dla ksztat-
towania zespotéw mieszkaniowych. Do najwazniejszych z nich nalezg
konieczno$¢ zapewnienia wind (do 2019 roku z wyjgtkiem budynkow
niskich)!*® oraz bardziej restrykcyjne wytyczne w zakresie ochrony
przeciwpozarowej budynkow, ktére znajdujg swoje odzwierciedlenie
w kosztach budowy i utrzymania budynkéw. Powyzsze wplywa na
ceny nieruchomosci, a tym samym — lokalizacje.

Omawiajgc zagadnienie niskiej, gestej zabudowy mieszkaniowej,
warto przywofa¢ publikacje Jana Macieja Chmielewskiego ijego ze-
spotu pt. Niska intensywna zabudowa mieszkaniowa, w ktérej autorzy
przedstawili mozliwosci ksztattowania intensywnej zabudowy miesz-
kaniowej niskiej, a wiec tej, ktbrg mozna uznac¢ za najbardziej po-
wszechng i oczekiwang [Chmielewski i in. 1996]. Potwierdza to Ewa
Stachura, wedtug ktérej mieszkancy nie wigzg sposobu uksztattowa-
nia budynkow z wysokoscig zabudowy; w obrebie kazdej formy urba-
nistycznej preferowana jest zabudowa do wysokosci 4 kondygnacji
[Stachura 2013b]. Z przeprowadzonych przez Ewe Stachure badan

www.propertydesign.pl/architektura/104/z_mixed_use_jak z_gotowaniem_aby
uzyskac_efekt trzeba znac proporcje,27661_1-102939.html [dostep: 20.03.2020].

118 Por. par. 55 Warunki techniczne jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie.
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wynika, ze ponad 70% respondentéw wybratoby zabudowe niskg za-
rowno budynku, w ktorym miatoby znajdowac sie ich mieszkanie, jak
I budynkdéw sgsiadujgcych [Stachura 2013b, s. 139]. Podobnie Hanna
Adamczewska-Wejchert za kluczowe uwaza tworzenie Srodowiska
miejskiego oraz liczne eksperymenty i préby realizacji tego postulatu
w zabudowie typu nisko-gesto [Adamczewska-Wejchert 1985]. Liczba
kondygnacji jest rowniez uzalezniona od najblizszego sagsiedztwa ze
wzgledu na przepisy zwigzane z odlegtoscig miedzy budynkami oraz
wzajemne zacienianie.

Poza powyzszymi wytycznymi parametr liczby kondygnaciji jest
z reguty ustalany w MPZP w relacji do sgsiadujgcej zabudowy
z uwzglednieniem ksztattowania tadu przestrzennego. Zgodnie z tzw.
specustawg mieszkaniowg z 2018 roku inwestycje mieszkaniowe
,p0za miastami oraz w miastach, w ktorych liczba mieszkancow nie
przekracza 100 000 mieszkancow — nie mogg by¢ wyzsze niz 4 kon-
dygnacje nadziemne” [Dz. U. 2018 poz. 1496 art. 17 pkt 6]. Taki zapis
pozwala przypuszczac, ze zakladano, iz budynki niskie (tj. do 4 kon-
dygnacji zabudowy mieszkaniowej) bedg wtasciwe w skali miast za-
danej wielkosci. Natomiast w kolejnym podpunkcie specustawy
mieszkaniowej okreslono, ze ,w miastach, w ktérych liczba miesz-
kancow przekracza 100 000 (budynki objete inwestycjg mieszka-
niowg — przyp. T.B.) nie mogg by¢ wyzsze niz 14 kondygnacji
nadziemnych” [Dz. U. 2018 poz. 1496 art. 17 pkt 6].

W specustawie mieszkaniowej pojawia sie takze odniesienie do za-
budowy juz istniejgcej: ,Jezeli w odlegtosci nie wiekszej niz 500 m od
budynkow objetych inwestycjg mieszkaniowg znajdujg sie, w istnieja-
cej zabudowie, budynki mieszkalne o wysokosci przekraczajgcej
liczbe kondygnaciji, o ktdrej mowa w ust. 6, wéwczas maksymalng wy-
sokos¢ budynkéw objetych inwestycjg mieszkaniowg w miejscowo-
Sciach, o ktérych mowa w ust. 6, wyznacza wysokos$¢ najwyzszego
budynku mieszkalnego w istniejgcej zabudowie” [Dz. U. 2018
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poz. 1496 art. 17 pkt 6]. Wobec zatozenia, ze specustawa mieszka-
niowa pozwala na nieuznawanie zapisow SUIKZP, nalezy przyjac¢ jako
istotny punkt w odniesieniu do najblizszego sgsiedztwa. Mozna jednak
wyobrazi¢ sobie dziatke pozostajgcg w oddaleniu wiekszym niz 500 m
od istniejgcej zabudowy o dowolnej wysokosci i nowg inwestycje o wy-
sokosci 14 kondygnaciji.

Wskaznik sredniej wazonej liczby kondygnacji charakteryzuje
zabudowe o0 zroznicowanej liczbie kondygnacji. Mozna go stosowac
w opisie pojedynczych budynkow oraz catych zespotdéw. Wiadystaw
Korzeniewski definiuje srednig wazong liczby kondygnaciji jako iloraz
sumy powierzchni wszystkich kondygnacji mieszkalnych i sumy po-
wierzchni zabudowy wszystkich budynkéw mieszkalnych [Korzeniew-
ski 1998, s. 103]. Wskaznik 6w jest przydatny przy opracowywaniu
danych w obliczeniach intensywnosci zabudowy duzych zespotow
(wtedy gdy nie ma mozliwosci wyliczenia ich powierzchni catkowi-
tej)*1°. Najczesciej réznice wynoszg 1 lub 2 kondygnacje ze wzgledu
na wzajemne zacienianie. Ale sg rowniez przypadki bardzo zréznico-
wane, np. osiedle Debowe Tarasy w Katowicach, gdzie w granicach
jednego zespotu znajdujg sie budynki o wysokosci 5, 7 oraz 11 kon-
dygnaciji, Atal Towers Wroctaw to zespodt, ktéry sktada sie z budynku
7-kondygnacyjnego oraz z wiez mieszkalnych o wysokosci 19 18 kon-
dygnaciji, potaczonych 5-i 7-kondygnacyjng podstawg. Z przebada-
nych zespotdw zabudowy mieszkaniowej tylko kilka charakteryzowato
sie statg liczbg kondygnaciji, a pozostate cechowaty sie zréznicowa-
niem wysokosci. Prawie potowa z analizowanych przypadkéw posia-
data rézng liczbe kondygnacji w obrebie pojedynczych budynkéw
(przykfady nail. 2.35).

119 Na przyktad w sytuacji, kiedy brakuje dostepu do danych; obliczenia dla
istniejgcych zespotéw zabudowy moga by¢ uproszczone jak w opisanym przypadku.
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Il. 2.35. Przykfady zespotéw zabudowy mieszkaniowej o zréznicowanej
liczbie kondygnacji iwysokiej intensywnosci: Qubik, Woronicza,
Warszawa, Bulwary Ksigzece Wroctaw, T. Bradecki

Zrédto: Qubik — model: Katarzyna Nowak [Bradecki (red) 2019], Bulwary
Ksigzece — T. Bradecki

W obliczeniach i na wykresach dla badanych przypadkéw przedsta-
wiono srednig wazong liczbe kondygnacji wszystkich kondygnaciji, po-
niewaz dla niektérych zespotow budynkéw obliczenie Sredniej
wazonej liczby kondygnacji mieszkalnych byto utrudnione ze wzgledu
na brak wszystkich danych?0.

2.5.3. Intensywnos¢ zabudowy

Wskaznik intensywnosci zabudowy (1z) oznacza stosunek po-
wierzchni catkowitej budynku do powierzchni terenu. Okresla go wzor
Iz = Pc/Pt. W literaturze anglojezycznej najczesciej opisywany jest
jako FAR (ang. floor aspect ratio). Wedtug Berghauser Pont i Haupta
wskaznik ten mozna nazywac FSI (ang. floor space index). Opisuje on
sposOb zagospodarowania dziatki w przestrzeni trojwymiarowe;:
uwzglednia powierzchnie catkowitg wszystkich kondygnacji. Wskaznik
intensywnosci zabudowy mozna oblicza¢ jako iloraz iloczynu po-
wierzchni zabudowy i liczby kondygnacji oraz powierzchni terenu:

120 Np. niedostepnos¢ przekrojow poziomych kondygnacii.
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Iz =Pz x Lk/Pt. Trudnosci w obliczeniach pojawiajg sie jednak, jesli
obrysy poszczegolnych kondygnacji budynku sg zréznicowane. Wéw-
czas mozna wykorzysta¢ wskaznik Sredniej wazone;j liczby kondygna-
cji. Na il. 2.36 przedstawiono r6zne warianty zabudowy dziatki o takiej
samej intensywnos$ci zabudowy.

=/

Il. 2.36. Schemat  réznych  wariantow  zabudowy o0  wskazniku
] intensywnosci = 1
Zrodto: oprac. T. Bradecki

Intensywnos$¢ zabudowy mieszkaniowej mozna rozumiecC takze
jako efektywnosé wykorzystania terenu, ktéra oznacza uzyskanie na
dziatce zabudowy o okreslonej wielkosci (liczby mieszkan lub ich tacz-
nej powierzchni albo powierzchni ogéinej budynkow mieszkalnych)
[Pallado 2014, s. 25]. Wskaznik intensywnosci zabudowy mieszkanio-
wej mierzony liczbg mieszkan na hektar (tutaj nazwany Illm — inten-
sywnosc¢ liczby mieszkan) jest rownie istotny, jak typowy ogdlny
wskaznik intensywnosci zabudowy, niemniej jednak pozwala na nieco
inng diagnoze stanu istniejgcego. Jest to wskaznik bardzo czesto sto-
sowany w literaturze anglojezycznej i w systemach planowania panstw
anglosaskich, natomiast mniej popularny w Polsce i w polskim syste-
mie planowania'?. W Zzrodtach anglojezycznych najczesciej opisy-
wany jest jako intensywnos$¢ (ang. density), liczba mieszkan na hektar
(ang. dwellings per hectare — DPH).

Za istotne w projektowaniu urbanistycznym nalezy uznac to, ze te
same wartosci niektérych wskaznikédw mozna uzyskaé przez rézne

121 Wskaznik intensywnosci jako liczba mieszkan na hektar jest bardzo rzadko
stosowany w zapisach MPZP.
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formy architektoniczno-urbanistyczne. llustracja réznych form zabu-
dowy mieszkaniowej i tej samej liczby mieszkan na tej samej dziatce
(na tym samym obszarze) uchodzi za klasyczng w literaturze. W réz-
nych wariacjach przywotujg jg: Richard Rogers, Meta Berghauser
Pont, Per Haupt, Jan Pallado, a takze Jan Maciej Chmielewski'?2. Ilu-
stracje te celowo ukazujg intensywnos$ci wyzsze od charakterystycz-
nych dla zabudowy jednorodzinnej, poniewaz najczesciej ich celem
jest pokazanie mozliwosci osiggania intensywnosci, ktére sg uwazane
za racjonalne ekonomicznie i bardziej adekwatne do postulatéw zwig-
zanych ze zrownowazonym gospodarowaniem przestrzenig (il. 2.37).
Zdaniem Douglasa Farra zréwnowazony urbanizm nie jest mozliwy
przy niskich intensywnosciach zabudowy (od 7 do 8 jednostek na akr,
czyli od 17 do 20 jednostek na hektar) [2011].

Il. 2.37. R6zne formy zabudowy o takiej samej intensywnosci: 80 mieszkan
) na hektar
Zrodto: oprac. T. Bradecki

Jan Pallado zaproponowat trzy stopnie efektywnosci wykorzystania
terenu i jednoczesnie zarekomendowat miary efektywnosci dla zabu-
dowy mieszkaniowej: niskg (50—-100 mieszkan/ha, intensywnos¢ za-
budowy 0,5-1,0), $rednig (100-200 mieszkan/ha, intensywnosc¢
zabudowy 1,00-2,00) i wysokg (200—300 mieszkan/ha, intensywnos¢
zabudowy 2,00-3,00) [2014].

Intensyfikowanie zabudowy mozna ocenia¢ pozytywnie, gtéwnie
ze wzgledu na potencjalne lepsze gospodarowanie przestrzenig
i mozliwe zachowanie wiekszej ilosci terenéw biologicznie czynnych.

122 \V literaturze istnieje co najmniej kilkanascie wers;ji tej ilustraciji.
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Najczesciej spotyka sie je w miastach duzych i srednich, w obszarach
centrum. Intensyfikacje mozna postrzegac jako zjawisko przeciw-
stawne do zjawiska suburbanizacji, tzn. rozlewania sie miast na te-
reny podmiejskie w formie zabudowy o niskiej intensywnosci.
Pomimo krytyki zjawiska urban sprawl i postepujgcego zaniku struk-
tur urbanistycznych oraz ich deformacji nie ma dzis spéjnych strategii
ksztattowania struktury przestrzennej miast [Solarek 2011]. Tak wiec
nie nalezy postrzegac intensyfikacji zabudowy bezkrytycznie jako
kierunku wytgcznie pozytywnego.

Zjawisko intensyfikowania zabudowy mieszkaniowej opisuje m.in.
Grazyna Dgbrowska-Milewska, ktéra stwierdza, ze po roku 1990 roz-
poczyna sie trend wykazujgcy znaczny wzrost intensywnosci nowej
zabudowy przy obnizeniu sie sredniej wazonej liczby kondygnacji [Da-
browska-Milewska 2010b, s. 26]. Za gtéwng przyczyne intensyfikacji
zabudowy mozna uzna¢ wzrost cen nieruchomosci oraz gwattowne
zmniejszanie sie liczby potencjalnie atrakcyjnych lokalizaciji, ktore po-
zostajg niezabudowane. Inne powody to charakterystyka rynku nieru-
chomosci: najszybciej zbywalne sg nieruchomosci mate, o niewielkim
metrazu (kawalerki, mieszkania dwupokojowe). Uzasadnieniem moga
by¢ mozliwosci nabywcze Polakéw (mniejsze nieruchomosci to nizsza
cena tgczna za nieruchomosc¢) oraz trend zakupu matych mieszkan
z zamiarem wynajmowania ich lokatorom (jako lokata kapitatu),
a takze zmiany spoteczne, w tym rosngca liczba gospodarstw jedno-
osobowych. Potwierdzeniem powyzszych tendencji jest duzy udziat
mieszkan matych w stosunku do wiekszych. Kolejne uzasadnienie to
ceny. Wedtug wstepnego poréwnania cen lokali mieszkalnych miesz-
kania duze (o powierzchni powyzej 75 m?) w centrach miast charakte-
ryzuje cena poréwnywalna z ceng za dom w zabudowie
jednorodzinnej (z reguty szeregowej lub blizniaczej) w lokalizacji pod-
miejskiej [Bradecki 2019b].
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Zalecenia w kwestii mozliwych granicznych wartosci intensywnosci
w zakresie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia-
jacych przeznaczenie terenu oraz wielkos¢ jednostki osiedlenczej
przedstawiono w tabeli 2.4. Warto$ci zamieszczone w tej tabeli sg za-
leceniami lub wartosciami optymalnymi, jednak nie sg to wartosci, we-
dtug ktorych wspotczesnie tworzy sie zabudowe mieszkaniowa. Dzieje
sie tak z dwoch powoddw: po pierwsze, realizacje zabudowy $redniej
i wysokiej (czyli zabudowy sredniowysokiej, wysokiej i wysokosciowej
W rozumieniu warunkow technicznych) nie sg czestg praktykg'?3, po
drugie, przebadane przykfady oraz doswiadczenia wtasne, w tym ob-
serwacja niektorych realizacji, pokazujg, ze wznosi sie budynki i ze-
spoty mieszkaniowe o0 znacznie wyzszych intensywnosciach. Nie
ulega watpliwosci, ze budynki nizsze, tj. 0 mniejszej liczbie kondygna-
cji, sa mniej kosztowne na etapie budowy, pozwalajg na stosowanie
|zejszych materiatdw konstrukcyjnych, a tym samym o wyzszych pa-
rametrach izolacyjnosci cieplnej i wyzszej transportochtonnosci
[Chmielewski i in. 1996]. Nizsza zabudowa tworzy takze przychylniej-
sze warunki mieszkaniowe, zapewniajgc komfort zamieszkania zbli-
zony do doméw jednorodzinnych [Chmielewski i in. 1996].

123 Budynki mieszkalne oddane do uzytkowania w Polsce w latach 2005-2019 to
w wiekszosci budynki niskie, Dobkowska A., (2021) na podstawie danych GUS.
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Tabela 2.4

Fragment tabeli zalecen w zakresie zasad zabudowy
I zagospodarowania terenu uwzgledniajgcych przeznaczenie terenu
oraz wielkos¢ jednostki osiedlenczej; zatgcznik do ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,;
Projekt z dnia 17 sierpnia 2010 r.
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cd. tabeli 2.4

0,4 0,4 0,6

Tereny wiejskie
|
|

Intensyfikacja zabudowy powinna by¢ obserwowana na tle zmie-
niajgcej sie sytuacji mieszkaniowej w Polsce. W niektorych przypad-
kach mozliwe jest uzyskanie intensywnosci od 40 do nawet
80 mieszkan na 1 ha w zabudowie jednorodzinnej szeregowej [Bra-
decki 2021], a wiec zblizonych do intensywnosci zabudowy wieloro-
dzinnej. Jednak to zabudowa wielorodzinna pozwala na znacznie
wiekszg swobode ksztaltowania przestrzeni mieszkaniowych. Z jed-
nej strony mozna zauwazy¢, ze wskaznik liczby metrow kwadrato-
wych przypadajgcych na osobe wzrasta — w 2012 roku wynosit on
25,9 m? na mieszkanca [Paszkowski, Schneider-Skalska, Wectawo-
wicz-Bilska 2014], aw 2018 roku 28,2 m? na mieszkanca [GUS
2019]. Z drugiej strony liczne projekty i realizacje w Polsce pokazuja,
ze intensyfikacja zabudowy to takze powstawanie duzej liczby miesz-
kan o matych metrazach. Przyktadem mogg by¢ mikroapartamenty,
czyli mieszkania mniejsze niz 30 m?, wielkosci oferowanych pod tg
nazwg mieszkan oscylujg jednak w okolicach 18 m?, a najmniejsze
z nich maja tylko 11 m? [Twardoch 2017]. Takie lokale mieszkaniowe
zgromadzone w jednym budynku z reguty lokalizowane sg w cen-
trach duzych miast w sgsiedztwie uczelni wyzszych (z myslg o stu-
dentach) lub rzadziej w poblizu skupisk miejsc pracy (jako
mieszkania do wynajecia dla pracownikéw). llustracjg mogag byc¢ ze-
spoty mieszkaniowe przy ul. Polaka 10 i 14 we Wroctawiu. Marcin
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Michalski i Robert Masztalski, opisujg realizacje wroctawskich mikro-
apartamentow. Badacze stwierdzajg, ze dotychczasowy model ro-
dziny (oparty na modelu tradycyjnym iznacznej dzietno$ci) nie
przystaje do aktualnej sytuacji spoteczenstwa w Polsce, a co za tym
idzie, zmieniajg sie potrzeby urbanistyczne lokatorow wspoétczesnych
zespotdw mieszkaniowych [Masztalski, Michalski 2011].
Intensyfikacje zabudowy wielorodzinnej mozna zaobserwowac
zwlaszcza w centrach duzych miast. W ramach badan autorskich
szczegolnie interesujgce wydaly sie przypadki ekstremalne, o duzej
liczbie mieszkan: Mennica Residence Warszawa, Miedzyborska 11
Warszawa, Rajska 8 Gdansk, Cztery Oceany Gdansk (il. 2.38). Jest to
uwarunkowane wysokg atrakcyjnoscig lokalizacji (centra duzych miast)
oraz duzym popytem. Zespoty te wyrdzniajg sie skalg, zroznicowaniem
funkcjonalnym oraz stopniem skomplikowania w zakresie przestrzen-
nym i technicznym. Do budynkéw/zespotdw o najwyzszych intensyw-
nosciach i ztozonej strukturze nalezg m.in. Aura Gdansk, Cynamonowy
Dom Warszawa, Atal Towers Wroctaw, ktére przedstawiono na il 2.39.

Il. 2.38. Przyktady modeli zespotow zabudowy mieszkaniowej o wysokiej
intensywnosci zabudowy: Miedzyborska 11 Warszawa, Albatros
Towers Gdansk

Zrédto: oprac. T. Bradecki

Zaprezentowane przyktady mozna okresli¢ mianem budynkéw hybry-
dowych, gdyz tgczg one zatozenia zespotdw mieszkaniowych w kuba-
turze jednego ztozonego, rozczlonkowanego budynku??4. Na wspadlnej

124 Wedtug Prawa budowlanego nalezy je nazywac¢ budynkami.
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podstawie o funkcjach parkingu podziemnego oraz ustug na parterze,
zlokalizowane sg wieze mieszkalne lub biurowo-mieszkalne o wyso-
kosci kilkunastu kondygnacji. Ten typ budynkdéw jest coraz czesciej
spotykany w centrach polskich miast!?®,

Il. 2.39. Modele wybranych zespotéw zabudowy wielorodzinnej o wysokiej
intensywnosci i ztozonej strukturze: Aura Gdansk [J. Swoboda [w:]
Bradecki (red.) 2019], Cynamonowy Dom Warszawa [K. Dziechciarz
[w:] Bradecki (red.) 2019], Atal Towers Wroctaw; T. Bradecki

Zrédto: Bradecki (red.) 2019

Zaleznosc¢ intensywnosci zabudowy wzgledem sSredniej wazone;j
liczby kondygnaciji jest jedng z istotnych relacji, majgcg znaczacy
wptyw na ksztaltowanie wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowe]
0 wysokiej intensywnosci. Oczywiste jest, ze wraz ze wzrostem liczby
kondygnacji mozemy uzyskac¢ wiekszg intensywnos¢ zabudowy. Nie
mozna jednak realizowa¢ tego wzrostu bez odniesienia do innych

125 Inne przyktady pozostajgce jeszcze na etapie budowy to osiedle Tuwima Sky
w todzi oraz Pierwsza Dzielnica w Katowicach.
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wskaznikéw i przepiséw. Badania relacji intensywnosci zabudowy
w zaleznosci od Sredniej wazonej liczby kondygnacji przedstawili m.in.
Jan Maciej Chmielewski oraz Grazyna Dgbrowska-Milewska.

Il. 2.40.
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Przebieg krzywej intensywnosci w zaleznosci od $redniej wazonej
liczby kondygnacji adekwatny do aktualnych tendenc;ji
w projektowaniu i wykorzystaniu terenu

Zrédto: Dabrowska-Milewska 2010c, s. 22

Wykres (il. 2.40) Jana Macieja Chmielewskiego przedstawia relacje
wartosci netto i wartosci brutto. Natomiast wykres na il. 2.41 obrazuje
porownanie wspotczesnych wartosci intensywno$ci brutto (wedtug za-
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tozeh Dabrowskiej-Milewskiej) wzgledem wartosci wynikajgcych z nor-
matywu z 1974 roku. Jak widac, wartosci intensywnosci sg wspofcze-
Snie wyzsze.

Zaproponowana przez Dgbrowskg-Milewska krzywa intensywnosci
odnosi sie do wartosci brutto, co sprawdza sie w planowaniu zespotow
zabudowy na wiekszych obszarach. Warto jednak zauwazyc¢, ze zde-
cydowana wigekszos¢ miejscowych planow zagospodarowania prze-
strzennego, decyzji WZiZT nakazuje wartosci netto dla danego
obszaru jednostki planu. Porownanie wykreséw dla badanych przy-
padkow i krzywych proponowanych przez Dabrowska-Milewska (na
il. 2.42) potwierdza, ze ,przy bardziej radykalnych zatozeniach [...]
mozna uzyskac jeszcze wyzsze wskazniki intensywnosci wykorzysta-
nia terenu” [Dgbrowska-Millewska 2010c]. Wartosci uzyskane pod-
czas badan wybranych przypadkow ilustrujg, jak znaczna réznica
moze wystgpi¢ miedzy rzeczywistymi realizacjami a wartosciami opty-
malnymi, proponowanymi. Propozycja in max Dgbrowskiej-Milewskiej
dotyczy wskaznikow brutto, natomiast wiekszo$¢'?® przebadanych
przypadkow nalezy rozpatrywaé jako wartosci wskaznikow netto. Na
wykresie (il. 2.42) przedstawiono relacje intensywnosci zabudowy
wzgledem sredniej wazonej liczby kondygnacji dla badanych przypad-
kow. Poréwnanie wykresu z propozycjami Chmielewskiego i Dgbrow-
skiej-Milewskiej pozwala sformutowac nastepujgce wnioski. Zbadane
wartosci intensywnosci zabudowy sg znacznie wyzsze. Mozna stwier-
dzi¢ zaleznos¢ wprost proporcjonalng: im wigksza liczba kondygnacii,
tym wyzsza intensywno$¢. Zespoty mieszkaniowe o duzej liczbie kon-
dygnaciji, takie jak: Mennica Residence (15), Atal Towers Wroctaw

126 Niektore przypadki, np. Lawendowe Gdansk, dotyczg obszaréw, w ktérych
obrebie wystepujg rozlegte tereny komunikacji wewnetrznej i zieleni — tak wiec
mozna by analizowac je niezaleznie, tzn. jako kilka mniejszych obszaréw zabudowy.
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(19), Albatross Towers Gdansk (18), Cztery Oceany Gdansk (18), na-
lezy uznac¢ za wyjgtkowe, co takze znajduje odzwierciedlenie w warto-
Sci intensywnosci zabudowy.
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$rednia wazona liczba kondygnaciji / av. no of floors

Il. 2.42. Wykres relacji intensywnosci zabudowy wzgledem $redniej wazonej
) liczby kondygnaciji dla badanych przypadkow
Zrodto: oprac. T. Bradecki

Uzasadnieniem dla takiego stanu rzeczy sg przede wszystkim uwa-
runkowania rynkowe: rosngce ceny nieruchomosci, zwlaszcza tych
zlokalizowanych w centrach miast, oraz duzy popyt przyczyniajg sie
do checi realizacji zabudowy o bardzo wysokiej intensywnosci, co daje
mozliwos¢ osiggniecia znacznych zyskow ze sprzedazy.

Wykresy zaleznosci intensywnosci zabudowy (lz — wskaznik
0golny) i intensywnosci zabudowy mieszkan (Izm — liczba miesz-
kan/ha) w stosunku do $redniej wazonej liczby kondygnacji mozna ze-
stawiaC¢ wzgledem siebie. Poréwnanie wartosci wskaznikow (il. 2.43
1il. 2.42) pozwala stwierdzi¢, ze wraz ze wzrostem liczby kondygnaciji
wzrasta intensywnos¢ zabudowy.
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Intensywnos¢ zabudowy mieszkan na hektar stanowi szczegolny
wskaznik urbanistyczny, poniewaz najlepie;j ilustruje problematyke in-
tensywnosci mieszkan w lokalizacji i zwigzanych z tym konsekwencji
(np. liczby miejsc parkingowych, potencjalnej liczby mieszkan na
klatce schodowej, a wiec elementow istotnych w tworzeniu zréwnowa-
zonej zabudowy mieszkaniowej) [Bradecki, Twardoch 2013]. Wskaz-
nik Ilm jest jednoczes$nie niedoktadny, poniewaz nie uwzglednia
pozostatych istotnych i charakterystycznych wartosci opisujgcych za-
budowe mieszkaniowa, np. takich jak wskaznik powierzchni zabudowy
lub parametr liczby kondygnacji. Odnosi sie do nich wskaznik |z, ktory
nalezy uznac za bardziej precyzyjny.
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Il. 2.43. Wykres relacji intensywnos$ci zabudowy mieszkan/ha (lim)
wzgledem maksymalnej liczby kondygnacji dla przebadanych
) przypadkow
Zrbdto: oprac. T. Bradecki
W niewielu polskich publikacjach opisana zostata zalezno$¢ inten-
sywnosci liczby mieszkan na hektar wzgledem sredniej wazonej liczby
kondygnacji. Wartosci wskaznikow przebadanych przypadkow zapre-

zentowano na il. 2.43. W normatywie z 1974 roku zatozono wskaznik
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20 m?/1 mieszkanca, dzisiaj na potrzeby planowania przyjmuje sie
30 m?/1 mieszkanca. Z tych tez powodow relacje pomiedzy wskazni-
kami intensywnosci zabudowy a gestoscig zaludnienia sg dzis inne:
przy tym samym wskazniku In gestos¢ zaludnienia bedzie mniejsza
0 33%” [Dabrowska-Milewska 2010b, s. 27]. Wniosek wydaje sie
stuszny w odniesieniu do wskaznikéw krajowych powierzchni miesz-
kania przypadajgcego na jedng osobe. Natomiast, jesli odniesc to do
przebadanych przypadkow, wsrod ktérych dominujg przyktady z cen-
trow miast, to okazuje sie, ze intensywnosc¢ zabudowy przekracza su-
gerowane wartosci optymalne, na co wskazujg wykresy
przedstawione na il. 2.42 oraz il. 2.43.

2.5.4. Typologia mieszkan

Jednym z wazniejszych elementéw w ksztaltowaniu zabudowy
mieszkaniowej sg wielkosci mieszkan i ich zréznicowanie w obrebie
budynku oraz zespotu. Zréznicowanie to ma istotny wptyw na strukture
spoteczng mieszkancow. Wyrdzni¢ mozna zréznicowanie wielkosci
mieszkan oraz liczby typdw mieszkan (mieszkania 1-, 2-, 3-pokojowe).

Réznicowanie mieszkan z uwagi na powierzchnie uzytkowg oraz
walory, jakie oferujg (tarasy, balkony etc.), czesto prébuje sie uzyskaé
w obrebie jednego budynku lub jednego zespotu ze wzgleddéw prze-
strzennych oraz ekonomicznych. Zréznicowanie pozwala na tworzenie
oferty dla réznych odbiorcow, co utatwia pdzniej zbycie lokali w ra-
mach tej samej inwestycji. Ponadto réznicowanie powierzchni miesz-
kan jest zalecane z uwagi na liczbe pokoi i mozliwosci nastonecznienia
w jednym mieszkaniu. R6znicowanie mieszkan w potgczeniu z inten-
syfikowaniem zabudowy czesto skutkuje projektami i realizacjami
0 wielu réznych typach mieszkan. Przyktad znacznego zréznicowania
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w jednym budynku pokazano na il. 2.44. Na jednej kondygnacji zloka-
lizowano tutaj 5 mieszkan o powierzchniach: 57 m?, 78 m?, 61 m?,
75 m?, 82 m?2. Na ostatniej kondygnacji zaproponowano tylko 3 miesz-
kania o powierzchniach 97 m?, 86 m?, 79 m? z rozlegtymi tarasami.

Niektore realizacje mogg zaskakiwac duzg liczbg lokali i ich zrozni-
cowaniem. Wymaga to z reguty uktadow klatkowo-korytarzowych, kté-
rych wadg jest znaczna liczba lokali z dostepem do korytarza, co
z kolei moze powodowac niekorzystng akustyke. Jednym ze zrealizo-
wanych przyktadow, ktory wpisuje sie w ten nurt, jest Aura Gdansk.
W budynku tym na jednej kondygnacji znajduje sie 35 lokali o po-
wierzchniach 50-150 m?. Obiekt posiada dosy¢ diugie zamkniete ko-
rytarze, wokét ktorych rozmieszczone sg wejscia do mieszkan. Inne
mozliwe aspekty takich rozwigzan to kwestie spoteczne: wedtug nie-
ktdrych badan nadmierna liczba lokali na kondygnacji moze wigzac sie
z przypadkami wandalizmu oraz problemami w utrzymaniu przestrzeni
wspolnych.

o

Il. 2.44. Przyklad  zrdéznicowania  struktury mieszkan w  budynku
mieszkaniowym zespotu Knuréw Zimowa: model brytowy oraz plan
jednej z kondygnacji

Zrodto: T. Bradecki (materiaty z wiasnej praktyki projektowej)
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Proponuje sie wprowadzenie parametru liczby typéw mieszkan,
ktory moze ilustrowa¢ zréznicowanie liczby oséb zamieszkujgcych
dany zespot mieszkaniowy. Liczba mieszkan w obrebie zespotu po-
winna odzwierciedla¢ liczbe typdw mieszkan w zaleznosci od liczby
pokoi. W statystyce taki wskaznik nazywany jest liczbg izb w mieszka-
niu. Proponuje sie takze wskaznik zréznicowania typow mieszkan,
ktory mozna opisac jako: Zm = Ltm/Lm, gdzie Zm to zréznicowanie
mieszkan, Ltm — liczba réznych typow mieszkan (typ mozna oceniac
po liczbie pokoi), a Lm — fgczna liczba mieszkan. Tak zdefiniowany
wskaznik o wartosci 1 oznaczatby, ze kazde mieszkanie jest innego
typu, natomiast wskaznik 0,1 — ze na kazde 10 mieszkan tylko 1 rézni
sie od pozostatych.

Wsrod wskaznikéw i parametréw dotyczgcych mieszkan mozna wy-
réznic¢ takze parametr zréznicowania form witasnosci lokali. Jest ono
rekomendowane jako sposob zapewnienia réznorodnosci socjalnej
i spotecznej. Propozycje takich rekomendacji pojawiajg sie w wielu pu-
blikacjach i dokumentach [Rogers 1999, 2005]. Celem wynikajgcych
Z nich dziatan jest zapewnienie mieszkah osobom o réznym poziomie
dochodéw. W Polsce typowe formy wiasnosci mieszkan to: wtasno-
Sciowe, spotdzielcze witasnosciowe lub spoétdzielcze lokatorskie, ko-
munalne oraz oddolnego budownictwa mieszkaniowego'?’. Realizacja
réznych form wiasnoséci moze mieé rézne skutki w zakresie ,prze-
strzennym” w uktadzie funkcjonalnym mieszkan lub nawet catych bu-
dynkéw'?8., Mozna wskazac przypadki, dla ktorych nie ma skutkow
przestrzennych: mieszkania o typowym planie i powierzchni sg prze-
kazywane mieszkancom na zasadzie wynajmu dtugoterminowego?®

127 W tym wypadku mozliwe sg rézne formy wiasnosci lub wspoétwtasnosci.

128 W Polsce czesto realizuje sie budynki komunalne zawierajgce duzg liczbe
matych mieszkan jednopokojowych o minimalnych powierzchniach.

129 Takie dziatania realizuje w Polsce m.in. Towarzystwo Budownictwa Spo-
tecznego.
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na okreslonych zasadach. Niektore budynki lub zespoty nazywane ko-
munalnymi lub socjalnymi buduje sie z my$lg o zabezpieczeniu pod-
stawowych potrzeb bytowych, wowczas czesto realizuje sie
mieszkania o bardzo matym metrazu. Natomiast w budynkach tworzo-
nych z mys$lg o osobach starszych lub w budynkach typu cohousing
program funkcjonalny jest nieco wiekszy, tzn. projektuje sie dodat-
kowe pomieszczenia lub przestrzenie wspdine.

W publikacji pt. Osiedla Warszawy Mateusz Gierszon wskazuje, ze
réznorodnos¢ form wiasnosci mieszkan oraz funkcji jest uwazana za
istotng i przysztosciowg. Pozwala to stwierdzic¢, ze parametr zréznico-
wania form wiasnos$ci mozna okresli¢ jako parametr, ktory wystepuje
lub nie wystepuje. W razie wystepowania mozliwe jest takze zréznico-
wanie standardu mieszkan (w zakresie wyposazenia i programu uzyt-
kowego). Wszystkie powyzsze sg bezposrednio powigzane
z rozwigzaniami architektonicznymi, dlatego nie ma potrzeby dalszego
ich definiowania, pozostajg bowiem niejako poza rozwazaniami niniej-
szego opracowania. Jest to jednoczesnie przedmiot specjalizacji in-
nych badaczy.

2.6. Wskazniki i parametry zwigzane z komunikacja

Zatozenia dotyczgce komunikacji, w tym sposobu przemieszczania
sie ludzi, nalezg do fundamentalnych kwestii i wyzwan zwigzanych
z przysztoscig modelu miejsca zamieszkania. Znaczna czes$¢ emis;ji
dwutlenku wegla wynika wspoétczesnie z przemieszczania sie, wigcza-
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jac w to biezgcag, codzienng komunikacje. Rekomendacje zmian na-
szych nawykow transportowych sg uzasadnione!*. Przeprowadzono
liczne badania, ktore pokazujg, ze mieszkancy miast zwartych, o wyz-
szej intensywnosci zabudowy, odbywajg mniej podrozy od tych, ktorzy
zamieszkujg poza nimi3t, W rozprawie pt. W kierunku miasta bez sa-
mochodow problematyke wskaznikdw i parametrow dotyczgcych po-
taczen pieszych w duzych zespotach mieszkaniowych porusza
Damian Poklewski-Koziett [2019], a tymczasem idee miasta dla pie-
szych przedstawiajg Jacek Szoitysek, Halina Brdulak, Sabina Kauf
[2016]. Ponadto wykorzystanie publicznych iindywidualnych niskoe-
misyjnych (np. rowerdw) srodkow transportu pozwala na redukcje emi-
sji zanieczyszczen. Ma to bezposrednie przetozenie na sposob
myslenia o tym, jak mieszkac, a tym samym, jak ksztattowac¢ zespoty
mieszkaniowe wraz z infrastrukturg stuzgcg komunikacji. Zachodzi ko-
niecznos¢ zawezania pasow terenu przeznaczanych w miescie dla ko-
munikacji, bo to, co narzuca normatyw urbanistyczny, dezintegruje
przestrzen miasta i hamuje zréznicowanie funkcji ulic, w tym likwiduje
je jako przestrzenie publiczne [Gzell 2009, s. 17].

2.6.1. Miejsca parkingowe

Poniewaz parametry zwigzane z komunikacjg z reguty sg narzu-
cane z goéry, to mozna zatozy¢, ze liczba miejsc parkingowych moze
zostac¢ zdefiniowana jako parametr. Na przyktad zespét mieszkaniowy
pozbawiony miejsc parkingowych to budynek o parametrze liczby

130 ¥ atwo zweryfikowaé to indywidualnie np. przez sprawdzenie swojego ,$ladu
weglowego” na kalkulatorze; dwa z pieciu kryteriow kalkulatora to: DOM
i PODROZE.

131 Wskazujag na to m.in. badania przeprowadzone w Wielkiej Brytanii; autor takze
brat udziat w eksperymencie pomiaru ilosci podrézy zrealizowanym w Gliwicach
(Bradecki, Stangel, Twardoch 2015).
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miejsc parkingowych o wartosci 0. Jednoczes$nie liczba miejsc parkin-
gowych przypadajgcych na mieszkanie (Lmp/M) opisywana jest naj-
czesciej jako wskaznik. Zespot mieszkaniowy zapewniajgcy 10 miejsc
parkingowych na 10 mieszkan charakteryzuje wiec wskaznik liczby
miejsc parkingowych Lmp/M = 1. Wartos¢ tego wskaznika ma obecnie
bardzo duze znaczenie w ksztattowaniu zespotéw mieszkaniowych ze
wzgledu na terenochtonnos¢ zapewnianych miejsc postojowych.

Dla zaspokojenia zapotrzebowania na miejsca postojowe dla samo-
choddéw osobowych nalezy zapewni¢ 170-200 miejsc na 1000 miesz-
kancoéw w zaleznosci od wielkosci jednostki osadniczej [Korzeniewski
1998, s. 105]. Jezeli przyjmie sie, ze wspotczesnie na 1000 mieszkan-
cow przypada srednio 250 mieszkan (przyjeto 4 osoby na mieszka-
nie), to przy wskazniku liczby miejsc 1 na mieszkanie
zapotrzebowanie wynosi 250 miejsc parkingowych na 1000 osob.
Taka wartos¢ wskaznika trzeba jednak uzna¢ za zbyt matg: obecny
wskaznik motoryzacji w Polsce wynosi 617 samochodéw osobowych
na 1000 mieszkancow (dane za 2018 rok wedtug Eurostat).

W rozwazaniach na temat modelu komunikacji obstugujgcej dany
zespot mieszkaniowy trzeba przede wszystkim okresli¢ rodzaj tejze
komunikacji. Dla efektywnego wykorzystania terenu nalezy przyjg¢
1 miejsce parkingowe (25 m?) na mieszkanie, a dla zachowania wia-
sciwego standardu przestrzennego i urbanistycznego mozna zastoso-
wacé rozwigzanie polegajgce na budowie czesci parkingu pod
powierzchnig terenu [Dgbrowska-Milewska 2010b, s. 29]. Na wykresie
ilustrujgcym zapotrzebowanie poszczegdlnych funkcji terenu w odnie-
sieniu do powierzchni dziatki wyraznie wida¢ wzrost ilosci powierzchni
przeznaczonej na parkingi podziemne i naziemne wraz ze wzrostem
intensywnosci zabudowy przy zatozeniu, ze w zabudowie niskiej 25%,
w zabudowie $redniej 50%, a wysokiej 75% miejsc parkingowych usy-
tuowanych jest pod powierzchnig terenu.
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Il. 2.45. Sposbéb wykorzystania terenu z uwzglednieniem potrzeby miejsc
] parkingowych
Zrédto: Dgbrowska-Milewska 2010b, s. 29

Czesto przyjmuje sie, ze wraz ze wzrostem intensywnos$ci zabu-
dowy zapotrzebowanie na liczbe miejsc postojowych bedzie mniejsze
ze wzgledu na mozliwo$¢ dostepu do komunikacji publicznej i indywi-
dualnej (rowerowej, pieszej). Tymczasem, jesli zweryfikujemy liczbe
miejsc parkingowych na mieszkanie dla zespotéw mieszkaniowych
badanych przez autora, to okazuje sie, ze nie mozna okresli¢ zalezno-
Sci miedzy liczbg miejsc parkingowych a intensywnoscig zabudowy
(patrz il. 2.46132),

132 Przedstawiono wytgcznie przypadki, w ktérych liczba miejsc parkingowych
byta mozliwa do ustalenia.
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Il. 2.46. Wykres relacji liczby miejsc parkingowych na mieszkanie wzgledem
] intensywnosci zabudowy w przebadanych przypadkach
Zrodto: oprac. T. Bradecki

Niektore budynki o intensywnosci zabudowy powyzej 2,0 i wiekszej
posiadajg 1,5 i wiecej miejsca parkingowego na mieszkanie. Mozna to
uzasadni¢ nastepujgco: kryteria wyboru przypadkéw nie byty usystema-
tyzowane wzgledem podobnych lokalizaciji, realizacje te powstawaty na
podstawie roznych wytycznych z MPZP lub WZIZT, ktérych nie weryfi-
kowano, i wreszcie sama specyfika lokalizacji i charakter rynku miesz-
kaniowego, dobrze rozumiane przez projektantéw i deweloperow,
mogqg prowadzi¢ do decyzji projektowej o realizacji wiekszej niz zakia-
dane minimum liczby miejsc parkingowych. Bardzo czesto warto$ci
wskaznika liczby miejsc parkingowych na mieszkanie w rzeczywistosci
nie sg zbiezne z zatozeniami teoretycznymi (min. 1 miejsce parkingowe
na mieszkanie). Pomimo to mozna zaobserwowac¢ brak wolnych miejsc
parkingowych w trakcie uzytkowania zespotow mieszkaniowych'33,

133 W wiekszosci ofert sprzedazy wspoéiczesnych zespotéw mieszkaniowych
miejsca parkingowe podziemne i naziemne sg sprzedawane i oznaczane jako
mozliwe do uzytkowania wytgcznie przez wtascicieli mieszkania; w takich sytuacjach
liczba miejsc parkingowych, ktére pozostajg do uzytku wspdélnego, np. na potrzeby
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Istotne dla wartosci realizowanych wskaznikéw, sposobu zagospo-
darowania terenu oraz struktury zabudowy sg mozliwosci lokalizaciji
miejsc parkingowych w odlegtosci 7 m (dla maksymalnie 10 miejsc),
10 m (dla maksymalnie 59 miejsc) i 20 m od okien pomieszczen na staty
pobyt ludzi [Dz. U. 2002 Nr 75 poz. 690 § 19.1].

llosC przestrzeni, jakg zajmujg miejsca postojowe w zespotach
mieszkaniowych, jest tak duza, ze przy wartosci wskaznika jednego
miejsca postojowego na mieszkanie mozna obliczy¢, ze dla zwyktego
osiedla powierzchnia miejsc parkingowych wraz z dojazdami wynosi od
30% do nawet 100% powierzchni mieszkan (jesli przyjmiemy, ze miesz-
kanie ma powierzchnie minimum 25 m?).

Obecnie osiedla mieszkaniowe, w ktérych przyjeto wskaznik
Lp/M < 1, nalezg do wyjgtkéw. Takie zatozenie moze byc¢ stuszne w du-
zych miastach dla obszarow o wysokiej intensywnosci zabudowy. W ta-
kich lokalizacjach zdecydowana wigkszos¢ zespotow mieszkaniowych
posiada parkingi podziemne. Jednak sam fakt budowy parkingéw pod-
ziemnych nie wptywa na zmiane liczby uczestnikow ruchu drogowego.
Nadzieje mozna pokfadac¢ w systemach transportowych, ktére stanowig
warunek intensyfikacji wykorzystania terenéw osadniczych. Promocja
zwartych form miejskich i rozwigzan wigze sie bowiem z koniecznoscig
redukcji uzaleznienia mieszkancow od samochodu osobowego [Za-
niewska i in. 2008].

Realizacja podziemnych miejsc parkingowych staje sie coraz popu-
larniejsza nie tylko w centrach duzych aglomeracji miejskich w Polsce,
ale réwniez w mniejszych miastach. Podstawowg barierg w ich powsta-
waniu sg trudnosci techniczne oraz zwigzany z tym stosunkowo wysoki
koszt'®*. Moze on wynosi¢ od kilku do nawet kilkunastu procent ceny

wizyty osoby z zewnatrz, dostawy mebili etc., jest ograniczona; istniejg przypadki
zespotdw mieszkaniowych, ktére mozna uzna¢ za absurdalne, gdyz brakuje
nieprzyporzadkowanych miejsc parkingowych.

134 Koszt miejsca parkingowego podziemnego moze wynosi¢ od 25 tysiecy do
nawet 50 tysiecy ziotych — dane na podstawie rozeznania rynku na Slgsku
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mieszkania w zaleznosci od lokalizacji, standardu oraz powierzchni.
Analiza badanych przypadkéw pozwala stwierdzi¢, ze zdecydowana
wiekszos¢ miejsc postojowych jest realizowana jako parkingi pod-
ziemne. Mozna tez spotka¢ przyktady tworzenia miejsc parkingowych

wytgcznie w formie parkingu pod ziemig lub czesciowo pod i czesciowo
nad ziemig oraz catkowicie nad ziemig.

Il. 2.47. Bramy i wjazdy parkingdw w przyziemiu budynkéw wielorodzinnych
jako element krajobrazu ulicy; Atal Towers Wroctaw; parkingi
z azurowg $ciang na potrzeby wentylacji w przyziemiu budynku
wielorodzinnego; Prosek Park, Praga 2019

Zrédio: fot. T. Bradecki

w 2019 roku; brakuje opracowan szczegotowych na temat srednich cen miejsc
parkingowych podziemnych.
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Konsekwencjg budowy parkingdw podziemnych jest konieczno$é
tworzenia infrastruktury wjazdéw, wyjazdéw (il. 2.47), elementow wen-
tylacji (np. czerpni, wyrzutni) i drég ewakuacji. Istnieje wiele negatyw-
nych przyktadow prob pominiecia tej problematyki: partery budynkéw
realizowane jako w catosci azurowe, przewietrzane (il. 2.48), partery
czesciowo potozone ponizej poziomu terenu lub tez realizacja miejsc
parkingowych w formie garazy zlokalizowanych na poziomie O z bra-
mami wjazdowymi i murem — wszystkie wymienione sg nieprzyjazne
dla przechodnia, obnizajg jakos¢ przestrzeni publicznej i sg potencjal-
nym miejscem wandalizmu etc.

Il. 2.48. Brama jako element frontu budynku, River Point Wroctaw; bramy
i bryty parkingdw w przyziemiu budynkéw wielorodzinnych jako
czesé krajobrazu ulicy; Nowe Zerniki, Wroctaw

Zrédio: fot. T. Bradecki
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2.6.2. Miejsca parkingowe dla roweréw

Zagadnienia komunikacji publicznej i rowerowej sg czesto poru-
szane jako istotne dla funkcjonowania zespotéw mieszkaniowych.
Trudno jednak znalez¢ zapisy regulujgce wzajemng relacje liczby
miejsc parkingowych wzgledem dostepnosci komunikacji zbiorowej.
W literaturze i praktyce znane sg realizacje o niskiej liczbie miejsc par-
kingowych, a nawet ich braku, lub zapisy nakazujgce tworzenie par-
kingdw rowerowych (np. w Holandii).

Wsréd wspotczesnych zespotéw mieszkaniowych realizowanych
w Polsce tylko nieliczne uwzgledniaty budowe ,rowerowni”, wiat lub
innych form wspierajgcych posiadanie i codzienne uzytkowanie rowe-
row. Badania wybranych przypadkow w najwiekszych polskich mia-
stach nie przyniosty pozytywnych rezultatow. Proby wyszukiwania
ofert deweloperskich (2019) pokazaty, ze trudno jest znalez¢ reklame
lub oferte zespotu mieszkaniowego lub osiedla, w ktérej zapewniano
by o wydzielonych parkingach dla roweréw. Brakuje danych na temat
miejsc przechowywania rowerow, ktére nie majg statusu prawnego
i ktore ze wzgledu na stosunkowo niewielki rozmiar mozna zagospo-
darowac w miejscach nieoczywistych.

Parametr liczby rowerowych miejsc parkingowych to parametr
analogiczny do parametru liczby miejsc postojowych dla samochodéw
osobowych. Chociaz zostat opisany w literaturze, pozostaje niepopu-
larny i raczej nie jest stosowany w praktyce. Opisuje on tgczng liczbe
miejsc parkingowych indywidualnych dla zespotu mieszkaniowego
i nie uwzglednia miejskich systeméw transportu rowerowego. Komu-
nikacja rowerowa moze wspomagac¢ komunikacje indywidualng i pu-
bliczng. Mozna wiec przyjg¢ wskaznik liczby miejsc parkingowych dla
rowerow na mieszkanie analogicznie do wskaznika liczby miejsc par-
kingowych dla samochodéw. W obecnym stanie prawnym moze to by¢
trudne, poniewaz Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury o warunkach
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technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie,
nie zawiera zapiséw dotyczgcych wymiarow miejsca parkingowego
dla rowerow.

Za prébe oszacowania takiego wskaznika mozna uzna¢ schemat bi-
lansowania miejsc parkingowych dla roweréw na miejscu parkingowym
dla samochoddéw. Na il. 2.49 przedstawiono schemat gabarytow typo-
wego miejsca parkingowego dla autobusu miejskiego (symulacja zatoki
autobusowej w miescie), odpowiadajgcych mu miejsc parkingowych dla
samochodow oraz miejsc parkingowych dla rowerow. Mozna przyjac,
ze powierzchnia zajmowana przez jedno miejsce parkingowe dla samo-
chodu pozwolitaby zapewni¢ od 6 do 8 miejsc postojowych dla rowe-
row. Coraz czesciej wprowadza sie miejsca parkingowe dla rowerow
w lokalizacji istniejgcych miejsc dla samochoddéw. Jednak ich ranga
i rola sg wcigz niedoceniane, a sama mozliwos¢ realizaciji takich parkin-
gow jest wtasciwie dowolna, skoro nie ma prawnych ograniczen ich lo-
kalizacji. Naturalnie sama obecnos¢ miejsc parkingowych nie oznacza,
ze mieszkancy bedg wykorzystywali komunikacje rowerowg. Poza par-
kingami konieczna jest réwniez infrastruktura towarzyszgca, w tym
Sciezki, ktére najczesciej znajdujg sie poza granicami zespotow miesz-
kaniowych.

1 x AX e 32 x ¢

Il. 2.49. Schemat miejsca parkingowego dla autobusu i odpowiadajgcego
) mu gabarytami parkingu dla 4 samochodoéw oraz 32 rowerow
Zrodto: oprac. T. Bradecki
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Mozna podjgc prébe okreslenia wartosci wskaznika miejsc postojo-
wych dla roweréw na 1 mieszkanie, analogicznie jak to ma miejsce
w przypadku miejsc parkingowych dla samochodow. Gdyby przyjac
wskaznik 1 miejsca parkingowego dla samochodu i 3 miejsc postojo-
wych rowerowych na mieszkanie!®> zamiast wartosci 1,5 miejsca dla
samochodu, to wowczas powierzchnia parkingu przypadajgca na 3 sa-
mochody mogtaby obstuzy¢ dwa mieszkania (zobacz il. 2.49). Na pod-
stawie powyzszych rozwazah mozna proponowaC zapisy prawa
miejscowego (MPZP) lub inne méwigce o tym, ze realizacja potrzeb
parkingowych moze sie odbywac¢ w sposob réznigcy sie od typowego
I niekoniecznie tak terenochtonny.

2.7. Inne parametry i wskazniki

W niniejszym podrozdziale oméwiono wskazniki powierzchni uzyt-
kowej mieszkan oraz chtonnosci terenu. Chociaz sg to terminy dobrze
znane i czesto wymieniane w literaturze, ich opisanie jest istotne ze
wzgledu na role, jakg odgrywajg w rozwazaniach nad ksztattowaniem
zespotow zabudowy.

2.7.1. Powierzchnia uzytkowa mieszkan (PUM)

Powierzchnia uzytkowa mieszkan (w skrécie PUM36) w budynku
to suma powierzchni wszystkich mieszkan, bez powierzchni loggii i ta-
rasow [Pallado 2014, s. 63]. PUM nie jest jednoznacznym i oczywistym

135 W przypadku rodziny 3-osobowej nalezatoby zapewni¢ 3 miejsca; jest to
wskaznik usredniony przy zatozeniu, ze wielkos¢ mieszkan jest zroznicowana i nie
wszystkie mieszkania sg wystarczajgce do zamieszkania dla 3 osob.

136 Def. zob. Glosariusz.

160



wskaznikiem stosowanym w urbanistyce. Jest to wskaznik typowy dla
architektonicznej charakterystyki obiektu lub zespotu, mozna powie-
dziec, ze jest pochodng wskaznikdw urbanistycznych i architektonicz-
nych i wynika z samej architektury budynkéw. Pomimo to warto
poswieci¢ mu nieco miejsca, poniewaz jest zalezny od pozostatych
wskaznikow, a w praktyce jest jednym z najwazniejszych wskaznikow
analizowanych przez deweloperow. Wskaznik PUM jest powigzany ze
wskaznikiem sredniej powierzchni lokalu mieszkalnego, w tym z roz-
ktadem powierzchni i proporcjami liczby mieszkan réznej wielkosci.
Najtatwiej zbywalne sg z reguty mieszkania mniejsze ze wzgledu na
wiekszg dostepnosc¢ cenowg oraz przekroj demograficzny spoteczen-
stwal®’. Mieszkania o duzych metrazach w wiekszosci realizuje sie
jako pojedyncze w budynku lub zespole, a czesto przyjmuje sie, ze
beda to dwa mniejsze potgczone lokale. Racjonalne ekonomicznie jest
powigzanie PUM z liczbg mieszkan: mieszkania wieksze, ktorych po-
wierzchnia zbliza sie do powierzchni domow, sg rzadkoscig — z reguty
ich powierzchnia nie przekracza 90 m? ze wzgledu na koszt, ktory przy
duzym metrazu zbliza sie do kosztu domu jednorodzinnego, jednocze-
Snie uznaje sie, ze duze mieszkania trudniej sie sprzedajg. Dla wielu
réznych lokalizacji wskaznik PUM mogtby by¢ znacznie wyzszy niz
w wariantach projektu, ktore ostatecznie wybiera sie do realizaciji.
W przypadkach tych dla tej samej liczby mieszkan w zespole wskaznik
PUM mogtby by¢ o wiele wyzszy przy zatozeniu, ze nie ogranicza go
wskaznik powierzchni zabudowy na dziatce. Zwiekszanie wskaznika
PUM nie wywiera wptywu na inne wskazniki, w tym na liczbe miejsc
parkingowych na mieszkanie.

Wartosci rzeczywiste PUM dla przebadanych w 2019 roku przypad-
kéw w relacji do wskaznika intensywnosci zabudowy przedstawiono
na il. 2.50 — oznaczenie kwadratami. Wskaznik PUM dla pojedyncze;j

137 Obserwuije sie wzrost liczby gospodarstw jednoosobowych.
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kondygnacji tatwo mozna obliczy¢ ze wskaznika powierzchni zabu-
dowy. Z reguty przyjmuje sie parametr od 0,6 do 0,65 jako statg usta-
long na podstawie innych zrealizowanych juz zespotéw Ilub na
podstawie projektu koncepcyjnego. Wartos¢ parametru zalezy od
przyjetych rozwigzan architektonicznych.
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Il. 2.50. Wykres relacji PUM (powierzchni uzytkowej mieszkan) na hektar
netto w zaleznosci od intensywnosci zabudowy dla przebadanych
przypadkow (podano wartosci uzyskane)

Zrodto: oprac. T. Bradecki

Poréwnanie wartosci obliczeniowych PUM z wartosciami faktycznie
uzyskanymi pokazuje, ze w niektorych przypadkach wartosci wskaz-
nikowe i faktyczne sg do siebie bardzo zblizone, natomiast zdarza sie,
ze PUM obliczony (teoretyczny) znacznie rozni sie od rzeczywistego.
Dowodzi to pomystowosci i kreatywno$ci projektantéw oraz prawdo-
podobnie préby odpowiedzi na potrzeby rynkowe (dla niektérych war-
tosci obliczeniowe PUM byty znacznie wyzsze od tych uzyskanych —
gorna czes¢ wykresu). Warto wspomnie¢, ze dla badanych zespotéow
mieszkaniowych $rednie wartosci powierzchni mieszkan wynosity od
46 m? do okoto 100 m?. Mozna uznac, ze dla wiekszos$ci przebadanych

162



przypadkow wraz ze zwiekszaniem sie catkowitej PUM zwiekszeniu
ulega $rednia wartos¢ PUM dla pojedynczego mieszkania.

Wsrdd przebadanych przypadkow wiekszos¢ mieszkan miata sred-
nig powierzchnie od 45 m? do 70 m?. Nie zaobserwowano jednak jed-
noznacznej korelacji miedzy wielkoscig mieszkan a intensywnoscig
zabudowy. Mozna stwierdzic, ze im wieksza jest powierzchnia miesz-
kan, tym mniejsza intensywnos¢ zabudowy (il. 2.51). Jednak niektére
obiekty o bardzo duzej Sredniej wartosci powierzchni mieszkan majag
podobne wartosci intensywnosci zabudowy, jak te, w ktorych lokale
mieszkalne sg znacznie mniejsze.
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Il. 2.51. Wykres $redniej powierzchni mieszkan wzgledem intensywnosci
) zabudowy liczby mieszkan na hektar
Zrodto: oprac. T. Bradecki

Dodatkowg funkcje spetniajg tez wskazniki techniczno-ekono-
miczne, stuzgce do kontroli efektywnosci ekonomicznej inwestycji
mieszkaniowych [Pallado 2014, s. 65]. Jeszcze innym przyktadem jest
wskaznik wykorzystania powierzchni — iloraz PUM i powierzchni netto
budynku. Stuzy on do kontroli racjonalnego zagospodarowania po-
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wierzchni budynku. Podobnie jest ze wskaznikiem wykorzystania ku-
batury — to iloraz PUM i kubatury brutto, stuzgcy do kontroli racjonal-
nego wykorzystania przestrzeni w budynku.

Skrétowiec PUM i jego parafraza ,PUM maks” (PUM maksymalna)
mog3q sie zle kojarzy¢ niektorym uczestnikom procesu budowlanego,
w szczegolnosci architektom. Dzieje sie tak, poniewaz deweloperzy,
Zlecajgc projekty, czesto oczekujg wtasnie maksymalizacji PUM przy
jednoczesnym zachowaniu racjonalnych, tzn. rynkowych, gabarytow
mieszkan. Efektem takiego podejscia sg liczne przyktady nieudanych
realizacji. W przypadku zabudowy wielorodzinnej sg to zespoty miesz-
kaniowe o braku zréznicowania — np. duza liczba mieszkan o tej samej
wielkosci, mieszkania o znacznej powierzchni doswietlone tylko z jed-
nej strony38, w ktérych podziat na kilka pomieszczen z reguty odbywa
sie juz podczas uzytkowanial3®, zespoty, w ktorych powierzchnie bio-
logicznie czynne oraz inne elementy koniecznej infrastruktury (miejsca
gromadzenia odpadow, place manewrowe) zostaty zredukowane
w taki sposob, ze sprawiajg bardzo duze trudnosci w uzytkowaniu ze
wzgledu na zbyt mate gabaryty lub nieproporcjonalnosc¢. Wszystkie
wymienione powyzej zte przyktady sg czesto efektem prob maksyma-
lizacji powierzchni uzytkowej mieszkan.

2.7.2. Chtonnos¢ terenu

Chionnos¢ terenu to inaczej liczba mieszkancow, ktérzy potencijal-
nie mogg zamieszka¢ na obszarze przeznaczonym pod zabudowe

138 Mieszkanie, z wyjatkiem jedno- i dwupokojowego, powinno by¢ przewietrzane
na przestrzat lub naroznikowo. (§ 91 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie. Dz. U. 2019 poz. 1065).

139 Ze wzgledu na to, ze podziat pomieszczen na etapie projektu bytby niezgodny
z obowigzujgcymi przepisami, ktére nakazujg przewietrzanie.
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mieszkaniowg przy zatozonych wskaznikach urbanistycznych. Wyra-
zana jest w liczbie mieszkancow na hektar, ale nie tylko. Mozna jg
rowniez definiowac jako maksymalng liczbe oséb, ktére mogg osiedli¢
sie na danej powierzchni (jednostka powierzchni wyrazona w ha lub
km?), nie powodujgc tym samym pogorszenia warunkow funkcjonowa-
nia [Warczewska, Mastalska-Cetera 2018, s. 188]. Chtonnos¢ terenu
moze takze okreslac, jaka jest maksymalna mozliwa do uzyskania po-
wierzchnia uzytkowa mieszkan (PUM) na danym terenie. Rozumiana
jest wiec jako mozliwos¢ lokalizowania nowej zabudowy, wyrazona
w jej powierzchni uzytkowej [Warczewska, Mastalska-Cetera 2018,
s. 185]. Wskaznik chtonnosci zabudowy czesto wyrazony jest w po-
wierzchni uzytkowej na hektar.

W praktyce architektoniczno-urbanistycznej wykonuje sie analizy
chtonnosci terenu na podstawie zdefiniowanych w MPZP wskaznikéw
I parametrow urbanistycznych. Najczesciej sporzgdzajg je projektanci,
ktdrzy opierajgc sie na wtasnym doswiadczeniu, proponujg rodzaj za-
budowy oraz mozliwg jej lokalizacje w powigzaniu z lokalnymi uwarun-
kowaniami. Celem analizy jest zwykle uzyskanie mozliwej
maksymalnej wartosci PUM lub maksymalnej liczby lokali mieszkanio-
wych na podstawie wytycznych programu uzytkowego mieszkan.
Mozna wiec stwierdzi¢, ze wskaznik chtonnosci terenu jest uzalez-
niony od aktualnych uwarunkowan rynkowych. Daje sie to uzasadnic
nastepujgco: jesli srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego wynosi x,
to pomimo ze mozna przyjg¢ mieszkania duze i obliczy¢ wysokag war-
tos¢ PUM, sama wartos¢ PUM i liczby mieszkan moze by¢ jednak
mniejsza, bo bedzie uzalezniona od mozliwosci zapewnienia okreslo-
nej liczby miejsc parkingowych. Przyktady analiz chtonnosci przedsta-
wiono w trzeciej czesci pracy.

Zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
z 2015 roku, wprowadza koniecznos¢ wykonania bilansu terenow
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przeznaczonych pod zabudowe: analiz ekonomicznych, srodowisko-
wych, spotecznych, prognoz demograficznych oraz prognoz mozliwo-
sci finansowych gminy, oszacowania chtonnosci obszarow
z uksztattowang zwartg strukturg funkcjonalno-przestrzenng w grani-
cach jednostki osadniczej. Szczegdtowe bilanse chtonnosci terendw,
ktore odnoszg sie do MPZP, wykonywane sg takze w powigzaniu ze
strukturg nieruchomosci i uwzgledniajg: liczbe dziatek budowlanych
zabudowanych, niezabudowanych, liczbe dziatek mozliwych do wy-
dzielenia, sume rezerw dziatek, ogoing liczbe dziatek mozliwych do
powstania po catkowitym zagospodarowaniu terenéw budowlanych.
Dane te odgrywajg szczegolng role w planowaniu zabudowy jednoro-
dzinnej, gdzie w wiekszosci przypadkéw liczbe dziatek mozna utozsa-
mia¢ z liczbg gospodarstw przy zatozeniu podziatdw zgodnych
z zatozeniami MPZP. Obok wskaznika chtonnosci terenu istnieje takze
pojecie chtonnosci luk w zabudowie, ktora rozumiana jest jako zdol-
nos¢ przyjecia nowej zabudowy na terenach juz przeznaczonych pod
zabudowe w obrebie obszaréw o zwartej strukturze przestrzennej,
a ktére nie zostaty jeszcze zabudowane [Ministerstwo Infrastruktury
i Budownictwa 2016].

Do szacowania wskaznika chtonnosci terenu wyrazonej w liczbie
ludnosci na hektar potrzebny jest parametr liczby oséb przypadaja-
cych na ilos¢ PUM, a do szacowania chtonnosci terenu wyrazonej
w liczbie mieszkan na hektar — sredni wskaznik liczby metrow kwadra-
towych przypadajgcych na mieszkanie.

Wskaznik chtonnosci terenu jest istotny w planowaniu przestrzen-
nym w sytuacji, kiedy rozwaza sie zabudowe na duzych obszarach
i konieczna jest analiza ekonomiczna i prognoza skutkéw finansowych
podjetych decyzji projektowych. Przyktadem mogg by¢ dane zawarte
w Raporcie o ekonomicznych stratach i spotecznych kosztach niekon-
trolowanej urbanizacji w Polsce. Ocenia sie, ze uchwalone juz MPZP
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przeznaczajg pod zasiedlenie grunty dla okoto 62 min os6b. W przy-
padku SIiKZP chtonnos¢ demograficzna waha sie od 167 do 229 min
0s6b, podczas gdy liczba ludnosci w Polsce w 2019 roku wynosita
38 min. Chtonnos$¢ demograficzng obszaréw przeznaczonych pod za-
budowe w Polsce szacuje sie na okoto 150 min przy niskich wskazni-
kach zasiedlenia — dane na podstawie analiz SUIKZP, MPZP, decyzji
WZiZT [Sleszynski i in. 2018, s. 82].

Powyzsze dane obrazujg, jak wskaznik chtonnosci terenu mozna
odnies¢ do podejmowanych decyzji planistycznych na poziomie
gminy, a takze na poziomie catego kraju. Wskaznik ten wykorzysty-
wany w planowaniu przestrzennym i urbanistyce jest bliski wskazni-
kom 2z dziedziny geografii i ekonomii. Pomocnym narzedziem
w procesie podejmowania decyzji dotyczgcych planowania prze-
strzennego w jednostkach terytorialnych jest pojemnos$c¢ przestrzenna,
przez ktdrg rozumie sie maksymalng liczbe oséb moggcych jednocze-
Snie przebywac na danym obszarze, po jego przystosowaniu do tego
celu, w warunkach prawidtowego zaspokajania ich potrzeb, bez nega-
tywnych konsekwencji [Bazan-Krzywoszanska i in. 2016, s. 404].

2.8. Wzajemne powigzanie wskaznikéw i parametrow

Podsumowujgc niniejszy rozdziat, warto zwrdci¢ uwage na wzajemne
powigzanie ze sobg roznych wskaznikow i parametrow. Odniesienie do
przebadanych przypadkéw oraz doswiadczeh wiasnych ilustruje, jakie
wartosci wskaznikow i parametrow stosuje sie najczesciej w projektowa-
niu, nie moze jednak dawac obrazu catosci. W tym celu nalezatoby prze-
bada¢ odpowiednio duzg liczbe przypadkow, ktére jednoczesnie bytyby
probkami réznych typéw zabudowy w réznych skalach. Pomocg mogg
byC szczegotowe opracowania teoretyczne, ktore takie przyktady opisuja.
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Berghauser Pont i Haupt analizujg m.in. rézne wariacje planéw zabu-
dowy na réznych dziatkach o tej samej intensywnosci. Wedtug nich in-
tensywnosc¢ nalezy fgczyc nie tylko ze wskaznikiem intensywnosci (FSI),
lecz takze ze wskaznikiem gestosci zabudowy (GSI), wskaznikiem po-
wierzchni biologicznie czynnej (OSR) i parametrem wysokosci (L). Dia-
gram nazwany przez autorow Spacemate pozwala na jednoczesne
powigzanie wszystkich wskaznikow (il. 2.52). FSI na osi y pokazuje war-
tos¢ intensywnosci zabudowy, podczas gdy GSI na osi x odzwierciedla
jego zwartos¢ (udziat powierzchni zabudowy) [Berghauser Pont, Haupt
2005, s. 4]. Jednoczesnie na tym samym wykresie przedstawiono warto-
Sci wskaznika OSR (ang. open space ratio), a wiec udziatu powierzchni
biologicznie czynnej.

Wykres mozna wykorzysta¢ na wiele sposobow np. do odczytania re-
lacji intensywnosci zabudowy wzgledem ilo$ci powierzchni biologicznie
czynnej. lustracja 2.52 pokazuije, jak rozne typy zabudowy o tych samych
intensywnosciach i o réznych dziatkach reprezentujg rozne wartosci na
wykresie. Wykres mozna tez traktowac uniwersalnie, cho¢ wartosci osig-
gane przez odmienne typy zabudowy bedg w poszczegdlnych miejscach
wykresu zalezne od lokalizacji.
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Il. 2.52. llustracja wykresu Spacemate wraz z przyktadami roznych zespotow
zabudowy mieszkaniowej o takiej samej intensywnosci zabudowy na
terenach o réznej wielkosci; na wykresie zaznaczono punktami
konkretne lokalizacje

Zrédto: Berghauser Pont, Haupt 2005, s. 4

Publikacje Space, Density and Urban Form [Berghauser Pont,
Haupt 2004] oraz SPACEMATRIX. Density and Urban form [Berghau-
ser Pont, Haupt 2005] systematyzujg wiedze na temat metody. Auto-
rzy wiedze teoretyczng odnoszg do rzeczywistych przyktadéw
zrealizowanej zabudowy. Ich badania, podobnie jak narzedzie Space-
mate calculator, mozna uznac za bardzo istotne, a wrecz przetomowe,
w czasie gdy powstawato (2004)'4°. Trzeba jednak zaznaczy¢, ze

140 Narzedzie zostalo udostepnione online; pozwalalo na zadanie wartosci
wybranych wskaznikdéw i parametrow np. intensywnosci zabudowy, dobierato
warto$¢ pozostatych wskaznikéw i pokazywato mozliwy rodzaj zabudowy na
podstawie bazy opracowanych juz i przebadanych przypadkéw zrealizowanych
zespotéw zabudowy.
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wspomniane opracowania w gtéwnej mierze dotyczg przypadkéw i ba-
dan na terenie Holandii. W zwigzku z tym nalezatoby przeprowadzi¢
podobne badania i eksperymenty w warunkach polskich, z odniesie-
niem sie do tutejszych warunkéw technicznych i jednoczes$nie poszu-
kiwaniem wartosci charakterystycznych dla typowej w Polsce
zabudowy mieszkaniowej.

Przebadane przez Berghauser Pont i Haupta zespoty zostaty za-
kwalifikowane do grup typow zabudowy, co ilustrujg obszary zakre-
Slone elipsami na wykresie zaleznosci FSI (ang. floor space index —
intensywnosci zabudowy) w relacji do GSI (ang. gross space index —
gestosci zabudowy). Wykres ilustruje jednoczesnie liczbe kondygnacii
oraz wskaznik ilosci przestrzeni otwartej lub tez niezabudowanej
(il. 2.53).
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Il. 2.53. Typologia zabudowy w grupach na podstawie przebadanych
) przypadkow na wykresie Spacematel41
Zrodto: Berghauser Pont, Haupt 2004, s. 62

141 Zaproponowano nastepujgcg typologie zabudowy: A. Bloki w zabudowie
niskiej, B. Bloki w zabudowie niskiej zwartej, C. Bloki w zabudowie otwartej
Sredniowysokiej, D. Bloki w zabudowie sredniowysokiej, E. Bloki w zwartej
zabudowie $redniowysokiej, F. Kwartaty budynkéw sredniowysokich, G. Pojedyncze
budynki o nietypowych, znacznych wymiarach (superjednostki), H. Budynki
wysokosciowe.
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Wielkg zaletg narzedzia Spacemate jest odniesienie do zrealizowa-
nych zespotéw zabudowy, a wiec do konkretnych budynkow. Wykres
oraz dane zostaty wiec uzasadnione i potwierdzone w rzeczywistosci.

Na potrzeby zaprezentowania powigzania wskaznikow przeprowa-
dzono eksperyment teoretyczny projektu budynku niskiego 4-kondy-
gnacyjnego, klatkowego, z trzema mieszkaniami na kondygnacji
(il. 2.54).

Il. 2.54. Przyktad typowej zabudowy wielorodzinnej na dziatce: budynek
] 4-kondygnacyjny, klatkowy, 3 mieszkania na kondygnacji
Zrodto: oprac. T. Bradecki

Przyjeto, ze zbadanych zostanie kilka parametréw (a wiec charak-
terystycznych wartosci wskaznikéw), a pozostate wskazniki bedg ich
konsekwencjg. Analizie poddano trzy warianty wielko$ci mieszkan.
W tabeli 2.5 przedstawiono typowe wartosci parametréw, natomiast
wskazniki sg automatycznie obliczane w arkuszu kalkulacyjnym. Dla
uproszczenia zatozono, ze miejsca parkingowe bedg realizowane na
powierzchni dziafki i to zdeterminuje jej wielko$¢.

171



parametr

parametr

parametr

wskaznik

parametr

wskaznik

parametr

Tabela 2.5
Wskazniki urbanistyczne (wiersze z biatym ttem) generowane
w arkuszu kalkulacyjnym na podstawie zadanych parametrow
teoretycznego budynku wielorodzinnego
(wiersze zaznaczone na szaro)

Typ budynku w zaleznosci od PUM | Al

projekt Sb szerokos$¢ budynku 15

projekt Gb gteboko$¢ budynku 12

kalkulacja | Pb powierzchnia zabudowy budynku 180

projekt Lk liczba kondygnacji 4

kalkulacja | Pc powierzchnia catkowita 720

. powierzchnia uzytkowa mieszkan

kalkulacja | PUM 432
PUM

projekt Lm/k liczba mieszkan na kondygnaciji 3

kalkulacja srednia powierzchnia mieszkania 48

kalkulacja liczba mieszkan fgcznie 12

projekt Mp/M liczba mlejsc p_arkmgowych 1
na 1 mieszkanie

S Ilczbg dodatkowych miejsc 1
parkingowych

kalkulacja liczba miejsc parkingowych tgcznie | 13

kalkulacja powierzchnia rmejlsc parkingowych 305
wraz z komunikacjg

kalkulacja Jfalczr.ma dtugos¢ miejsc 325
parkingowych

kalkulacja szerokos¢ dziafki (Ilcgona .ze. . 27
wzgledu na budynek i zacienianie)
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wskaznik

wskaznik

wskaznik

wskaznik

wskaznik

wskaznik

wskaznik

cd. tabeli 2.5

szerokos¢ dziakki (liczona ze

kalkulacja | Sd wzgledu na odlegto$¢ od miejsc 445
parkingowych)
gtebokos¢ dziakki (liczona ze

kalkulacja | Gb wzgledu na gteboko$¢ budynku 37
i odlegto$¢ od komunikaciji)

kalkulacja pgmerzchma dziatki pod budynek 1647
wielorodzinny (m2)
wskazniki wynikowe do MPZP
netto dla pojedynczych dziatek

kalkulacja | Pz procent zabudowy (gestos¢ 0.11
zabudowy)

kalkulacja | Iz intensywnos¢ zabudowy 0,44

kalkulagja [puk ~ |Procent utwardzenia pod 0,20
komunikacje
procent utwardzenia pod dojscia

kalkulacja | Pukp i dojazdy (przyjeto 15% 0,03
komunikacji kotowej)

kalkulacja | Pu procent utwardzenia tgcznie 0.23
procentowo

kalkulacja | Ppb udziat powuerzchm biologicznie 0,66
czynnej

kalkulacja |Lm/ha |liczba jednostek na ha netto 73
liczba dziatek w jednym ha po

. 6,07

zaokragleniu

kalkulacja | PUM/ha powierzchnia uzytkowa mieszkan 2624

PUM/ha
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cd. tabeli 2.5

kalkulacja pOW|er.zchn’|a pasa komunikacji 445
dla obliczen brutto

kalkulacja powierzchnia dZ|§+kl brutto 20915
wraz z pasem dojazdowym

kalkulacja liczba dz@rek w jednym ha po 4,78
zaokragleniu

kalkulacia powierzchnia uzytkowa mieszkan 2065

) PUM/ha brutto

kalkulacja |Pz_b procent zabudowy brutto 0,09

kalkulacja | I1z_b intensywnos$¢ zabudowy brutto 0,34

kalkulacja | LM/k liczba jednostek na ha brutto 57

Zrédto: oprac. T. Bradecki

Szarym ttem wyrdzniono parametry, ktore wynikajg z decyzji projek-
tanta (zaproponowano budynek mieszkaniowy 4-kondygnacyjny,
3 mieszkania na kondygnacji oraz 1 klatke schodowa, wskaznik 1 miejsce
parkingowe na mieszkanie oraz 1 miejsce parkingowe dodatkowe dla
wszystkich mieszkan). Projekt budynku lokuje sie na wirtualnej dziatce,
a jej powierzchnia jest wynikowa (tzn. gabaryty dziatki sg skalkulowane
na podstawie odpowiednich odlegtosci i warunkéw technicznych lub obo-
wigzujgcych przepiséw). Kolorem biatym zaznaczono wartosci wynikowe
oraz wskazniki urbanistyczne, ktore sg konsekwencjg powzietych decyzji
projektowych. W tabeli przedstawiono tgcznie 35 wskaznikow i parame-
tréw, z czego 6 zostato skreslonych przez projektanta, a pozostate wyni-
kajg z obliczen. Wszystkie wskazniki i parametry sg ze sobg wzajemnie
powigzane, tzn. przyjete zatozenia majgce zwigzek z proponowanym ty-
pem zabudowy mieszkaniowej wptywajg na wartosci wszystkich pozosta-
tych wskaznikbw. Zaprezentowana powyzej tabela ma na celu
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podkreslenie, jak wiele wskaznikow urbanistycznych jest zaleznych/wyni-
kowych od zaledwie kilku parametrow'42. Tego rodzaju zestawienie moze
by¢ przydatne do wstepnych symulacji studium chtonnosci terenéw. Wy-
niki symulacji z tabeli sg podstawg do ukazania wzajemnych relacji i za-

leznosci na il. 2.55.
»

Sb — szerokosé

budynku Lk — liczba

Gb — gtebokosé kondygnaciji

budvnku

Mp/M — liczba M — liczba

miejsc parkingowych mieszkan

na mieszkanie (liczba mieszkan
na kondygnacji)

Pz — procent zabudowy

Pu — procent

utwardzenia

Pz — procent pow. biol. Lm/ha
czynnej

Iz - intensywnos$¢

zabudowy PUM/ha

Il. 2.55. Schemat zaleznoéci najwazniejszych wskaznikéw od zadanych
] parametréw (parametry oznaczono na szaro)*?
Zrbdto: oprac. T. Bradecki

142 Tabela powstata na potrzeby realizacji studiéw chtonnosci terenu, ktére autor
wykonywat i wykonuje w ramach pracy dydaktycznej i zawodowe;.

143 Wzajemne relacje miedzy wskaznikami i parametrami zaznaczono w formie
krzywych od-do analogicznie jak w oprogramowaniu parametrycznym Grasshopper.
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Celem przeprowadzonego eksperymentu jest zilustrowanie, jak
duzy wptyw na pozostate wskazniki wywiera m.in. wskaznik liczby
miejsc parkingowych na mieszkanie. Za ilustracje mogq postuzyc sy-
mulacje projektowe zespotow zabudowy wielorodzinnej w roznych wa-
riantach wskaznikow miejsc parkingowych na mieszkanie. Dla tego
samego budynku (typowego, 3-mieszkaniowego, klatkowego) analizo-
wano jego rozne wysokosci: 3, 4 i 5 kondygnacji, a takze r6zne warto-
sci wskaznika liczby miejsc parkingowych na mieszkanie: 1,0, 1,5
oraz 2,0.

Na il. 2.56 przedstawiono wykres relacji intensywnosci zabudowy
w zaleznosci od wskaznika liczby miejsc parkingowych dla zapropo-
nowanej zabudowy wielorodzinnej niskiej o wysokosci 4 kondygnaciji.
Wykres ilustruje, jak wraz ze wzrostem liczby miejsc parkingowych na-
ziemnych maleje mozliwa do uzyskania intensywnosc¢ zabudowy. In-
tensywnosc¢ jest tym wyzsza, im wyzszg przyjmuje sie Srednig
powierzchnie mieszkania. Intensywnos¢ zabudowy liczby mieszkan
na hektar takze maleje w zaleznosci od parametru, jednak nie zalezy
od sredniej wielkosci mieszkania (il. 2.57). Wykres pozwala wysung¢
whniosek, ze trudno jest osiggnac¢ intensywnos¢ zabudowy mieszkanio-
wej niskiej punktowej powyzej 80 mieszkan na hektar przy realizacji
parkingdw naziemnych. Dopiero zapewnienie miejsc postojowych
podziemnych pozwala na zwiekszenie intensywnosci.
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Il. 2.56. Wykres relacji intensywnosci zabudowy (lz) w zaleznosci od
wskaznika liczby miejsc parkingowych dla typowej zabudowy
wielorodzinnej niskiej o wysokosci 4 kondygnaciji; wykres
przedstawia warianty mieszkanhn o roznej powierzchni: 48 m2, 57,6

] m2, 70,4 m2

Zrodto: oprac. T. Bradecki
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Il. 2.57. Wykres relacji liczby mieszkan na hektar w zaleznosci od wskaznika
liczby miejsc parkingowych dla typowej zabudowy wielorodzinnej
niskiej o wysokosci 4 kondygnaciji, typ budynku klatkowy z 1 klatkg
schodowa i 3 mieszkaniami na kondygnacji

Zrédto: oprac. T. Bradecki
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Korzystajgc z powyzszych zatozen, na il. 2.58 zobrazowano mozliwe
do osiggniecia w zabudowie niskiej wartosci PUM/ha w zaleznosci od
wskaznika intensywnosci zabudowy (zaleznos¢ wprost proporcjo-
nalna). Wykres przedstawia warianty sredniej powierzchni mieszkan.
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Zrédto: oprac. T. Bradecki

Jan Pallado jest autorem podobnego studium, ilustrujgcego rézne
typy zabudowy na dziatce o powierzchni 2 ha (przedstawione na
il. 2.59). W swojej pracy przyjat wskaznik 1,5 miejsca na mieszkanie
[Pallado 2012].

Pallado zatozyt, ze ponad 50% miejsc parkingowych zostanie zlo-
kalizowane pod ziemig. Na podstawie wartosci wskaznikow zespotéw
przedstawionych na il. 2.59 mozliwa jest weryfikacja relacji wartosci
wskaznikdéw, w tym takze odniesienie uzyskanych wartosci do warto-
Sci rekomendowanych w literaturze jako optymalne. Na wykresach
przedstawionych na il. 2.60 oraz il. 2.61. pokazano relacje intensyw-
nosci zabudowy wzgledem sredniej wazonej liczby kondygnacji. Wy-
niki badan potwierdzajg, ze zbyt duza liczba kondygnacji nie skutkuje
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wzrostem intensywnosci: dla liczby kondygnaciji wiekszej niz 9 odno-
towano nawet jej spadek.
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Il. 2.59. Przykiady ksztattowania zabudowy o zréznicowanej efektywnosci
] wykorzystania terenu
Zrédto: Pallado 2016, s. 27

Racjonalna pod wzgledem ekonomicznym i uzytkowym jest inten-
sywnos¢ zabudowy mieszkaniowej brutto okoto 0,5, jakg mozna uzy-
ska¢ przy wysokosci zabudowy $rednio 4-kondygnacyjnej
[Chmielewski i in. 1996]. Dalsze podwyzszanie budynkéw mieszkal-
nych daje niewielkie zyski intensywnosci, a wptywa na obnizenie jako-
Sci uzytkowej osiedla. Wielkg zaletg badan realizowanych przez Jana
Pallade jest odniesienie do poszczegdlnych typéw zabudowy. Jedno-
czesnie dyskusyjne pozostaje zatozenie realizacji na dziatce o po-
wierzchni 2 ha. Taka dziatka jest za duza na pojedynczy blok
zabudowy tworzgcy kwartat, ale za mata na to, aby realizowac na niej
2 bloki. Ponadto skala niektorych z proponowanych typéw zabudowy

jest bardzo duza, np. typ ,i” i typ ,I” nail. 2.59 — bardzo rzadko stawia
sie budynki o tak duzej skali.
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Badania opisanych powyzej przypadkéw pokazaty, ze tego typu za-
budowa pozwala na stosunkowo niskie wskazniki udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, ktére wynosity w wiekszosci od 0,25 do 0,48. Nie-
ktore typy zabudowy mogg osiggac¢ podobne intensywnosci zabudowy
(wartosci od 0,5 do 1,0) i jednoczesnie zupetnie rozne wartosci ilosci
powierzchni biologicznie czynnej. Mozna wiec wnioskowac, ze zabu-
dowa punktowa i odcinkowa daje lepsze mozliwosci w zakresie za-
pewnienia zieleni, natomiast nie pozwala uzyska¢ najwyzszych
intensywnosci. Potwierdza to teze, ze to wiasnie XIX-wieczny kwartat
(zabudowa ptaszczyznowa) stanowi wzorzec dla wspétczesnej inten-
sywnej zabudowy mieszkaniowej [Krier 2001].

2.9. Wnioski

Na podstawie powyzszych rozwazan mozna sformutowac nastepu-
jace wnioski:

Zmiana definicji wskaznika udziatu powierzchni zabudowy. Re-
komenduje sie, aby wedtug nowej definicji byta ona ilorazem udziatu
powierzchni catkowitej parteru budynku i powierzchni dziatki. Szcze-
goétowo mozliwosci takiego rozwigzania omowiono w punkcie 2.4.1.
Tak przyjety wskaznik umozliwi realizacje, ktére bedg mogty zapewni¢
strefe wejsciowg, fragment przestrzeni publicznej lub potpublicznej na
parterze, podczas gdy obrys kondygnacji wyzszych moze byé wiek-
szy, co pozwoli na uzyskanie oczekiwanej maksymalnej intensywno-
Sci.

Wskaznik intensywnosci liczby mieszkan na hektar jest bardzo
rzadko wykorzystywany w zapisach MPZP. Jego zastosowanie na
wiekszg skale ma zarowno pozytywne, jak i negatywne aspekty. Ce-
lem jego uzytkowania bytaby kontrola liczby, a w konsekwencji takze
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wielkosci mieszkan. Wykorzystywanie wskaznika (np. w zapisach
MPZP) mogtoby zapobiegac realizacji duzej liczby mieszkan matych
(np. ,mikroapartamentéw”). Inne mozliwe efekty postugiwania sie
wskaznikiem to przeciwdziatanie praktykom projektowania mieszkan
duzych i ich podziatu na mate'#4. Na podstawie przeanalizowanych
przyktadéw mozna prébowac okreslic relacje intensywnos$ci zabudowy
wzgledem liczby mieszkan na hektar (il. 2.62). Wykres ilustruje, w ja-
kim stopniu intensyfikacja zainwestowania terenu moze wptyngé na
liczebnos¢ lokali. Wykres przedstawia zaleznos¢ wprost proporcjo-
nalng: im wieksza intensywnos¢ zabudowy, tym wyzsza intensywnosc¢
mieszkan na hektar.
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Il. 2.62. Wykres relacji intensywnosci zabudowy wskaznikowej Iz wzgledem
wskaznika liczby mieszkan na hektar Izm dla przebadanych
przypadkow

Zrédto: oprac. T. Bradecki

144 Praktyka stosowana po uzyskaniu pozwolenia na budowe.
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Na podstawie przeprowadzonych rozwazan wyrdznia sie nastepu-
jace wskazniki jako szczegolnie istotne dla tworzenia zrownowazo-
nych zespotow mieszkaniowych. Sg to wskazniki: udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, powierzchni zieleni przypadajgcej na mieszkanie
oraz wykorzystania wod deszczowych.

Wskaznik udziatu powierzchni biologicznie czynnej jest najczesciej
odwrotnie proporcjonalny do intensywnosci zabudowy. Im wyzsza in-
tensywnosc, tym mniejsza ilos¢ zieleni. Studium przypadkéw pozwala
na badanie relacji intensywnosci zabudowy wzgledem udziatu po-
wierzchni biologicznie czynnej. Zaleznosc¢ dla przebadanych obiektéw
przedstawiono na il. 2.63. Zdarza sig, ze czes¢ terenow zieleni reali-
zuje sie na dachach parkingébw podziemnych. W takich sytuacjach re-
komenduje sie, aby wskaznik udziatu powierzchni biologicznie czynnej
powigzac ze wskaznikiem wykorzystania wod deszczowych w celu za-
pewnienia lepszej gospodarki wodg opadowa.

Doswiadczenia wiasne z projektéw realizacyjnych i badania przy-
padkéw wskazuja, ze znaczny udziat w zagospodarowaniu terenu
majg powierzchnie przeznaczone do komunikacji (od 25% do na-
wet 40%). Dotyczy to zarowno wskaznikow netto, jak i brutto, i skut-
kuje jednoczesnie eliminacjg terendw biologicznie czynnych oraz
gorszym gospodarowaniem wodami opadowymi.
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padkow

Zrodto: oprac. T. Bradecki

Wskaznik udziatu powierzchni biologicznie czynnej powinien
uwzglednia¢ powierzchnie utwardzane ptytami azurowymi. W takim
wypadku czes¢ utwardzonego terenu pozostanie powierzchnig biolo-
gicznie czynng. Sposob jej obliczania zalezy od zastosowanych roz-
wigzan technicznych. Warto bytoby juz na etapie planéw
zagospodarowania obszarow mieszkaniowych dopusci¢ lub promo-
wac wspomniane rozwigzania maksymalizacji powierzchni biologicz-
nie czynnej. Rekomenduje sie, aby zielen na elewacjach takze zostata
ujeta jako element powierzchni biologicznie czynnej w obowigzujgcych
aktach prawnych, analogicznie jak zielone dachy!#®. Uwzglednienie

145 Obecnie podejmuje sie lokalne préby zachecania do realizacji zielonych
elewaciji lub ogrodéw wertykalnych. Motywacjg do stosowania takich rozwigzan sg
zwolnienia z podatkdw na podstawie uchwat rad miejskich; przykladem moze by¢
Wroctaw.
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powyzszych wytycznych oznaczatoby, Zze wskaznik udziatu po-
wierzchni biologicznie czynnej bytby analogiczny do propozycji wskaz-
nika intensywnosci zieleni. Mozna go réwniez nazwac ,rozszerzonym
wskaznikiem udziatu powierzchni biologicznie czynnej”.

Wskaznik powierzchni zieleni przypadajacej na mieszkanie
mozna traktowac jako pomocniczy w bilansowaniu catego obszaru.
Jego wartos¢ powinna by¢ istotng informacjg dla mieszkancow.

Parametr liczby rowerowych miejsc parkingowych na mieszka-
nie dotychczas nie stat sie popularny w Polsce, w Europie i na $wiecie.
Wskaznik moze budzi¢ kontrowersje, poniewaz fakt posiadania miej-
sca parkingowego niekoniecznie oznacza, ze bedzie ono wykorzysty-
wane oraz ze mieszkancy bedag korzystali z roweru jako $rodka
transportu codziennego. Wskaznik ten powinien znalez¢ zastosowa-
nie szczegolnie w lokalizacjach srodmiejskich duzych miast, tam gdzie
z rowerow moze korzystac wielu uzytkownikow.

Roéwniez wskaznik wykorzystania woéd deszczowych do tej pory
nie byt w Polsce powszechnie stosowany. W zwigzku z tym, ze wy-
maga rozwigzan typowo przestrzennych (infrastruktury, ktéra zajmuje
miejsce), mogtby zostaé wigczony do zapiséw MPZP dla terenéw
0 wysokiej intensywnosci zabudowy.

Na podstawie przeprowadzonych badan proponuje sie wprowadze-
nie dodatkowych wskaznikéw do zalecen w zakresie zasad zabudowy
I zagospodarowania terenu (w tabeli 2.6). Wartosci ujete w tabeli zo-
staty dostosowane do pierwotnych wartosci wedtug zalecen.
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Tabela 2.6
Tabela zalecen w zakresie zasad zabudowy | zagospodarowania
terenu uwzgledniajgcych przeznaczenie terenu oraz wielkos¢
jednostki osiedlenczej; projekt zatgcznika do ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, uzupetnione wskazniki i ich
wartosci zostaty pogrubione

Przepisy urbanistyczne

Kategoria przeznaczenia terenu

Zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna

i ich cechy

wysoka

Srednia

niska

Zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna

Zabudowa
mieszkaniowo-
-ustugowa

Maks.

int.-

Miasta > 200 tys.
mieszk.

1,6/150

1,2/100

0,8/50

0,5/40

1,2/130

Miasta
50-200 tys.
mieszk.

1,2/120

0,8/100

0,6 /80

0,5/40

1/100

Miasta < 50 tys.
mieszk.

0,8/70

0,6 /60

0,4/50

0,4/30

0,8/60

Tereny wiejskie

0,4

0,4

0,6

Maks.

l. k.

Miasta > 200 tys.
mieszk.

9/10

6/7

6/8

Miasta
50-200 tys.
mieszk.

7/9

5/6

2,5

5/7
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cd. tabeli 2.6

Miasta < 50 tys.

i 6/7 5/6 4 2,5 5/6
mieszk.

Tereny wiejskie - - 2,5 2,5 2,5

(Miasta > 2001yS( o5 0,3500,25/0,3[0,3/0,3| 03 | 0,2/0,3

Min
udziat
pow

mieszk.

Miasta 03/0
50-200 tys. [0,25/0,40 '35 "l0,4/05 0,3 [0,25/0,35
mieszk.

Miasta < 50 tys.

i 0,3/045(0,4/05(0,5/06| 05 [(0,35/0,45
mieszk.

Tereny wiejskie - - 0,5 0,7 0,45

Zrodto: oprac. T. Bradecki

Tabela przedstawia zaproponowane wartosci maksymailnych inten-
sywnosci liczby mieszkan/ha — Ilm, odpowiadajgce wartosciom inten-
sywnosci zabudowy — Iz. Wartosci zarekomendowano na podstawie
przebadanych przypadkow i przedstawionych na wykresie danych
(il. 2.62). Zasugerowano takze mozliwosci realizacji budynkéw wyz-
szych pod warunkiem uwolnienia czesci parteru i zmniejszenia jego
powierzchni catkowitej w budynku. Przedstawiono réwniez propozycije
minimalnych wartosci udziatu powierzchni biologicznie czynnej przy
zatozeniu zastosowania zieleni na dachach i elewacjach.




3. MODELE W ANALIZIE | PROJEKTOWANIU
ZESPOLOW MIESZKANIOWYCH

W niniejszym rozdziale zaprezentowano wspétczesne narzedzia
(oprogramowanie BIM oraz parametryczne), ktére wykorzystujg mo-
dele cyfrowe i sg przydatne w analizie i projektowaniu zespotéw miesz-
kaniowych. Przy okazji prezentacji narzedzi scharakteryzowano
autorskie przyktady projektow zespotéw zabudowy mieszkaniowe;j.
W rozdziale opisano autorskg metode badawczg, polegajgca na ana-
lizie porownawczej zrealizowanych zespotow mieszkaniowych, w kto-
rych wykorzystane zostaty modele.

Przedstawiono tez przyktad opracowania projektu wykonanego
z wykorzystaniem narzedzia BIM oraz parametrycznego. Poréwnano
uzyskane rozwigzania projektowe, zestawiono i skonfrontowano wy-
niki badan. Na podstawie powyzszych sformutowano rekomendacije
optymalnych warto$ci wybranych wskaznikéw i parametréw urbani-
stycznych.

3.1. Modele w projektowaniu urbanistycznym

Termin ,projektowanie urbanistyczne” (ang. urban design) zostat
przyjety na konferencji w Wyzszej Szkole Projektowania Uniwersytetu
Harvarda w 1956 roku, podczas ktorej uczestnicy — grupa wybitnych
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urbanistéw i architektow — debatowali na temat przysztosci miast [Krie-
ger 2004]. W konhcu lat 50. i na poczatku lat 60. XX wieku ta metoda
projektowania koncentrowata sie gtownie na fizycznej formie ksztatto-
wania osiedli i dziatalnosci sytuujgcej sie miedzy planowaniem miast
i osiedli a projektowaniem architektonicznym [Koztowski, Yusof 2010].
Mozna wiec powiedzieC, ze rozwdj urbanistyki to ciag nastepujacych
po sobie roznych koncepcji i modeli miast opartych nie na zasadach
ciggtosci i zwigzkéw z poprzednim okresem, lecz na koncepcjach,
ktdére wykorzystujg catkowicie nowe zasady ksztattowania struktury
[Lorens, Martyniuk-Peczek 2014, s. 6].

Cziowiek, zanim stworzy realnie istniejgce dzieto, w wyobrazni bu-
duje jego model. Na podstawie tego modelu powstaje konkretny plan
celowego przeksztatcenia rzeczywistosci [Krieger 2004]. Projekt urba-
nistyczny w zasadzie definiuje forme miejska, bez koniecznosci postu-
giwania sie modelami czgstkowymi [Lorens, Martyniuk-Peczek 2014,
s. 6]. Tak wiec modele w urbanistyce niekoniecznie muszg prezento-
wacé wyglad budynkdw, ktore sg domeng architektury. Z reguty sg to
modele tworzgce kompozycje urbanistyczne, a poziom szczegétowo-
Sci ich pojedynczych przyktadéw jest uzalezniony od skali koncepciji.
Decyzja o zastosowaniu modeli do rozwigzywania problemu wynika
albo z braku innej metody pokonywania trudnos$ci, albo z wiekszej
efektywnosci modelowania: ze skrocenia czasu analizowania pro-
blemu, zmniejszenia kosztéw z tym zwigzanych, mozliwosci uzyska-
nia  rozstrzygniecia, otrzymania rozwigzania lepszego od
dotychczasowych [Lorens, Martyniuk-Peczek 2014, s. 145].

Modele nierzadko sg kojarzone i utozsamiane z fizyczng makietg
lub modelem trojwymiarowym. Skojarzenie to jest uzasadnione:
w projektowaniu urbanistycznym wyrazenie pewnych idei nastepuje
przez przedstawienie ich w formie modelu: fizycznego lub cyfrowego.
Modele cyfrowe nazywane sg czesto modelami tréjwymiarowymi lub
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modelami 3D#6. Obecnie granica miedzy modelami cyfrowymi a fi-
zycznymi zaciera sie. Coraz popularniejsze sg narzedzia pozwala-
jace tworzy¢ modele rzeczywiste na podstawie modeli cyfrowych:
plotery tngce, drukarki 3D. Dzieki nim mozliwe jest tatwe tworzenie
np. makiet architektonicznych. Makiety te — poza oczywistym walo-
rem, jakim jest prezentacja modelu fizycznego — mogg petni¢ rozma-
ite funkcje. Przyktadem moze byc¢ realizacja testow wiatrowych na
modelach. Technologia druku 3D zmienia wiec nie tylko budownic-
two, ale takze prace samych architektow [Bradecki 2019c]. Aktualnie
w urbanistyce modele fizyczne (makiety) buduje sie najczesciej na
podstawie wczesniej przygotowanego modelu cyfrowego.

Role modeli w procesie i metodologii projektowania uwaza sie za
istotng. Dyskusje nad postaciami struktury procesu poszukiwania roz-
wigzan problemow projektowych przedstawit w swoim opracowaniu
Krzysztof Gasidto, ktory m.in. odnidst sie do innych podobnych kon-
cepcji M. Asimowa [1967], A. Halla [1968], Czestawa Bagbinskiego
[1969], Adama Sielickiego i Tadeusza Jeleniewskiego [1980] oraz
W. Tarnowskiego [1978, 1984]. Koncepcja struktury operacyjnej
skfada sie z trzech kolejnych faz: 1. Budowa modelu sytuacji proble-
mowej (model opisowy), 2. Poszukiwanie i budowa modeli rozwigzan
(modele o réznorodnym charakterze), 3. Porownanie modelu sytuacji
problemowej z modelami rozwigzan [Gasidto 2016, s. 22].

W projektowaniu urbanistycznym w fazie budowy modelu sytuacji
problemowej najczesciej tworzy sie analizy urbanistyczne, w tym ana-
lizy danej dziatki oraz jej otoczenia. Czesto wraz z nimi sporzadza sie
réwniez modele fizyczne lub cyfrowe otoczenia, ktére umozliwiajg lep-
sze zrozumienie sytuacji i kontekstu miejsca. W fazie drugiej, czyli fa-
zie poszukiwania rozwigzan, przygotowuje sie modele 0 réznym

146 Nazwa pochodzi od wyrazenia ,3rd Dimension”, czyli ,trzeci wymiar”, ktére to
sformutowanie jest czesto stosowane w mowie potocznej oraz w literaturze
anglojezycznej i nazewnictwie oprogramowania.
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charakterze, najczesciej modele graficzne (szkice, rysunki wyobraza-
jace model) oraz modele przestrzenne fizyczne i cyfrowe prezentujgce
zarys roznych koncepcji: najczesciej abstrakcyjne. Zarbwno modele
graficzne, jak i przestrzenne czesto przedstawia sie z wykorzystaniem
modelu najblizszej okolicy. Daje to mozliwos¢ sprawdzenia, jak propo-
nowane rozwigzania komponujg sie z otoczeniem. W fazie trzeciej
tworzy sie modele projektow: sg one najczesciej bardziej zaawanso-
wane, szczegotowe. W efekcie wybiera sie model, ktory staje sie roz-
wigzaniem docelowym, a nastepnie projektem technicznym
stanowigcym podstawe do realizacji.

Czestaw Babinski o istocie modelowania wypowiada sie nastepu-
jaco: ,Istota modelowania wyraza sie w upraszczaniu modelowanego
oryginatu przy przyjeciu pewnych zatozen i punktéw widzenia. Przez
model nalezy rozumie¢ abstrakcyjne odwzorowanie rzeczywistosci lub
jej fragmentu, czyli jakby postaé zastepczg oryginatu, przy ktorej po-
mija sie te jego wtasnosci, ktére nie sg przedmiotem naszego zainte-
resowania” [Babinski 1969, s. 91]. Kazdy proces projektowy wymaga
wypracowania kompromisu w zakresie realizacji i uszczegotawiania
modeli. Model jest wynikiem konsensusu miedzy dgzeniem do wier-
nego idoktadnego odwzorowania rzeczywistosci a dgzeniem do
uproszczenia, i wyraza jedynie pewne zadowalajgce zblizenie do rze-
czywistosci [Bgbinski 1969, s. 91]. Kompromisy te sg konieczne w bu-
dowaniu modeli fizycznych ze wzgledu na ich skale. O wiele fatwiej
jest tworzy¢ modele cyfrowe, ktérych poziom szczegodtowosci moze
by¢ dowolny.

W praktyce projektowej najczesciej rozréznia sie: modele graficzne
(szkice, rysunki, monografie, wykresy funkcji), modele fizyczne, mo-
dele matematyczne. Biorgc za punkt wyjscia potrzeby projektowania,
Babinski proponuje klasyfikacje modeli z podziatem na modele struk-
turalne, funkcjonalne i strukturalno-funkcjonalne [1969, s. 91].
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Gerard Zielinski uznaje trzy klasyfikacje modeli za najbardziej
istotne. Wedtug pierwszej modele dzieli sie na analogowe (ciggte) i cy-
frowe (dyskretne). Druga rozroznia modele abstrakcyjne i fizyczne,
trzecia za$ rozgranicza modele deterministyczne i niedetermini-
styczne. Preferowanie modeli cyfrowych wynika z wiekszej efektywno-
Sci (uniwersalnosci, doktadnosci, wiekszej pojemnosci informacii)
sprzetu cyfrowego [Zielinski 1980, s. 143].

W projektowaniu architektonicznym bardzo popularne sg modele fi-
zyczne. Jan Styk podkresla, ze architekci traktujg je jako naturalne me-
dium przekazu mysli i wykorzystujg w roli narzedzi projektowych oraz do
prezentacji gotowych rozwigzan [2018, s. 20]. Modele fizyczne sg czesto
potocznie nazywane makietami. Przetozenie koncepciji urbanistycznej na
realny obszar projektowy z uwzglednieniem wszystkich waloréw i relacji
przestrzennych jest mozliwe tylko z udziatem tzw. trzeciego wymiaru,
a stworzenie przestrzennego obrazu wizji urbanistycznej — dzieki wyko-
naniu modelu przestrzennego, czyli makiety [Zwolinski 2009, s. 240].

W dyskusji nad zrédtami rozwigzan i wyborem modelowania Krzysztof
Gasidto stawia pytanie, czy konieczna jest wiedza o dotychczasowych
rozwigzaniach, studiowanie historii architektury, przeglgdanie branzo-
wych czasopism, czy tez mozliwe jest ,wyliczenie” rozwigzania z wyko-
rzystaniem zaawansowanego aparatu matematycznego, kombinatoryki,
diagramow, parametrow i programow komputerowych [2016, s. 27]. Py-
tanie to odwotuje sie do metod optymalizujgcych proces projektowy.

Istniejg liczne przyktady prob tworzenia metod, a wraz z nimi opro-
gramowania, ktére wspomagatoby i optymalizowatoby poszukiwania
rozwigzan projektowych. Aleksander Asanowicz opisuje proby wdrozen
metod systemowych w projektowaniu oraz problemy, jakie te dgzenia
przysparzaty. Na szczegolng uwage zastugujg metody wspomagania
wdrozen systemowych, w tym program komputerowy Flatwriter autor-
stwa Yony Friedmana (narzedzie miato stuzy¢ do projektowania struktur
mieszkalnych, lecz prawdopodobnie nigdy nie zostato uzyte). Druga
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atrakcyjna metoda, ktorej autorem byt J.P. Duarte, wykorzystywata za-
sady gramatyki deskryptywnej i gramatyki form. Przy zastosowaniu tej
metody powstat interaktywny program do generowania i analizy rzutéw
domu na podstawie konfigurowalnych potrzeb uzytkownika. Aleksander
Asanowicz podsumowuije, ze projektowanie wspotuczestniczgce jest po-
wszechnie stosowane takze w praktyce projektowej, jednak zadna z me-
tod nie zostata dotgd wdrozona do niej na szerszg skale [2009, s. 11].

W procesie projektowania wyréznia sie kilka faz: analizy, koncepcji
oraz wiasciwego projektu. Dla kazdej z nich mozna wskazac rozne
typy modeli jako elementy procesu, ktore sg charakterystyczne dla
stanu zaawansowania (il. 3.1).

MODEL SYTUACJI OPISOWEJ
[ANALIZA]
Model opisowy, model graficzny

!

MODELE WARIANTOW ROZWIAZAN
[KONCEPCJE WSTEPNE]
model roboczy

1 2 3 4 N
|

v

MODEL ROZWIAZANIA [PROJEKT]
Model szczegbtowy

Il. 3.1. Schemat  typowego,  wynikowego  procesu projektowego
w projektowaniu urbanistycznym z uwzglednieniem modeli jako
elementéw procesu

Zrédio: T. Bradecki

Na il. 3.1 przedstawiony zostat schemat procesu projektowego ty-
powego, wynikowego, w ktéorym po fazie analiz tworzy sie wstepne
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koncepcje. Z reguty ich liczba jest ograniczona i mozliwe jest zapropo-
nowanie kilku wyraznie r6znigcych sie wariantow. Po wyborze jednego
z nich przystepuje sie do wykonania projektu szczegétowego. Modele
tworzone na etapie prac koncepcyjnych odgrywajg podwaojng role.
Stuzg dodatkowo jako szkice studialne, umozliwiajgc dyskusje o traf-
nosci rozwigzan oraz doskonalenie idei architektonicznych i urbani-
stycznych [Styk 2018, s. 107]. W procesie projektowym kluczowa jest
wynikalnos¢, tzn. kazdy etap projektu wynika z poprzednich. Proby
wprowadzania zmian w projekcie docelowym (w modelu rozwigzania)
powodujg koniecznos¢ powrotu do poprzednich etapdw i powtdrzenia
czesci procesu. Przyktadem moze byé projekt zespotu mieszkanio-
wego sktadajgcego sie z kilku budynkow. Jesli na etapie analiz dziatki
i sgsiedztwa przyjmie sie, ze budynki te majg mie¢ nie wiecej niz
5 kondygnacji, a na etapie koncepcji zaproponowane zostanie kilka
wariantéw réznej liczby budynkéw 4- lub 5-kondygnacyjnych, to w pro-
jekcie wynikowym trzeba bedzie konsekwentnie uwzgledni¢ wybrany
wariant: liczba i wysokosci budynkoéw bedzie zalezata od wybranego
wariantu liczby kondygnacji. Jesli w korncowej fazie projektu pojawi sie
pomyst dodania jednej kondygnacji na budynku lub zmiany ich wy-
miaru, to zmiany te trzeba bedzie wprowadzi¢ na wczes$niejszych eta-
pach projektu i zmodyfikowa¢ po kolei kazdy z dalszych etapow
(modeli) z uwzglednieniem wspomnianej zmiany. Moze sie to okazacé
bardzo pracochtonne i czasochtonne.

Tworzenie modeli fizycznych lub cyfrowych moze wspiera¢ proces
projektowy, jednak nie jest w tym procesie konieczne. Mozliwe jest
rowniez tworzenie projektow wytgcznie z wykorzystaniem modeli gra-
ficznych, tj. rysunkéw ptaskich przedstawiajgcych kolejne czesci bryty
projektowanego obiektu. W latach 70. XX wieku wraz z rozwojem
oprogramowania wspierajgcego projektowanie podejmowano pierw-
sze préby tworzenia modeli cyfrowych bryt budynkéw. Z czasem mo-
dele te byty coraz czesciej i chetniej wykorzystywane, gtownie dzieki
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tatwosci ich tworzenia, staty sie tez coraz dostepniejszym narzedziem.
Obecnie w praktyce projektowej modele cyfrowe znajdujg zastosowa-
nie czesciej niz modele fizyczne.

3.2. Modele cyfrowe, narzedzia, zastosowania

W wiekszos$ci publikacji poswieconych problematyce ksztattowania
intensywnych zespotow zabudowy wykorzystuje sie modele graficzne
wybranych przypadkow. Najczesciej sg to ilustracje przedstawiajgce
ujecie aksonometryczne modelu. llustracje takg mozna wykona¢ na
dwa sposoby. Moze to by¢ pojedyncze ujecie modelu bez zastosowania
technologii 3D lub ujecie wygenerowane na podstawie przygotowanego
modelu cyfrowego w oprogramowaniu umozliwiajgcym modelowanie
tréjwymiarowe. Model cyfrowy wykonany w takim programie pozwala
na stworzenie dowolnego ujecia. Model ten jednoczesnie charaktery-
Zujg parametry, ktére mozna traktowac jako parametry modelu cyfro-
wego lub takze jako parametry urbanistyczne (pod warunkiem
wiasciwego przygotowania modelu cyfrowego np. w oprogramowaniu
wykorzystujgcym BIM lub w oprogramowaniu parametrycznym). Tak
wiec zastosowanie tego rodzaju modeli cyfrowych moze by¢ przydatne
w badaniach zespotéw mieszkaniowych.

Mozliwosci wykorzystywania BIM do projektowania zespotu zabu-
dowy o wysokiej intensywnosci dostrzegajg badacze Yan Gao, Xin
Guo, Tian Lo, Qiang Chang. Wspominajg, ze model BIM (modelowa-
nie informacji o budynku) to m.in. most tgczacy wizualizacje projektu
z informacjg o obiekcie. ,Inteligentny BIM” podkresla mozliwos¢ para-
metrycznej rekonfiguracji geometrii wzorcowych, co powoduje natych-
miastowg aktualizacje wszystkich kolejnych czesci ielementow
w modelu BIM [Gao i in. 2015, s. 1092].
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Podejscie projektowe z wykorzystaniem modeli cyfrowych rézni sie
od typowego (w ktérym najczesciej plan zagospodarowania tworzy sie
jako rysunek ptaski dwuwymiarowy, a trzeci wymiar — wysokosc/liczba
kondygnacji — jest wyrazany cyfrg lub dodawany pézniej). Gtéwna réz-
nica polega na zastosowaniu narzedzia, tj. oprogramowania, ktore
wspiera prace bezposrednio w trzecim wymiarze, tzn. tak, aby od razu
rysowac bryly, a nie ksztatty (ptaskie figury). Poczatkowo w dziedzinie
architektury i urbanistyki wykorzystywano programy, ktére mozna na-
zwac inteligentnymi deskami kreslarskimi do tworzenia rysunkéw
2D, Wyspecjalizowane narzedzia stuzgce do wizualizowania (do
pracy nad formg i efektem w postaci wizualizacji'#8) nie byty intuicyjne
(wymagaty umiejetnosci i znajomosci programu). Ponadto czas po-
trzebny na uzyskanie efektu w postaci zadowalajgcego modelu cyfro-
wego tréjwymiarowego, czesto wielokrotnie modyfikowanego, byt
poréwnywalny z typowym podejsciem (szkic, rysunek, korekta i rysu-
nek perspektywiczny). Dopiero tatwosé tworzenia modeli, zwtaszcza
prostych modeli urbanistycznych, ktére mozna wykorzysta¢ do przy-
gotowywania wizualizacji lub wirtualnego spaceru, stanowi atut prze-
wazajgcy na korzy$¢ 3D wzgledem makiet. Z czasem — dzieki
uproszczeniom w oprogramowaniu typowo architektonicznym oraz
wprowadzeniu technologii BIM — tworzenie modeli nabrato innego
sensu: pojawity sie mozliwosci automatycznego generowania zesta-
wien ilosciowych z elementéw modelu, pomimo ze wymagato to bar-
dziej precyzyjnego ($wiadomego) modelowania.

Od typowego podejscia projektowego odbiega nieco projektowanie
parametryczne. Parametryczne przedstawienie to ,matematyczne
przedstawienie zaleznosci miedzy zmiennymi X i y za pomocg dodat-
kowej zmiennej (np. t), zwanej parametrem” (Encyklopedia PWN).

147 AutoCAD, pozniej ArchiCAD, Allplan i inne pokrewne (lata 80. i 90. XX wieku).
148 Np. 3Ds MAX, Maya, Rhinoceros.
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Projektowanie parametryczne to ,proces oparty na mysleniu algoryt-
micznym, umozliwiajgcym wyrazanie parametrow i regut, ktére razem
definiujg, kodujg i wyjasniajg zaleznos¢ miedzy ideg projektu a odpo-
wiedzig projektowg” (Wikipedia 2019). Krystyna Januszkiewicz projek-
towanie parametryczne definiuje nastepujgco: ,Projektowanie para-
metryczne jest metodg projektowania cyfrowego opartg na relacjach
| zasadach. Sg one zdefiniowane w oprogramowaniu parametrycznym
i pozwalajg na manipulowanie i szybkie generowanie wielorakich inte-
rakcji geometrycznych w projekcie 3D. Modele parametryczne to sie¢
powigzan geometrycznych, ktére mogg by¢ przetwarzane w réznych
kontekstach przestrzennych” [Januszkiewicz 2016, s. 48].
Projektowanie parametryczne jest paradygmatem w projektowaniu,
w ktérym relacja miedzy elementami stuzy do modyfikowania danych
(podstawowych zatozen projektu) na potrzeby projektowania ztozo-
nych geometrii i struktur. Za prekursorow tej metody mogg uchodzi¢
Antonio Gaudi'*® oraz Frei Otto. Wspoétczes$nie projektowanie parame-
tryczne i stuzgce mu oprogramowanie wykorzystujg m.in. Greg Lynn,
Maksymillian Fuksas, Frank Gehry, Jacques Herzog, Pierre de Meu-
rin, Zaha Hadid, a takze wielu innych. Poczatkowo ten rodzaj projek-
towania stuzyt tylko do realizacji nietypowych form 3D, ktérych
Swiadome modelowanie metodg zwyktg bytoby niemozliwe lub niee-
fektywne. ,Parametrycyzm wytania sie z tworczego wykorzystania no-
wych narzedzi do przetwarzania coraz bardziej ztozonych danych.
Same narzedzia nie prowadzg do powstania nowego stylu, gdyz moga
by¢ wykorzystane do tworzenia struktur przestrzennych o réznej este-
tyce” [Stangel 2013, s. 64]. Rozwazaniom na temat przysztosci projek-
towania parametrycznego wiele artykutdow poswiecit Patrik
Schumacher!®, Jego fascynacja projektowaniem parametrycznym

149 Formy katedry Sagrada Familia byty czesciowo wynikiem obliczen i ekspery-
mentow Gaudiego, m.in. modeli geometrii sklepien.
150 Architekt prowadzacy projekty przez wiele lat w Zaha Hadid Architects.
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jest Scisle zwigzana z projektami, jakie realizuje pracownia Zaha Ha-
did Architects: wiele sposrdd form budynkéw lub zespotow budynkow,
ktore proponujg w swoich koncepcjach i realizacjach, prawdopodob-
nie nie mogtoby zosta¢ zrealizowanych bez wspomagania oprogramo-
waniem do projektowania parametrycznego. Wobec tego takie
podejscie mozna uwazac za przysztosciowe i obiecujgce.

Techniki parametryczne sg utozsamiane ze zdolnoscig ksztattowa-
nia ptynnych, nieregularnych form budowli [Styk 2018, s. 64]. Poszu-
kiwanie form nieregularnych Iub tez nieliniowych jest bardzo
wymagajace i nie zawsze spetnia wymagania efektywnego wykorzy-
stania terenu [Blazy 2012, s. 81]. Wraz ze wzrostem dostepnos$ci na-
rzedzi do projektowania parametrycznego staje sie ono jeszcze
popularniejsze i nie stuzy wytgcznie do modelowania wymysinych
form. Coraz istotniejsze sg same parametry oraz ich wartosci, a nie
tylko forma przestrzenna. Dzieki takiemu zatozeniu oraz rozwojowi na-
rzedzi projektowanie parametryczne coraz czesciej jest wykorzysty-
wane do projektowania urbanistycznego.
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MODEL SYTUACJI OPISOWEJ
[ANALIZA]
Model opisowy, model graficzny

Q

MODEL ROZWIAZANIA
[KONCEPCJA algorytmiczna]
Model parametryczny

1 2 3 4 N,

MODELE ROZWIAZAN
[PROJEKTY]
Modele szczegotowe

Il. 3.2. Schemat procesu projektowego parametrycznego w projektowaniu
] urbanistycznym z uwzglednieniem modeli jako elementéw procesu*®!
Zrodto: oprac. T. Bradecki

Na il. 3.2 przedstawiono autorski schemat parametrycznego podej-
Scia projektowego w projektowaniu urbanistycznym z uwzglednieniem
jego najwazniejszych elementéw i efektéw procesu. Podejscie para-
metryczne znacznie rézni sie od typowego, wynikowego. W fazie kon-
cepcji realizuje sie jeden model parametryczny, w ktorym uwzglednia
sie role parametrow i wskaznikdéw. Zadanie oczekiwanych wartoSci
(lub przedziatu wartosci) parametréw i wskaznikéw daje mozliwosé
wygenerowania szczegotowego wariantu lub wariantéw projektu (dla

151 JJustracje mozna odnies¢ i porownac do il. 3.2, na ktdrej przedstawiono typowe
podejscie.
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przedziatbw wartosci zadanych wskaznikéw). Kazda zmiana wprowa-
dzona w dowolnej fazie projektowej powoduje natychmiastowe zmiany
w fazach pozostatych (symbolizujg to linie powigzan).

Za klasyczny w parametrycznej praktyce projektowej uwaza sie
plan Central Kartal Pendik w Stambule, zrealizowany przez zespot
Zaha Hadid Architects. Projekt ten zaktada realizacje charakterystycz-
nych zaokraglonych romboidalnych kwartatow oraz wpisujgcych sie
w ten podziat krzywoliniowych budynkoéw. Byt on realizowany z wyko-
rzystaniem oprogramowania parametrycznego, za pomocg ktérego
obliczano wartosci wskaznikow, ksztattowano krzywizny ulic i jedno-
cze$nie uwzgledniano parametry potokéw ruchu ulicznego.

Istnieje wiele narzedzi wspierajgcych projektowanie parame-
tryczne. Jednym z nich jest oprogramowanie Rhinoceros 3D wraz
z graficznym edytorem algorytméw Grasshopper, ktore moze by¢ wy-
korzystywane do projektowania parametrycznego w prosty sposob.
Grasshopper!®? jest najbardziej funkcjonalnym edytorem modeli para-
metrycznych dla architektow [Styk 2018, s. 66], przynajmniej z punktu
widzenia tatwosci uzytkowania. Jednoczes$nie Grasshopper pozwala
na dziatanie odwrotne, tj. na parametryczng analize istniejgcych zes-
potéw zabudowy.

Przyktady zastosowan projektowania z wykorzystaniem oprogra-
mowania BIM oraz parametrycznego zaprezentowano w kolejnych
podrozdziatach.

3.2.1. Modele w analizach zespotéw mieszkaniowych

Typowe analizy urbanistyczne opisano w podrozdziale 2.2. ,Nie
wszystkie analizy przed przeznaczeniem terenu na okreslone cele
I ustaleniem zasad uzytkowania i zagospodarowania terenu muszg

152 Def. zob. Glosariusz.
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by¢ przeprowadzane w przestrzeni tréjwymiarowej. tatwiej jest wyob-
razi¢ sobie zastosowanie technologii 3D w planowaniu urbanistycz-
nym i projektowaniu architektonicznym” [Bieda iin. 2020, s. 28].
Jednak to witasnie wykonywanie analiz przez modele wnosi wiele do
analizy urbanistycznej. Do analiz, w ktérych tworzy sie modele 3D,
najczesciej wykorzystuje sie mapy i dane udostepniane w systemach
katastralnych'%3. Dzieki oprogramowaniu GIS mozliwe jest zautomaty-
zowane tworzenie uproszczonych modeli 3D*4. W przypadku zabu-
dowy mieszkaniowej zakres analiz najczesciej musi jednak byc¢
bardziej szczegotowy, tzn. powinien uwzglednia¢ wiekszg ilos¢ infor-
maciji przestrzennych, ktéra na chwile obecng nie jest dostepna w sys-
temie katastralnym. Czes¢ informacji uzupetniajgcych moze byé
przechowywana w modelach BIM. Wojciech Sumlet proponuje tworze-
nie makiet BIM. ,Makieta BIM to model BIM miasta, bgdz tez obszaru.
Analogicznie jak klasyczny model BIM postulowana makieta powinna
sie sktadaé z informacji geometrycznej oraz semantycznej. Zrédtem
informacji geometrycznej dla modelu powinny by¢ dane GIS udostep-
niane przez obstugujgce je instytucje oraz mozliwie zautomatyzowane
pomiary fizyczne zabudowy” [Sumlet 2017, s. 12]. Na podstawie po-
wyzszych widoczne jest, ze informacje przestrzenne mogg by¢ udo-
stepniane na wiele sposobow w zalezno$ci od przeznaczenia: BIM
dotyczy budynkéw, dane z GIS sg powigzane z planowaniem prze-
strzennym.

Jedng z kompleksowych publikacji poswieconych mozliwosciom
ksztattowania oraz analizowania zespotow urbanistycznych jest Far-
max. Excursions on Density. MVRDV [Maas, van Rijs, Koek 2006].
Jest to bogato ilustrowana ksigzka, w ktorej ukazano, w jaki sposob

153 W Polsce krajowa baza danych to geoportal.gov.pl.
154 Najczesciej sg to bryly budynkow, ktérych wysokos$é jest generowana na
podstawie liczby kondygnaciji.
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parametry majg wptyw na forme urbanistyczng i odwrotnie przy jedno-
czesnym uwzglednieniu mozliwych istotnych uwarunkowan zwigza-
nych z lokalizacjg (np. takich jak nastonecznienie, a wiec kat padania
promieni stonecznych). Wzajemne zaleznosci miedzy poszczegdolnymi
parametrami zostaty opisane za pomocg wzorow, a efekty podstawia-
nia réznych zmiennych zestawione z realizacjami w niektorych miej-
scach sSwiata. Opracowanie MVRDV ilustruje m.in. modelowy
(opierajgcy sie na modelach 3D) efekt intensyfikacji typowego kwar-
tatu urbanistycznego. Na il. 3.33 przedstawiono przykiad modelu
kwartatu z XVIII wieku oraz wirtualnego wspotczesnego kwartatu
0 podwyzszonej intensywnosci.

1. 18th century block
FAR=0,8

Il. 3.3. Przyktad modelu ilustrujgcego potencjalne zintensyfikowanie
] zabudowy na podstawie zadanych parametrow
Zrodto: Maas W., van Rijs J., Koek R. 2006

Opracowanie MVRDV zawiera duzy zakres wskaznikéw i parame-
trow, a takze odpowiadajgce im fragmenty wzoréw matematycznych,
ktére przypominajg jezyk programowania. Modele generowane na
podstawie zadanych parametrow mogg w fatwy sposob prezentowac
rozne warianty zabudowy. Przedstawione przyktady uwzgledniajg wy-
tgcznie skale budynku lub kwartatu, sg ponadto abstrakcyjnymi mode-
lami, ktére niekoniecznie sprawdzg sie w rzeczywistosci w danej
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lokalizacji. Publikacje FARMAX nalezy postrzegac jako ukazanie moz-
liwosci, a nie dowdd na to, ze algorytmy mogg zastgpi¢ projektanta
(architekta, urbaniste lub planiste).

Za oczywistg metode wykorzystania modeli cyfrowych w analizie
zespotdw mieszkaniowych mozna uznac tworzenie modeli graficznych
ilustrujgcych strukture zespotéw. Wykorzystujg jg Javier Mozas i Au-
rora Fernandez Per — autorzy serii ,Density” — oraz Meta Berghauser
Pont i Per Haupt — autorzy cyklu i metody Spacemate. Analogiczne
badania sg mozliwe do przeprowadzenia z wykorzystaniem narzedzi
parametrycznych. Aplikacja umozliwia automatyczne generowanie
modeli cyfrowych w czasie rzeczywistym przez wyznaczanie miejsc
na wykresie. W prezentacji pokazano réwniez, jak generowane sg mo-
dele, ktérych parametry spetniajg reguty, jednak wykraczajg poza ob-
szary dotychczas realizowanych struktur zabudowy przedstawionych

na wykresiel®® (il. 3.4).
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Il. 3.4. Metodologia algorytmiczna na potrzeby przewidywania formy
zabudowy w zaleznosci od intensywnosci, mechanizm odwrécony
Spacemate, Shuva Chowdhury

Zrédio: https:/Aww.youtube.com/watch?time_continue=14&v=TalVoCeo_|8,
publikacja: 28.05.2017 [dostep: 30.06.2021]

155 Generowane sg formy zabudowy, ktére nie zostaly zrealizowane
W rzeczywistosci.
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Shuva Chowdhury w zrealizowanym przez siebie filmie pt. Algo-
rithmic Methodology to Predict Urban Form from Density — Reverse
Mechanism of Spacemate (Metodologia algorytmiczna na potrzeby
przewidywania formy zabudowy w zaleznosci od intensywnosci, me-
chanizm odwrécony Spacemate) (il. 3.4.) pokazuje, w jaki sposob
mozna dobiera¢ przyszte formy zabudowy pod katem ich intensywno-
Sci. W tym celu odwotuje sie do narzedzia Spacemate. Chowdhury
ukazuje, jak wybér dowolnego punktu na wykresie moze generowac
geometrie kwartatu spetniajgcg wybrane parametry i wskazniki. Korzy-
sta wiec z dorobku Berghauser Pont i Haupta, ktérzy sam wykres oraz
rézne typy zabudowy na nim okreslili jako realne na podstawie wybra-
nych realizacji. Przyktad projektu opartego na metodzie algorytmicznej
opisany w artykule Chowdhury’ego i Schnabela [2018, s. 401-410] ilu-
struje, w jaki sposdb mozna wykorzysta¢ programowanie parame-
tryczne. Zaproponowany program (skrypt) potrafi samodzielnie
dobiera¢ typ zabudowy, a wiec podejmowac decyzje projektowe
w skali architektoniczno-urbanistyczne.

Analizy urbanistyczne mogag by¢ takze wykonywane za pomocg
oprogramowania parametrycznego. Przyktad wykorzystania parame-
tryki w analizie urbanistycznej dzielnicy Songdo w Seulu zaprezento-
wat Michat Jania [2017]. Po przeprowadzonym eksperymencie
wczytania danych z bazy OpenStreetMap i parametrycznym modelo-
waniu obszaru pomimo pewnych rozbieznosci w ksztatcie niektorych
budynkéw model przedstawia faktyczny stan zainwestowania [Jania
2017]. Dzieki wykorzystaniu oprogramowania parametrycznego wyge-
nerowano modele 3D oraz wartosci wskaznikow Songdo, Osiedla Ty-
sigclecia w Katowicach, Rieselfeld we Fryburgu.

Badania struktury miejskiej z wykorzystaniem danych, zasobow
mapowych i jednoczesnie modeli prébuje sie przeprowadzaé na rézne
sposoby. Przedstawione w niniejszym opracowaniu przyktady i odnie-
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sienia do literatury nawigzujg w gtéwnej mierze do doswiadczen reali-
zowanych z wykorzystaniem oprogramowania Grasshopper. Istniejg
jednak takze inne narzedzia cyfrowe, np. Spacemaker Parametric
Smart Planning lub City Engine, ktére mogg generowac¢ modele i wy-
korzystywa¢ dane gromadzone w GIS. Francisco Javier Abarca-Alva-
rez, Francisco Sergio Campos-Sanchez i Fernando Osuna-Pérez
w 2019 roku zaproponowali, aby w analizie istniejgcych zespotdéw
mieszkaniowych zastosowa¢ modele obliczeniowe opierajgce sie na
sztucznej inteligencji, odzwierciedlajgce sieci neuronowe. Jako stu-
dium przypadku metode zastosowano do najnowszych zrealizowa-
nych w Europie struktur miejskich. Podjeto prébe integracji
13 regularnych parametréw w celu kwalifikacji ksztattu i gestosci miej-
skiej [Abarca-Alvarez i in. 2019]. We wnioskach wskazano, ze propo-
nowana metoda oferuje mozliwosci operacyjne w zarzgdzaniu
miastem, pozwalajgc na poréwnanie nowych zespotow z zidentyfiko-
wanymi profilami. Jednym z efektow jest klasyfikacja réoznych typéw
zabudowy na podstawie analizy ich struktury. Narzedzie badawcze
(oprogramowanie) rozpoznato kilkanascie réznych typow struktur za-
budowy na podstawie analiz map i danych, w tym wysokosci budyn-
kéw. Jednoczesnie umozliwia ono tworzenie map grupujgcych
podobne ukfady urbanistyczne. Wedtug autoréw mapy sg skalowalne
I mogg przedstawia¢ wiekszg ilos¢ danych w postaci liczby zidentyfi-
kowanych typéw zabudowy. Narzedzie to ma wspomagaé ocene
zrébwnowazenia intensywnosci zabudowy lub ocene jej intensywnosci
w odniesieniu do koncepcji zrownowazonych zespotéw mieszkanio-
wych.

Wymienione powyzej przyktady pokazujg, ze oprogramowanie pa-
rametryczne lub inne, ktérego podstawe stanowig algorytmy i modele
moze byC¢ wykorzystywane takze w analizie urbanistycznej, a nie tylko
w projektowaniu.
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W zrealizowanych na potrzeby tej pracy badaniach postuzono sie
metodg polegajgcag na analizie porbwnawczej zebranych danych oraz
tworzeniu modeli cyfrowych badanych przypadkow. W ten sposoéb za-
prezentowano liczne zespoty mieszkaniowe w badaniach przeprowa-
dzonych na terenie Gornoslagsko-Zagtebiowskiej Metropolii wraz
z Agatg Twardoch [2013] oraz zespotowych wraz z Klaudig Dziech-
ciarz, Katarzyng Nowak i Julig Swobodg [Bradecki (red.) 2019]°¢,
a takze witasnych (przypadki przebadane w latach 2019-2020%%7). Re-
prezentacja zespotu mieszkaniowego w modelu stuzy kilku celom: wy-
raznemu przekazowi graficznemu, utatwieniu zrozumienia struktury
zespotu (czesto ztozonej). W badaniach wykorzystano modele cy-
frowe do obliczenia wartosci wskaznikéw. Okazato sie to bardzo przy-
datne w niektérych analizach, zwtaszcza w tych, w ktérych budynki
mieszkaniowe miaty rozng liczbe oraz r6zne gabaryty kondygnacji.
Metoda ta jest uzyteczna do przedstawienia istotnych cech urbani-
stycznych w postaci modelu w oprogramowaniu wykorzystujgcym mo-
dele cyfrowe (daje to mozliwos¢ obejrzenia modelu z dowolnej
perspektywy, a takze w ujeciu aksonometrycznym w sgsiedztwie). Po-
nadto przedstawienie zbiorcze modeli pozwala formutowac¢ wnioski.
Zestawienie zbiorcze modeli oraz wskaznikow i parametréw przeba-
danych inwestycji zaprezentowano w aneksie. Uzasadnienie ich wy-
boru zostato oméwione we wstepie. Dla przypadkéw przebadanych
w latach 2017-2019 przygotowano indywidualne karty katalogowe
wraz z tabelg z danymi opisujgcymi inwestycje. Przyktad modelu ze-
spotu zabudowy przedstawiono na il. 3.5. Modele uwzgledniaty wskaz-
niki udziatu powierzchni zabudowy, powierzchni utwardzenia,
powierzchni biologicznie czynnej, liczby kondygnacji. Wszystkie dane

156 Wyniki badan zostaly ujete w niniejszej publikacji; wybrane wskazniki
i parametry wraz z modelami przedstawiono w aneksie.

157 Badania wtasne uzupetniajgce; wybrane wskazniki i parametry wraz
Zz modelami przedstawiono w aneksie.
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przypadkoéw przebadanych w latach 2017-2020 zestawiono w tabeli
zbiorczej. Wnioski dotyczgce wartosci wskaznikow i parametrow zre-
alizowanych zespotow zabudowy opisano w rozdziale 2.

Il. 3.5. Przyktad modelu sporzgdzonego na potrzeby analiz;, model 3D
. zespotu River View Gdansk
Zrodto: oprac. T. Bradecki

3.2.2. Narzedzia wykorzystujgce modele BIM, przyktady
projektow

Modele cyfrowe sg czesto wykorzystywane w projektowaniu urba-
nistycznym. Koncepcyjne modele cyfrowe proponuje sie nazwaé mo-
delami brytowymi (od pojedynczych bryt geometrycznych). Tworzone
w oprogramowaniu BIM modele kubaturowe mozna zastosowac do
analiz chfonnosci terenu. Im bardziej zaawansowany bedzie model cy-
frowy i elementy BIM, tym bardziej precyzyjne wyniki (wartosci wskaz-
nikdw i parametrow) sg mozliwe do uzyskania. W modelu cyfrowym
zdefiniowa¢ mozna w sposob uproszczony kubature kondygnaciji (jako
jedna bryfa), kubatury mieszkan (jako osobne bryty), a takze kubatury
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pionéw komunikacyjnych, parkingdéw podziemnych etc. Istotne jest, co
faktycznie jest modelowane i definiowane, tak by byto to policzalne
w modelu BIM wraz z mozliwoscig eksportu do arkuszy kalkulacyj-
nych.

Sposob wykorzystania oprogramowania BIM w analizie chtonnosci
terenu przedstawiono na przykfadzie autorskiego opracowania ze-
spotu zabudowy wielorodzinnej Knurow Wiosenna (il. 3.6). Na po-
trzeby studium chtonnosci terenu postuzono sie modelami brytowymi
i oprogramowaniem BIM do przetestowania dwéch réznych wariantéw
zabudowy. Modele koncepcyjne zaproponowano na podstawie ana-
lizy MPZP i ustalenia granicznych maksymalnych wartosci intensyw-
noéci zabudowy i jednoczesnie formy architektonicznej (dach
dwuspadowy przy zadanej maksymalnej wysokosci).

Il. 3.6. Warianty zabudowy o takich samych wartosciach wskaznika inten-
sywnosci zabudowy; modele brytowe wykonane w oprogramowaniu
) BIM, koncepcja zespotu zabudowy w Knurowie przy ul. Wiosennej
Zrodto: oprac. T. Bradecki
Na il. 3.6 przedstawiono dwa warianty podobnych kompozycji urba-
nistycznych zespotu zabudowy wielorodzinnej w ramach dopuszczal-
nych linii zabudowy. W pierwszym wariancie zaproponowano
3 budynki jednoklatkowe mieszczgce po 3 mieszkania na kondygnacji
i 2 mieszkania na poddaszu uzytkowym, w drugim przewidziano 2 bu-
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dynki klatkowo-korytarzowe — po 5 mieszkan na kondygnaciji. Przygo-
towane studium pozwolito uzyska¢ precyzyjne dane w zakresie po-
wierzchni zabudowy, powierzchni catkowitej i powierzchni uzytkowej
mieszkan (PUM)%8, Opracowany model cyfrowy uwzgledniat koniecz-
nos¢ zastosowania dachow dwuspadowych i realizacji mieszkan na
poddaszu uzytkowym (widoczne w modelu pomniejszenie kubatur
mieszkan na ostatniej kondygnacji). Studium chtonnosci zostato wy-
korzystane do wyboru wariantu koncepcji oraz do podjecia decyzji
0 przystgpieniu do inwestycji. W procesie inwestycyjnym wybrano wa-
riant z dwoma budynkami, ktory byt nieznacznie korzystniejszy w za-
kresie uzyskanego PUM>®  Ponadto uzyskana kompozycja
przestrzenna wydawata sie bardziej funkcjonalna w wariancie dwubu-
dynkowym (wieksza iloS¢ przestrzeni wspolnej dla mieszkancow za
budynkami) w stosunku do nieco ciasnych przestrzeni miedzy budyn-
kami w wariancie ukfadu poprzecznego 3 budynkow. Modele brytowe
pozwalaty uwzgledni¢ ogdlny zarys architektoniczno-urbanistyczny,
w tym strukture i wielko$¢ mieszkan bez koniecznosci opracowania
rozwigzan architektonicznych (rozktadu mieszkan).

W przypadku zespotu zabudowy Knuréw Wiosenna modele cyfrowe
w oprogramowaniu BIM byty przydatne w wyborze koncepcji zagospo-
darowania dziatki. Korekty i drobne zmiany realizowano p6zniej w pro-
jekcie w skali architektonicznej w tym samym oprogramowaniu.
Pierwsze szkice wykonywane byty na podstawie modelu brytowego,

158 W tym przypadku zastosowano program do wspomagania projektowania
architektonicznego ArchiCAD, zréznicowano w nim numery ID dla poszczegdlnych
budynkéw i wirtualne kondygnacje, a automatyczny generator (modut zestawien
ilosciowych) sumowat wszystkie dane automatycznie w czasie rzeczywistym
w trakcie wprowadzania zmian. W praktyce oznaczato to mozliwos¢ symulaciji
i wariantowania w czasie procesu projektowego: kazda zmiana generowata od razu
wyniki obliczeniowe.

159 PUM byt wyliczany automatycznie dzieki modelom kubatur mieszkan.
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natomiast modele fizyczne brytowe i architektoniczne oraz realizacje
mozna uznac za ich konsekwencje (il. 3.7).
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IIl. 3.7. Knurow Wiosenna: roboczy brytowy model fizyczny koncepciji
urbanistycznej oraz zdjecie z realizacji
Zrédto: fot. makiet — T. Bradecki, zdjecie z realizacji — materiaty prasowe
Arcusé&Solida (materiaty z praktyki projektowej autora)

Zastosowanie metody BIM dla inwestycji przy ul. Wiosennej mozna
uznac za zbyt zaawansowane w stosunku do problematyki. Tak prosty
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przyktad przedstawiono w celu czytelnego zaprezentowania mozliwo-
$ci oraz uzyskanych wynikow i wdrozenia'°.

Metode z powodzeniem wykorzystuje sie takze do analizy przypad-
kéow bardziej ztozonych i o réznych wielkosciach. Przypadek zabu-
dowy wielorodzinnej przy ul. Zimowej w Knurowie przedstawiony
zostat jako doswiadczenie wiasne'®! projektu budynkéw wielorodzin-
nych na dziatce o powierzchni 0,6 ha. Dziatka zlokalizowana jest na
granicy intensywnej zabudowy jednorodzinnej oraz ustugowej sgsia-
dujgcej z zabudowg wielorodzinng. Wielkos¢ dziatki pozwala na rézne
warianty zagospodarowania terenu. Pierwotne zapisy MPZP dopusz-
czaty realizacje zabudowy ustugowej i z tego powodu ztozono wniosek
0 zmiane MPZP. Na potrzeby wniosku przeprowadzono studium réz-
nych mozliwosci zabudowy, testujgc wartosci wskaznikéw. Do realiza-
cji studium chitonnosci terenu wykorzystano modele brylowe
I oprogramowanie BIM. Na il. 3.8 przedstawiono 6 wariantow zagospo-
darowania dziatki. Trzy z nich (1., 2., 4.) spetniajg warunki nowego,
a pozostate (3., 5., 6.) wczesniej obowigzujgcego MPZP w zakresie
wysokosci budynkéw do 15 metrow (5 kondygnaciji), intensywnosci za-
budowy nie wiekszej niz 1,3, wskaznika udziatu powierzchni biologicz-
nie czynnej min. 0,4 oraz wskaznika liczby miejsc parkingowych na
mieszkanie o wartosci 1,7. Miejsca parkingowe planowano zlokalizo-
wac na powierzchni terenu. Kolejne trzy warianty (3., 5., 6.) miaty cha-
rakter eksperymentalny: przewidziano w nich podziemne miejsca
parkingowe'%? oraz ,zielone” dachy i elewacje (0,5 powierzchni biolo-
gicznie czynnej). Warianty takie jak 5. i 6. najczesciej nie wystepujg
w powszechnym mieszkalnictwie lub wystepujg bardzo rzadko. Celem
eksperymentu byto ukazanie, w jaki sposob miejsca parkingowe na-

160 pProjekt 2017/2018, realizacja 2018/2019.
161 Projekt: Tomasz Bradecki, Pawet Gembalczyk 2019, realizacja 2020/2021.
162 Niewidoczne w ujeciu aksonometrycznym z géry.
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ziemne oraz powierzchnia biologicznie czynna realizowana na elewa-

cjach i dachu moze wptyng¢ na uzyskiwane wskazniki. Schematy bry-

towe wariantow przedstawiono na il. 3.8.
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Il. 3.8. Modele wariantéw zespotu zabudowy na dziatce o powierzchni O

ul. Zimowa

Zrodto: T. Bradecki (materiaty z praktyki projektowej autora)

studium chtonnosci terenu — przypadek Knurow

Na podstawie przeprowadzonego studium chtonnosci terenu wy-
brano do realizacji wariant 4. (4 kondygnacje, 18 mieszkan w pojedyn-

czym budynku, mieszkania na ostatniej kondygnacji cofniete — il. 3.9).
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Podobnie jak we wszystkich pozostatych wersjach projektu zapropono-
wano 5 roznych typéw mieszkan na kondygnacji, a na ostatniej z nich
3 mieszkania z dostepem do taraséw na dachu. W projekcie realizacyj-
nym nie wzieto pod uwage tworzenia parkingdbw podziemnych, zielo-
nych taraséw ani zielonych balkonéw, gdyz uznano je za nieoptacalne
lub bardzo trudne w sprzedazy w danej lokalizacji. Natomiast jesli przy-
jac postulat Betzlera zwigzany z zielenig na elewacjach, o ktorym mowa
w punkcie 2.4.2, i uwzgledni¢ powierzchnie tarasow, balkonow i elewa-
cji jako biologicznie czynng, to wéwczas daje to realng mozliwos¢ zre-
alizowania zabudowy o znacznie wyzszej iloSci powierzchni
biologicznie czynnej, a co za tym idzie — 0 wyzszej intensywnosci (wa-
rianty 5., 6.).

Tabela 3.1

Wskazniki urbanistyczne 6 wariantow zabudowy wielorodzinnej
przy ul. Zimowej w Knurowie

Wariant/
LP- | wekaznik 1 2 3 4 ° 6
1 Liczba |, 4 5 4 5 5
kondygnaciji
2 Liczba 34 | 40 46 36 69 69
mieszkan
3 | Liczba ustug 2 0 0 0 0 0
4 PUM 3246 | 3681 | 4418 | 3488 | 6627 | 6627
g | Sredniapow.) oo | o) 96 96 96 96
mieszkania
g | Intensywnosc| o4 |4 54 0.88 070 | 122 | 122
zabudowy
Intensywnos¢
7 zabudowy 56 66 76 60 109 109
Im/ha
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cd. tabeli 3.1

Udziat pow.

18% | 18% 18% 18% 24% 24%
zabudowy

Udziat pow.

. 32% | 41% 30% 34% 3% 3%
utwardzenia

Udziat pow.
10 | biologicznie | 50% | 41% | 52%+9% | 49% 72%
czynnej

72%
+12%

Liczba miejsc
11 | parkingowych| 58 68 68 61 - -
naziemnych

Liczba miejsc
12 | parkingowych - - - - 112 112
podziemnych

Zrédto: T. Bradecki

Zaprezentowane modele wariantdw zaprojektowano cyfrowo,
a wartosci wskaznikdéw wygenerowano w oprogramowaniu ArchiCAD,
wykorzystujgc do tego zestawienia ilosciowe uzywane w BIM. Warto-
sci dla wszystkich przypadkow przedstawiono w tabela 3.. Modele na-
lezy traktowaé poglagdowo. Niektore warianty (w tym 5. i 6., czyli te,
w ktérych zaproponowano 3 budynki) sg przyktadami bardzo duzej in-
tensywnosci i niekonieczne poprawnej kompozycji (minimalne odle-
gtosci miedzy budynkami, brak mozliwosci zapewnienia przestrzeni
potpublicznej dla mieszkancow, np. placu zabaw). Wizualizacje wa-
riantu 4. przeznaczonego do realizacji zaprezentowano na il. 3.9.
Ostateczny projekt mogtby zosta¢ zrealizowany tylko wtedy, gdyby
udato sie dokonaé¢ zmiany w MPZP*63, Podczas publicznego przedsta-
wienia projektu zmiany MPZP przedmiotem dyskus;ji'6* byta intensyw-
no$¢ zabudowy, w tym liczba kondygnacji. Ostatecznie uzyskano

163 Czas zmiany MPZP to okoto 6 miesiecy.
164 W dyskus;ji wzieli udziat mieszkancy.
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zgode na realizacje 4 kondygnacji, pod warunkiem ze ostatnia, 4 kon-
dygnacja bedzie nieco cofnieta wzgledem pozostatych. Jednym z ar-
gumentéw byla wizualizacja 3D oraz makietal®® z otaczajgcg
zabudowg (pokazano nail. 3.9.).

II. 3.9. Model brytowy fizyczny i wizualizacja zespotu zabudowy w Knurowie
. przy ul. Zimowej
Zrodto: T. Bradecki (materiaty z praktyki projektowej autora)
Doswiadczenia projektowe autora pozwalajg wnioskowac, ze wyko-
rzystana metoda pracy z oprogramowaniem BIM w modelu brytowym
zostata opisana na przyktadach matych zatozen w celu zaprezentowa-
nia mozliwosci metody. Metode nalezy oceniac jako efektywng i roz-
wojowa, szczegodlnie w przypadkach wiekszych i bardziej ztozonych

165 Makieta byta wykorzystywana podczas prezentacji wiadzom miasta Knurowa
propozycji zmian w MPZP, w tym wartosci wskaznikow.
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zespotdw 0 wyzszej intensywnosci (np. uwzgledniajgcych wiele bu-
dynkow sredniowysokich z parkingami podziemnymi). Warto przy tym
dodacé, ze charakter procesu projektowego zarowno w tym, jak i tez
w innych podobnych przypadkach wigze sie z konieczno$cig wprowa-
dzania nieustannych zmian w ramach powstawania koncepcji. Waz-
nym aspektem tej metody jest koniecznos¢ pracy z wykorzystaniem
modeli i ich state modyfikowanie. Z jednej strony jest to utrudnienie
(skomplikowanie warsztatu pracy), a z drugiej utatwienie ze wzgledu
na staty podglad osiggnietych wynikow (podglad modelu oraz wartosci
wskaznikow i parametréw).

3.2.3. Narzedzia wykorzystujgce modele parametryczne,
przyklady projektéw

Projektowanie urbanistyczne na podstawie technologii parametrycz-
nych pozwala uzyskac¢ wiele wariantow wraz z docelowym bilansem te-
renu i wartosciami wskaznikow urbanistycznych. Dzieki zastosowaniu
metod generatywnych mozemy zwielokrotnia¢ rozwigzania, dokonywac
wyboru i przetwarzaé poczatkowo wybrane prototypy [Styk 2018,
S. 221].

Projektowanie parametryczne jest wyzwaniem wynikajgcym z duzej
liczby elementdw, ktoére tworzg miasto. Zaréwno ich forma, jak i relacja
miedzy nimi wptywajg na wydajnos¢ miasta pod wzgledem kryteriow
spotecznych, ekonomicznych i ekologicznych (takich jak koszty lub zu-
zycie energii) [Dennemark 2017, s. 486]. Przyktady zastosowania pro-
jektowania parametrycznego w projektowaniu urbanistycznym sg
obecnie stosunkowo nowe [2021]'¢6. Nalezy postrzegac¢ je raczej

166 Badania oraz publikacje, ktére ten temat poruszajg w sposéb zaawansowany,
pochodzg z lat 2010-2018, co nie oznacza, ze problem nie byt analizowany juz
wczesniej.
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w kategoriach eksperymentu, cho¢ znane sg tez przypadki wykorzy-
stania narzedzi do projektowania rzeczywistych obszarow miejskich
z realnymi uwarunkowaniami.

Bardzo czesto mozliwosci projektowania parametrycznego poka-
zuje sie w formie filmoéw, a nie tylko opisuje artykutach naukowych.
Film jest doskonatg formg, ktéra umozliwia pokazanie jednoczesnie
zmian w zatozeniach projektu, tzn. dotyczgcych wartosci parametrow
oraz zmian w geometrii projektu. Przyktadem moze by¢ m.in. film au-
torstwa Shuvy Chowdhury’ego pt. Parametric Urban Form Genera-
tion'®’, w ktérym pokazano, w jaki sposob mozna w czasie
rzeczywistym definiowa¢ strukture zabudowy w skali wiekszej niz
kwartat, tzn. w skali kilkunastu lub kilkudziesieciu kwartatéw (il. 3.0).
Ukazane zostaty rowniez mozliwosci skryptu'®® i samego programu
Grasshopper. Znaczng jego czes¢ nalezy uznac¢ za abstrakcyjng (np.
generowanie form kwartatéw na podstawie diagramu Woronoja), po-
zbawiong kontekstu i modelowg (bez gtebszej refleksji na temat nie-
ktérych wariantéw, jakie ilustruje). Prezentacja jest bardzo efektowna
I inspirujgca, sktania tez do refleksji, ze podobne rzeczywiste i w petni
profesjonalne wykorzystanie narzedzia jest tylko kwestig czasu.

167 Film ten zostat udostepniony w internecie: https://www.youtube.com/-
watch?v=W9LfdsOn7L4&t=263s [dostep: 20.01.2020].
168 Def. zob. Glosariusz.
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IIl. 3.10. Kadry z filmu ukazujgcego mozliwosci ksztattowania zabudowy na
wiekszym obszarze przy wykorzystaniu skryptu zaproponowanego
przez Shuve Chowdhury’ego

Zrodto:  https://iwww.youtube.com/watch?v=W9LfdsOn7L4&t=263s [dostep:

30.06.2021]

Shuva Chowdhury wraz z Markiem Schnablem zalecajg obliczeniowe
podejscie do projektowania, ktére moze pomdc w tworzeniu réznych pro-
jektéw zagospodarowania. Zaproponowali narzedzie do opracowywania
projektow, uwzgledniajgce wskazniki i parametry urbanistyczne. Ich war-
tosci definiujg lokalne dane regulacyjne, w ktérych zmiana jednego
wskaznika lub parametru wptywa na caty plan zagospodarowania. Wy-
generowany wynik mozna przedstawi¢ na tréjwymiarowym modelu, aby
pomdéc interesariuszom w podjeciu decyzji o pozgdanej formie zabudowy
[Chowdhury, Schnabel 2018, s. 401-410].

Jednym z zaawansowanych przyktadéw wykorzystania sSrodowiska
parametrycznego jest praca badawcza Pola Foremana pt. Parametric
Generation and Optimization of High-Density Mixed-Use City Block
Typologies. Jej autor zastosowat metode na potrzeby generowania
wariantéw pojedynczych ztozonych budynkow o skali kwartatu w pro-
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jekcie nabrzeza Tanjong Pagar w Singapurze!®® (il. 3.11). Zapropono-
wany skrypt daje nieograniczone mozliwosci wariantowania: wielkosci
zabudowy podstawy kwartatu, liczby wyodrebnionych kubatur ponad
podstawg (wiez biurowych lub mieszkalnych), kata nachylenia, liczby
kondygnacji i wysokosci, zréznicowania ich formy oraz wielu innych.
Dzieki temu w skali kilku kwartatéw tatwiejsza jest kompleksowa ocena
mozliwego nastonecznienia i zacieniania, przewietrzania oraz innych
wskaznikéw istotnych dla catosci zespotu zabudowy.

Il. 3.11. Warianty zagospodarowania kwartatu wygenerowane
) parametrycznie — Tanjong Pagar, Singapur
Zrédto: https:/Aww.youtube.com/watch?v=JwxSWJZSpu4 [dostep: 19.01.2020]
W swojej pracy badawczej Pol Foreman zaprezentowat nie tylko
mozliwosci generowania réznych typow zabudowy, ale réwniez wy-
druku 3D wybranych modeli oraz ich prezentacje wirtualng w modelu
przestrzennym Singapuru wyswietlanym przez okulary 3D. Wygene-
rowane parametrycznie rozwigzania projektowe wydajg sie dysku-
syjne ze wzgledu na ich estetyke i kompozycje. Pomimo to ukazanie
mozliwosci wykorzystania towarzyszgcych im modeli 3D do analiz
w istniejgcej bardzo ztozonej tkance miejskiej jest imponujgce.
Richard Koenig wraz z zespotem zaprezentowat przyktad wykorzy-
stania oprogramowania parametrycznego w projektowaniu tej samej
lokalizacji co Foreman. Dane $rodowiska, w tym informacje 3D o bu-
dynkach, zostaty pobrane z map dostepnych w serwisie OpenStreet-
Maps [Koenig i in. 2017].

169 Projekt byt realizowany w ramach Future Cities Laboratory na Uniwersytecie
ETH w Zurychu, https://otp.uni-weimar.de/thesis-pol-foreman/ [dostep: 19.01.2020].

219



Zaproponowang metode parametryczng generujgcg zagospodaro-
wanie terenu mozna modyfikowa¢ w sposob autorski, tzn. nieparame-
trycznie wskazac¢ lokalizacje budynku wyzszego lub wyrdzniajgcego
sie (a wiec tak, ze jego parametry nie zostang uzyskane jako wynik
obliczen algorytmu). Wadg tej metody jest koniecznos¢ uwzglednienia
wszystkich mozliwych parametréw i wtasciwego opisania ich zalezno-
Sci. Wiekszos¢ przypadkéw wymagata wielu recznych dostosowan,
tak by uzyskac¢ skonczony projekt, np. generowanie siatki ulic. Byto to
konieczne ze wzgledu na réznice w topografii terenu i typologiach blo-
kow ulicznych [Konieva i in. 2018].

Efekt projektu zostat zaprezentowany w wersiji interaktywnej na stronie
internetowej, gdzie mozna wybrac¢ jeden z trzech wariantow projektu:
miasto ogréd (garden city), zielong petle (green loop city) lub front nad
oceanem (ocean front). Dwa pierwsze z nich przedstawiono na il. 3.12.

Il. 3.12. Kadry z prezentacji online dwoch réznych wariantéw projektu terenu
terminalu  kontenerowego Tanjong Panar wygenerowanych
parametrycznie!™

Zrédto: https://toolbox.decodingspaces.net/parametric-assistnance/ [dostep:
10.01.2020].

170 Po wybraniu kadru perspektywicznego w modelu 3D mozna obejrze¢ inny
wariant projektu w tym samym kadrze. Nastepnie, po wyborze obszaru, mozna
wyswietli¢ warstwy z podziatem na budynki, liczbg kondygnacji, prognoza analizy
space syntax, studium zacieniania, a takze komentarze w postaci odno$nikéw do
danego miejsca.
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Jako przykfad rozwazan na temat poszukiwania optymalnego mo-
delu zespotu zabudowy mieszkaniowej z wykorzystaniem narzedzi
projektowania parametrycznego przywotfano zatozenia i efekty pracy
dyplomowej zrealizowanej przez Dawida Katnego (2019) pod opiekg
autora. Zatozenia pracy i metoda sg zblizone do eksperymentéw zre-
alizowanych przez Pola Foremana oraz Richarda Koeniga z zespo-
tem.

Dawid Katny zatozyt, ze projekt urbanistyczny dla obszaru o po-
wierzchni okoto 100-120 ha zostanie wygenerowany przez narzedzie
parametryczne. Przyjeto, ze projektowany obszar bedzie sie sktadat
z zabudowy jednorodzinnej oraz wielorodzinnej. W tym celu w opro-
gramowaniu parametrycznym Grashooper przygotowano dwa nieza-
lezne od siebie moduty, ktore interpretowaty zatozenia teoretyczne
i warunki techniczne dla kazdego typu zabudowy. Na potrzeby zabu-
dowy jednorodzinnej zaproponowano dowolno$¢ wyboru typéw zabu-
dowy: wolno stojgcej, blizniaczej lub szeregowej. Natomiast
w przypadku zabudowy wielorodzinnej uwzgledniono zabudowe
w ukfadzie klatkowym, jako najbardziej uniwersalng, pozwalajgcg na
projekt zagospodarowania pojedynczymi budynkami wielorodzinnymi
(z jedng klatkg schodowag) oraz wieloma zblizonymi do siebie budyn-
kami (z licznymi klatkami schodowymi) tworzgcymi dtuzsze pierzeje
lub kwartaty. Efektem pracy dyplomowej jest narzedzie, ktére pozwala
na generowanie projektu urbanistycznego zagospodarowania dowol-
nego terenu, o dowolnym ksztatcie i dowolnej powierzchni z mozliwo-
Scig definiowania proporcji udziatu poszczegolnych typéw zabudowy
na obszarze opracowanial’t. Narzedzie to korzysta z kolejnych frag-
mentéw skryptu analogicznych do podejmowanych decyzji projekto-

wych.

171 Pomimo eksperymentalnego charakteru pracy pierwsze préby dawaly
wrazenie generowania podziatu mechanicznego lub geodezyjnego, pozbawionego
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Pojedyncze czesci skryptu Dawida Kgtnego (np. generujgce zabu-
dowe jednorodzinng, wielorodzinng) nalezy uznac za zblizone do opi-
sanych wczesniej propozycji Pola Foremana.

KSZTALTOWANIE ZABUDOWY WIELORODZINNEJ

ZABUDOWA WIELORODZINNA ZABUDOWA PARKINGI
MIESZKALNO-UStUGOWA

LINIOWA KWARTALOWA PUNKTOWA

/| CZESC $KRYPTU ODPOWIEDZIALNA
ZAKSZTALTOWANIE ZABUDOWY

gy | WIELORODZINNEJ
v
= )

Il. 3.13. Schemat parametrycznego generowania zabudowy wielorodzinnej
] w projekcie dyplomowym Dawida Kgtnego
Zrédto: oprac. D. Katny

Na il. 3.13 przedstawiono schemat skryptu odpowiadajgcego za
ksztattowanie kwartatéw zabudowy wielorodzinnej. Przyjeto, ze moz-
liwe bedzie generowanie zabudowy liniowej, kwartatowej, punktowej
oraz kwartatowej z ustugami na parterach. W pracy odwotano sie do
typologii zabudowy wielorodzinnej zaproponowanej przez Jana Pal-
lade. W algorytmie ujeto problematyke terenochtonnosci parkingdw
naziemnych oraz podziemnych. Skrypt generowat zabudowe w danym
kwartale na podstawie jego wymiarow oraz zadanej oczekiwanej in-

elementéw kompozycji urbanistycznej, dopiero réznicowanie typéw zabudowy
przyniosto efekty na duzych obszarach.
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tensywnosci. W sposob uproszczony uwzgledniono w nim wybér i lo-
kalizacje budynkow wzgledem stron Swiata, wzajemne zacienianie, lo-
kalizacje zielencéw wewnatrz kwartatéw, a takze minimalne odlegtosci
miedzy budynkami. Analogiczny skrypt przygotowano na potrzeby ge-
nerowania zabudowy jednorodzinnej: szeregowej, blizniaczej i wolno
stojgcej. Wyniki utworzonych projektow kwartatéw uznano za zadowa-
lajgce i wystarczajgce do préb projektowych na wiekszych obszarach.

Czesc¢ skryptu tworzgcego cate zatozenie odpowiada za podziat te-
renu opracowania na obszary i kwartaty. Skrypt przygotowano w taki
sposob, aby byt w stanie dostosowac rozwigzania do kazdego ksztattu
dziatki. Préby dokonywania podziatdw na obszarach prostokgtnych
dawaty jednak mato efektywny podziat ortogonalny, dlatego Dawid
Katny zdecydowat sie na kompozycje monocentryczng (il. 3.4). Na ilu-
stracji przedstawiono cze$¢ skryptu odpowiadajgcego za tworzenie
struktury zatozenia.

STRUKTURA ZALOZENIA

KSZTALT ZALOZENIA ZAKRZYWIANIE DROG DZIELENIE NA KWARTALY PRZYDZIELANIE KWARTALOW

PODZIAtL ORTOGONALNY ZALOZENIE O NIEREGULARNYM

KSZTALCIE

2 i i b

A L 13

€ ¢
AT |
o0

CZESC SKRYPTU ODPOWIEDZIALNA
- ZA GENEROWANIE | PODZIAL
STRUKTURY ZALOZENIA

Il. 3.14. Schemat parametrycznego generowania podziatu na kwartaty
) i dziafki
Zrédto: oprac. D. Katny
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W efekcie powstata kompilacja skryptow, ktéra pozwala na genero-
wanie zespotu zabudowy na podstawie zadanych wskaznikdéw urbani-
stycznych oraz parametrow na dowolnym terenie.

Opierajgc sie na zatozeniach Richarda MacCormaca [2007], Dawid
Katny zaproponowat kilkanascie wariantow zagospodarowania terenu
przy roznych zatozeniach struktury zabudowy wielorodzinnej i jedno-
rodzinnej, wykorzystujgc do tego skrypt w programie Grasshopper
oraz program Rhino 3D do przedstawienia geometrii. Za obszar eks-
perymentu przyjeto dowolny obty ksztatt zblizony do kota o po-
wierzchni okoto 110 ha. Na potrzeby realizacji okreslonej hierarchii
zabudowy zatozono, ze bedzie ona ksztattowana w trzech strefach
pierscieniowo: zewnetrznej o niskiej intensywnosci (jednorodzinna),
srodkowej 0 wyzszej intensywnosci (wielorodzinna) i centralnej o wy-
sokiej intensywnosci (wielorodzinna z lokalami ustugowymi na parte-
rach). Pierscieniowe zatozenie oraz dosrodkowy uktad drog gtéwnych
byly pomystem projektanta i miaty na celu stworzenie autorskiej cen-
trycznej kompozycji urbanistycznej'’2. Za podstawowg jednostke do
zagospodarowania przyjeto kwartat.

Zaletg przygotowanego przez Dawida Kgtnego skryptu tworzgcego
projekty jest przede wszystkim tatwos$¢ generowania wariantéw zago-
spodarowania: po wybraniu kilku wartosci parametréw mozliwe jest
stworzenie koncepcji urbanistycznej w czasie kilku minut. Kolejne
zmiany wartosci parametrow, np. liczby kondygnaciji dla jednego z ob-
szaréw lub zdefiniowanie granicznych gabarytéw kwartatéw, moga
by¢ wprowadzane dynamicznie, tzn. efekty sg widoczne na catym mo-
delu natychmiast po wprowadzeniu zmiany.

172 Kompozycja ta wydaje sie atrakcyjniejsza od klasycznego uktadu
ortogonalnego. W pracy podjety zostat temat zagospodarowania dziatki pozbawionej
uwarunkowan (np. zabudowy istniejgcej lub topografii terenu), tak wiec proby
kompozycji w uktadzie prostokata o pow. 110 ha wypadaty zbyt prosto.
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Celem eksperymentu zrealizowanego w ramach pracy dyplomowej
byto sprawdzenie tez Richarda MacCormaca'’® z zastosowaniem na-
rzedzia parametrycznego w swietle polskich warunkow technicznych.
Wykorzystanie narzedzia parametrycznego ukazuje jego mozliwosci:
dostosowanie do ksztaltu obszaru oraz tatwos¢ tworzenia wielowa-
riantowych koncepciji dla réznych wartosci parametrow i wskaznikdw.

Dawid Katny w swojej pracy dyplomowej przetestowat kolejno kil-
kanascie wariantow réznych proporcji zabudowy jednorodzinnej i wie-
lorodzinnej (30%, 50% i 70%) wraz z parkingami podziemnymi
0 roznym udziale (50% i 80%). Przeanalizowat warianty zabudowy
o intensywnosci od 40 do 100 mieszkan/ha. Jak wynika z przeprowa-
dzonych badan, najwyzsze zainwestowanie terenu (106 mieszkan/ha)
mozna byto osiggnac przy wiekszym udziale zabudowy wielorodzinne;j
(70%) i zwigekszonej liczbie parkingdw podziemnych (50%).

Przeprowadzajgc doswiadczenie, eksperymentowano z oprogra-
mowaniem Galapagos'’4, ktére bylo przydatne do optymalizacji kie-
runkow przebiegu drog. We wszystkich przypadkach optymalizacja
geometrii podziatdw na drogi, kwartaty i dziatki pozwalata osiggng¢
lepsze wyniki wykorzystania terenu: otrzymywane intensywnosci byty
od 1 do 5 mieszkan na hektar wyzsze. Choc, jak juz wcze$niej zauwa-
zono, projektowanie parametryczne wcigz uznawane jest za ekspery-
mentalne, to liczne publikacje wskazujg na przydatnos¢ i mozliwosci
réznych zastosowan narzedzi parametrycznych w wariantowaniu za-
budowy. Whnioski z przeprowadzonych badah z wykorzystaniem na-
rzedzi parametrycznych potwierdzajg teze o obiecujgcym rozwoju
projektowania parametrycznego w przysztosci. Argumentem, ktory za
tym przemawia, jest mozliwos¢ sprawdzania wszystkich rozwigzan,

173 Opisano je w punkcie 4.2.

174 Dodatek optymalizujgcy, ktéry zadaje rézne wartosci parametréow do narzedzi
Grasshoppera (np. suwakéw) po to, aby znalez¢ samodzielnie optymalne
rozwigzanie — w praktyce skrypt ten testuje wielokrotnie, jak warto$¢ jednego
parametru wptynie na inne, https://www.grasshopper3d.com/group/galapagos
[dostep: 10.01.2020].
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w tym skrajnych, a nie tylko tych, ktére zaproponowat projektant na
podstawie swojego doswiadczenia. Ponadto wszystkie potencjalne
rozwigzania projektowe mogg by¢ weryfikowane w modelu 3D z jed-
noczesnym raportem wszystkich wskaznikéw urbanistycznych. Narze-
dzia parametryczne mogg wiec okazac¢ sie bardzo przydatne do
realizacji studium chtonnosci terenu w celu opracowania zarysu MPZP
lub tez SUIKZP.

Na podstawie powyzszych eksperymentow mozna wiec postawic
teze, ze zaawansowane narzedzia parametryczne okazg sie przy-
datne w projektowaniu zréwnowazonych zespotéw mieszkaniowych.

3.2.4. Poréwnanie wykorzystania narzedzi, przykiad projektu

Kreowanie modelu cyfrowego oparte na technologii BIM mozna
uznac¢ za udoskonalong metode typowa, wtasciwg najbardziej popu-
larnym narzedziom wykorzystujgcym modele oraz generowane na ich
podstawie dane liczbowe. W tym wypadku rola projektanta jest trady-
cyjna — to on nadaje forme i ksztalt projektowanemu zespotowi, nato-
miast samo narzedzie utatwia wykonywanie obliczen. Modyfikacje
modelu cyfrowego pokazujg uzyskane wskazniki w czasie rzeczywi-
stym, co sprawdza sie w razie potrzeby osiggniecia parametréw brze-
gowych przy zadanej formie.

Powyzsza metoda zostata wykorzystana w projekcie zagospodaro-
wania terenu w gminie Lesznowola. To gmina potozona w atrakcyjnej
lokalizacji, w bezposrednim sasiedztwie Warszawy'’>. W 2001 roku
projekt zagospodarowania terenu przygotowali utytutowani projektanci

175 Lesznowola zostata wymieniona w raporcie o ekonomicznych skutkach
suburbanizacji jako negatywny przyktad gminy w zasiegu oddziatywania Warszawy.
W gminie tej przewidziano nadmierng ilos¢ terendw pod zabudowe mieszkaniowg —
41% powierzchni gminy (chtonno$¢ demograficzna 57,9 tys. mieszkancéw przy
16,1 tys. mieszkancow) oraz ustugi i tereny produkcyjne — 41% powierzchni gminy.
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Krystyna i Jerzy Solarkowie. Zaktadat on stopniowe zmniejszanie in-
tensywnosci zabudowy od centrum 240-hektarowego obszaru po
obrzeza graniczgce z otaczajgcymi okolice lasami. W projekcie tym
oraz innych Krystyna Solarek dostrzega niewykorzystang szanse za-
gospodarowania duzych areatéw po bytych PGR-ach [2011, s. 55].
Tymczasem powstawaty inne koncepcje, ktdre zaktadaty catkowitg
zmiane obowigzujgcego MPZP, w tym zmiane propozycji intensywno-
Sci zabudowy.

Autor w latach 2013—-2014 byt cztonkiem zespotu projektowego’®,
ktory opracowywat wielowariantowg koncepcje zagospodarowania te-
renu o powierzchni 78 ha dla indywidualnego inwestora w gminie
Lesznowola. W trakcie procesu projektowego wykorzystano na po-
trzeby opracowania metode projektowg wspomagang technologig
BIM.

Ponizej przedstawiony zostat jeden z autorskich wariantéw projektu
(il. 3.5) wraz z uzyskanymi danymi liczbowymi (tabela 3.2). Jednym
Z jego zatozen byta maksymalizacja powierzchni PUM przy zabudowie
maksymalnie do 7 kondygnaciji.

Projekt zaktadat zroznicowanie wysokosciowe budynkow tworzg-
cych kwartaty, tak by w kazdym z nich jak najlepiej wykorzysta¢ moz-
liwe nastonecznienie oraz by zréznicowaé kompozycyjnie cate
zatozenie. W czesci parteréw budynkdw o najwyzszej intensywnosci
zaplanowano funkcje ustugowe, a w wiekszosci kwartatow oprécz na-
ziemnych réwniez podziemne miejsca parkingowe. Poniewaz bilanso-
wanie miejsc parkingowych przy skali takiego zatozenia byto istotnym
parametrem wartosci tgcznej liczby miejsc parkingowych, musiaty by¢
one obliczone. Ze wzgledu na liczbe kwartatéw zdecydowano, ze mo-
del cyfrowy bedzie uwzgledniat kazdg z kondygnacji osobno wraz
z mozliwoscig roznicowania funkcji (parking/ustuga, mieszkanie).

176 W zespole projektowym wraz z Pawtem Gembalczykiem dla biura projektéw
An Archi Group.
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Dzieki temu obliczenia bilansu terenu i inwestycji mogty by¢ realizo-
wane jednoczesnie wraz z kazdorazowymi zmianami modelu.

Il. 3.15. Projekt zagospodarowania terenu w gminie Lesznowola, zabudowa
wielorodzinna o sredniej intensywnos$ci; wizualizacja na zdjeciu
lotniczym

Zrodto: oprac. T. Bradecki, P. Gembalczyk w zespole An Archi Group

Il. 3.16. Model brytowy oraz plan zagospodarowania terenu wraz z tabelami
) bilansu pojedynczych kwartatéw w gminie Lesznowola
Zrédto: oprac. T. Bradecki, P. Gembalczyk w zespole An Archi Group

Relacje wartosci wskaznikow dla poszczegdinych przypadkow
przedstawiono na il. 3.17 oraz il. 3.18. Zestawienie danych zaprezen-
towano w tabeli 3.2.
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w koncepcji zespotu zabudowy w Lesznowoli
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Il. 3.18. Wykres relacji intensywnosci zabudowy liczby mieszkan na hektar
netto (dla poszczegdlnych kwartatéw) wzgledem Sredniej wazonej
) liczby kondygnaciji w koncepcji zespotu zabudowy w Lesznowoli
Zrbdto: oprac. T. Bradecki
W czesci projektu przewidziano zabudowe z matymi mieszkaniami
oraz z wiekszoscig parkingdéw podziemnych. W projekcie nie przewi-
dziano jednoczesnie ogdlnodostepnych terendw zieleni — wszystkie
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kwartaty wykorzystano pod zabudowe. Dzieki temu mozliwe byto uzy-
skanie kwartatbw o wysokich wskaznikach intensywnosci zabudowy
(powyzej 200 mieszkan na ha) przy niskiej wartosci ilosci kondygnacji
(od 4 do 5) (prawe gérne czesci wykresow il. 3.17 oraz il. 3.18. Wyko-
rzystanie BIM uwaza sie za bardzo efektywne ze wzgledu na czas'’’
uzyskiwania kolejnych wariantow!’8. Zmiany w modelu cyfrowym skut-
kowaty automatycznymi zmianami w zestawieniach ilosciowych. Przy-
padek ten ilustruje, jak mozna opracowac wytyczne do nowego MPZP,
niekoniecznie wyznaczajgc obszary i linie regulacyjne oraz wskazniki
na podstawie doswiadczenia i gotowych tabel, ale przez symulacje re-
zultatow (rzeczywiste sprawdzenie modelowe i testy), jakie mozna
osiggnac.

Na potrzeby wspomnianego wczesniej projektu zagospodarowania
terenu w Lesznowoli w 2019 roku zastosowano takze skrypt parame-
tryczny opracowany w programie Grasshoper przez Dawida Kat-
nego'’®. Zaproponowano, aby skrypt wykorzysta¢ do uzyskania
podobnego rezultatu intensywnosci zabudowy okoto 4000 mieszkan
na obszarze 78 ha. Wykonane zostaty dwa warianty kompozycyjne:
ortogonalny oraz centryczny dosrodkowy (il. 3.19 i il. 3.20). Celem
eksperymentu byto poréwnanie efektow pracy metodg z wykorzysta-
niem technologii BIM oraz projektowania parametrycznego.

177 Przygotowanie kazdego kolejnego wariantu wraz z modelem, wizualizacjami
oraz obliczeniami wskaznikéw trwato okoto 2 dni.

178 Autor miat juz podobne doswiadczenia podczas pracy nad masterplanem
Icknield Port Loop w Wielkiej Brytanii w 2007 roku w zespole Glenn Howells
Architects — wowczas wielowariantowg koncepcje zagospodarowania terenu okoto
14 ha autor opracowywat w zespole kilkuosobowym przez kilka miesiecy bez
mozliwosci zautomatyzowanego $ledzenia danych ilosciowych.

179 Raz przygotowany skrypt, zawierajgcy okreslone zatozenia moze by¢

wykorzystany do tworzenia innych projektéw na innych terenach opracowania.
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Il. 3.19. Wariant pierwszy projektu zagospodarowania i modelu 3D terenu
] w gminie Lesznowola wygenerowanego parametrycznie
Zrédto: oprac. D. Katny pod kierunkiem T. Bradeckiego, 2019

IIl. 3.20. Wariant drugi modelu 3D zagospodarowania i modelu 3D terenu
) w gminie Lesznowola wygenerowanego parametrycznie
Zrédto: oprac. D. Katny pod kierunkiem T. Bradeckiego, 2019
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Tabela 3.2

Dane liczbowe na podstawie wygenerowanej geometrii
dla zagospodarowania terenu w gminie Lesznowola

Metoda
BIM Metody parametryczne
obliczenia . .
Wskaznik/dane z modelu Wariant 1.| - Wariant 2.

BIM ortogonalny | monocentryczny
liczba kwartatow 23 39 55
kwartaty z zabudowg jednorodzinng 4 6 7
kwartaty z zabudowg wielorodzinng 20 28 37
kwartaty z intensywng zabudowag 4 5 5
wielorodzinno-ustugowg
inne kwartaty przeznaczone na

. . . : 3 3 9
ustugi, przestrzenie publiczne, parki
udziat powierzchni zabudowy 28% 14% 10%
udziat povx'nerz'chnl przeznaczonych 36% 29% 30%
na komunikacje
udziat powerzphm przeznaczonych 18% 10% 10%
na utwardzenie inne
udziat p.owllerzc.hnl przeznaczonych 10% 19% 9%
na parkingi naziemne
udziat pOW|erzchn| biologicznie 8% 35% 1%
czynnej
od 0,6 do
: > . , 1,6;
intensywnos$¢ zabudowy Srednia . . 0,54 0,34
Srednia

1,0
srednia wazona liczba kondygnaciji 3,82 3,34
intensywnosc¢ zabudowy liczba 52.9 63 402

mieszkan/ha
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cd. tabeli 3.2

!lczba budynkgw w zabudowie 93 65
jednorodzinnej

Ilgzba bqunkgw w zabudowie 133 107
wielorodzinnej

liczba mieszkan tgcznie 4124 4581 4027

Zrédto: oprac. T. Bradecki na podstawie danych wygenerowanych przez Da-
wida Katnego, 2019

Eksperyment porédwnania dwoch zastosowanych koncepcji metodag
parametryczng mozna podsumowacé nastepujgco: uzyskano dwie
rézne geometrie i kompozycje przestrzenne. Pierwsza wersja jest or-
togonalna, typowa, monotonna w skali ze wzgledu na powtarzalnos¢
kwartatéw. Druga to projekt o kompozyciji centralnej, analogicznej do
projektu dyplomowego Dawida Kgtnego. W tym wypadku kompozycja
przestrzenna jest z gory okreslona'®® przez projektanta. Wszystkie
wspomniane wady sg efektem uproszczen przyjetych na potrzeby eks-
perymentu: obydwa warianty nalezatoby rozwingé na poziomie
skryptu, tak by uzyskac¢ zadowalajgcy efekt. W obydwu mozna réwniez
zaobserwowac, ze zabudowa kwartatow mogtaby by¢ lepiej zaprojek-
towana w celu uzyskania wyzszej intensywnosci. Wartosci wskazni-
kéw urbanistycznych zaréwno w pierwszym, jak i w drugim przypadku
sg zblizone do tych, ktére osiggnieto dzieki wykorzystaniu narzedzia
BIM (tabela 3.2). Srednie wartosci intensywnoséci zabudowy sg znacz-
nie nizsze w projektach opracowanych metodg parametryczng niz me-
todg z zastosowaniem oprogramowania BIM ze wzgledu to, ze
w zatozeniach metody parametrycznej uwzgledniono mniejszg liczbe
ustug.

Celem przeprowadzonego eksperymentu bylo sprawdzenie me-
tody, a takze przeprowadzenie préb, ktére pozwolg odpowiedzie¢ na

180 Wykorzystano schemat ze skryptu dyplomowego bez modyfikacii.
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pytanie: czy mozna parametrycznie generowac projekty zespotdéw za-
budowy mieszkaniowej? Proba wypadta pozytywnie, jednak trzeba za-
znaczy¢, ze nastepnym krokiem powinno by¢ ulepszenie skryptu.
Obydwa przypadki opisane powyzej nalezy traktowaé jako ekspery-
menty przeprowadzone z mysla o rozwijaniu metody w przyszto-
sci. Eksperyment potwierdza, ze rozwinieta udoskonalona
metoda mogtaby by¢ przydatna w tworzeniu koncepcji zagospo-
darowania duzych terendéw ijednoczesnym generowaniu stu-
dium chtonnosci terenu.

3.3. Whioski

Projektowanie urbanistyczne z wykorzystaniem wskaznikow i para-
metréw jest stosowane w teorii i praktyce. Wspomaganie ich modelami
jest juz zbadane i stosowane, ale nie jest jeszcze standardem. Zapre-
zentowane metody pracy z modelami wyrazajgcymi wskazniki i para-
metry oraz twoércze ich zastosowanie mozna uznaé¢ za nowatorskie
I przysztosciowe.

Zalety i wady postugiwania sie roznymi metodami w projektowaniu
urbanistycznym — klasyczng (w ktérej model przestrzenny nie jest ob-
ligatoryjny), wspomagang modelem (np. z wykorzystaniem oprogra-
mowania GIS Ilub BIM) oraz wspomagang modelem
parametrycznym — przedstawiono w tabeli 3.3. Metoda klasyczna,
opierajgca sie na typowym warsztacie projektowym, pozwala na nie-
jednoczesne wsparcie modelem przestrzennym. Model przestrzenny
danego rozwigzania projektowego mozna stworzy¢ na podstawie mo-
deli graficznych (szkicéw, opisu, rysunkéw koncepcyjnych). Modele fi-
zyczne lub modele cyfrowe tworzone przy okazji wykorzystania
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metody klasycznej mozna uzna¢ za wynikowe, a przez to jednora-
zowe. Kazdorazowa zmiana modelu graficznego rozwigzania powo-
duje zmiane modelu przestrzennego. Ponadto zastosowanie
klasycznej metody projektowej nie jest rownowazne z koniecznoscig
tworzenia modeli przestrzennych (cyfrowych lub fizycznych). Uzyska-
nie wynikow liczbowych, w tym wartosci wskaznikéw, nie jest natych-
miastowe, a tym samym przy bardziej zréznicowanych projektach jest
ucigzliwe i dtugotrwate. Za najwiekszy atut metody klasycznej mozna
uznac¢ swobode, tatwosc i intuicyjnos¢ ksztattowania kompozycji urba-
nistycznej. Metode wykorzystujgcg oprogramowanie BIM nalezy
uznac za mniej intuicyjng, bardziej skomplikowang technicznie. Trud-
noscig jest stata praca w modelu i konsekwencja w przypisywaniu po-
szczegolnym elementom informacji przestrzennych. Ogranicza to
swobode w ksztattowaniu zatozen kompozycyjnych. W projektowaniu
parametrycznym jest to jeszcze bardziej utrudnione, poniewaz zdefi-
niowanie niektérych, nawet podstawowych®® funkgcji i relacji nie jest
jednoznaczne'®?. Natomiast mozliwo$¢ wykonywania analiz stanu ist-
niejgcego w sposob parametryczny oraz mozliwosé tatwego szybkiego
tworzenia wielu wariantéw projektu wraz z wartosciami wskaznikéw
odpowiadajgcymi kazdemu z przypadkéw jest nie do przecenienia.

181 Np. definiowanie przebiegéw gtéwnych drég lub zautomatyzowany podziat na
kwartaty.

182 W skrypcie konieczne jest uwzglednienie wielu mozliwosci i powigzanie ich
z innymi uwarunkowaniami (wskaznikami); w przeciwnym wypadku rozwigzania
mogg okaza¢ sie zbyt banalne (np. drogi i dziatki regularne tylko w uktadzie
ortogonalnym bez innych wariantéw) lub zbyt niestandardowe i nieprzystajgce do
rzeczywistosci (np. sposéb wydzielenia i zagospodarowania dziatek naroznych
w kompozycji).

235



Tabela 3.3

Porownanie walorow roznych metod wykorzystywanych
w projektowaniu (modelowaniu) urbanistycznym zespotow
mieszkaniowych

Metoda
Metoda wspomagana Metoda
klasyczna modelem 3D | parametryczna
(np. BIM)
Jednoczesne —/+ (tworzenie
wsparcie modelem | modelu nie jest + +
przestrzennym konieczne)
Swoboda
i mtwcymosg N o 3
w ksztattowaniu
kompozycji
+ (pod
Jednoczesne warunkiem
wsparcie wartosciami - zdefiniowania +
obliczeniowymi informacji w
modelu)
Ny —/+ (mozliwe
Mozliwos¢ . ( okim
ksztattowania formy przy Wy .
. . + + stopniu
architektoniczno- .
urbanistycznej Zaawansowania
skryptu)
Mozliwos$¢ tatwego
tworzenia wielu - +/- +
wariantéw

Zrodto: oprac. T. Bradecki

Metody BIM i parametryczne majg ponadto jeszcze jedng zalete:
tatwos¢ porownywania wynikow badan dzieki ujednoliconym danym
wejsciowym, a co za tym idzie — danym wyjsciowym. Nalezy sie spo-
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dziewac, ze wykorzystywanie tego typu technologii w przysztosci sta-
nie sie coraz popularniejsze w réznych obszarach, ktére bedg miaty
wpltyw na efekt analizy i projektowania urbanistycznego.

Wykresy relacji miedzy wskaznikami mogg by¢ przydatne do lep-
szego formutowania zalecen w planach zabudowy. Wykres relaciji
wskaznika liczby mieszkan/ha wzgledem sredniej wazonej liczby kon-
dygnacji moze by¢ wazny jako uzupetniajgcy w stosunku do wykresu
relacji intensywnosci zabudowy w relacji do sredniej wazonej liczby
kondygnaciji (krzywej intensywnosci). Szczegodlnie istotne jest to w ob-
liczu zachodzgcych zmian, np. zwiekszenia liczby jednoosobowych
gospodarstw domowych. Na il. 3.1 oraz il. 3.22 zaproponowano prze-
dziaty wartosci wskaznikdw netto, ktore wydajg sie optymalne do
ksztattowania zespotdw mieszkaniowych zréwnowazonych pod
wzgledem przestrzennym. Rozumie sie przez to zespoty mieszka-
niowe, ktdre mogg zaoferowac co najmniej 40% powierzchni biologicz-
nie czynnej. Wysoka intensywnos¢ zabudowy (od 50 do 150 mieszkan
na hektar) pozwala na intensywne zainwestowanie terenu i jednocze-
sng mozliwos¢ realizacji roznych form zabudowy.

Zaproponowane krzywe intensywnosci na wykresach pokazanych
na il. 3.1 oraz il. 3.22 odnoszg sie do zabudowy o wysokosci maksy-
malnie 9 kondygnaciji naziemnych w przeciwienstwie do krzywej inten-
sywnos$ci rekomendowanej przez Dabrowskag-Milewskg'®s. Jest to
uzasadnione wnioskami z badan: wiekszo$¢ budynkéw mieszkanio-
wych powstajgcych w Polsce to budynki niskie lub Sredniowysokie.
Badania wykazaty, ze intensywnos¢ zabudowy wzrasta najbardziej
efektywnie dla sredniej wazonej liczby kondygnacji w przedziale 5-8.

183 Krzywa intensywnosci zaproponowana przez Dabrowska-Milewskg (2010b)
obejmuje wykres az do kilkunastu kondygnacji.
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Ponadto zabudowa wysoka i wysokosciowa raczej nigdy nie jest po-
strzegana jako dobre $rodowisko mieszkaniowe'84. Na wykresach
(il. 3.1 oraz il. 3.22, oraz il. 3.23) przedstawiono krzywe intensywnosci
netto na podstawie danych zebranych ze studiéw przypadkéw oraz
doswiadczen projektow z wykorzystaniem modeli BIM oraz modeli pa-
rametrycznych. Kreskowaniem zaznaczono obszary wartosci wskaz-
nikbw rekomendowane jako optymalne, czyli takie, ktére mogtyby
odpowiadac osiedlom zrownowazonym przestrzennie. Spetniajg je ze-
spoty mieszkaniowe zblizone do typowych, niereprezentujgce rozwig-
zah nietypowych, ktére charakteryzuje ekstremalnosc¢ niektorych
wskaznikow.
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Il. 3.21. Krzywa relacji intensywnosci zabudowy netto wzgledem srednigj
wazonej liczby kondygnacji; zaznaczono obszar wartosci
wskaznikéw, ktére charakteryzujg zréwnowazone zespoty
mieszkaniowe

Zrédto: oprac. T. Bradecki

184 Wedtug niektorych badaczy za najbardziej oczekiwane przez uzytkownikow
mozna uznaé¢ budynki mieszkaniowe niskie i Sredniowysokie.
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Il. 3.22.

Zrédto:

Il. 3.23.

Zrédio:
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Krzywa relacji intensywnosci zabudowy (liczby mieszkan na ha)
wzgledem sredniej wazonej liczby kondygnaciji; zaznaczono obszar
wartosci wskaznikow, ktére charakteryzujg zrownowazone zespoty
mieszkaniowe

oprac. T. Bradecki
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wartosci wskaznikow, ktére charakteryzujg zrownowazone zespoty
mieszkaniowe

oprac. T. Bradecki
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4. WSKAZNIKI | PARAMETRY W OCENIE
MODELOWYCH ZESPOLOW MIESZKANIOWYCH

W niniejszym rozdziale przedstawiono role wskaznikow i parametréw
W ocenie zespotow mieszkaniowych. Zaprezentowano autorskie narze-
dzie oceny zespotdéw mieszkaniowych, ktére dotyczy ich waloréw prze-
strzennych. Opiera sie ono na analizie urbanistycznej i wykorzystuje
modele cyfrowe. Zastosowano je do oceny przeanalizowanych przy-
padkéw. Zestawiono i poréwnano dane, omowiono wyniki oceny zreali-
zowanej autorskg metodg badawczg, podsumowano wnioski.

Przeanalizowano réwniez kwestie tego, jakie wartosci wskaznikow
I parametrow sg uwazane za optymalne w teorii urbanistyki. Przedsta-
wiono takze propozycje oceny paradygmatu jednostki sgsiedzkiej
w odniesieniu do intensywnej zabudowy wielorodzinnej. Na podstawie
powyzszych sformutowano wnioski oraz zaproponowano wprowadze-
nie warunkowego zapisu MPZP, ktory wykorzystywatby modele oraz
system oceny.

4.1. Ocena zespotéw mieszkaniowych

Sektor budownictwa zostat zdefiniowany przez Unie Europejskg
jako posiadajgcy najwieksze mozliwosci zmniejszenia zuzycia energii,
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ale takze jako odpowiedzialny za zuzycie 40% energii w Unii [Mo-
krzecka 2015, s. 320]. Wskazniki i parametry czesto znajdujg zasto-
sowanie w ocenie zespotéw mieszkaniowych. Ocene mozna rozumie¢
jako wartosciowanie rozwigzan, ktére zostaty uzyte w ocenianych
przypadkach. Za czesciej stosowane wielokryterialne systemy oceny
zrownowazenia budynkow mozna uzna¢ systemy certyfikacji
np. BREEAM, LEED, DGNB. Systemy te wykorzystywane sg do oceny
budynkow, ale réwniez zespotéw zabudowy, w tym inwestycji miesz-
kaniowych. Kraje europejskie w zwigzku z dyrektywami unijnymi do-
stosowujg przepisy budowlane, tak by uwzgledniaty one standardy
efektywnosci energetycznej. Istotna w tym procesie jest dyrektywa
EPBD (Energy Performance of Buildings Directive) wprowadzona
w 2002 roku, ktéra naktada obowigzek przygotowywania swiadectwa
charakterystyki energetycznej. Dyrektywy te sg jednak narzedziem
niedoskonatym i odnoszg sie wytgcznie do efektywnosci energetycz-
nej [Fidor 2017, s. 40]. Gtéwnym celem wielokryterialnych systeméw
certyfikacji budynkéw ma by¢é pomoc planistom, inwestorom w zrozu-
mieniu, co oznacza ,zielone” lub ,zrbwnowazone” budownictwo oraz
weryfikacja oswiadczen dewelopera lub wiasciciela przez niezalezng
organizacje [Twardoch 2019b, s.95]. Jednoczesnie wskazuje sie
liczne watpliwosci zwigzane z certyfikacjg. Przyktadem mogg by¢ bu-
dynki, w ktérych innowacyjne rozwigzania niekoniecznie wpisujg sie
w zaktadane przez certyfikacje kryteria. Druga watpliwosc¢ jest zwia-
zana ze skalg i punktacjg oraz okresleniem minimalnej liczby punktéw.
Zwraca sie takze uwage na popularnosé certyfikacji, ktéra moze sie
przyczyni¢ do wzrostu cen nieruchomosci, a wiec do zwiekszenia nie-
rownosci w dostepnosci mieszkan dla spoteczenstwa [Twardoch
2019b].

Na potrzeby oceny wigkszych (obszarowo) oraz zréznicowanych
funkcjonalnie zespotow wielokryterialne metody oceny zostaty rozbu-
dowane i dostosowane do skali sgsiedztwa ifunkcjonujg jako:
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BREEAM Communities (wspoinoty BREEAM), LEED-ND (Leed for
Neighbourhood development, czyli LEED dla rozwoju sgsiedztwa/ jed-
nostek sgsiedzkich), DGNB — urban districts (DGBNB — dzielnice miej-
skie). Analogiczny do nich jest system oceny HQE (housing quality
environmental standard, czyli standard jakosci Srodowiskowej
w mieszkalnictwie) — obejmujgcy obiekty mieszkaniowe — oraz HQI
(housing quality indicators — wskazniki jakosci zabudowy mieszkanio-
wejt®) stuzgcy do oceny zespotéw zabudowy mieszkaniowej. W kaz-
dym przypadku wielokryterialna ocena ma na celu odpowiedzie¢ na
pytanie: w jakim stopniu dany zespét mieszkaniowy lub mieszka-
niowo-ustugowy jest zréwnowazony lub ekologiczny?

Poréwnanie réznych systemdéw oceny zespotdw urbanistycznych
(Tabela 4.1) pokazuje, ze brane pod uwage parametry sg do siebie zbli-
zone, natomiast w réznych systemach wybranym aspektom poswie-
cono wiecej uwagi [Stangel 2001, s. 143]. Wiekszo$¢ systemow ocen
opiera sie na wielokryterialnych ocenach poszczegoinych parametréw
i wskaznikéw, ktérym przypisuje sie okreslone wagi. Suma punktow
z kazdego kryterium daje wynik, ktéry jest odnoszony do maksymainej
mozliwej liczby uzyskanych punktow. Na tej podstawie przyznaje sie
ocene lub certyfikat w danym systemie. Kazde z kryteriow zawiera kilka
lub kilkanascie réznych wskaznikow i parametrow. Niektore z nich sg
bardzo szczegdtowe, wymagajg badan i weryfikacji, czy dane rozwig-
zanie spetnia okreslony parametr, warunek lub wskaznik (np. aby spro-
sta¢ wymogom bioréznorodnoéci, rozpatruje sie zastosowane gatunki
ro$lin w odniesieniu do lokalnej fauny i flory; aby spetni¢ warunek zréw-
nowazenia wykorzystanych do budowy materiatéw, analizuje sie, gdzie
powstaty, czy ich transport na miejsce inwestycji byt racjonalny oraz czy
bedg sie nadawaty do czesciowego odzysku i czy nie sg szkodliwe dla
Srodowiska etc.). Niektore systemy zwracajg uwage na rozwigzania

185 Tfumaczenie wlasne.
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i aspekty spoteczne. Nie polegajg one wytgcznie na rozwigzaniach
przestrzennych, np. weryfikacji podlegajg konsultacje spoteczne planu
inwestycji, uwzglednienie lokalnych potrzeb spotecznych oraz innych.
Wykonanie oceny jest czasochtonne, nie jest zadaniem fatwym, wy-
maga znajomosci standardow, a czesto odwotuje sie do certyfikatow
zastosowanych elementow (np. materiatdw budowlanych), opinii spe-
cjalistéw. W systemach ocen zespotéw mieszkaniowych bierze sie pod
uwage liczbe mieszkan, ich uktady funkcjonalne, wyposazenie oraz
ilos¢ i jakosc¢ utatwien zwigzanych z funkcjg mieszkaniowg, np. sposo-
bem zagospodarowania terenu, udogodnieniami w najblizszym sg-
siedztwie, w tym takze funkcji towarzyszacych.

Tabela 4.1
Poréwnanie roznych systemow ocen i systemow certyfikacji, ktore
mozna zastosowac do ceny istniejgcych lub projektowanych
zespotow zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej

Nazwa
systemu Gtoéwne kryteria oceny Ocena/punktacja
oceny
wyrozniajacy sie =
— klimat i energia 85
— ksztattowanie miejsca Swietny = 70
BREEAM — komunikacja i poruszanie sie bardzo dobry = 55
Communities | — spotecznos¢ dobry = 45
— ekologia i bioréznorodnosc¢ zaliczajgcy = 30
— ustugi i ekonomia w budynkach | nieklasyfikowany <
30
LEED-ND — lokalizacja i powigzania certyfikowany — 40—
— struktura sgsiedztwa 49
— zielona infrastruktura i budynki | srebrny — 50-59
— innowacje w procesie ztoty — 60-79
projektowym platynowy — 80-106
— priorytety i korzysci dla regionu
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cd. tabeli 4.1

dziatka — oddziatywanie wizualne,
uktad i zagospodarowanie terenu
dziatka — otwarta przestrzenh
teren — trasy i ruch

rozmiar — jednostki

DGNB - — jakosc¢ ekologiczna Kazde z kryteriow
urban — jakos¢ ekonomiczna ma wage 20%
districts — jakos$¢ socjokulturowa mozliwe jest
i funkcjonalna uzyskanie kategorii
— jakosc¢ techniczna Silver, gold lub
— jakos¢ procesu powstawania platinium.
HQI Lokalizacja Kazde z kryteriow

ma rowng wage
10% w catosci.
Sumaryczna ocena
moze mie¢
maksymalnie 100%.

jednostka — uktad

jednostka — hatas, $wiatto, ustugi
i zdolnoéci adaptacyjne
jednostka — dostepnosc¢

w obrebie jednostki

jednostka — trwato$¢é

otoczenie zewnetrzne

Zrodto: oprac. T. Bradecki

Funkcjonujgce systemy oceniania sg skomplikowane i nie sg stoso-
wane powszechnie. Certyfikaty wynikajgce z ocen posiadajg nieliczne
budynki (w wiekszosci o funkcjach biurowych). Najprostszym syste-
mem oceny zespotdw mieszkaniowych wydaje sie system HQI, ktéry
nie wymaga specjalistycznej wiedzy z dziedziny i jest udostepniany
w formie arkusza kalkulacyjnego. Niektérzy badacze proponujg wia-
sne metody oceniania, ktore miatyby by¢ mniej skomplikowane niz wy-
mienione powyzej. Job Momoh i Benachir Medjdoub [2018] przyjel
4 kryteria oceny oraz wystepowanie danego wskaznika/parametru
(bez szczegodtowej weryfikacji wartosci, jakie reprezentujg). Z kolei Elia
Canosa Zamora i Angela Garcia Carballo [2018] zarekomendowaty
6 kryteriow tworzgcych ekosgsiedztwa. Podstawg zaproponowanych
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metod jest weryfikacja, czy poszczegdlne wskazniki lub cechy sg spet-
nione. Wsrdd kryteriow sg m.in. spoteczne i ekonomiczne oraz prze-
strzenne, jednak brakuje w nich odniesienia do wartosci wskaznikéw
I parametrow.

W zakresie zorganizowanego budownictwa mieszkaniowego w Pol-
sce — jedno lub wielorodzinnego — brakuje widocznego zainteresowania
deweloperdw i spétdzielni mieszkaniowych osigganiem zrownowazo-
nych standardéw lub certyfikacjg [Ba¢ A. 2016, s. 142]*8, Wobec po-
wyzZszego zaproponowana zostata wilasna metoda oceny waloréw
przestrzennych zespotow mieszkaniowych. W metodzie celowo pomi-
nieto walory ekonomiczne i spofeczne, poniewaz te najczesciej sg
specjalizacjg odrebnych dziedzin, a dane na ich temat czesto sg nie-
petne, niespdjne lub niemozliwe do oceny przed wdrozeniem. W oce-
nie pominieto rowniez aspekty techniczne, ktére nie majg wptywu na
rozwigzania przestrzenne (zagospodarowanie terenu) w skali urbani-
stycznej. Celem oceniania ma by¢ odpowiedz na pytanie: w jakim
stopniu rozwigzania przestrzenne danego zespotu mieszkaniowego
wpisujg sie w idee zréwnowazonego rozwoju, ktdére powigzane sg
z mieszkalnictwem? Przyjeto, ze ocena nie moze by¢ zbyt skompliko-
wana i musi odnosi¢ sie do aspektdéw przestrzennych. Tak zdefinio-
wana moze okazac¢ sie przydatna w planowaniu nowych inwestyciji,
a takze stuzy¢ do oceny juz istniejgcych zespotéow zabudowy. Jej wy-
nik moze by¢ uzyteczny przy wskazaniu obszaréw wymagajgcych
zmian, mozliwe jest tez wskazanie elementéw, ktére mogg miec na te
zmiany wptyw.

W metodzie zaproponowano oceny czgstkowe wybranych parame-
trow i wskaznikow urbanistycznych. Przyjeto tez uproszczong skale

186 W Polsce w latach 2019-2020 certyfikowano 845 budynkéw, z czego 43 to
budynki mieszkaniowe zrodio: https://plgbc.org.pl/wp-content/uploads/2020/04-
ICertyfikacja-zielonych-budynkow-2020.pdf [dostep: 15.12.2020].
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punktowg. Wyrdzniane sg w niej rozwigzania urbanistyczne i architek-
toniczno-urbanistyczne, ktére mozna uznac¢ za bardziej efektowne
w ksztattowaniu zespotow zréwnowazonych. W ocenie mozna wyko-
rzystywac¢ modele cyfrowe, ktore sg przydatne do analizy danych. Po-
dobnie jak w przedstawionych systemach ocen, definiuje sie kryteria

oceny i odpowiadajgce im wskazniki i parametry.
L

2

E Z

Il. 4.1. Wykres siatkowy opisujgcy idealny model zespotu mieszkaniowego,
w ktorym wszystkie kryteria oceny przestrzennych waloréw zespotu
mieszkaniowego L — lokalizacja, S — struktura, E — ekologia, Z —
zagospodarowanie terenu, | — infrastruktura otrzymaty maksymalne
oceny

Zrodto: oprac. T. Bradecki

Zarekomendowane kryteria przestrzenne mozna powigzac z kryte-
riami zrownowazonych zespotdéw mieszkaniowych zaproponowanych
przez Hanke Zaniewskg wraz z zespotem!®’. Przyjeto nastepujgce
kryteria oceny: lokalizacji, struktury, ekologii, sposobu zagospodaro-
wania i rozwigzan komunikacji (il. 4.1). Zestawienie kryteriéw oraz
wskaznikow i parametréw, a takze mozliwe wartosci i przyktady punk-
téw przedstawiono w tabeli 4.2. Przyjeto, ze waga kazdego z kryteriéw
jest taka sama. Lgcznie badany zespot moze uzyskaé 52 punkty. Za-
tozono, ze model idealny, ktory zdobedzie maksimum punktow, zosta-
nie uznany za zrownowazony przestrzennie zespot mieszkaniowy,

187 Opisano w podrozdziale 2.2.
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w ktorym rozwigzania w zakresie zagospodarowania terenu bedg ra-
cjonalne i jednoczesnie ekologiczne, dostosowane do lokalizaciji, po-

zwolg na dobry dostep do infrastruktury komunikacji i ustug, a sama
struktura zespotu bedzie atrakcyjna i zréznicowana. Model idealny
moze zilustrowac wykres siatkowy o najwyzszych wartosciach na kaz-
dej osi (il. 4.1)188,

Tabela 4.2

Kryteria oraz odpowiadajgce im wskazniki i parametry w ocenie
przestrzennych waloréw zespotéw zabudowy mieszkaniowej
wraz z przyktadowymi wartosciami i ocenami

Liczba punktow 2 1 0
Erszggtr?]nek komunikacji publicznej <250 <500 >500
.% gz’rgg?npl)odstawowa w odlegtosci <950 <500 >500
g gidellee%lioéé od najblizszego terenu <400 <800 >800
odlegto$¢ od przedszkola/szkoty <400 <800 >800
SUMA PUNKTOW KRYTERIUM 8 4 0
wskaznik dostepnosci >150{300>_>150 >300
przestrzen publiczna 2 1 0
przestrzen potoubliczna 2 1 0
przestrzen prywatna/lmiejszkania > 1 0

< |2 przydomowym ogrodkiem
§ dostepnosc¢ parteru budynku 2 1 0
2 |liczba ustug w obrebie zatozenia >3 >2 >0
@ zroznicowanie wielkoSci mieszkan 2 1 0
liczba typow mieszkan >3 >2 >0

dostepnos¢ (udogodnienia)
dla 0séb niepetnosprawnych 2 1 0
SUMA PUNKTOW KRYTERIUM 18 9 0

188 Autor przedstawit juz podobng propozycje oceny struktur miejskich
(por. Bradecki 2014).
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cd. tabeli 4.2

powierzchnia zieleni przypadajgca
na mieszkanie 2 LS =
Zielony dach lub elewacje 2 1 0
» nawierzchnie azurowe 2 1 0
'g’ nasadzenia/zieler/ 2 1 0
E retencjonowanie wod opadowych 2 1 0
- SUMA PUNKTOW KRYTERIUM 10 5 0
pow. biologicznie czynna (TBC) >0,4] 0,4>>0,2 0,2>
kompozycja urbanistyczna 2 1 0
intensywno$¢ zabudowy 1,6;1,2;0,8] 1,2;0,8;0,6(0,8;0,6;0,4
liczba mieszkan na ha 150;120:;90] 120;100;80| 80:50:30
SUMA PUNKTOW KRYTERIUM 8 4 0
p_rocent miejsc parkingowych pod- S50% 50-25% 25060
ziemnych
@ [liczba miejsc parkingowych na
=i . 1 1-2 2-
£ |mieszkanie
= o @ .
£ |liczba miejsc parkingowych
7] ; . . 3 2 1
@ |dla roweréw na mieszkanie
£ |Infrastruktura dla komunikacji
) ) : . 2 1 0
indywidualnej (rower/ hulajnoga)
SUMA PUNKTOW KRYTERIUM 8 4 0
SUMA PUNKTOW tACZNIE 52 26 0

Zrodto: oprac. T. Bradecki

Zaznaczone w tabeli 4.2 kursywg wskazniki i parametry wraz z oce-
nami 2, 1, 0 sg ocenami ilosciowo-jakosciowymi i odnoszg sie do wyste-
powania danych elementow oraz czestotliwosci ich wystepowania.
W tym wypadku oceny sg subiektywne, poparte wiedzg eksperckg oraz
wystepowaniem elementow, ktdre sg widoczne w przestrzeni. Np. para-
metr dostepnosci parteru budynku mozna oceni¢ na 2 punkty, wowczas
gdy caty parter bedzie dostepny dla uzytkownikow, a rozwigzania prze-
strzenne zagospodarowania terenu okazg sie bardzo dobre: zapewniony
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zostanie dostep bezposredni bez koniecznosci pokonywania ramp i licz-
nych stopni. W razie gdy dostep bedzie znacznie utrudniony, a czesc
parteru wyniesiona ponad teren lub pozbawiona wejs¢ albo okien, ocena
wyniesie 0.

Ocenie poddano takze intensywnos¢ zabudowy. W tym wypadku po-
dano 3 rézne wartosci dla roznych lokalizacji: centrum miasta, srédmie-
Scia | pozostatych bardziej peryferyjnych obszarow.

Charakterystyczne wartosci intensywnosci, ktére podlegajg ocenie,
moga ulec zmianie w zaleznosci od lokalizacji. W tabeli zaproponowano
wartosci uniwersalne, ktére sg odpowiednie w zabudowie miejskiej, po-
dobnie jak to miato miejsce w tabeli rekomendac;ji (pkt 2.9). Nie mozna
jednak tych wartosci stosowac w kazdej lokalizacji, a w szczegolnosci
w Scistych centrach najwiekszych miast, gdzie wartosci intensywnosci
zabudowy mogg by¢ wyzsze od rekomendowanych ze wzgledu na lo-
kalne, wybrane uwarunkowania. Warto$ci intensywnosci optymalnych
sg wtasciwe wytgcznie w relacji do najblizszego otoczenia.

Na potrzeby zaprezentowania systemu oceny waloréw przestrzen-
nych zastosowano go dla wariantdw propozycji zespotu zabudowy
mieszkaniowej Knuréw ul. Zimowa'®®. Uzyskane warto$ci wraz z wykre-
sami przedstawiono w tabeli 4.3.

189 Opisano w podpunkcie 3.2.2.

249



Tabela 4.3

Wykresy siatkowe oceny walorow przestrzennych wariantow zespotu
zabudowy mieszkaniowej w Knurowie ul. Zimowa wraz z sumg

E

wariant 1 — 32/52

L

2

E z

wariant 3 — 35/52

L
2

wariant 2 — 33/52

L
2

E z

wariant 4 — 33/52

L
2

E z
E z

wariant 5 — 32/52 wariant 6 — 34/52
Zrodto: oprac. T. Bradecki

We wszystkich analizowanych przypadkach wykresy sg podobne
ze wzgledu na podobiehAstwo zastosowanych rozwigzan (typ, wyso-
ko$¢ zabudowy?®?). Wynika to z faktu, ze osiggane wartosci sg porow-
nywalne i zblizone do intensywnosci uznanych za optymalne. Wartosci

190 Proby ocen réznych typoéw zabudowy pokazaty, ze wykresy moga by¢ bardziej
zréznicowane.
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ocen za lokalizacje sg identyczne w kazdym przypadku ze wzgledu na
dobrg infrastrukture spoteczng w sgsiedztwie. Warianty 5. oraz 1. uzy-
skaty najnizsze oceny z uwagi na zagospodarowanie terenu (w tym
kompozycje przestrzenng). Wariant 1. to propozycja pojedynczego bu-
dynku, podczas gdy warianty 2., 3., 4. przedstawiajg koncepcje dwdch
budynkow, co umozliwia stworzenie przestrzeni potpublicznej miedzy
nimi. Wariant 6. uzyskat najwyzszg ocene pomimo kompozycji prze-
strzennej analogicznej do wariantu 5. (3 budynki) — w tym wypadku
0 wyzszej punktacji zadecydowalty zielony dach i elewacje. W warian-
tach 5. i 6. wszystkie miejsca parkingowe zostaty zaprojektowane jako
podziemne w odroznieniu od pozostatych (widoczne powiekszenie wy-
kresu na osi i — infrastruktura). Warianty 2. i 4. (propozycje 2 budyn-
kow) otrzymaty takie same punktacje, poniewaz réznig sie od siebie
jedynie liczbg mieszkan przy takiej samej strukturze. Najwyzej oce-
niony zostat wariant 3., w ktérym przy identycznej kompozyciji i struk-
turze jak w wariancie 4. zaproponowano zielone tarasy i elewacje.
Mozna przyjac, ze w wypadku realizacji parkingdw podziemnych dla
wariantu 4. uzyskano by jeszcze wyzszg ocene.

Narzedzie oceny mozna opiniowac jako skuteczne, poniewaz moz-
liwe jest uzyskanie réoznych wykreséw siatkowych przy takiej samej
sumarycznej punktacji. Oznacza to, ze na podstawie oceny bedzie
mozna wskazywaé wartosci kryteridw, ktore pozostajg stabiej oce-
nione, a tym samym tatwiej bedzie identyfikowac¢ elementy, ktore
mogqg zostac lepiej zaprojektowane lub dostosowane w przysziosci.
Sumaryczng ocene punktowg mozna przyporzgdkowac¢ ocenom stow-
nym, analogicznie jak w systemach certyfikacji. Przyjeto nastepujgca
skale ocen: 0—26 — dostateczna, 26—36 — dobra, 37-47 — bardzo do-
bra, 48-52 — celujgca lub wyjgtkowa!®t. Ocene dostateczng moze uzy-
ska¢ zespo6t mieszkaniowy, ktory zawiera istotne elementy kazdego

191 Mozna przyjg¢, ze skala ocen zostanie zmodyfikowana po przebadaniu wielu
przypadkow réznych typéw zabudowy i weryfikacji niektorych tez. Ocena celujgca
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z kryteriow w stopniu czesciowym lub zadowalajgcym (usrednione
wartosci kryteriow 1). Jesli dowolne z kryteriow zostanie spetnione
w stopniu catkowitym, wowczas zespot otrzyma note dobra, jesli kilka
kryteribw, to wowczas bardzo dobrg. Ocene wybitng moze dostaé
tylko zespot, ktory bedzie doktadnie spetniat warunki kazdego z kryte-
riow.

Zaproponowang metode wykorzystano do oceny przebadanych
przypadkow. Poszczegolne zespoty uzyskaty rozne oceny w prze-
dziale od 23 do 43 punktéow na 52 punkty. Wykresy siatkowe odpowia-
dajgce modelom przedstawiono w aneksie. Najnizej ocenione zespoty
to: Nadmorski Dwor, Gdansk (23), Aura Gdansk (27), Mennica Resi-
dence (25), Nordic Warszawa (28). Taki wynik jest przede wszystkim
efektem niskich wartosci udziatu powierzchni biologicznie czynnych,
a takze centralnych lokalizacji i znacznego oddalenia od ustug podsta-
wowych, w tym szko6t. Bardzo wysokie intensywnosci zabudowy od-
biegajga od typowo przyjetych. Nalezy jednak stwierdzi¢, ze
wymienione zespoty mieszkaniowe stanowig wyjgtkowe przyktady
apartamentowcéw w Scistych centrach duzych miast i nalezy sie spo-
dziewacd, ze czesS¢ mieszkan nie jest wykorzystywana jako state miej-
sce zamieszkania rodzin, ale jako inwestycja, na potrzeby czasowego
pobytu lub najmut®2. Na tej podstawie mozna sgdzi¢, ze ich miesz-
kancy niekoniecznie bedg oczekiwali wszystkich udogodnien, ktore
przyporzadkowujemy funkcjom mieszkaniowym. Niskg ocene otrzy-
mato takze osiedle Nadmorski Dwor Gdansk (23), pomimo umiarko-
wanej intensywnosci zabudowy i wysokiej wartosci udziatu
powierzchni biologicznie czynnej. Wptynety na to: wydzielenie ogro-
dzeniem, pojedynczy wjazd i wejscie na teren osiedla, kompozycja

miataby przypas¢ dla zespotu idealnego o mozliwie maksymalnych wartosciach
ocen czagstkowych. Mozna zatozy¢, ze takich zespotéw mieszkaniowych jest bardzo
niewiele, jeszcze nie powstaly lub niemozliwe jest zapewnienie wszystkich wartosci
maksymalnych jednoczesnie.

192 Np. Mennica Residence Warszawa.
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urbanistyczna pozbawiona przestrzeni publicznych, brak ustug. Niskg
ocene uzyskat zespot Fort Cze Warszawa (30). W tym przypadku wy-
nika to jednak z lokalizacji wytycznych konserwatorskich®3, ktére wa-
runkowaty jeden wjazd na teren zespotu oraz niskg intensywnosc¢
zabudowy w stosunku do najblizszego sgsiedztwa o wysokiej inten-
SYyWnoSci.

Przebadane przypadki i sumy otrzymanych ocen pozwalajg wnio-
skowagé, ze najwyzsze oceny uzyskaty Nowe Zerniki Wroctaw (43),
Apartamenty Impresja Warszawa (40), apartamenty Novum War-
szawa (40), Bulwary Ksigzece Wroctaw (39), Wolne miasto Gdarnsk
(37). Oceny zespotéw, ktore uzyskaty certyfikaty BREEAM — Jasmi-
nowy Mokotow (41) oraz LEED — River View w Gdansku (43), wyroz-
niajg sie nieco iloscig terendw zieleni lub lokalizacjg miejsc
parkingowych na kondygnacji podziemnej. Potwierdza to teze, ze
przyznajgc oceny w trakcie certyfikacji, w sposob szczegotowy
uwzglednia sie liczne rozwigzania techniczne o charakterze architek-
toniczno-technologicznym, ktérych nie sposéb ujgé na etapie plano-
wania zagospodarowania terenu np. w skali MPZP. Tak wiec wysoka
ocena metodg autorskg, a wiec oznaczajgca wysoki poziom rozwigzan
w zakresie przestrzennym, powinna by¢ jednoznaczna z dobrg oceng
w systemach certyfikacji. Wykresy siatkowe, ktdre ilustrujg oceny skta-
dowe poszczegdlnych kryteribw, sg pomocne przy analizie przypad-
kéw, poniewaz wskazujg na ich stabe i mocne strony. Pomimo ze
czes¢ ocen sktadowych wynika z autorskiej oceny eksperckiej, system
oceny mozna uznac za przydatny, szczegdlnie przy ocenie koncepciji
projektowych, czyli gdy jest jeszcze mozliwos¢é wprowadzania zmian.
Proby ocen powinny postuzy¢ do rozwiniecia metody i doprecyzowa-
nia niektorych jej elementow.

193 Fort Cze, zwany takze fortem Pitsudskiego, stanowit element umocnien
wchodzacych w sktad tzw. Pierscienia Twierdzy Warszawa; Fort ma charakter

Wyspy.
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4.2. Koncepcje modelowe — paradygmat jednostki
sgsiedzkiej

Dla zespotdéw zabudowy mieszkaniowej istotna jest skala sgsiedz-
twa. Za wzér idealnego zespotu mieszkaniowego mozna przyjac jed-
nostke sgsiedzka, ktorg zaproponowat Clarence Perry w 1929 roku
(il. 4.2). Model Perry’ego w duzym uproszczeniu zaktadat przeznacze-
nie terenu o planie zblizonym do trojkata o Scietych wierzchotkach
o powierzchni okoto 66 ha'®*, mieszczgcego sie w obszarze dojscia
pieszego w czasie okoto 5 minut dla dorostego i 10 minut dla ucznia
(promien okregu 0,25 mili, rowny 402 m)!%, W centralnej czesci jed-
nostki miato miescic¢ sie centrum spoteczne z ustugami, w tym szkota,
co mozna uznac¢ za rozwigzanie niepraktyczne: zwtaszcza dla rodzi-
céw przybywajgcych z zewnatrz, ktérzy w drodze po odbior dziecka ze
szkoty mijaliby wtasny dom, a nastepnie do niego wracali. Wedtug za-
lozen Perry’ego jednostke sgsiedzkg miato zasiedli¢ od 5000 do 6000
mieszkancow, przy czym badacz szacowat, ze szkota obstugujgca
mieszkancow jednostki mogta zapewni¢ edukacje dla od 1000 do
1200 uczniow. Obszar przeznaczony pod inwestycje mieszkaniowe
miat wynosi¢ okoto 40 hal%. Koncepcja dotyczyta przede wszystkim
zabudowy jednorodzinnej. Mozna wiec przypuszczac, ze jednostka
sgsiedzka mogta liczy¢ okoto 1500 do 2000 mieszkan (zaktadajac, ze
rodzine tworzyto wowczas srednio od 3 do 4 osdb). Daje to intensyw-
nos¢ zabudowy 30 mieszkan na hektar brutto. Przy zatozeniach pro-
gramu ustug spotecznych, komunikacji i 10% opracowania na

194 Model Peerye’'go zostat przedstawiony jako schemat. Obszar opracowania
zostat opisany okregiem o promieniu 0,25 mili, jednak schemat zagospodarowania
terenu obejmowat nieco wiekszy obszar — 72 ha; wniosek autora po wyskalowaniu
rysunku Perry’ego i pomiarze granicy opracowania.

195 Jesli przyjmie sie, ze $rednia predkosé cztowieka idgcego wynosi 5 km/h, to
w ciggu 5 minut odlegtos¢ pokonana pieszo wynosi 420 metrow.

196 160 akrow.
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potrzeby przestrzeni zieleni mozna szacowac, ze pojedyncze kwartaty
musiatby osiggac intensywnosci okoto 50 mieszkan na hektar netto.

W ksigzce pt. The urban pattern city planning and design Arthur B.
Gallion odnidst sie do propozycji Perry’ego i stwierdzit, ze idea jed-
nostki sgsiedzkiej staje sie standardem [Gallion 1950]. Przeanalizowat
propozycje planéw uwzgledniajgcych jednostki sgsiedzkie i podsumo-
wat, ze ,pojemnos¢ jednostek jest rozna w zaleznosci od lokalizacji”.
Plany jednostek dla Chicago z 1942 roku zaktadaty od 4000 do 12000
mieszkancow, podczas gdy plany dla Londynu z 1944 roku od 6000
do 10000 [Gallion 1950, s. 280].
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Aktualizacje modelu Perry’ego (1926) opublikowali m.in. Andrés
Duany wraz z Elizabeth Plater-Zyberk (1994), a takze Douglas Farr
w 2008 roku, nazywajac jg zrownowazong jednostkg sgsiedzkg. Mo-
del Farra geometrycznie przypomina model Perry’ego, jednak mozna
wskazac kilka réznic: Perry proponowat uktad ulic, ktory nie pozwala
na ruch przejazdowy, w kompozycji Farra taki ruch jest mozliwy. Za-
rowno Farr, jak i Perry postulowali wiekszg intensywnos¢ na obrze-
zach w sgsiedztwie wazniejszych korytarzy transportowych, a tym
samym z dostepem do komunikacji publicznej. W koncepcji Farra
szczegolng uwage poswiecono aspektom proekologicznym, tj. niebie-
sko-zielonej infrastrukturze lub zagadnieniom zwigzanym z lokalizo-
waniem miejsc parkingowych i ich liczbg. Model Andrésa Duany’ego
wraz z Elizabeth Plater-Zyberk (il. 4.3) jest podobny, cho¢ stabszy ak-
cent potozono tutaj na aspekty proekologiczne.
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Wiekszos¢ z proponowanych modeli zatozen teoretycznych jed-
nostki sgsiedzkiej jest ogdlna i podaje szczegotowo wartosci wskazni-
kow i parametréw urbanistycznych. Inne sg bardzo precyzyjne
i rozwigzujg okreslony problem w danej skali. Yunmi Park wraz z Geo-
rge’em Rogersem opublikowali w 2015 roku zestawienie poréwnaw-
cze kilkudziesieciu koncepcji sgsiedztwa. Wedtug autoréw delimitacja
sgsiedztwa moze by¢ rézna: ,Jednostki sgsiedztwa sg czesto definio-
wane poprzez badania empiryczne. Zadne z nich nie przedstawiajg
dokfadnie rzeczywistych dzielnic, ale kazda z nich ma za i przeciw
»plusy i minusy«” [Park, Rogers 2015]. Zestawione przez nich sa-
siedztwa mieszczg sie na obszarach o $rednicy od 201 m (/s mili) do
1609 m (1 mila), a populacja zyjgca w sgsiedztwie miataby liczy¢ od
1000 do 10 000 mieszkancow!®’ w zaleznosci od skali. Dla koncepcji
tych mozna znalez¢ typowe zagadnienia, wzgledem ktorych opisuje
sie i delimituje sgsiedztwo, a sg to: dostepnos¢ piesza i komunika-
cyjna, sposob zagospodarowania terenu, intensywnos¢ zabudowy,
ceny nieruchomosci, poziom jakosci zycia, dostepnos¢ ustug, poziom
przestepczosci. Wszystkie wymienione zagadnienia powtarzajg sie
w koncepcjach w réznych zestawieniach. O obszarach mieszkanio-
wych Park i Rogers piszg: ,Dzielnice mieszkaniowe sg najmniejszymi
jednostkami, ktérych tozsamos¢ jest czesto wyrazana w nazwach. Sg-
siedztwa sg zwykle homogeniczne pod wzgledem estetyki, demografii
i statusu spoteczno-ekonomicznego” [Park, Rogers 2015]. Niektore
koncepcje uwzgledniajg podsgsiedztwa lub tez podobszary wcho-
dzgce w sktad jednostek sgsiedzkich itworzgce je mikrosgsiedztwa.
Za mikrosgsiedztwa mozna uzna¢ mate zespoty mieszkaniowe. Przy-
ktady zrealizowanych zespotow przedstawili Paulhans Peters i Rolf
Rosner w ksigzce Mafe zespoty mieszkaniowe wydanej w 1983 roku,

197 W niektorych przypadkach nawet 30 000 mieszkancéw na podstawie
delimitacji jednostki wzgledem obszaru pokrytego kodem pocztowym.
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ktéra wykorzystuje modele graficzne i pokazuje wartosci niektoérych
wskaznikow.

Model jednostki sgsiedzkiej zaproponowat takze Richard MacCor-
mac. W 2007 roku opublikowat on artykut pt. Sustainable Suburbia,
w ktorym okreslit obszar minimalny dla 5000 mieszkancéw, gdzie ren-
townos¢ komunikacji publicznej pozwala na jego obstuge. MacCormac
zaproponowat, zeby tak ksztattowa¢ zrownowazong dzielnice pod-
miejskg (ang. sustainable suburbia), aby przy zapewnieniu wspomnia-
nej liczby mieszkancéw na obszarze okoto 113 ha na planie kofta wraz
z lokalnym centrum w $rodku rozmiesci¢ zabudowe mieszkaniowg
jedno- i wielorodzinng. Takie zatozenie jest zblizone do idei jednostki
sgsiedzkiej, w ktorej piesze dojscie do centrum miatoby zajg¢ nie wie-
cej niz 10 minut (w przypadku MacCormaca promien kota to 600 m).
Teza Richarda MacCormaca stuzyta ukazaniu tego, ze najczesciej
spotykana w Wielkiej Brytanii zabudowa jednorodzinna przy takich za-
lozeniach wypeini w catosci obszar i nie pozwoli na realizacje nawet
czesciowego fragmentu ogoélnodostepnych terendw zieleni. W swoim
wywodzie MacCormac proponuje kilka wariantéw zréznicowania za-
budowy wielo- i jednorodzinnej, ktora dzieki zwiekszeniu intensywno-
sci zapewnia ogoélnodostepne parki i zielence dla wszystkich
mieszkancow, co nie bytoby mozliwe przy wariancie zabudowy wy-
tacznie jednorodzinnej. Zgodnie z tymi zatozeniami gtbwne osie komu-
nikacji miaty przebiega¢ przez Srodek, a sposob ksztattowania
zabudowy byt przedstawiany jako warianty réznych typéw zabudowy,
ktére w zaleznosci od intensywnosci zapewniajg rézne ilosci prze-
strzeni publicznej ogdlnodostepnej oznaczonej na modelu kolorem
zielonym. W modelu MacCormaca zaprezentowano kilka wariantow
zabudowy, ktora miata zapewni¢ minimalng intensywnos¢ brutto
50 mieszkan na hektar. W wariantach dopuszczano rézne proporcje
zabudowy jedno- i wielorodzinnej o réznych intensywnosciach repre-
zentowanych przez rézne typy zabudowy (il. 4.4).
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Il. 4.4. Rozne typy zabudowy i fragment planu jednostki sgsiedzkiej wedtug
) MacCormaca
Zrédto: MacCormac 2005

Innym przyktadem analogicznym do zatozen jednostki sgsiedzkiej
moze by¢ model przedstawiony przez Jana Macieja Chmielewskiego
wraz z zespotem w koncepcji zespotu niskiego i intensywnego terenu
mieszkaniowego [1996]. Zaproponowano w niej ustugi publiczne:
szkote, przedszkole, osrodek pomocy spotecznej, a takze ustugi ko-
mercyjne: sklepy, apteke oraz inne. Zaletg modelu Chmielewskiego
jest szczegdtowos$E, troska o wskazniki, realne podejscie do niekto-
rych elementéw zabudowy: zréznicowanie jej charakteru (zabudowa
jedno- iwielorodzinna, zréznicowanie wysokosci oraz typow zabu-
dowy). Liczne szkice i rysunki, ktére wspomagajg opis zespotu, spra-
wiajg, ze model ten przedstawia atrakcyjne miejsce do mieszkania.
Wadg tego modelu jest jego nieaktualno$¢. Wspotczesnie bardzo
rzadko realizuje sie w Polsce zabudowe atrialng oraz galeriowa, po-
nadto do projektowania przyjmuje sie wyzsze wskazniki zapewnienia
miejsc parkingowych'®, ktére muszg by¢ bilansowane na dziatkach
w sgsiedztwie bgdZz w obrebie zabudowy®°,

198 Obecnie w planach miejscowych obowigzuje wskaznik 1,0 lub 1,4 lub nawet
2 miejsca na mieszkanie; autor szacuje, ze model Chmielewskiego zawierat
propozycje o znacznie nizszym wskazniku niz 1,0.

199 Z reguty dziatki jako wiasno$¢ sg mate i przynalezg do jednego lub dwdch
budynkéw; w modelu Chmielewskiego miejsca parkingowe czesto lokalizowane sg
dalej na parkingach zbiorczych, brakuje natomiast parkingdw podziemnych.
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W modelu Chmielewskiego przedstawiono rozwigzania o intensyw-
nosci zabudowy 0,42 brutto i 0,66 netto. Projektanci przyjeli, ze $red-
nia wazona liczba kondygnacji na osiedlu wynosi 2,0 (zatozono, ze
zmniejszenie wysokosci budynkow nie spowoduje obnizenia wskazni-
kow wykorzystania terendw zabudowy mieszkaniowej) [Chmielewski
iin. 1996].

W polskiej literaturze funkcjonuje pojecie ,strukturalna jednostka
mieszkaniowa”, czyli przestrzennie i funkcjonalnie wydzielony ukfad
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej wraz z od-
powiadajgcym jej programem podstawowych urzgdzen ustug, wypo-
czynku i komunikacji [...] rozmieszczonych w zasiegu dojscia do
500 m [Dz. Bud. Nr 2 z dnia 2 lutego 1974 r. poz. 2]. Kilka jednostek
strukturalnych miato tworzy¢ osiedle. Strukturalna jednostka mieszka-
niowa powinna miesci¢ od kilku do kilkunastu tysiecy mieszkancow.
Liczba mieszkancow jednostki byta w gtownej mierze zalezna od loka-
lizacji, ale takze od intensywnosci zabudowy. Poszczegdlni autorzy
okreslali jej wielkos¢ na rozmaite sposoby, np. Hanna Adamczewska-
Wejchert wspominata o wielko$ci jednostki mieszkaniowej na 12-20
tysiecy mieszkancéw [Adamczewska-Wejchert 1985]. W teoretycz-
nym ukfadzie dwéch sgsiadujgcych osiedli (po 10 tysiecy mieszkan-
cow kazde) Helena i Szymon Syrkusowie przyjeli przenikanie sie
terenéw mieszkaniowych z terenami wspdlinymi ustug i rekreacji [Syr-
kus 1976]. Wspomniang tematyke w ujeciu wspoétczesnym i historycz-
nym omowili m.in. Krzysztof Tauszynski [2013] oraz Grzegorz Wojtkun
[2009].

Wiadystaw Czarnecki [1965] opisat pojecie jednostki szkolnej, ktére
powstato w latach 50. i 60. XX wieku. Podobnie jak w innych koncep-
cjach, waznym elementem byto zapewnienie ustug edukac;ji (szkoty,
przedszkola) oraz pieszego dojscia do nich.
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Wszystkie powyzsze przyktady wykorzystujg schematy i rozwigza-
nia, ktorych nie mozna dzis kompleksowo zastosowac ze wzgledu na
nieaktualnos¢ niektérych zatozen wobec wspotczesnych wyzwan.
Brak rowniez szczegodtowych wartosci wskaznikdéw i parametrow za-
budowy, ktére by te zatozenia opisywaty. Schematy réznych koncepcji
jednostek sgsiedzkich: Richarda MacCormaca, Douglasa Farra, Jana
Macieja Chmielewskiego przedstawiono na il. 4.5. Zaprezentowano je
w tej samej skali w celu utatwienia poréwnania, zaznaczono tez pro-
mien 450 m, czyli umownego dostepu pieszego do centrum w 5 minut.

Il. 4.5. Poréwnanie réznych koncepcji jednostek sagsiedzkich: Richarda Ma-
Cormaca (2007), Douglasa Farra (2011) oraz koncepciji osiedla ni-
skiej intensywnej zabudowy Jana Macieja Chmielewskiego wraz

) z zespotem (1996)

Zrédto: R. MacCormac 2007, D. Farr 2011, J.M. Chmielewski i in. 1996

Zaktualizowang koncepcje jednostki strukturalnej zaprezentowat
takze Grzegorz Woijtkun [2009]. Wedtug jego koncepcji wzorcowa jed-
nostka mieszkaniowa miata zapewnia¢ okoto 1250-1500 mieszkan
dla od 5100 do 5300 mieszkancow na obszarze 26 hektarow. Zapro-
ponowana intensywnos$¢ zabudowy brutto miata wynosi¢ 0,38. Badacz
rekomenduje, aby wzorcowa jednostka byta zaprojektowana na ob-

szarze zblizonym do wycinka kota o promieniu od 450 m do 550 m

I 120-stopniowym rozwarciu ramion. Tak zaplanowana jednostka wraz

z o$rodkiem spotecznym sktadajgcym sie ze szkoty, przedszkola

I ztobka oraz osrodka ustugowego charakteryzowataby sie intensyw-
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noscig od 48 do 57 mieszkan na hektar brutto. W programie funkcjo-
nalnym planowano 10% zieleni wysokie]. Koncepcja Grzegorza Wojt-
kuna zaktada fgcznie intensywnos¢ dwukrotnie wiekszg niz koncepcje
Perry’ego i1 Farra. Jednoczesnie jest to intensywnosé, ktdérg mozna
uznac za racjonalna, tj. ani nie za wysoka, ani za niska.

Niektore zatozenia modeli teoretycznych, ktére obejmujg duze ob-
Szary opracowania, wspotczesnie probuje sie wdraza¢ na mniejszych
powierzchniach. Najczesciej jako zrbwnowazone wymieniane sg na-
stepujgce zrealizowane zespoty mieszkaniowe: BedZED, Wallington,
Wielka Brytania (proj. BedZed Bill Dunster); Upton, Northampton,
Wielka Brytania; Poundbury, Dorchester, Wielka Brytania; Vauban,
Frygurg, Niemcy; Seestadt Aspern, Wieden, Austria; osiedle BoO1 Va-
stra Hammen, Malmd, Szwecja; Hammarby Sjostad, Sztokholm,
Szwecja; Eko Viikki, Helsinki, Finlandia; Loreto Bay, Kalifornia, USA,;
Newington Sydney, Australia; Masdar Abu Zabi, Zjednoczone Emiraty
Arabskie. W Polsce podobne przypadki to ekoPARK Warszawa (proj.
APA Kurytowicz Associates), Ekomiasto Siewierz (proj. Mycielski Ar-
chitecture group); Nowe Zerniki, Wroctaw (wielu projektantow) oraz
miasteczko Wilanéw (proj. Guy Perry). Pomimo licznych publikacji po-
Swieconych wspomnianym zespotom mieszkaniowym brakuje kom-
pleksowej, rzetelnej, ilosciowej ich analizy i oceny. Pawet Horn [2020]
szczegotowo opisat zespdt Nowe Zerniki we Wroctawiu w zakresie
procesu projektowania, powstawania i uzyskanego efektu. Agata
Twardoch [2018] przedstawita, ocenita i porownata Nowe Zerniki we
Wroctawiu (okoto 60 ha) z Seestadt Aspern w Wiedniu (okoto 240 ha).
Takze w tym poréwnaniu oraz w innych publikacjach poswieconych
tym zespotom brak szczegdétowych danych iloSciowych, np. na temat
intensywnosci zabudowy lub wskaznikéw netto dla poszczegdinych
rozwigzan kubaturowych w obrebie kwartatow.
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Przywotane przyktady modeli zespotéw mieszkaniowych sg trudne
do poréwnania ze wzgledu na rozne skale i zatozenia. Nietatwo wska-
zac, ktére ich walory mozna uznac¢ za najbardziej perspektywiczne
w dobie rownowazenia rozwoju. Proby realizacji nawigzujacych do
modelowych koncepcji na duzych obszarach wydajg sie obiecujgce®®.
Przyjmuje sie, ze zabudowa powinna byc¢ intensywna adekwatnie do
lokalizacji, wraz z ustugami, ktére mogg zapewni¢ podstawowe funk-
cje w strefie zasiegu pieszego. Promuje sie transport publiczny, do-
stepnos¢ pieszg, stawia sie na rozwigzania proekologiczne.
Wspoifczesne zespoty mieszkaniowe powinny zawiera¢ budynki
mieszkalne i mieszkalno-ustugowe oraz przestrzenie publiczne, poét-
publiczne, pétprywatne i prywatne przynalezne do danego zespotu,
a takze przestrzenie dedykowane komunikacji — w tym ulice, Sciezki,
dojscia piesze i rowerowe oraz infrastrukture towarzyszgcg (wigczajac
w to infrastrukture techniczng, a takze infrastrukture spoteczng). Ca-
los¢ powinna zapewniaé¢ spodjng i czytelng kompozycje urbani-
styczng. Efekty wdrozenia cato$ciowej wizji zalezg od formy
i struktury elementarnych jej czesci w skali urbanistyczno-archi-
tektonicznej (budynkéw, kwartatow).

Powyzsze ustala sie w planowaniu przestrzennym i projektowaniu
urbanistycznym. Wymienione koncepcje modelowe posiadajg szeroko
okreslone plany regulacyjne w skali zespotu — opisane przez wartosci
wskaznikdéw i parametrow brutto, a takze jedynie bardzo ogdlne roz-
wigzania w skali kilku kwartatow (wartosci netto). Zaproponowane we
wczesniejszych rozdziatach narzedzia BIM oraz parametryczne, jak
réwniez narzedzia oceny mogg by¢ przydatne w tworzeniu komplek-
sowych modeli w kazdej skali.

200 Nowe Zerniki we Wroctawiu to obecnie prawdopodobnie najwiekszy w Polsce
pod wzgledem powierzchni opracowania przypadek planowania i realizacji catej
dzielnicy mieszkaniowej od podstaw.
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4.3. Autorska koncepcja modelowa jednostki
sgsiedzkiej oparta na zwartej zabudowie
wielorodzinnej

Zaproponowano model jednostki sgsiedzkiej, ktory bedzie aktualny
i zarazem dosc¢ szczegdtowy, aby mogt prezentowac mozliwe wartosci
wskaznikow i parametrow w skali zespotu oraz w skali kwartatu. Autor-
ska propozycja jednostki sgsiedzkiej opiera sie na podobnych zatoze-
niach wspomnianych wczesniej urbanistéw (D. Farr, J.M. Chmielewski,
A. Duany, E. Plater-Zyberk). Obszar o zasiegu pieszego dojscia powi-
nien sie miesci¢ w granicach okregu o promieniu od 450 do 500 me-
trow. Przyjeto okrag o srednicy 460 metréw, natomiast w obliczeniach
przyjeto obszar opracowania wewnatrz zblizonego do trojkata ksztattu
o powierzchni 70 hektarow?°%, Ustalono, ze ksztatt terenu opracowania
oraz plan zagospodarowania zatozenia pozostang podobne do pier-
wowzoru. Szkota zostata zlokalizowana na obrzezu obszaru opraco-
wania, w sgsiedztwie przystanku komunikacji publicznej, oraz tak by
dojezdzajgcy z zewnagtrz mogli, nie wjezdzajgc do srodka zespotu,
podwiez¢ dzieci komunikacjg indywidualng. Taka lokalizacja ma swoje
wady: cze$¢ mieszkancow bedzie w znacznym oddaleniu od szkoty,
dalszym niz zasieg 10 minut pieszego dojscia dzieci. Jednoczes$nie
zaproponowano zielony cigg pieszy od centrum zespotu do szkoty,
ktory miatby uatrakcyjni¢ wydtuzony czas dojscia. Schemat zatozenia
zostanie uzupetniony o model brytowy poszczegdlnych zespotéw za-
budowy, pozwalajgcy na obliczenia wskaznikdw netto i brutto. Umoz-
liwi on zweryfikowanie, jakimi wartosciami netto muszg
charakteryzowac sie poszczegdlne zespoty, aby uzyskaé wynik brutto

201 Na schematach jednostki sgsiedzkiej przedstawiono okrgg wpisany w obszar
opracowania; powierzchnia okregu o promieniu 460 m wynosi okofo 66 ha, podczas
gdy obszar opracowania po pomiarze wzdtuz obrysu krawedzi zewnetrznych
zajmuje 70 ha.
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dla catej jednostki. Zatozono, Zze do realizowania badan zastosowane
zostanie narzedzie wykorzystujgce BIM.

Zgodnie z zatozeniami autoréw proponujgcych i omawiajgcych kon-
cepcje jednostki sgsiedzkiej docelowa intensywnos¢ zabudowy i liczba
mieszkancow powinna by¢ zalezna od lokalizacji. W przedstawionym
modelu przyjeto, ze jednostka sgsiedzka w zaleznosci od lokalizacji
bedzie liczyta minimum 5000, ale nie wiecej niz 10000 mieszkancow.
Oznacza to okoto 2300 mieszkan na kazde 5000 mieszkancéw, a wiec
intensywnosci brutto w przyblizeniu od 27 do 55 mieszkan na hektar.
Ustalono tez, ze co najmniej 10% terendw brutto zostanie przeznaczo-
nych na zielen ogoélnodostepna. Zaktada sie, ze prototyp zrownowa-
zonej jednostki sgsiedzkiej bedzie charakteryzowa¢ mozliwie
najwyzsza ocena walorow przestrzennych netto pojedynczych zespo-
tow. W zwigzku z powyzszym zatozono mozliwie jak najlepsze pod
wzgledem ekologicznym rozwigzania przestrzenne zespotow zabu-
dowy (zielone dachy, parkingi podziemne kryte zielenig, retencjono-
wanie wéd opadowych i inne)?%?. Zaplanowano tgcznie 53 jednostki,
Z czego 8 o przeznaczeniu na zielen ogdélnodostepng (parki, zielehce).
W 19 jednostkach planu zaproponowano zielen, jako obowigzkowy
spos6b zagospodarowania (zielony cigg wzdtuz terenéw komunikaciji
lub fragment terenu).

Tabela 4.4

Tabela zbiorcza z danymi brutto koncepcji zagospodarowania
jednostki sgsiedzkiej

Warto$ci | Wartosci netto
. . brutto (dla min/max
Wskaznik/dane obszaru | (dla kwartatow
70 ha) MW i MWU)
udziat powierzchni zabudowy 23,30% 20-38%

202 Nie brano pod uwage statusu materialnego mieszkancow.
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cd. tabeli 4.4

udziat powierzchni przeznaczonych

na mieszkanie)

o 25,57% 20-40%
na komunikacje
dziat po’vwerzchnl utwardzonych w obrebie 23.75% 10-20%
kwartatow
udziat pOW|erzchq| b|olo.g|cz’n|e czynnej 8.78% 20-38%
(kwartaty o funkcji z — zieleh parkowa)
udziat pomerzchnl b!ologlcznle czynnej (zielen 18.60% 20-40%
w granicach kwartatéw)

_ . . 100%/ 70
suma udziatéw powierzchni ha
udziat powierzchni biologicznie czynnej na
dachach budynkoéw (wartos¢ policzono jako 8,35% 10-18%
100%)
udziat powlgrzchpl parklpgow .pod’2|emnych 75% 60-100%
w catkowitej powierzchni parkingdw
udziat powierzchni parkingéw naziemnych
w catkowitej powierzchni parkingéw (w pasach 25% 10-40%
drogowych i w obrebie kwartatéw)
wska_znlk Ilcgby miejsc parkingowych 12 1.2/2.0
na mieszkanie
intensywnos$¢ zabudowy 1,4 0,5-1,7
Srednia wazona liczba kondygnaciji 4,0 3,6/4,5
Srednia powierzchnia mieszkania 60 mkw -
intensywno$¢ zabudowy — liczba mieszkan/ha 66 60-180
liczba mieszkan tacznie 4860 70-200
liczba mieszkancow (przyjeto 2,5 mieszkanca 12150 175-500

Zrédto: oprac. T. Bradecki
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Przyjeto dwa poziomy zaawansowania modeli rozwigzan. Pierw-
szy, ogolny, prezentujgcy strukture zatozenia oraz drugi, szczegdétowy,
przedstawiajgcy sposdb zagospodarowania poszczegolnych kwarta-
téw. Propozycje schematu koncepcji jednostki sgsiedzkiej zaprezen-
towano na il. 4.6. Rysunek przygotowano analogicznie do typowych
rysunkow MPZP: uwzgledniono szerokosci drég w liniach rozgranicza-
jacych.

@RV - usiuga
B UKE - usiuga np. kultury, edukaci, zdrowia
B - infrastruktura techniczna (stacja transformatorowa, uzdatniania wody, inne)
[N UE - ustuga edukacji (szkota)
EER VW2V - zabudowa mieszkaniowa zwarta z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych w parterze
MW - zabudowa mieszkaniowa zwarta
B MWU - zabudowa mieszkaniowo-ustugowa
[ MW - zabudowa mieszkaniowa
EEEMW - zabudowa mieszkaniowa
[C1Z - zielef urzadzona
[__Jkomunikacja ciag pieszo jezdny
@ Komunikacja publiczna - przystanek S

e e

.

Il. 4.6. Schemat planu zagospodarowania koncepcji jednostki sasiedzkiej
] o powierzchni 70 ha wraz z podziatem na funkcje
Zrodto: oprac. T. Bradecki
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Model brytowy koncepcji jednostki sgsiedzkiej zostat ukazany na
il. 4.7. Przedstawia on wytyczne do koncepcji w zakresie linii zabu-
dowy i wysokosci. Przyjeto, ze zabudowa mieszkaniowa bedzie liczyta
maksymalnie 5 kondygnacji naziemnych. W eksperymencie wykorzy-
stano oprogramowanie ArchiCAD postugujgce sie modelami BIM. Mo-
dele uwzgledniaty liczbe kondygnaciji, podziat na funkcje, podziemne
I naziemne czes$ci parkingow, a takze zielone dachy i zielone balkony.

Il. 4.7. Model 3D koncepcji jednostki sasiedzkiej; podziat na funkcje
zaprezentowano w formie bryt, ktérych wysokos¢ oznacza mozliwg
maksymalng wysokos¢ zabudowy

Zrédto: oprac. T. Bradecki

Il. 4.8. Model 3D koncepcji jednostki sgsiedzkiej; propozycje bryt budynkéw
) wraz z iloscig kondygnacji
Zrodto: oprac. T. Bradecki

268



T

Il. 4.9. Model 3D wybranych kwartatbw zabudowy mieszkaniowej
i mieszkaniowo-ustugowej (MW i MWU) oraz mieszkaniowo-ustugowej
] zwartej (MWz i MWUZ2z)
Zrodto: oprac. T. Bradecki
Na podstawie przeprowadzonego eksperymentu uzyskano wyniki
dla poszczegdlnych zespotow mieszkaniowych netto. Efekty badan
zestawiono w tabelach. Przyktady modeli pojedynczych kwartatéw
powtarzalnych przedstawiono na il. 4.9. Zatozono zabudowe maksy-
malnie 5-kondygnacyjng, z czego ostatnia kondygnacja z reguty byta
mniejsza w obrysie w stosunku do pozostatych. W pierzejach ulic ze-
wnetrznych przewidziano przestrzen na ustugi na parterze. Relacje
Sredniej wazonej liczby kondygnacji wzgledem intensywnos$ci zabu-
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dowy zilustrowano na wykresach il. 4.10. Analogiczng krzywg inten-
sywnosci liczby mieszkan na hektar ukazano na il. 4.11. Wzajemng
relacje intensywnos$ci zabudowy zaprezentowano na il. 4.12. Struk-
ture uzytkowania terenu z podziatem na wskazniki udziatu po-
wierzchni zabudowy, powierzchni utwardzenia oraz powierzchni
biologicznie czynnej zwizualizowano na il. 4.13. W zestawieniu
osobno przedstawiono powierzchnie biologicznie czynne na po-
wierzchni terenu, a osobno na dachach budynkow.

1,8

1,6 |
1.4
1,2

0,8
0,6
0,4
0,2

intensywnos$¢ zabudowy/ housing density FAR
|

0 1 2 3 4 5 6

$rednia wazona liczba kondygnacji / av. no of floors

Il. 4.10. Wykres relacji intensywnosci zabudowy wzgledem Sredniej wazonej
liczby kondygnacji dla przypadkéw w autorskim modelu jednostki
sgsiedzkiej

Zrodto: oprac. T. Bradecki
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Il. 4.11. Wykres relacji intensywnosci liczby mieszkan na hektar wzgledem
Sredniej wazonej liczby kondygnacji dla przypadkéw w autorskim
modelu jednostki sgsiedzkiej

Zrodto: oprac. T. Bradecki
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0
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intensywnos$¢ zabudowy lim/ha / housing density DPH
|

intensywnos$¢ zabudowy/ housing density FAR

Il. 4.12. Wykres relacji intensywnosci liczby mieszkan na hektar wzgledem
intensywnoséci zabudowy dla przypadkéw w autorskim modelu
jednostki sgsiedzkiej

Zrodto: oprac. T. Bradecki
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B % pow. biologicznie czynna na dachach budynkéw / green roof area
% pow. biologicznie czynna na powierzchni terenu / green area on the surface
% pow. utwardzona / paved surface

W % pow. zabudowy / built area

Il. 4.13. Wykres struktury uzytkowania terenu dla przypadkéw w autorskim
] modelu jednostki sgsiedzkiej
Zrodto: oprac. T. Bradecki

Whnioski brzmig jak ponizej. Jezeli poréwna sie aktualnie powsta-
jace zespoty zabudowy mieszkaniowej z modelem teoretycznym, to
mozna stwierdzi¢, ze zaproponowano rozwigzania architektoniczno-
urbanistyczne, ktore cechujg sie zwartoscig, sSredniowysokg intensyw-
nos$cig, jednak nie reprezentujg wartosci ekstremalnych.

Na podstawie zrealizowanego doswiadczenia mozna wnioskowac,
ze stworzenie modelu jednoczesnie intensywnej i zrbwnowazonej w za-
kresie przestrzennym jednostki sgsiedzkiej jest sprzeczne itrudne.
Gtéwnym wyzwaniem jest zapewnienie dostepu komunikacyjnego (po-
nad 20% bilansu terenu) oraz terenow utwardzonych (dojs$¢, dojazdow),
a takze czesci miejsc parkingowych naziemnych (ponad 20% bilansu
terenu). Jest to sprzeczne z ideg maksymalizacji ilosci terenow zieleni
(zaproponowano ok. 10% terenéw zieleni ogdlnodostepnej, z czego
8,75% to tereny o funkcji zieleni parkowej, urzgdzonej, a pozostate to
tereny zieleni w ramach terenéw mieszkaniowych?%? oraz ciggi zieleni

203 Przewidziano je jako tereny uzupetniajgce funkcje mieszkaniowg; mogtyby
stanowi¢ przestrzen rekreacyjng lub tereny przeznaczone pod lokalne ekologiczne
uprawy warzyw i owocow.
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wzdtuz wyznaczonych drog?®4), 20-40% terenow zieleni w obrebie
kwartatéw, tagcznie udziat powierzchni biologicznie czynnej w catym
obszarze opracowania wynosi 27,38%. W autorskiej koncepcji przewi-
dziano okoto 4860 mieszkan, co moze zapewni¢ miejsce zamieszka-
nia dla okoto 12 150 mieszkancow. Warunki spetniono na obszarze
70 ha przy sredniej intensywnosci dla zabudowy mieszkaniowe]
I mieszkaniowo-ustugowej 1,4 brutto oraz ok. 66 mieszkan na ha. Aby
taki warunek spetni¢, konieczne jest zintensyfikowanie zabudowy
netto o wartosciach od 1,2 do 1,6 i odpowiednio od 80 do 180 miesz-
kan na ha w zabudowie mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej
0 wysokosci od 3 do 5 kondygnaciji. W koncepcji przyjeto aktualny wy-
soki wskaznik liczby miejsc parkingowych przypadajgcych na miesz-
kanie: srednio 1,2 miejsca/mieszkanie, w przypadku niektoérych
kwartatéw 1,5, a nawet 1,9 miejsca na mieszkanie. Aby taka zabu-
dowa byta atrakcyjna pod wzgledem przestrzennym i pozbawiona roz-
legtych terendéw parkingowych, przyjeto, ze ok. 75% parkingéow
zostanie zlokalizowanych pod ziemig. Ponadto, zeby uzyskac¢ wysokie
wartosci oceny udziatu powierzchni biologicznie czynnej w poszcze-
golnych kwartatach (ok. 40%), konieczne jest uwzglednienie na-
wierzchni azurowych, zielonych dachéw nad garazami podziemnymi
oraz zielonych dachéw i czesciowo elewaciji. Taki wniosek mozna sfor-
mutowaé na podstawie analizy struktury uzytkowania terenéw po-
szczegolnych kwartatéw. Wykres na il. 4.13 pokazuje, jak duzg czes¢
zagospodarowania terenu przewidziano w obszarach poza powierzch-
nig terenu: parkingi podziemne sg niewidoczne — znajdujg sie na po-
ziomie -1, i stanowig od 60% do 90% powierzchni kwartatu?°, zielone
dachy i balkony sg elementami dodanymi, ktére istotnie zwigkszajg
bilans terendéw biologicznie czynnych: od 40% do 80% powierzchni

204 W bilansie nie zestawiono szczegdtowo powierzchni biologicznie czynnych
wzdiuz ciggéw komunikac;ji.
205 W wyjatkowych przypadkach moze to by¢ nawet 100%.
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zabudowy. Zwiekszenie udziatu powierzchni biologicznie czynnych
jest mozliwe tylko pod kilkoma warunkami. Pierwszy to realizacja za-
budowy wyzszej np. o sredniej wazonej liczbie kondygnacji 5,5 lub 6,0
i takiej samej intensywnosci zabudowy?%8. Drugi to wykorzystanie zie-
leni na wszystkich dachach i tarasach, a takze na elewacjach,
a trzeci — zastosowanie nawierzchni biologicznie czynnych na po-
trzeby czesci terenéw utwardzonych (miejsca parkingowe, niektére
dojscia i dojazdy).

Przeprowadzony eksperyment pokazuje, ze wdrozenie idei jed-
nostki sgsiedzkiej z uwzglednieniem wspodtczesnych uwarunkowan
I standardow jest mozliwe z wykorzystaniem zabudowy niskiej oraz
$redniowysokiej do 5 kondygnacji?®’, wymaga jednak konsekwent-
nego realizowania kwartatbw o wysokiej intensywnosci zabudowy
z rozlegtg infrastrukturg podziemng. Rezygnacja z parkingdbw pod-
ziemnych i czeSciowe podwyzszenie intensywnosci lub przyjecie niz-
szych wskaznikéw liczby miejsc parkingowych pozwolitoby unikngé
realizacji infrastruktury podziemnej. Kazda préba stworzenia jednostki
sgsiedzkiej o analogicznych zatozeniach dla wiekszej liczby mieszkan-
cow skutkowataby koniecznoscig realizacji zabudowy o wyzszej inten-
sywnosci. Wyniki uzyskane na podstawie autorskiego modelu
jednostki sgsiedzkiej mozna uznac za porownywalne z wynikami eks-
perymentdw wykonanych oprogramowaniem BIM i parametrycznym
dla terenu Lesznowoli.

W ramach zaproponowanego modelu nalezatoby uwzglednic
aspekty spoteczne i ekonomiczne, tak by mozna byto taki projekt
uzna¢ za w petni zrbwnowazony model zespotdw mieszkaniowych.
Mozliwym rozwigzaniem jest realizacja czesci obszarow zabudowy na

206 Bedzie to skutkowa¢ zmniejszeniem udziatu powierzchni zabudowy.

207 Zaproponowana zabudowa w wiekszosci ma 4 kondygnacje nadziemne,
a 5. kondygnacja jest cofnieta i mniejsza w obrysie, tak by nie byta dominujgca
i postrzegana jako w catosci zabudowa pieciokondygnacyjna.
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potrzeby réznych form wtasnosci mieszkan (nie tylko wtasnosciowe,
ale rowniez TBS, spotdzielcze, gminne?%8). Szacuje sie, ze musiatoby
to skutkowac ograniczaniem kosztéw, a tym samym realizacjg pozba-
wiong parkingow podziemnych, zielonych dachoéw oraz innych ele-
mentow infrastruktury, ktérg mozna uzna¢ za bardziej kosztowng od
rozwigzan typowych. Powyzsze zagadnienia powinny sta¢ sie w przy-
sztosci przedmiotem odrebnego opracowania, w ktérym w wyczerpu-
jacy sposoéb opisane zostatyby wszystkie mozliwosci z odniesieniem
do szczegdtowych rozwigzan iz uwzglednieniem zagadnien ekono-
micznych i spotecznych.

Whioski z eksperymentu pozwalajg na wskazanie obszaru wartosci
wskaznikéw i parametréw, ktére mozna uznaé za wtasciwe zrownowa-
zonym przestrzennie zespotom mieszkaniowym.

4.4. \Wnioski

Obecnie (2021) ocena budynkéw mieszkaniowych w uznanych sys-
temach certyfikacji jest w Polsce mato popularna. Zaproponowane na-
rzedzie oceny waloréw przestrzennych nalezy uznaé¢ za przydatne
w opiniowaniu planéw zagospodarowania terenu. Mozna je wykorzy-
sta¢ do analizy istniejgcych zespotéw mieszkaniowych i wskazania ob-
szarow dziatan naprawczych. W wypadku projektowanych zespotéw
narzedzie oceny mogtoby postuzyé do negocjacyjnego zatwierdzania

208 W takich przypadkach czesto etapuje sie realizacje ze wzgledu na koszty,
czas trwania inwestycji oraz sposdb zarzgdzania budynkami; z tego powodu
rozrozniono zabudowe mieszkaniowag (MW), ktéra daje takie mozliwosci, poniewaz
dopuszcza realizacje wolno stojgcych budynkéw, i zabudowe mieszkaniowg zwartg
(MW?2z) — rozumiang jako tworzong przez budynki zamykajgce kwartat, a przez to ich
realizacja moze nie pozwala¢ na etapowanie z uwagi na koniecznos¢ tworzenia
infrastruktury podziemnej dla catego kwartatu; schemat przedstawiono na il. 4.9.
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wskaznikéw i parametrow. Mozna przez to rozumie¢ dopuszczanie in-
nych np. wyzszych wartosci niz maksymalne pod warunkiem spetnie-
nia innych wymogow i uzyskania wyzszej oceny.

W zwigzku z czasochtonnoscig?® i nieprzewidywalnoscig planowa-
nia zespotow mieszkaniowych rekomenduje sie wprowadzenie zapi-
sow warunkowych?!°, Dlatego rekomenduje sie wprowadzenie
zapisow warunkowych, ktére pozwalatoby na rozwazenie rozwia-
zan alternatywnych. Dopuszczanie innych wartosci dla niektérych
wskaznikow (ktére miatyby negatywny wptyw na poziom zréwnowaze-
nia np. intensywnos$ci zabudowy) mogtoby by¢ uwarunkowane przyje-
ciem innych wartosci dla pozostatych (ktore miatyby pozytywny wptyw
na poziom zrownowazenia np. ilos¢ powierzchni biologicznie czynnej).
Wydaije sie to logiczne z punktu widzenia projektowania i planowania,
natomiast jest nieoczywiste, jezeli wezmie sie pod uwage czytelno$¢
zapisow planéw zabudowy dla lokalnej spotecznosci w najblizszym sa-
siedztwie?'l. Warunkowe zapisy MPZP musiatyby wiec by¢ bardzo
czytelne i zrozumiate, aby nie wzbudzaty watpliwosci. Ich zrozumienie
mogtyby utatwi¢ modele opierajgce sie na wskaznikach, ktére mozna
przedstawi¢ w formie widokéw aksonometrycznych wraz z zarysem
kubatur bryt planowanych budynkoéw. Analogicznie utatwieniem bytyby
interaktywne modele 3D do obejrzenia i doswiadczenia indywidual-
nego np.w formie modelu, ktéry jesteSmy w stanie eksplorowac
w przegladarce internetowej. Mozliwos¢ zwizualizowania potencjal-
nych kubatur, powstatych na podstawie proponowanych zapiséw pla-
now w relacji do istniejgcych budynkéw, pozwala na tatwy i czytelny

209 Minimalny czas zmiany zapiséw MPZP to w przyblizeniu 4 miesiace, jesli nie
ma do niego uwag, a uchwalenie nowego MPZP trwa w praktyce od 9 do 13
miesiecy.

210 Podczas wytozenia projektu MPZP uwagi moze zglosi¢ kazdy obywatel.

211 Na podstawie Dz. U. 2003 Nr 80 poz. 717 z pozn. zm. konieczne jest

wytozenie MPZP do wgladu i sktadania uwag przez spoteczenstwo.
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przekaz. Mozna juz spotkac proby prezentacji online z wykorzysta-
niem modeli przy okazji konsultacji spotecznych planow?'?. Przyktad
modelu brytowego ilustrujgcego zapis MPZP przedstawiono na
il. 4.14. Modele wizualizujg kubatury przestrzeni, w ktérych moze po-
wsta¢ zabudowa. W modelu zastosowano oznaczenia uzywane po-
wszechnie w MPZP?13, W opracowywaniu zaprezentowanego modelu
wykorzystane zostaty doswiadczenia zdobyte przy okazji eksperymen-
téw z modelami BIM, a takze mozliwos¢ positkowania sie elementami,
ktére sg dostepne w MSIP oraz GIS?!4. Taka rozszerzona forma pre-
zentacji MPZP odpowiednio rozwinieta mogtaby zawiera¢ wytyczne
planistyczne w sposdb bardziej czytelny i oczywisty. Dodatkowym atu-
tem pracy w modelu jest mozliwos¢ tworzenia widokow razem z oto-
czeniem istniejgcym lub planowanym, co utatwia zrozumienie relacji
planowanych inwestycji z najblizszg okolicg. Zastosowanie takiej me-
tody pozwala takze na fatwe przedstawienie koncepcji konkretnego
rozwigzania, ktore nie bytoby zobowigzujgce?'®. Moze to byé szcze-
golnie przydatne w przypadkach dostosowania projektowanych tere-
now do sgsiedztwa, np. w strefach konserwatorskich lub w zakresie
poszanowania fadu przestrzennego, chociazby usystematyzowania
ksztattowania dachéw w zespole zabudowy. Na il. 4.14. przedsta-
wiono przyktad zabudowy wielorodzinnej niskiej 4-kondygnacyjnej
z dachami ptaskimi i koniecznoscig cofnigcia najwyzszej kondygnaciji
(widoczne w widoku 3D linie zabudowy). Na il. 4.15 ukazano widoki
perspektywiczne z punktu widzenia przechodnia. Na etapie koncepcji

212 Takie préby przeprowadza sie m.in. w Niemczech; wizualizacje kubaturowag
budynkéw istniejacych wraz z modelem 3D planowanych budynkéw realizuje
m.in. Miejska Pracownia Urbanistyczna w todzi.

213 Wykorzystano zapisy MPZP oraz modele ul. Zimowej w Knurowie.

214 Mozliwe jest wygenerowanie takiego modelu w sposob automatyzowany
w systemach GIS pod warunkiem usystematyzowania standardéw zapisu MPZP.

215 Takie standardy stosuje sie np. w Wielkiej Brytanii; autor zetknat sie z nimi
w trakcie praktyki projektowej w 2007. Urzad miasta Birmingham dysponowat
koncepcjg zagospodarowania terendw poprzemystowych Icknield Port Loop, ktéra
mogta, ale nie musiata by¢ i nie byta wykorzystana przez dewelopera.
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planu zaproponowane rozwigzania projektowe w formie modeli bryto-
wych mogg by¢ oglgdane w miejscu z wykorzystaniem rozszerzonej
rzeczywistosci. Probe wiasng doswiadczania modelu 3D ilustrujgcego
zapis MPZP na wydruku MPZP przedstawiono na il. 4.16. Tego ro-
dzaju technologie moga by¢ wykorzystywane podczas konsultacji spo-
tecznych in situ lub podczas publicznego wytozenia MPZP. Modele
W rzeczywistosci rozszerzonej majg przewage nad modelami fizycz-
nymi: umozliwiajg zapoznanie sie z modelem z réznych punktéow wi-
dzenia, tj. widok z gory lub z perspektywy cziowieka (przechodnia)?16,
a takze utatwiajg zmiane wariantéw: mozliwe jest zaprezentowanie
kilku lub kilkunastu wariantéw rozwigzan kubaturowych, podczas gdy
wykonanie takiej samej ilosci makiet jest zadaniem nieco bardziej cza-
sochtonnym, kosztownym i problematycznym ze wzgledu na koniecz-
nos¢ zaprezentowania makiety konkretnego rozwigzania na tle
otoczenia. Modele 3D pozwalajg réwniez na eksploracje prezentowa-
nego rozwigzania takze z wykorzystaniem technologii rzeczywistosci
wirtualnej. Daje to mozliwos¢ intuicyjnego rozglgdania sie w prze-
strzeni modelu, analogicznie jak miatoby to miejsce w rzeczywistosci
po zrealizowaniu inwestycji. To rozwigzanie jest jednak stosowane
rzadko ze wzgledu na koniecznos¢ wykorzystania gogli VR lub spe-
cjalistycznego hetmu, podczas gdy do wykorzystania rzeczywistosci
rozszerzonej wystarczy wkasny smartfon i aplikacja.

216 Modele fizyczne nie zawsze na to pozwalajg, w zaleznosci od skali, w jakiej
zostaly wykonane, oraz modelu fizycznego otoczenia; nie w kazdej sytuacji mozna
model podniesc¢ lub schyli¢ sie, tak by uzyskac takg perspektywe, jak w przypadku
punktu widzenia przechodnia.
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Il. 4.14. Przyktad modelu 3D ilustrujgcego zapis MPZP, widoki
aksonometryczne; po lewej model bryty przestrzeni, ktéra moze by¢
przeznaczona pod zabudowe, po prawej przyktadowy model brytowy
projektowanych budynkéw

Zrédto: oprac. T. Bradecki

Il. 4.15. Przyktad modelu 3D ilustrujgcego zapis MPZP, widoki
perspektywiczne z punktu widzenia przechodnia; model brytowy
przestrzeni, ktéra moze by¢é przeznaczona pod zabudowe,
przyktadowy model brytowy projektowanych budynkow

Zrodto: oprac. T. Bradecki
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Il. 4.16. Przykfad modelu 3D ilustrujgcego projekt zagospodarowania terenu
autorskiej jednostki sgsiedzkiej ustawiony obok makiet
przedstawiajgcych mozliwe rozwigzania, widok z wykorzystaniem
rzeczywistosci rozszerzonej?'’

Zrodto: oprac. T. Bradecki

Mozliwe powigzania niektérych parametrow i wskaznikow mozna
przedstawi¢ w formie graficznej. W tabeli 4.5 zaprezentowano warian-
towe wartosci niektérych z nich, ktére mozna by dopuscié po spetnie-
niu niektérych warunkéw. Tabela moze by¢ prototypem zapisu MPZP
wraz z alternatywami. Taki zapis mogtby wspomagacé typowe?18 zapisy
MPZP i uwzglednia¢ mozliwo$¢ dopuszczenia alternatywnych warian-
tébw bez koniecznosci realizacji procedury zmiany MPZP. Warianty
réznych rozwigzan projektowych mozna traktowac jako warunkowe,

217 Model 3D kubatur wyswietlany na smartfonie z aplikacjg do rzeczywistosci
wirtualnej pozwala na ustawienie wirtualnych kubatur na dowolnej powierzchni
ptaskiej. Prébe wykonano z wykorzystaniem aplikacji Augment na przykiadzie
projektu autorskiej jednostki sgsiedzkiej. Wykorzystano takze makiety zespotu przy
ul. Zimowej w Knurowie. Ustawienie modelu 3D obok makiet daje mozliwosé
doswiadczania modeli fizycznych i wirtualnych jednoczesnie. Aplikacja Augment
w czasie testow nie pozwalata na zapewnienie petnej ostrosci. Obiecujgce wydajg
sie by¢ bardziej zaawansowane urzadzenia np. gogle lub okulary holograficzne.

218 Obecnie najczestszg praktyka jest przedstawianie warunkéw MPZP w postaci
przedziatéw: intensywnos¢ nie mniejsza i nie wieksza niz pozostate parametry
analogicznie, ale bez powigzania z innymi wskaznikami.
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alternatywne. Jednoczesnie warunkowanie zapisow, tzn. jesli dopusz-
cza sie zwiekszenie A, to konieczne jest zwiekszenie B, dawatoby
gwarancje kontroli i racjonalnosci rozwigzan. Propozycja rozwigzan
warunkowych ma tez swoje wady. Zmiany wartosci dopuszczalnych
jednego lub dwoéch parametrow, wskaznikdw najczesciej powodujg ko-
niecznos¢ zmian takze innych. Dopuszczenie wyzszych intensywno-
Sci mieszkaniowych moze doprowadzi¢ do wiekszego sttoczenia
mieszkancow, a to z kolei powinno znalez¢ odzwierciedlenie w ilosci
ogodlnodostepnych terendw zieleni i rekreacji. I[deatem bytoby stworze-
nie modelu wirtualno-obliczeniowego, ktory uwzgledniatby wszystkie
zmiany jednoczesnie w zapisach tekstu i w modelu przedstawiajgcym
rozwigzania architektoniczno-urbanistyczne. Taki model mogtby ko-
rzysta¢ z ogolnodostepnych danych oraz obowigzujgcych juz zapisow
planistycznych?'®,

219 Usystematyzowane dane na temat obowigzujgcych i uchwalanych MPSP
i SUIKZP majg by¢ udostepniane w ujednoliconym formacie przystosowanym do
systemow GIS; okres przejsciowy na wprowadzenie tych danych ma zakonczy¢ sie
w czasie dwoéch lat od uchwalenia rozporzadzenia w Dzienniku Ustaw.
Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika
2020 r. w sprawie zbiorow danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie
zagospodarowania przestrzennego; publikowanie wspomnianych danych nie jest
jednoznaczne z mozliwos$cig jednoczesnego wykorzystywania modeli w planowaniu.
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Tabela 4.5
Powigzania warunkowe miedzy roznymi kryteriami
oraz odpowiadajgcymi im wskaznikami i parametrami w ocenie
przestrzennych walorow zespotéw zabudowy mieszkaniowej wraz
z przyktadowymi wartosciami i ocenami

przystanek komunikacji publicznej

<500 m <250 <500 >500
© "
.g ﬁ*gg?n p;odstawowa w odlegtosci <950 <500 E..>500
Zg ;)ec:]Iieg’foéé od najblizszego terenu zie- <400 <800 >800
odlegtos¢ od przedszkola/szkoty <400 <800 >800
wskaznik dostepnosci >150300>_>150 >300
przestrzen publiczna @ 2 1 0
przestrzen pofpubliczna 2 1 0
przestrzen prywatna/mieszkania z : > 1 : 0
@ przydomowym ogrodkiem : :
§ dostepnos¢ parteru budynku 2 1 0
2 liczba ustug w obrebie zatozenia D 2C P 220 >0
& zroznicowanie wielko$ci mieszkan 2 1 0
liczba typdw mieszkan i >3 >2 >0
dostepnos¢ (udogodnienia) dla osob : 5 1 0
niepetnosprawnych
powierzchnia zieleni przypadaqug_ng _________ E:o>10 10> >5 <5
mieszkanie : :
.2 zielony dach lub elewacje P2 1 0
8 nawierzchnie azurowe 2 1 0
iij hasadzenia/zielern/ 2 1 0
retencjonowanie wod opadowych """" * 1 0
o pow. zabudowy Pox X X
& pow. utwardzenia 5 Pl x X X
€ pow. biologicznie czynna (TBC) ‘..ie>0,4 0,4>>0,2 0,2>
g kompozycja urbanistyczna 2 1 0
& liczba kondygnacji @t X X
N intensywnos¢ zabudowy Leeaeas e16;1,2;0,8 1,2;0,8;0,60,8;0,6;0,4
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cd. tabeli 4.5

liczba mieszkan X X X
liczba mieszkan na ha E ------------- 4150;120;90120;100;80 80;50;30

procent miejsc parklngowych pod- S50%  50-25% 2506-0

ziemnych
©
5 liczba miejsc parkingowych naa miesz- 1 1-2 5.
_~< kanie
£ liczba miejsc parkingowych OE.a..mw.q-. .............. 3 2 1
® réw na mieszkanie
€ Infrastruktura dla komunikacji indywi- 5 1 0

dualnej (rower/hulajnoga)

Zrodto: oprac. T. Bradecki

Przyktadem moze by¢ dopuszczenie wyzszej intensywnosci zabu-
dowy pod warunkiem zapewnienia rozwigzan proekologicznych, czyli
np. zezwolenie na realizacje zabudowy podwyzszonej o jedng kondy-
gnacje pod rygorem udostepnienia czesci przestrzeni na parterze na
przestrzen publiczng, w tym w czesciowo przestrzen zielong. Aby taki
efekt osiggng¢, mozna m.in. rozwazy¢ nadwieszenie czesci wyzszych
kondygnacji budynku, co pozwoli zwiekszy¢ intensywnos¢ zabudowy,
zaktadajgc, ze bedzie to uwzglednione w zapisach MPZP lub zmie-
niona zostanie definicja powierzchni zabudowy. W takiej sytuacji
mozna by dopusci¢ zaproponowany przez autora wskaznik
udziatu powierzchni zabudowy wedtug obrysu kondygnacji przy-
ziemia???. Dopuszczenie wyzszej intensywnosci zabudowy moze na-
stgpi¢ réwniez wtedy, gdy najwyzsza kondygnacja nie znajdzie sie
w petnym obrysie kondygnacji nizszych lub zostang zrealizowane zie-
lone dachy, elewacje lub balkony.

220 Zamiast rzutowania obrysu najbardziej wysunietej kondygnaciji; zagadnienie
zostato oméwione w punkcie 2.5.3.
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W tabeli 4.5 wskazano szeroko rozumiane rozwigzania proekolo-
giczne, np. dopuszczenie realizacji powierzchni biologicznie czynnej,
takze wertykalnej, nagradzanie matej retencji, gospodarki wodg opa-
dowg. Przyktady zapisow MPZP, ktére nalezy uznac¢ za proekolo-
giczne, zwigzane z infrastrukturg komunikacji to np. dopuszczenie
realizacji mniejszej liczby miejsc parkingowych pod warunkiem utwo-
rzenia zadaszonych lub zabudowanych parkingdw rowerowych, w tym
czesci miejsc ogolnodostepnych. Wartosci wskaznikow liczby miejsc
parkingowych mogg byc¢ dyskusyjne, zalezne od lokalnej infrastruktury
(np. 4 miejsca parkingowe dla matego mieszkania uzytkowanego
przez 2 osoby).

Inne przykfady zapisow MPZP, ktére nalezy uzna¢ za proekolo-
giczne i prospoteczne, to np. zapewnienie ogélnodostepnych prze-
strzeni publicznych w ramach terendéw inwestycji, takich jak parki
kieszonkowe lub miniplace. Przyjmuje sie, ze przy zatozeniu zwartej
zabudowy kwartatowej tego rodzaju przestrzenie powinny by¢ umiej-
scawiane przed wejsciem do zespotu mieszkaniowego, co uczynitoby
je dostepnymi dla wiekszej grupy ludzi niz tylko dla mieszkancéw
kwartatu.

Do analiz rozwigzan alternatywnych, poza ilustrujgcg je tabels,
przydatny moze by¢ zaproponowany system oceny. Na ilustracjach
il. 4.17) przedstawiono w postaci diagramow trzy oceny wariantéw réz-
nych koncepcji zespotu zabudowy. Dla takiej samej oceny tgcznej
o wartosci 26 (dobrej) pokazano mozliwe warunkowe zatwierdzenie
podwyzszonej intensywnosci (obnizona ocena zagospodarowania),
jezeli zapewnione zostang lepsze rozwigzania w zakresie ekologii
oraz infrastruktury.
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Il. 4.17. Diagramy oceny walorow przestrzennych zespotu mieszkaniowego
o takiej samej wartosci oceny sumarycznej walorow przestrzennych,
ale o réznym zagospodarowaniu terenu, zrdznicowanych
rozwigzaniach ekologicznych i infrastrukturalnych

Zrodto: oprac. T. Bradecki

Zaproponowane rozwigzania opierajg sie na kryteriach uwzglednio-
nych w systemie oceny, sg powigzane ze sposobem zagospodarowa-
nia terenu i przestrzenii nie majg istotnego wptywu na charakterystyke
energetyczng budynku??! i jego catkowite roczne zapotrzebowanie na
energie???. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami konieczne jest spet-
nienie okreslonego maksimum, jednak obecnie (2021) nie premiuje sie
spetnienia mniejszego niz maksymalne dopuszczalne zapotrzebowa-
nie na energie??3. Obnizenie zapotrzebowania na energie jest gtéwnie
domeng dziedziny architektury oraz inzynierii w zakresie instalacji sa-
nitarnych i elektrycznych??*, W zwigzku z tym nie wszystkie warunki

221 Zielen na dachach oraz zielen wertykalna ma wptyw posredni na schtodzenie
budynkéw latem.

222 W przeciwienstwie do obowigzujgcych systeméw certyfikacji, ktore
uwzgledniajg wszystkie wskazniki i parametry, w tym te zwigzane i majgce wplyw na
zapotrzebowanie na energie.

223 0d 2021 roku wskaznik energii pierwotnej nieodnawialnej (EP) dla budynkow
jednorodzinnych nowych i modernizowanych nie powinien przekraczaé
70 kWh/m2a, a dla budynkéw wielorodzinnych 65 kWh/m2a; istniejg nieliczne
przypadki realizacji budynkéw wielorodzinnych o nizszym zapotrzebowaniu na
energie (energooszczednych lub niskoenergetycznych); tylko nieliczne przypadki sg
ujete w programach dopftat rzgdowych pod warunkiem spetnienia wiasciwych
warunkoéw i odpowiedniego zapotrzebowania na EP.

224 Zalezy od wybranych rozwigzan technologicznych i instalacyjnych.

285



dla alternatywnych rozwigzan mozna z gory okresli¢ w zapisach
MPZP. Niektére zapisy mogg zosta¢ zaproponowane w innych eta-
pach planowania zespotéw mieszkaniowych, np. na etapie uzyskiwa-
nia pozwolenia na budowe lub na uzytkowanie??>.

225 Zapisy te mozna uchwali¢ po uchwaleniu MPZP bez koniecznos$ci jego zmian;
np. mogg to by¢ premie zdefiniowane poprzez nizsze opodatkowanie.
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5. PODSUMOWANIE

Modele cyfrowe sg i bedg przydatne w analizie i projektowaniu
urbanistycznym, zwiaszcza w projektowaniu obszaréw zabudowy
mieszkaniowej. Tworzenie modeli mozna uznac za jeden z elementow
analizy urbanistycznej istniejgcych zespotow zabudowy. Modeli cyfro-
wych nie nalezy utozsamia¢ jedynie z ich przestrzenng formag, ale row-
niez z wartosciami, ktore je opisujg. Te mogg by¢ gromadzone
w tabelach, bazach danych oraz przetwarzane i wykorzystywane na
wiele sposobow. Tak pozyskiwane dane, zestawiane z innymi danymi,
mogg okazac sie przydatne we wnioskach w innych lub pokrewnych
dziedzinach.

Tworzenie modeli urbanistycznych powigzanych ze wskaznikami
I parametrami umozliwia lepszg kontrole nad planowaniem zabudowy
mieszkaniowej. Projektowanie z wykorzystaniem modeli cyfrowych
W powigzaniu ze wskaznikami pozwala uzyskac¢ lepsze efekty projek-
towe przede wszystkim przez testowanie wielu rozwigzan projekto-
wych i ich analize oraz ocene na podstawie modelu cyfrowego.

We wstepie do dysertacji przyjeto, ze projektowanie urbani-
styczne z wykorzystaniem modeli, wskaznikéw i parametréw
moze mieé¢ wplyw na podniesienie jakosci sSrodowiska zamiesz-
kania w przysztosci. Wykorzystanie nowych technologii cyfrowych
moze byC przydatne w ocenie skutkow podejmowanych decyzji pro-
jektowych. Tworzenie modeli wariantéw opisanych przez wskazniki
i parametry umozliwia ich analize w zastanym kontekscie. Dotyczy to
w szczegolnosci badan przy studiach chtonnosci terenu i wartosci
wskaznikéw urbanistycznych brutto. Nowe technologie parametryczne
(opierajgce sie na relacji wskaznikéw i parametrow) mogg by¢ wyko-
rzystywane w planowaniu przestrzennym, pozwalajg tez na optymali-
zowanie wynikow.
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Rozwdj technologii cyfrowych, w tym gromadzenia i przetwarzania
danych w powigzaniu z modelami cyfrowymi, z pewno$cig sprawi, ze
beda one coraz bardziej dostepne i bardziej rozbudowane, co wptynie
na mozliwosci ich wykorzystywania. Opisane w niniejszej pracy me-
tody i narzedzia nalezy uznac¢ za obiecujgce i przydatne w projektowa-
niu i analizie urbanistycznej.

Zaprezentowane metody wykorzystania modeli cyfrowych sg po-
mocne w projektowaniu urbanistycznym. Zastosowanie oprogramo-
wania BIM ufatwia tworzenie projektéw wielu wariantow przysztej
zabudowy w prostszy i bardziej efektywny sposob niz metodg trady-
cyjng. Z tego wzgledu metode nalezy uznac za rozwojowg, pomimo ze
wydaje sie bardziej oczywista w projektowaniu architektury niz urbani-
styki.

Narzedzia parametryczne sg bardzo perspektywiczne w analizie
I projektowaniu zespotéw mieszkaniowych, cho¢ wcigz pozostajg w fa-
zie eksperymentow. Ich zaletg jest dowolnos¢ ustalania zaleznosci
miedzy parametrami i wskaznikami, zgodna z zatozeniami procesu
projektowania urbanistycznego i planowania miejskiego. Wizja para-
metrycznej przysztosci oznacza, ze parametryke oraz modelowanie
nalezy uznaC za narzedzia wspierajgce projektowanie, jednak nie
mozna na nich catkowicie polegac.

Pomimo zaawansowania technologicznego w dziedzinie projekto-
wania nie mozna poming¢ myslenia jakosciowego: potrzebny jest
kompromis miedzy podejsciem ilosciowym a jakosciowym. Parametry
nie sg w stanie oddac charakteru ani waloréw wielu miejsc. llosciowy
I wskaznikowy walor miejsca zamieszkania nie odzwierciedla jakosci
przestrzeni, nawet jesli tego typu przestrzen charakteryzujg poprawne
wartosci wskaznikdéw. Zespoty mieszkaniowe, ktore sg dobrze oce-
niane przez mieszkancow i specjalistéw, to przede wszystkim miejsca
stanowigce przestrzen przyjazng do mieszkania, ktére zapewniajg
srodowisko mieszkaniowe dla réznych grup spotecznych. Wszelkie
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préby eksperymentéw, w tym préby intensyfikowania zabudowy, po-
winny uwzgledniaC troske o jakosS¢ przestrzeni. Ksztattowanie
w petni zrownowazonych zespotow zabudowy mieszkaniowej musi
uwzglednia¢ aspekty: przestrzenne, spoteczne i ekonomiczne. Naj-
prostszym do zaplanowania jest aspekt przestrzenny (okreslony jest
przez wartosci wskaznikow), ktory pozwala na ksztattowanie modelu
przestrzennego miejsca zamieszkania.

Zaproponowane ,nhegocjacyjne” zapisy warunkéw zabudowy,
ktére dopuszczajg rozwigzania zamienne dla niektérych wskaznikow,
mogg okazac sie istotnym elementem wykorzystywanym w planowa-
niu przestrzennym i projektowaniu urbanistycznym. Nowe wskazniki
mogtyby natomiast wspoméc warunkowe zapisy zabudowy. Reko-
mendowana metoda oceny waloréw przestrzennych moze byc¢
przydatna w ocenie zapisow planistycznych przysztych inwestycji,
a w przysztosci zosta¢ rozbudowana o inne wskazniki i parametry.
Plan miejscowy opisany przy zastosowaniu oprogramowania parame-
trycznego, wykorzystujgcego dane z GIS, wydaje sie wykonalny?26.
Decyzja WZIZT takze mogtaby w przysztosci by¢ przygotowana za po-
mocg oprogramowania parametrycznego. Tam, gdzie elementy plano-
wanej i istniejgcej zabudowy mozna opisa¢ parametrami
i wskaznikami, parametryka wydaje sie oczywista i przyszio-
sciowa. Nie nalezy jednak przecenia¢ narzedzi cyfrowych, poniewaz
te ze wzgledu na swoj zautomatyzowany rodowdd mogg pomijaé nie-
ktore istotne charakterystyczne dla danej lokalizacji detale (detale ar-
chitektoniczne, lokalne uwarunkowania historyczne, kulturowe lub
inne tworzgce genius locci danego miejsca). Tu istotng role odgrywaja
wyksztatcenie, umiejetnosci i doswiadczenie zawodowe planistow,
urbanistow i architektow.

226 Autor nie znalazt informacji o prébach wdrozenia tego rodzaju rozwigzania
w Polsce.
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Wspomaganie procesu planowania (wydawanie decyzji WZiZT lub
wytozenie MPZP) modelem cyfrowym lub rzeczywistym moze byc¢ uzy-
teczne dla lepszego przekazu i dialogu z lokalng spotecznoscig. Za-
pisy czysto wskaznikowe oraz sposdb zapisu obowigzujgcy obecnie
w polskim systemie planowania (,ptaski’, dwuwymiarowy rysunek
planu oraz wskazniki) czesto sg niewystarczajgce do tego, aby kazdy
zainteresowany projektem byt w stanie odtworzy¢ go w swojej wyob-
razni. Rekomenduje sie wiec, aby podczas konsultacji spotecz-
nych wszelkie nowe propozycje byly prezentowane w formie
modelu przestrzennego, fizycznego lub cyfrowego??’. Wykorzy-
stanie nowych technologii np. aplikacji umozliwiajgcych doswiadcza-
nie przestrzeni przez spacer 3D za posrednictwem przegladarki
internetowej lub w goglach 3D wykorzystujgcych rzeczywisto$¢ wirtu-
alng, a takze zastosowanie rzeczywistosci rozszerzonej wydajg sie
obiecujace.

Kolejnym kluczowym zagadnieniem w przysztosci bedg wszelkie
dziatania rozumiane szeroko jako proekologiczne. Oczywistym dziata-
niem bedzie wiec racjonalna gospodarka terenami otwartymi
I praca nad osiggnieciem lepszej efektywnosci w tym zakresie. Jest to
szczegolnie istotne wobec masowego przeznaczania terendéw otwar-
tych pod zabudowe, co sprzyja suburbanizacji. Proces ten powinien
zostac racjonalnie ograniczony. By¢ moze bedzie to oznaczac realiza-
cje przysztych inwestycji wytgcznie na terenach juz zurbanizowanych
I czesciowg lub catkowitg wymiane substancji zabudowy na nowa, bar-
dziej efektywng (pod wzgledem przestrzennym, a takze ekonomicz-
nym i spotecznym).

227 Potwierdzajg to m.in. doswiadczenia autora zdobyte przy okazji pracy nad
projektem osiedla w Knurowie przy ul. Zimowej, gdzie przed publicznym wytozeniem
planu zrealizowano model fizyczny i cyfrowy wraz z otoczeniem sgsiadujgcej
zabudowy, jak réwniez liczne przyktady, np. makiety ilustrujgce uchwalane MPZP
realizowane przez Biuro Planowania miasta todzi, a takze obserwacje autora
poczynione podczas pracy za granica.
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Wynika z tego, ze wszystkie dziatania proekologiczne w zakresie
przestrzennym sg stuszne, i rekomenduje sie, aby warunkowe zapisy
planistyczne zachecaty do realizacji bardziej zielonych, przyjaznych
Ssrodowisku. Zaproponowane przez autora zmiany definicji wybranych
wskaznikéw oraz wykorzystanie w planowaniu takze nowych wskazni-
kow i parametrow mogg okazac sie przydatne. Wszelkie dziatania,
dzieki ktorym uzyskuje sie wiekszg ilos¢ powierzchni biologicznie
czynnej oraz mozliwy jest wiekszy udziat retencjonowania wéd desz-
czowych, nalezy uznac za stuszne.

Za istotne uwaza sie wspoétczesne rozwigzania technologiczne,
ktére mogg mie¢ wptyw na forme nowo tworzonej zabudowy, zwtasz-
cza na mozliwosci realizacji powierzchni biologicznie czynnych na bu-
dynkach. Istnieje potrzeba spotecznej akceptacji dla drég i parkingéw
budowanych z nawierzchni azurowych, mineralnych lub innych, tak by
zminimalizowac skale uszczelnienia terenow.

W obszarze rozwazah mogg znalez¢ sie rekomendacje dla ksztat-
towania zrownowazonych zespotéw zabudowy mieszkaniowej. Przed-
stawiono je ponizej:

1. Stosowanie zapiséw, ktore przyczynig sie do stosowania bardziej
proekologicznych rozwigzan: w zakresie zachowania i utrzymania
wiekszej ilosci powierzchni biologicznie czynnych (zielone dachy,
zielone tarasy, lokalna retencja, nawierzchnie azurowe).

2. Stosowanie precyzyjnych wytycznych dla intensywnosci projekto-
wanej zabudowy z uwzglednieniem rozwigzan w zakresie komuni-
kacji indywidualnej (rowery, hulajnogi) i ogélnodostepnej (systemy:
np. rower miejski) oraz komunikacji publicznej. Powigzanie wytycz-
nych z zapewnieniem przestrzeni i infrastruktury dedykowanej dla
poruszajgcych sie rowerami, hulajnogami (miejsca parkowania, sta-
cje fadowania, wydzielone pasy ruchu etc.).
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3. Planowanie uktadu komunikacji kotowej, wydzielonej rowerowej
I pieszej w MPZP na podstawie ujednoliconych standardow przyje-
tych w SUIKZP wraz z zapisami dotyczgcymi gospodarki nierucho-
mosciami (scalaniem, podziatem). Precyzje wytycznych mozna
wspomagac wskaznikami intensywnosci zabudowy liczby mieszkan
na hektar oraz posrednio innymi powigzanymi.

4. Warunkowe zapisy planéw nowej zabudowy: mozliwos¢ stosowa-
nia alternatywnych rozwigzan w ramach parametrow brzegowych
pod warunkiem udostepniania i realizacji rozwigzan korzystnych dla
Srodowiska i lokalnych spotecznosci.

5. Wykorzystanie modeli (cyfrowych i/lub fizycznych) do przedstawia-
nia koncepcji projektowych. Tworzenie modeli projektow wielowa-
riantowych ilustrujgcych mozliwe negocjacyjne ich zatwierdzenia.

6. Stosowanie systeméw ocen w zakresie poziomu zréwnowazenia
planowanych rozwigzan co najmniej w zakresie przestrzennym,
a jesli to mozliwe, to takze w zakresie spotecznym i ekonomicznym.
Wszystkie wymienione powyzej rekomendacje mogg by¢ apliko-

wane w ramach wprowadzanych zmian w prawodawstwie zwigzanym

z planowaniem przestrzennym, projektowaniem urbanistycznym i ar-

chitektonicznym, w tym szczegdlnie dotyczgcym inwestycji mieszka-

niowych. Whnioski wynikajgce z tworzenia przestrzennych modeli
zespotdw zabudowy i ich oceny mogg by¢ przydatne w realizacji lep-
szego, bardziej zrwnowazonego srodowiska zamieszkania
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WSKAZNIKI, PARAMETRY | MODELE
W KSZTALTOWANIU INTENSYWNEJ,
WIELORODZINNEJ ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ

Streszczenie

W monografii oméwiono role wskaznikéw, parametrow oraz modeli
w analizie i projektowaniu urbanistycznym zespotéw mieszkaniowych.
Przeanalizowano znaczenie powyzszych dla ksztattowania srodowiska
zabudowy w kontekscie aktualnych tendencji, jakie mozna zaobserwo-
wacé w projektach i realizacjach zabudowy mieszkaniowej w Polsce.
Szczegolng uwage zwrécono na wzajemne relacje miedzy wybranymi
wskaznikami i parametrami. W dysertacji zostato réwniez poruszone
zagadnienie ksztattowania zabudowy mieszkaniowej w ujeciu iloscio-
wym. Podjeta zostata dyskusja na temat mozliwych wartosci brzego-
wych wskaznikbw 1 parametréow oraz przedstawiono liczne
zrealizowane przyktady (w tym ich modele). Cze$¢ opisanych przypad-
kéw to projekty z praktyki zawodowej autora (czynnego zawodowo ar-
chitekta i urbanisty). Pozostate przypadki przedstawione w pracy
odwotujg sie do badan zrealizowanych zespotéw mieszkaniowych
w Polsce. W pracy zaproponowano nowe definicje wybranych wskaz-
nikdbw, a ponadto zaprezentowano przyktady analiz, projektéw oraz
eksperymentéw wykonywanych za pomocg modeli w oprogramowaniu
BIM oraz parametrycznym. Coraz powszechniejsze wykorzystanie
wspomnianych technologii pozwala na szybkie, tatwe i wielokrotne two-
rzenie réznych modeli zabudowy w skali architektonicznej i urbanistycz-
nej. Przedstawiona zostata réwniez redefinicja modelu jednostki
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sgsiedzkiej w kontekscie wspoétczesnych kierunkéw w mieszkalnictwie.
W dysertacji zaproponowano takze autorski system oceny walorow
przestrzennych zespotoéw mieszkaniowych. Daje to mozliwos¢ formuto-
wania wnioskéw na temat mozliwych kierunkow rozwoju obszarow
mieszkaniowych i sposobu ich zapisu przez modele cyfrowe oraz za-
pisy warunkowe wartosci wskaznikow w dokumentach planistycznych.

Podjeto probe aktualnego teoretycznego spojrzenia na mozliwosci
tworzenia zwartej intensywnej zabudowy mieszkaniowej wobec wy-
zwan zrownowazonego rozwoju. Wnioski mogg by¢ przydatne dla ar-
chitektow, urbanistéw, planistow, deweloperow oraz wszystkich
decydentow odpowiedzialnych za ksztattowanie zabudowy mieszkanio-
wej.



INDICATORS, PARAMETERS AND MODELS IN
SHAPING COMPACT MULTI-FAMILY RESIDENTIAL
DEVELOPMENT

Abstract

The role of indicators, parameters and models in the analysis and
urban design of housing estates has been discussed. The paper ana-
lyzes the significance of the above for shaping the housing environment
in the context of current trends that can be observed in residential de-
velopment projects and implementations in Poland. Special attention
has been paid to the mutual relations between selected indicators and
parameters. The dissertation also deals with the issue of shaping hous-
ing development in terms of quantity. The author discusses the possible
boundary values of indicators and parameters and presents numerous
examples (including their models). Some of the described cases are
projects from the author's professional practice (professionally active
architect and urban designer). The remaining case study presented in
the paper refer to the research on housing estates in Poland. The paper
proposes new definitions of selected indicators as well as examples of
analyses, projects and experiments performed with the help of models
in BIM and parametric software. The common use of these technologies
allows for quick, easy and multiple creation of various models of build-
ings on an architectural and urban scale. The author has also presented
a redefinition of the neighborhood unit model in the context of contem-
porary trends in housing. The study also proposes an original system
for assessing the spatial values of housing complexes. This gives the
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opportunity to formulate conclusions on the possible directions of de-
velopment of residential areas and the manner of their description by
digital models and conditional indicator values in planning documents.

The author attempts to present a theoretical view of the possibilities
of creating a compact, intensive housing development in the face of the
challenges of sustainable development. The applications can be useful
for architects, urban designers, planners, developers and all decision
makers responsible for shaping housing development.



ANEKS

6.1. Modele i oceny wybranych przypadkéw zabudowy
mieszkaniowej

W aneksie przedstawiono zestawienia zbiorcze z badan przypad-
kéw. Tabele zawierajg wybrane wskazniki i parametry, ktore obliczono
podczas badan: intensywnos¢ zabudowy (1z), intensywno$¢ zabudowy
mieszkan na hektar (Izm)?%8, udziat pow. biologicznie czynnej (Upbc),
liczba kondygnaciji (Ik)?2°, powierzchnia zieleni przypadajgca na miesz-
kanie (pzm). Czes¢ przypadkoéw pochodzi z badan realizowanych w ze-
spole, ktorych wyniki przedstawiono w Studium wspoétczesnych
zespotow mieszkaniowych [Bradecki (red.) 2019]%%°, pozostate to ze-
spoty mieszkaniowe przebadane samodzielnie w 2019 i 2020 roku?3L.
Czes¢ danych w tabeli moze by¢ obarczona btedami pomiaru lub wyni-
kac z niepetnych informacji?®?, ktore zostaty pobrane i przetworzone.

228 |Intensywno$¢ zabudowy uwzglednia czesci nadziemne budynkéw, w tym
ustugi.

2299 W tabeli podano maksymalng liczbe kondygnaciji wystepujgcg w zespole.

230 Autorzy ilustracji: Klaudia Dziechciarz, Katarzyna Nowak, Julia Swoboda
(2019), opracowanie ocen: Tomasz Bradecki (2021).

231 Autor ilustracji: Tomasz Bradecki, wspotpraca przy tworzeniu modeli Natalia
Zak, opracowanie ocen: Tomasz Bradecki (2021).

2382 Czes¢ informacji pochodzita ze stron internetowych deweloperéw. Czesto
informacje te byly niepetne lub tez nie byly na biezgco aktualizowane w trakcie
procesu inwestycyjnego, np. dane dotyczgce liczby mieszkan Ilub miejsc
parkingowych. Fizyczny dostep do $rodka wiekszosci zespotdéw, np. tak by moc
policzy¢ liczbe miejsc parkingowych, byt utrudniony.
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Tabela 6.1

Zestawienie przebadanych przypadkéw zabudowy mieszkaniowej

w 2017 i 2018 roku [dane za: Bradecki (red.) 2019] wraz z oceng
punktowg walorow przestrzennych

Lp. Nazwa/lokalizacja Iz |lzm|L.k.|Upbc| Pzm |Ocena
01 Ekoosiedle Siewierz Jeziorna  |0,66| 34 | 4 |28% | 82m? | 30
02 Ogrody Hallera, Wroctaw 1,24/ 43 | 5 | 71% | 64m? | 33
03 Avangarden, Warszawa 0,96/66 | 5 | 73% 1:}3 31
04 A2 Cameratta, Warszawa 0,97| 81| 4 |61% | 75m? | 30
05 | Osiedle Nadmorski Dwor, Gdansk [0,83| 92 | 4 |21% | 69m? | 23
06 Apartamenty Wilanowska, 1.74|121| 7 | 41% | 34m?2 39
Warszawa
07 | Apartamenty Impresja, Warszawa |2,03{135| 5 |41% | 28m? | 40
08 Quadro House, Poznan 1,40|152| 4 |54% | 36m? | 32
09 Lokum da Vinci, Wroctaw 2,46(165| 12 | 39% | 20m? 33
10 Corte Verona, Wroctaw 1,74|1183| 6 |59% | 17m? 36
11 Apartamenty Novum, Krakow 2,00(184| 9 |46% | 25m? 40
12 Debowe Tarasy, Katowice 2,07|198| 11 | 48% | 24m? 32
13 | Menolly Nowe Powisle, Warszawa |3,33|204| 7 |30% | 14m? | 34
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cd. tabeli 6.1

14 19. dzielnica, Warszawa 1,83|221| 10 [ 28% | 12m? | 33
15 Dobra Wola, Warszawa 1,67(225| 6 |69% | 30m? | 35
16 Atal Francuska, Katowice 1,78/230| 9 [31% | 10m? | 30
17 Kwartat Karnienic na C’Bdar']skiej 4.00/233| 4 |30% | 13m2 | 28
Starowce, Gdansk
18 Mozaika Mokotoéw, Warszawa [2,30(240| 9 |43% | 18m? | 37
19 Hubertus, Warszawa 2,64(241| 11 | 44% | 18m? | 38
20 | Apartamenty Wisniowa, Wroctaw [2,60(261| 7 |43% | 16m? | 29
21 Qbik Woronicza, Warszawa 2,96(263| 11 | 46% | 17m? | 31
22 Dyrekcyjna 33, Wroctaw 2,221292| 7 |39% | 13m? | 28
23| Cynamonowy Dom, Warszawa |3,77|342| 11 | 38% | 11m? | 33
24 Aura Gdansk, Gdansk 5,19(437| 8 | 16% | 6m? 28
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Tabela 6.2
Zestawienie przypadkéw zabudowy mieszkaniowej przebadanych
w 2019 i 2020 roku wraz z oceng punktowg waloréw przestrzennych

Lp. [Nazwa/lokalizacja Iz Izm |L.k. [Upbc | Pzm |Ocena

Atal _Towers,

25 Sikorskiego 3, Wroctaw

5,97 419 |19 [22% |51m? | 37

Nowe_Zerniki,

26 |Tadeusza Brzozy, 1,53 76 7 |35% |46m? | 43
Wroctaw
River_Point,

27 |Mieszczanska 13, 2,39 198 10 |33% |17m? 36
Wroctaw

pg |Polaka 10, 14, 314 | 477 |8 |14% | 3m? | 34

Wroctaw

Bulwary Ksigzece,
29 |Ksiecia Witolda, 3,46 335 8 |14% | 4m? 39
Wroctaw

Zielone Bulwary,

0, 2
30 Dozynkowa, Wroclaw 1,00 311 4 (40% | 9m 23
31 |RiverView Gdansk 2,24 122 5 |26% |21m? 43
32 |Bolero, Warszawa 1,37 99 4 |48% | 48m? 39

Kolorowy Goctaw,

33 Warszawa

1,99 224 7 |56% |25m? 33

Miedzyborska 11,

34 Warszawa 3,51 264 8 |30% | 5m? 30
35 |Mennica, Warszawa 6,66 628 |15 |32% | 5m? 25
36 |Nordic, Warszawa 3,44 261 7 |37% | 6m? 28
37 |Kameralne, Warszawa 2,17 266 6 |50% |19m? 33
38 |Fort Cze, Warszawa 0,51 15 3 |70% |452m? | 30
39 |Neovillage, Warszawa 1,43 148 4 |42% |13m? | 32
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Jasminowy Mokotow,

40 0,80 82 3 [58% | 70m? 41
Warszawa

41 |Rajska 8, Gdansk 3,68 298 6 [17% | 9m? 34

42 |Lawendowe, Gdansk 0,77 98 6 |54% |55m? 32

43 |Albatross, Gdansk 4,04 393 |18 |23% | 5m? 30

a4 |CHtery Oceany, 544 | 534 |18 |37% | 7m?* | 29
Gdansk

45 |Wolne Miasto, Gdansk 0,85 157 4 |48% | 30m? 37

46 |Bronowice, Krakow 0,87 70 4 |46% | 65m? 31

47 [Mieszkajw miescie, 190 | 161 |5 |46% |28m2 | 37
Krakéw

48 |Osiedle Fi, Krakow 2,61 309 7 131% | 28m? 36

Zrodto: oprac. T. Bradecki
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01 Ekoosiedle Siewierz
Jeziorna
Siewierz Wroctaw Warszawa

02 Ogrody Hallera 03 Avangarden

04 A2 Cameratta 05 Osiedle Nadmorski Dwér o  Apartamenty
Wilanowska
Warszawa Gdansk Warszawa

07  Apartamenty Imperium 08 Quadro House 09 Lokum da Vinci
Warszawa Poznan Wroctaw

10  Corte Verona 11 Apartamenty Novum 12 DeboweTarasy
Wroctaw Krakow Katowice

Il. 6.1. Modele zespotéw mieszkaniowych 01-12
Zrédio: Bradecki (red.) 2019
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13 Menolly Nowe Powisle 14 19 Dzielnica 15 Dobra Wola,
Warszawa Warszawa Warszawa

Kwartat kamienic na . .
16  Atal Francuska Park 17 Gdariskiej Starowce 18 Mozaika Mokotow

Katowice Gdarisk Warszawa

19  Hubertus 20 Apartamenty Wisniowa 21 Qbik Woronicza
Warszawa Wroctaw Warszawa

22  Dyrekcyjna 33 23 Cynamonowy Dom 24 Aura Gdansk
Wroctaw Warszawa Gdarisk

Il. 6.3. Modele zespotéw mieszkaniowych 13-24
Zrédio: Bradecki (red.) 2019
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Il. 6.4. Ocena waloréw przestrzennych zespotéw mieszkaniowych 13-24

Zrodto: oprac. T. Bradecki
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25 Atal Towers Wroctaw 26 Nowe Zerniki Wroctaw 27 River Point Wroctaw

30 Zielone Bulwary
29 Bulwary Ksigzece Wroctaw Wroctaw

33 Kolorowy Goctaw
31 Bolero Ekopark Warszawa 32 Riverview Gdansk Warszawa

34 Miedzyborska 11 Warszawa 35 Mennica Warszawa 36 Nordic Warszawa

Il. 6.5. Modele zespotéw mieszkaniowych 25-36
Zrédto: oprac. T. Bradecki
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Il. 6.6. Ocena waloréw przestrzennych zespotéw mieszkaniowych 25-36
Zrédto: oprac. T. Bradecki
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37 Kameralne Warszawa 38 Fort Cze Warszawa 39 Neovillage Warszawa

bt el
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40 Jasminowy Mokotow
Warszawa 40 Rajska 8 Warszawa 42 Lawendowe Gdansk

43 Albatros Gdansk 44 Cztery Oceany Gdansk 45 Wolne Miasto Gdansk

46 Park Le$ny Bronowice
Krakéw 47 Mieszkaj w miescie Krakéw 48 Osiedle Fi Krakow

Il. 6.7. Modele zespotéw mieszkaniowych 37—-47
Zrodto: oprac. T. Bradecki
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Il. 6.8. Ocena waloréw przestrzennych zespotéw mieszkaniowych 37-48
Zrédto: oprac. T. Bradecki
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6.2. Glosariusz

BIM — (ang. Building Information Model). Termin zostat wymyslony
w 1992 roku przez badaczy z uniwersytetu w Delft. Przedstawiat on
hierarchiczng wizje zrodta systemu, ktory sktada sie z komponentow
branzowych (aspect models) oraz centralnego zrédta danych (building
reference model) [Nederveen, Tolman 1992, s. 215-224, Siyk 2018,
S. 75].

Deweloper —w rozumieniu Kodeksu cywilnego przedsigbiorca, ktory
w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej na podstawie umowy
deweloperskiej zobowigzuje sie do przeniesienia prawa wiasnosci lo-
kalu lub domu na nabywce [Dz. U. 2011 Nr 232 poz. 1377].

GIS — Geographical Information Systems, czyli Systemy Informacji
Geograficznej badz Systemy Informacji Przestrzennej. GIS to zbior wie-
dzy, ludzi, sprzetu i oprogramowania do pozyskiwania, przechowywa-
nia, przesyfania, analizowania i wizualizacji danych przestrzennych.
Przez informacje przestrzenng rozumiemy kazdg informacje, ktérg mo-
zemy przypisa¢ do konkretnego miejsca (wedtug https:/gis-
support.pl/co-to-jest-gis, dostep: 20.02.2019).

Grasshopper — element dodatkowy oprogramowania Rhinoceros
(stuzgcego do tworzenia modeli 3D), instalowany jako cato$¢ od wers;ji
6.0; jest wtyczka, wizualnym jezykiem programowania; jego uzycie nie
wymaga znajomosci programowania; posiada zestaw zaawansowa-
nych funkcji i obejmuje modelowanie parametryczne, pozwala tworzy¢
projekty oparte na danych.

Inwestor — jednostka lub przedsiebiorstwo dokonujgce inwestycji
(Stownik jezyka polskiego). Zgodnie z Ustawg z 7 lipca 1997 r. Prawo
budowlane [Dz. U. Nr 89 poz. 414 z pdzn. zm.] jest on uczestnikiem
procesu budowlanego. Z tego faktu wynika szereg praw przystuguja-
cych inwestorowi i cigzgcych na nim obowigzkdw przez caty okres rea-
lizacji inwestycji, to znaczy od momentu podjecia decyzji o budowie
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nieruchomosci az do chwili przekazania gotowego obiektu do uzytko-
wania. Cho¢ w prawie budowlanym wielokrotnie wystepuje pojecie in-
westora, to nie zawiera ono jego definicji legalnej. Definicja taka
zawarta byta w ustawie z 31 stycznia 1961 r. Prawo budowlane. Defini-
cja legalna inwestora nie zostata inkorporowana do kolejnych ustaw re-
gulujgcych te materie: ustawy Prawo budowlane z 1974 r. i obecnie
obowigzujgcej ustawy Prawo budowlane z 1994 r. (http://wartowie-
dziec.pl/architektura-i-budownictwo/43386-inwestor-w-prawie-budow-
lanym; dostep: 30.06.2021).

Kondygnacja — ,pozioma czes¢ budynku, zawarta pomiedzy po-
wierzchnig posadzki na stropie lub najwyzej potozonej warstwy podto-
gowej na gruncie a powierzchnig posadzki na stropie lub warstwy
ostaniajgcej izolacje cieplng stropu znajdujgcego sie nad tg czescig bu-
dynku, przy czym za kondygnacje uwaza sie takze poddasze z po-
mieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz poziomg czesé
budynku stanowigcg przestrzen na urzadzenia techniczne, majgca
Srednig wysokos¢ w Swietle wiekszg niz 2 m; za kondygnacje nie uznaje
sie nadbudéwek ponad dachem, takich jak maszynownia dzwigu, cen-
trala wentylacyjna, centrala klimatyzacyjna, obudowa wyjscia z klatki
schodowej, kottownia lub inne pomieszczenia techniczne” [Dz. U. 2019
poz. 1065 § 3 pkt 16].

tad przestrzenny — takie ksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy
harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach
wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospo-
darcze, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne (Ustawa z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
rozdz. 1 art. 2).

Mapowanie — tworzenie schematu czegos, np. jakiegos zjawiska,
a takze oznaczanie na mapie szczegotdw terenu na podstawie mate-
riatbw uzyskanych z pomiaréw lub materiatéw zrodtowych (Sfownik je-
zyka polskiego PWN). Mapowanie danych urbanistycznych (ang.
Mapping urbanism data) wcigz zyskuje na popularnosci, dzieje sie tak
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ze wzgledu na mozliwo$¢ pozyskiwania, gromadzenia i przetwarzania
coraz wiekszej ilosci danych, dostepnosc¢ systemow informacji prze-
strzennej, systemow GIS oraz coraz wygodniejsze narzedzia do pre-
zentacji tych danych. Jednoczes$nie czes¢ danych mozna przedstawiac
w formie modeli przestrzennych, co jest przydatne w analizie urbani-
stycznej. Mozna przyjgc, ze w urbanistyce istnieje oddzielny nurt, ktory
specjalizuje sie w mapowaniu danych, informacji przestrzennych i da-
nych z nimi zwigzanych.

Model — ,wzor, wedtug ktérego cos jest lub ma by¢ wykonane”
(Stownik jezyka polskiego PWN).

Model brytowy — od (ang. massing model) koncepcyjny model
przedstawiajgcy bryte (kubature) wybranych elementéw urbanistycz-
nych, np. bryte (kubature) brutto budynku, kondygnaciji, lub architekto-
nicznych, np. bryte (kubature) pojedynczych mieszkan, przestrzeni
komunikacji; na potrzeby niniejszego opracowania wykorzystywano
prostopadtosciany lub graniastostupy, ktérych podstawa odwzorowuje
powierzchnie zabudowy; modele brytowe (kubaturowe) przedstawiajg
jednoczesnie wysokos¢ pojedynczych kondygnacji lub catych budyn-
kéw; modele kubaturowe, sktadajgce sie w wielu bryt tworzone w BIM
pozwalajg na przetwarzanie danych o poszczegolnych brytach.

MPZP — Miejscowe Plany Zagospodarowania Przestrzennego.

MSIP — Miejski System Informacji Przestrzennej.

PUM maks., maksymalizacja PUM — terminem tym okresla sie
przypadki realizacji zabudowy mieszkaniowej, w ktérych uzyskano
maksymalny PUM lub liczbe mieszkanh; przypadki te charakteryzujg sie
ekstremalnie ztymi praktykami; najczesciej spotykane sg zte uktady
funkcjonalne mieszkan, minimalizowanie ilosci powierzchni biologicz-
nie czynnej; realizowanie placéw zabaw o bardzo matych wymiarach,
np. pozwalajgcych na realizacje tylko jednego urzgdzenia; najczesciej
praktyki te nie sg zgodne z obowigzujgcymi przepisami lub tez nie sg
zgodne z ogolnie przyjetymi standardami; w niektérych przypadkach lo-
kale, ktére sprzedaje sie jako lokale mieszkalne, sg formalnie lokalami
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ustugowymi, co pozwala na pominiecie realizacji niektérych obowigz-
kowych elementow wymaganych przepisami dla zabudowy mieszka-
niowej; na okreslenie takich przypadkéw w mediach funkcjonuje termin
‘patodeweloperka’, ktoéry bywa wykorzystywany takze przez projektan-
tow.

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan, wskaznik opisany w roz-
dziale 2.7.1. Powierzchnia uzytkowa mieszkan (PUM); takze: PUM:
.Przestrzen uzytkownikdw i mieszkancow” — to nazwa konkursu na naj-
lepsze dyplomy badawcze z dziedziny mieszkalnictwa, organizowa-
nego przez PFRN (PFR Nieruchomosci). Celem tego konkursu jest
m.in. poszukiwanie odpowiedzi na pytanie: Jak zmierzy¢ jakos¢ archi-
tektoniczng, urbanistyczng i spoteczng osiedla? Tego rodzaju konkursy
skutecznie promujg role wskaznika PUM.

Rzeczywistos¢ rozszerzona Augmented reality (rzeczywistos¢ po-
szerzona) — technologie tgczace $wiat rzeczywisty z generowanym
komputerowo. Augmented reality ma zastosowania w przemysle, edu-
kacji, reklamie i coraz czes$ciej jest wykorzystywana m.in. w aplikacjach
na telefony komorkowe. Dzigki zastosowaniu tej technologii po skiero-
waniu wbudowanej w aparat kamery na wybrany obiekt na ekranie
urzgdzenia zostaje wyswietlona wizualizacja odmiennego stanu
obiektu, np. wizualizacja maszyny w przekroju poprzecznym wraz z wir-
tualnym schematem jej dziatania, budynku w wybranym okresie histo-
rycznym, przestrzeni z planowanymi budynkami;

Skrypt — prosty program komputerowy sktadajgcy sie z ciggu pole-
ceh systemu operacyjnego lub instrukcji uruchamiajgcych inne pro-
gramy (Stownik jezyka polskiego PWN); w programie Grasshopper jest
to plik zawierajgcy ciag polecen i instrukcji uruchamiajgcych poszcze-
golne funkcje programu, pozwalajgce np. na zdefiniowanie elementéow
(takich jak tworzgcych catos¢ belek, cegiet, mieszkan, budynkdéw etc.),
zasad, wedtug ktérych program bedzie te elementy grupowat (np. li-
niowo, spiralnie, naprzemiennie, w sposob ciggty, nie wyzej niz, etc.);
poprawnie przygotowany skrypt pozwala na generowanie rozwigzan
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projektowych (np. scian, konstrukcji, budynkow mieszkaniowych, ze-
spotow mieszkaniowych). Uruchomienie skryptu w Grasshooper
w oprogramowaniu Rhinoceros 3D pozwala na jednoczesne generowa-
nie modeli 3D.

Suburbanizacja — proces urbanizacji przedmies¢ i stref podmiej-
skich, wigzacy sie z relokacjg miejsc zamieszkania, pracy lub funkcji
ustugowych (Lorens); suburbanizacje bywa nazywana rozlewaniem sie
miast (ang. urban sprawl); w niniejszym opracowaniu suburbanizacja to
proces tworzenia nowych zespotéw mieszkaniowych na duzg skale,
czesto o duzej intensywnosci zabudowy w obszarach podmiejskich.

SUIKZP — Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego.

Teren uszczelniony (powierzchnia uszczelniona, zasklepiona) —
pokrycie terenu nawierzchnig szczelng, niepozwalajgcg na penetracje
wodami opadowymi (np. asfalt, kostka brukowa), termin ten powigzany
jest z nadmiernym szeroko rozumianym zabudowywaniem miast i po-
zbawianiem ich powierzchni biologicznie czynnej; przyktadem mogg
by¢ przestrzenie publiczne (np. place, skwery), parkingi, podwdérka,
place wewnetrzne utwardzone na catej ich powierzchni; zjawisko to
czesto okreslane jest w mediach jako ‘betonoza’, ‘betonowanie miast’,
termin ten bywa réwniez wykorzystywany przez projektantow.

WZiZT — warunki zabudowy i zagospodarowania terenu; w Dz. U.
2003 Nr 80 poz. 717 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym jest mowa o decyzji WZiZT, ktérg
wydaje sie w przypadku braku obowigzujgcego MPZP.

Zespot urbanistyczny — jest zbiorem od kilku do kilkunastu zespo-
tow architektonicznych, potgczonych ze sobg za posrednictwem uktadu
przestrzeni publicznych, komunikacyjnych i ustugowo-handlowych” [Lo-
rens, Mironowicz 2014, s. 30].

Zréwnowazony rozwoj — ,to taki rozwdj spoteczno-gospodarczy,
w ktdérym nastepuje proces integrowania dziatan politycznych, gospo-
darczych i spotecznych, z zachowaniem rownowagi przyrodniczej oraz
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trwatosci podstawowych proceséw przyrodniczych, w celu zagwaranto-
wania mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb poszczegol-
nych spotecznosci lub obywateli zarowno wspoétczesnego pokolenia,
jak i przysztych pokolen” [Dz. U. 2001 Nr 62 poz. 627 art. 3 pkt 50].
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Niezaprzeczalng zaletg i wartoscig naukowg publikacji, istotng dla rozwoju dyscypliny
warchitektura i urbanistyka” w Polsce, jest ponowna reasumpcja wskaznikdéw i parametréw
istotnych dla ksztattowania srodowiska mieszkaniowego, w szczeg6lnoéci intensywnych,
wielorodzinnych zespotéw mieszkaniowych. W obecnych realiach procesu projektowego
w Polsce, jedynie ogblne przepisy prawa budowlanego, niekiedy plany miejscowe, a w duzej
mierze che¢ zysku i uznaniowos¢ urzednikow ksztattujg wielorodzinng intensywng zabudowe
mieszkaniowg w polskich miastach.

Autorskim innowacyjnym wkiadem do nauki jest zaproponowanie, w oparciu literature
przedmiotu, analize historycznych i nadal obowigzujgcych dokumentow,
przepisow i uwarunkowan prawnych, badania in situ nowych realizaciji, a takze - szczegolnie
cenne - wtasne eksperymenty badawcze i tworcze, kilku nowych wskaznikéw i parametrow.
A takze autorska koncepcja modelowa oparta na zatozonych parametrach i przeprowadzona
w oparciu o zatozenia metody ,checking by design”.
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Wydziat Architektury, Politechnika Krakowska

Monografia stata sie okazjg do przedstawienia autorskiego spojrzenia na zagadnienie jakosci
Srodowiska zamieszkania cztowieka w miastach. Obecnie dziatania projektowe w tym
zakresie, mimo bezustannie pojawiajgcych sie nowych narzedzi informatycznych okazujg sie
coraz trudniejsze ze wzgledu na niedostatek uregulowah prawnych o charakterze
normatywnym oraz dynamicznie ewoluujgce standardy zycia. Odzwierciedleniem tego staty
sie zywiotowo przebiegajgce procesy urbanizacyjne na terenach miast.

Autor wysunat teze o konieczno$ci powrotu w latach 20. XXI wieku do uregulowan opartych na
powszechnie obowigzujgcych parametrach i wskaznikach w zakresie wielorodzinnego
mieszkalnictwa w kontekscie przemian cywilizacyjnych. Wskazat przy tym na kluczowg role
architekta w kreowaniu przestrzeni mieszkaniowej. Prze$wiadczenie to
wynikneto z gruntownej analizy rozwigzan historycznych oraz badan wihasnych
przeprowadzonych w kilkudziesieciu zespotach intensywnej zabudowy wielorodzinnej
w polskich miastach.

W ten sposdb powstalo opracowanie monograficzne o duzych walorach naukowych
i poznawczych moggce stanowi¢ punkt odniesienia dla innych badaczy.
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