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, Data przystgpienia Polski
do Unii Europejskiej oznacza symboliczne zakonczenie etapu
samodzielnego budowania w Polsce rynku nieruchomosci oraz rozpoczecie
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funkcjonowania w ramach nieruchomos$ciowego rynku europejskiego’

(www.irm.pl, 2007)

l. WSTEP

1. WPROWADZENIE

Rok 2004 otworzyt przed Polskg nowe perspektywy funkcjonowania w ramach
wspolnoty krajow europejskich zrzeszonych w Unii Europejskiej. Przystgpienie
naszego Kraju do struktur Unii Europejskiej umozliwito otwarcie granic, swobodny
przeptyw towarow, ustug i kapitatu, oraz przyspieszenie tempa inwestycji i przemian
gospodarczych. Ten akcesyjny impuls dla Polski, w powigzaniu z korzystnym
potozeniem  geopolitycznym  w Europie, spowodowat zmiany systemowe
i gospodarcze, skutkujgce wzrostem ilosci inwestycji i przyspieszeniem tempa
rozwoju Kkraju.

Naptyw zagranicznego kapitatu, zainteresowanie inwestorow, wzrost
konkurencyjnosci rynku, nowe mozliwosci, jak réwniez wzrost oczekiwan obywateli,
co do standardu zycia, przyczynity sie do zauwazalnego rozwoju miast i regionéw
Polski. Nieruchomosci zyskiwaty nowych inwestoréw, w Slad za tym wzrastaty ceny,
a ilos¢ inwestycji wymuszata konkurencyjno$¢ wsréd ofert na rynku. Stopniowo
dawaty sie zauwaza¢ zmiany w sektorze mieszkaniowym, najpierw, co do ilosci
zabudowy mieszkaniowej i jej skali, w dalszej kolejnosci, co do jakosci wynikajgcej
ze zroznicowania potencjalnych odbiorcow.

Dotychczasowy standard mieszkalnictwa w sferze architektoniczno-
urbanistycznej pozostawiat wiele do zyczenia, tym bardziej, iz niewiele
wydawac by sie mogto, zmienito sie w poréwnaniu z osiedlami powstajgcymi 30-40
lat wczesniej. Jednak nowe warunki sprawity, iz zmiany staty sie nieuniknione. Popyt
na rynku nieruchomosci, konkurencyjnosc¢, wyzsze ceny a co za tym idzie wyzsze
oczekiwania klientow sprawity, iz mieszkalnictwo wydawato sie zmierza¢ ku wyzszym
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standardom. Nie tylko bowiem standard mieszkan — wielkosc, jakos¢, funkcjonalnosc
— stopniowo zaczynaty ulega¢ zmianie, ale takze sposéb ksztattowania przestrzeni
osiedlowych czy zagospodarowania terenu, wydaje sie zmierzac ku lepszemu.

W latach 2004-2010 zauwazy¢ mozna bylo coraz wyrazniejsze zmiany
w podejsciu do ksztattowania urbanistyki i architektury zespotéw mieszkaniowych,
jako obraz dziatan inwestoréw w trosce o pozyskanie klienta. Powstajgca zabudowa
nie tworzyta juz tylko zwartej grupy budynkow z dominujgcg komunikacjg
i szczatkowg przestrzenig zielong. Powstawaty przestrzenie zielone i rekreacyjne
przeznaczone wytgcznie do dyspozycji mieszkancow, nierzadko powigzane
z systemem zieleni miejskiej czy przestrzeniami publicznymi (rekreacjg, ustugami).
Lokalizacja irelacje z otoczeniem stanowity, bowiem o atrakcyjnosci inwestycji
a co wazniejsze dla inwestora — popycie. Tym samym zauwazalne byty przyktady
wzbogacania zespotéw mieszkalnych w ustugi, nie tylko drobne na przyktad kioski
czy sklepiki, ale takze ustugi o charakterze ponadpodstawowym, a co najmniej
nietypowym dla dotychczas powstajgcych osiedli. W nielicznych przypadkach
wzniesione zostaly kompleksy mieszkalno — ustugowo - rekreacyjne np. ,Osiedle
CZTERY PORY ROKU" przy ul. Vivaldiego we Wroctawiu.

Niekorzystnym zjawiskiem, ktére wptyneto hamujgco na ruch inwestycyjny
w naszym kraju byt tak zwany kryzys gospodarki swiatowej, ktérego poczatki siegajg
wrzesnia 2008 roku. Z tg tez datg nastgpito spowolnienie ruchu inwestycyjnego, ktéry
przetozyt sie na spadek popytu (ograniczone mozliwosci finansowe nabywcow),
co zmusito realizatorbw zabudowy mieszkaniowej do zmian, wynikajgcych
z przestanek ekonomicznych.

Problematyka urbanistycznego ksztaltowania zespotdw wielorodzinnej
zabudowy mieszkaniowe] w pierwszej dekadzie XXI wieku nie jest jeszcze
szczegotowo zdiagnozowana. Okres lat 2004 — 2010, czyli ostatnich kilku, jakie
minety od wejscia Polski w struktury Unii Europejskiej pozwala na podjecie pierwszej
proby okreslenia zmian i ustalenie tendencji w ksztaltowaniu urbanistyki zespotow
zabudowy mieszkaniowej w Polsce we wspomnianym wyzej przedziale czasowym.

Zwrécenie uwagi na ten okres czasu, jak réwniez zakres tematyczny podjety

w pracy, wigzato sie z faktem dostepu do aktualnych informacji, a takze mozliwoscig

" Osiedle zrealizowane w 4 etapach w latach 2003-2010 przez wroctawskg firme architektoniczno-
budowlang ARCHICOM



siegniecia do réznych zrodet, ktorych iloS¢ wraz z czasem ulegtaby rozproszeniu
i ograniczeniu. Rowniez zasob materiatu, ktdéry mozliwy byt do uzyskania, mimo
wystepujgcych ograniczen i trudnosci w zdobywaniu informacji, dat mozliwos¢
szerszego spojrzenia na temat i pozwolit na wzajemng weryfikacje uzyskiwanych
rezultatow. Zebrany i usystematyzowany materiat moze rowniez stanowi¢ pomoc
dla innych badaczy, dla ktorych fakty zilustrowane w zebranych i przeanalizowanych
danych stanowi¢ mogg cenne i rzetelne zrédto informacji.

Podjety w pracy temat mogtby przyczyni¢ sie réwniez do konstruktywne;j
dyskusji na temat stanu polskiej wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej, jej stanu,
tadu architektonicznego i urbanistycznego obrazowanego parametrami i normami,
a w konsekwencji rowniez stanu prawnego, co mogtoby przyczyni¢ sie do rewizji
obecnie prowadzonej polityki przestrzennej i mieszkaniowej, poszczegdlnych miast

a takze panstwa.



2. CELE | ZAKRES PRACY

Podstawowym zadaniem pracy jest przeanalizowanie dokumentacji projektow
architektoniczno - budowlanych, wielorodzinnych zespotow zabudowy mieszkaniowej
we Wroctawiu, zrealizowanych w omawianym okresie czasu, z punktu widzenia
wskaznikow i parametrow architektoniczno-urbanistycznych, miedzy innymi takich
jak: powierzchnia uzytkowa, ilos¢ mieszkan, powierzchnia terenébw zabudowanych,
terenéw rekreacyjnych (terenéw zieleni), powierzchnia komunikacji, wskaznik
intensywnosci zabudowy, $rednia wazona liczba kondygnacji czy gestosc¢
mieszkaniowa.

Podjecie tematu pozwoli pozna¢ procesy majgce wptyw na ksztattowanie
srodowiska mieszkaniowego stosownie do potrzeb jego uzytkownikow,
a w konsekwenciji zweryfikowa¢ czy nawet okresli¢ kierunki miejskiej urbanistyki.
Przedmiotowe badania pozwolg na weryfikacje polityki przestrzennej miasta
jak réwniez regulacji prawnych, w oparciu, o ktore realizowana jest zabudowa
mieszkaniowa.

Celem badan jest okreslenie zmian i tendencji, oraz zjawisk, jakie majag
miejsce w realizowanych wielorodzinnych zespotach mieszkaniowych, w Swietle
realizacji z lat 2004 - 2010. Analiza problematyki zwigzanej z ksztattowaniem
zespotdw mieszkaniowych ostatniego okresu pomoze zapoznac¢ z roznymi aspektami
tych przemian, tym samym konkluzje wynikte z badan mogg wskaza¢ wazne
kierunki w polityce ksztattowania przestrzeni mieszkaniowych miasta.

Przedmiotem badan sg zrealizowane i obecnie realizowane zespoty
wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej w obrebie granic administracyjnych
Wroctawia, po roku 20042 Gtéwng ptaszczyzng badan s zmiany itendencje,
w ksztattowaniu parametrow i wskaznikdbw urbanistyczno - architektonicznych
wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej, jakg realizowano w przyjetym przedziale

czasowym to jest latach 2004 - 20103,

2 Rok 2004 Jjest symboliczny, poniewaz stanowi odniesienie do przetomowej dla Polski daty,

okreslajgcej moment przystgpienia Polski do Unii Europejskiej (przyp. aut.)

% Badaniami objeto inwestycje dla ktérych wydano pozwolenie na budowe a takze ktérych realizacja
rozpoczeta sie w przedziale 2004 - 2010, z uwagi ha dfugookresowy czas realizacji obiektu tj. od fazy
koncepcji, projektu, po budowe i oddanie do uzytkowania ($rednio ok. 2-4 lat). Rok 2010 jest rokiem
zamykajgcym z uwagi na zakonczone w tym roku pozyskiwanie materiatow Zrédfowych (projektéw
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Okreslenie poczgtku badan na rok 2004 zwigzane z faktem wstgpienia Polski
do Unii Europejskiej, jest tym bardziej uzasadnione, iz od tego momentu zostat
otwarty polski rynek, co umozliwito swobodny przeptyw towardw, ustug, kapitatu
i 0s6b w obu kierunkach. Tym samym wzrdst ruch inwestycyjny skutkiem, czego
w rynku mieszkaniowym, nastgpit znaczny przyrost liczby mieszkan oddanych
do uzytkowania, (co obrazujg dane GUS-u).

Wyboér Wroctawia, jako obszaru badan, wynika z faktu, iz miasto nalezy
do grona tych, w ktoérych w ostatnich latach zauwazalnie wzrosto tempo rozwoiju,
pod katem liczby realizowanych przedsiewzie¢ inwestycyjnych. Okreslenie zespotow
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, jako przedmiotu zainteresowan, wigze sie
ze znaczgcym udziatem tego rodzaju zabudowy w ogdélnym rynku budowlanym,
a scislej - mieszkaniowym, co stanowi istotny czynnik w polityce planowania
i zagospodarowywania obszarow miejskich.

Wzrost ilosci realizacji mieszkaniowych, obserwowany w ostatnich latach,
spowodowat wzrost konkurencyjnosci wsrdd realizowanych inwestycji. W zwigzku
z powyzszym, wsrdod ofert na rynku mieszkaniowym pojawity sie konkurencyjne
realizacje, oferujgce lepiej wyposazone zespoly mieszkaniowe, zaroéwno
co do standardu realizacji jak i oferowanych funkcji. Nalezatoby sadzi¢, iz wynikiem
tego sg nowe zmiany w zakresie ksztattowania zespotow mieszkaniowych, ktore by¢
moze wyznaczg nowe standardy realizowanych w przysziosci zespotow
mieszkaniowych.

Zakres pracy obejmuje badania wielorodzinnych zespotéw mieszkaniowych,
dla ktorych zostaly ustalone w oparciu o stworzong baze danych, parametry
i wskazniki urbanistyczno-architektoniczne, poddane analizie i charakterystyce
porownawczej. Gtéwnymi rozpatrywanymi aspektami pracy sg: tendencje
w rozwigzaniach zespotow wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej, zmiany
wilosci i strukturze czynnikow sktadowych zabudowy, standard irozwigzania
realizowanych zespotdw, rola i wptyw prawa w ksztattowaniu zespotéw oraz relacje

powstajgcej zabudowy z przestrzenig miasta.

budowlanych), stanowigcych o pozwoleniu na budowe, a tym samym zezwalajgce na realizacje.
(przyp.aut.)
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3. PRZYJETE TEZY

Ruch inwestycyjny w Polsce, od momentu wstgpienia do Unii Europejskiej
zaowocowat naptywem zagranicznego kapitatu i inwestorow, ktérzy lokujgc tu swoje
aktywa przyczynili sie do wzrostu liczby realizowanych inwestycji. W analizowanym
okresie nastgpit znaczny przyrost budownictwa mieszkaniowego oraz ilosci mieszkan
oddanych do wuzytku wedtug danych GUS-u. Naptyw kapitatu iinwestoréw
zagranicznych  zwiekszyt konkurencyjnos¢ krajowego rynku nieruchomosci
mieszkaniowych i znacznie zroznicowat budownictwo mieszkaniowe w zakresie
standardu, uzytych materiatéw, oferowanych dodatkowych udogodnien i ustug dla

mieszkancow.

Formutujgc swoja oferte mieszkan inwestorzy okreslali grupy klientow,
do ktorych byty skierowane ich realizacje, co wigzato sie z odpowiednim
przygotowaniem inwestycji w udogodnienia i ustugi oczekiwane przez nabywcéw
danej kategorii. Takze w obawie przed utratg nabywcow, a tym samym potencjalnych
dochodow ze sprzedazy, deweloperzy przyciggali klientow lokalizacjg, standardem,
sposobem zagospodarowania terenu i dodatkowymi ustugami zlokalizowanymi
w zespole. Wobec powyzszego zatozono, iz fakt przystgpienia Polski w 2004 roku
do Unii Europejskiej, poprzez otwarcie rynku wspolnotowego, spowodowat
zwiekszony ruch inwestycyjny i co za tym idzie konkurencyjno$¢, co wptyneto na stan
realizowanej zabudowy mieszkaniowej. W praktyce przetozyto sie to na zmiane
parametrow i wskaznikdw charakteryzujgcych realizacje mieszkaniowe. Zmiany te,
zaleznie od sytuacji, mogg spowodowac skutki dwojakiej natury, przyczyniajgc sie do
polepszenia lub pogorszenia standardu realizowanej wielorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej. Fakt istnienia Polski w strukturach Unii Europejskiej i wynikajgce
z tego zobowigzanie dostosowywania prawa do unijnych dyrektyw dodatkowo mogg
sprzyjaC porzgdkowaniu problematyki parametréw i wskaznikow realizowanej

zabudowy mieszkaniowej.
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Przyjete tezy:

> naptyw kapitatu i otwarcie polskiego rynku w ramach Unii Europejskiej
spowodowaty wzrost liczby inwestycji mieszkaniowych, widoczny
poprzez przyrost powierzchni terendw mieszkaniowych (realizowanych

i zrealizowanych inwestycji) oraz oddanych do uzytku mieszkan;

» wzrost ilosci inwestycji po roku 2004 spowodowat zrdéznicowanie
standardu  zrealizowanych zespotdw zabudowy mieszkaniowej

we Wroctawiu i odczuwalne zwiekszenie poziomu konkurencyjnosci;

» zmiany w podejsciu do urbanistyczno - architektonicznego
programowania przez deweloperéw terendw wielorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej po 2004 roku, spowodowaly wzbogacenie
realizowanych dotgd zespotow wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowe;j
0 nie wystepujgce w poprzedniej dekadzie dodatkowe funkcje takie jak

podstawowe ustugi, rekreacja, zieleh czy rozrywka;

» wejscie Polski do struktur Unii Europejskiej pociggneto za sobag
pozytywne zmiany w sposobie projektowania i realizacji zespotow
wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej w zakresie funkcjonalnym,
jakosciowym i technicznym, mierzalne za pomocg parametréw

i wskaznikéw urbanistyczno-architektonicznych.
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4. UKLAD | METODA PRACY

Metoda analizy krytycznej przyjeta do realizacji niniejszej pracy,
polegata na: stworzeniu listy mozliwie jak najwiekszej liczby inwestycji
mieszkaniowych realizowanych w zadanym okresie czasu, a nastepnie dostepu
do ich dokumentaciji projektowych stanowigcych o uzyskaniu pozwolenia na budowe.
Kolejnym krokiem byto zebranie zawartych w projektach budowlanych informacii
urbanistyczno-architektonicznych,  stworzenie  bazy danych  ewidencyjno-
programowych a nastepnie dokonanie szczegotowej analizy zespotdw zabudowy
mieszkaniowej posiadajgcych poréwnywalny uktad zastosowanych parametrow
i wskaznikdw urbanistycznych, i na Kkoniec dokonanie syntezy otrzymanych
rezultatéw. Informacje niezbedne do stworzenia listy inwestycji uzyskano w oparciu
o kwerende danych dostepnych w periodykach, czasopismach i literaturze,
traktujgcych o rynku nieruchomosci we Wroctawiu. Informacje dotyczgce danych
funkcjonalno-programowych dostepnych w dokumentacji projektowej, uzyskano
od biur projektowych, inwestorow i Urzedu Miejskiego Wroctawia. Na tej podstawie
stworzono baze parametréw i wskaznikow urbanistycznych, ktére analizowano
w zakresie przyjetych kryteriow.

Kryteria przyjete do analizy to:

— dane adresowe lokalizacji inwestycji;

— inwestor, gtowny projektant, jednostka projektowa;

— wielkosc¢ inwestycji okreslona przez ilos¢: mieszkan, lokali ustugowych, miejsc
postojowych;

— parametry architektoniczno-budowlane takie jak: struktura mieszkan,
powierzchnia catkowita, powierzchnia ogdlna, powierzchnia uzytkowa,
powierzchnia uzytkowa mieszkan, powierzchnia ruchu, powierzchnia ustug,
kubatura ogdlna;

— parametry urbanistyczne takie jak: powierzchnia inwestycji, powierzchnia
zabudowy, powierzchnia komunikacji, powierzchnia terenéw utwardzonych,

powierzchnia terendw zielonych, powierzchnia parkingow,
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— wskazniki urbanistyczno-architektoniczne takie jak: intensywnos¢ zabudowy,
procent zabudowania, srednia wazona liczba kondygnacji, gestosc

mieszkaniowa itp.

We wprowadzeniu przedstawiono uzasadnienie zaproponowanego w pracy
ujecia tematu. Przedstawiono czynniki i uwarunkowania, ktore bezposrednio
lub posrednio wptynety na ujecie zakresu tematycznego, przestrzennego i horyzont
czasowy dysertacji. W pierwszym rozdziale przedstawiono cel i zakres pracy,
sformutowano tezy oraz omoéwiono uktad i metody pracy. W drugim rozdziale

omowiono stan badan w zakresie tematyki pracy.

W dalszej czesci pracy omowiono idee i trendy wielorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej. Szczegodlnie uwzgledniono te, w ktérych wystepowaty trendy
zwigzane ze sposobem ksztattowania nowej, czasami eksperymentalnej zabudowy
mieszkaniowej. W dalszej czesci przedstawiono sytuacje wielorodzinnego
budownictwa mieszkaniowego w Polsce po roku 1945. W koncowej czesci rozdziatu
odniesiono sie do normatywow, aktow prawnych i literatury w zakresie okreslania

podstawowych parametrow inwestycji budowlanych i ich definicji.

W rozdziale IV przedstawiono szkic charakterystyki zabudowy mieszkaniowej
od okresu modernizmu socjalistycznego, poprzez postmodernizm az po
lata transformaciji: 1990-2004. Ponadto w zakonczeniu rozdziatu zebrano informacje

o wszystkich analizowanych w fazie wstepnej realizacjach mieszkaniowych.

W rozdziale V przystgpiono do omowienia zabudowy mieszkaniowej powstatej
w okresie lat 2004 - 2010, przedstawiajgc realizacje w ujeciu tabelarycznym,
w postaci wykresow, liczb i analizujgc wzajemne zaleznosci parametréw, lokalizaciji,
powierzchni, wskaznikow urbanistycznych. Rozdziat V jest studium analitycznym
wybranych realizacji (w zakresie parametrow, wskaznikow), ktére stanowig prébe

reprezentatywng dla danej grupy inwestyciji.

W rozdziale VI w oparciu o zakres tematyczny rozdziatbw poprzednich
przedstawiono kierunki zmian w stanie zagospodarowania przestrzennego zespotéw

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Uwzgledniajgc polityke zagospodarowania
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przestrzennego miasta ustanowiong w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Wroctawia, zostaje przedstawiona
konfrontacja wnioskéw wynikajgcych z analizowanych realizacji i ich rozmieszczenia
przestrzennego, a zapisami kierunkéw ,Studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego Wroctawia”

Rozdziat VII stanowi podsumowanie stanu badan i przedstawia wnioski
koncowe do tych badan. W aneksie stosujgc tzw. karty realizacji wielorodzinnej
zabudowy mieszkaniowej (WZM) przedstawiono bardziej szczegdtowo wybrane
realizacje w zakresie podstawowych parametrow i cech charakterystycznych dla

danej realizacji.
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Rozdziat Il

Stan badan i charakterystyka materiatlow zrédiowych

Budownictwo mieszkaniowe, zwilaszcza wielorodzinne, nalezy

do najliczniejszej formy budownictwa. Ogdlnie zasoby mieszkaniowe szacowane sg
w kraju na okoto 12,6 min mieszkan. Tematyka mieszkalnictwa i zabudowy
mieszkaniowej jest wcigz istotnym i wymagajgcym aktualizacji elementem
gospodarki przestrzennej i urbanistyki.
Problematyka zabudowy mieszkaniowej w gtdwnej mierze dotyczy zasobdw
juz wybudowanych czesto wymagajgcych modernizacji, tym samym uwaga badaczy
skupia sie na istniejgcych zasobach [Milewska, Gronostajska, Tokajuk, Zaniewskal].
Opracowania podejmujgce aktualne problemy budownictwa mieszkaniowego sg
w poréwnaniu do literatury traktujgcej o budownictwie mieszkaniowym poprzedniego
okresu nieliczne. Badania naukowe zwigzane z mieszkalnictwem, wymagajg
zarowno dostepu do bardzo szczegdtowych informacji, ktore sg trudno dostepne
a nastepnie wymagajgce sporo czasu na ich opracowanie. Zatem problem badawczy
rozpatrywany w ramach okreslonej publikacji naukowej stosunkowo szybko traci
swojg aktualnos¢. Wynika to cho¢by z uptywu czasu oraz ciggtych zmian w sposobie
ujecia problematyki zachodzgcych w okresie ciggle nie zakonczonej transformacji
ekonomiczno-gospodarczej Polski. Za najbardziej aktualne uzna¢ mozna publikacje
w materiatach pokonferencyjnych, specjalistycznych czasopismach branzowych
czy w Internecie. Wiele publikacji podejmujgcych te problematyke powstato
w ostatnich latach w Instytucie Rozwoju Miast* [ Katkowski, Zaniewska, 2008]

Pozycjg, ktéra wigze problematyke mieszkalnictwa wspofczesnego
z przesztym, jest publikacja Barbary Gronostajskiej zatytulowana ,Kreacja
i modernizacja przestrzeni mieszkalnej” (2007). Mimo iz giébwng ptaszczyzng badan
jest przeobrazenie architektoniczne istniejgcych zasobdéw mieszkaniowych, ksigzka

ta przedstawia w drugim planie obraz osiedli powstatych w latach 70-tych i 80-tych

*0d 2002 r. z potgczenia krakowskiego Oddziatu Instytutu Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej
(od 1977 r.) oraz Instytutu Gospodarki Mieszkaniowej (od 1950 r.)
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XX wieku, poddajgc analizie ich architekture i urbanistyke, w konfrontacji z obecnym
czasem. Autorka zwraca uwage na skutki dziatanh w urbanistyce poprzednich
dziesiecioleci i stan obecnie powstajgcej zabudowy. Zmieniajgce sie warunki
spoteczno-ekonomiczne, gospodarcze, uwarunkowania polityczne wptywajg na realia
mieszkaniowe i wbrew oczekiwaniom wielu oséb i instytucji w gospodarce
mieszkaniowej nadal najbardziej popularne jest tworzenie chaosu przestrzennego.
Autorka zwraca uwage na problem suburbanizacji i ,rabunkowg polityke
deweloperéw” w nowopowstajgcych inwestycjach mieszkaniowych, gdzie idee
ksztattowania srodowiska mieszkaniowego pozostajg tylko ,intencjami”. Raz ,btednie
popetniona” inwestycja jest faktem zaistniatym z kilkudziesiecioletnim przynajmnie;j
skutkiem dla urbanistyki nalezgcego do niej obszaru. Gronostajska podejmuje
problem odhumanizowania srodowiska mieszkaniowego, wynaturzenia srodowiska
zurbanizowanego, utraty kontaktu cztowieka ze Srodowiskiem naturalnym, ktérego
widocznym objawem jest zanik urzadzonych i zorganizowanych przestrzeni
zielonych. Rowniez drastyczna w skutkach rozbudowa funkcji komunikacyjnych
i transportowych przyczyniajg sie do pogorszenia, jakosci powietrza i akustyki
terendw mieszkaniowych. Szerokie spojrzenie na problem z perspektywy czasu,
stawia kwestie mieszkalnictwa w niekorzystnym Swietle w ujeciu architektoniczno —
urbanistycznym. Podejmowany przez Autorke problem ksztattowania srodowiska
mieszkaniowego, rozwigzywania zagadnien projektowania i budowy wspotczesnych
obszarow miejskich, uwzglednia wazng w gospodarce wolnorynkowej, role panstwa,
jako gwaranta ,sprzyjajacych warunkéw do tworzenia zhumanizowanej zabudowy”.
Pozycja literaturowa wspomniana powyzej bliska jest obszarowi badan niniejszej
pracy, czyli miastu Wroctaw. Gronostajska zwraca, bowiem uwage na istotny
problem dobrze rozwigzanej urbanistycznie przestrzeni w skali miasta, dzielnicy
czy osiedla, a takze otoczenia pojedynczych budynkéw. Chaotycznie rozbudowane,
kosztem przestrzeni zielonych, czystosci powietrza i hatasu systemy komunikacyjne
osiedla zabudowy mieszkaniowej nie powodujg przeciez tworzenia bardziej
przyjaznego mieszkancom srodowiska. Poza tym rowniez poczucie bezpieczenstwa
i bezpieczenstwo kreowanej przestrzeni, mimo fizycznego jej wygradzania, jest
watpliwe.

Aktualng wcigz i niedoceniang problematyke urbanistyki i zabudowy
mieszkaniowej podejmuje takze Grazyna Milewska-Dgbrowska, zwracajgc w swych
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badaniach uwage na brak znormalizowanych wytycznych urbanistycznych . W pracy
badawczej zwraca uwage na istotne problemy urbanistyczno-architektoniczne, ktére
w dalszej perspektywie mogg rodzi¢ powazne konsekwencje. W swej pracy
zatytutowanej ,Zabudowa mieszkaniowa w ksztattowaniu przestrzeni miasta.
Biatystok 1989 - 2004” Milewska analizuje 15-letni okres transformacji ustrojowej
w obszarze badawczym Biategostoku. Miasto to bowiem nalezy do obszarow
o ciekawych uwarunkowaniach, gdzie istniejgca zabudowe mieszkaniowg tworzg
osiedla mieszkaniowe z lat 80-tych, zrealizowane na obszarach rozwojowych, zas
Srodmiescie zajmuje czesciowo XIX i XX-wieczna niska zabudowa mieszkaniowa .
Autorka analizuje dzielnice mieszkaniowe powstate po 1989 roku: Nowe Miasto |,
Nowe Miasto Il, Lesna Dolina, Fasty-Bacieczki, Skorupy, Wyzyny oraz obszary
stanowigce kontynuacje struktur juz istniejgcych np. w osiedlach: Zielone Wzgérza,
Wysoki Stoczek. Te zasoby mieszkaniowe tworzy réwniez nietypowa dla miasta,
ze wzgledu na typ zabudowy, historyczna dzielnica Bojary (potnocna czes¢
srodmiescia), gdzie zachowata sie oryginalna zabudowa drewniana i murowana
z przetomu XIX i XX wieku.

Milewska-Dgbrowska zwraca uwage na powstajgca zabudowe mieszkaniowg, ktora
ze wzgledu na ciggty niedosyt, rozwija strukture miasta. Dla przyktadu autorka
podaje, ze 28 tysiecy mieszkan powstato w okresie lat 1990-2004, stanowigc 25%
liczby mieszkan Biategostoku. Zmiany standardow powstajgcej zabudowy
mieszkaniowej wptywajg na stan ogolny i jako$¢ zasobdéw. Praca naukowa jest
wynikiem badan prowadzonych w latach 2003 - 2004 przez Zaktad Architektury
Mieszkaniowej Wydziatu Architektury Politechniki Biatostockiej, gdzie w ramach
badan przeprowadzono rejestracje, dokumentacje i analize rozwoju zabudowy
mieszkaniowej. Istotnie wazny jest sposob prowadzonych badan, gdzie Autorzy
prowadzili rozmowy z inwestorami, projektantami, przeprowadzali wizje lokalne
atakze analizowali miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
czy dokumentacje projektowe. Pozwolito to na przedstawienie charakterystyki
zabudowy mieszkaniowej ze wzgledu na proces przeksztatcen, modernizaciji
czy wymiane istniejgcych zasobdw istniejgcych. Przeprowadzenie czytelnika przez
historie rozwoju nowych osiedli mieszkaniowych, od etapu planowania do realizacji,
daje petny obraz wspotczesnych uwarunkowan realizacji zasobéw mieszkaniowych.
Wazng kwestig jest poruszenie problemow uzupetniania zabudowy na obszarach
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historycznych, najczesciej bedacych w strefie ochrony konserwatorskiej, co wigze sie
z utrudnieniami od etapu planowania inwestycji az po jej realizacje. Autorka
przedstawia problem tworzenia architektury mieszkaniowej i tradycji miejsca a takze
tworzenia nowej tkanki miejskiej przy tak ograniczajgcych uwarunkowaniach.

Wiele istotnych informacji i danych na temat budownictwa mieszkaniowego
publikuje Instytut Rozwoju Miast®, w efekcie swoich badan prowadzonych w ramach
jednostek zaktadowych Instytutu. Zaktad Mieszkalnictwa, jako jednostka zajmujgca
sie problematykg mieszkalnictwa, opracowuje raporty i publikacje na temat strategii
i polityki mieszkaniowej, na szczeblu krajowym, regionalnym i lokalnym. Opracowuje
takze analizy sytuacji na rynku mieszkaniowym oraz zajmuje sie wieloletnimi
programami gospodarowania zasobami mieszkaniowymi gmin a takze spotecznymi
problemami mieszkalnictwa.

W zasobach publikacji Instytutu znalez¢ mozna dane na temat gospodarki
gruntami dla budownictwa mieszkaniowego, z uwzglednieniem podziatu
terytorialnego,  administracyjnego, w  ujeciu  wedlug form  wiasnosci
i zagospodarowania, struktury gruntéow zabudowanych i zurbanizowanych, a takze
w podziale na miasto i wie$. Tak zestawione dane obrazujg dynamike rozwoju

zasobdw mieszkaniowych®.

°od 2002 r. z potgczenia krakowskiego Oddziatu Instytutu Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej
(od 1977 r.) oraz Instytutu Gospodarki Mieszkaniowej (od 1950 r.); Organem zatozycielskim Instytutu
jest Minister Infrastruktury. | R M posiada bogate tradycje oraz osiggniecia w badaniach naukowych i
ich zastosowaniach praktycznych w dziedzinie gospodarki przestrzennej, ksztattowania i ochrony
Srodowiska, gospodarki komunalnej i mieszkaniowej, budownictwa i gospodarki nieruchomosciami.
Wyniki prac naukowo-badawczych wykorzystywane sg przez Ministerstwo Infrastruktury, inne urzedy
centralne, komisje sejmowe oraz wfadze regionalne i lokalne. Wyniki biezgcej dziatalno$ci
publikowane sg w serii wtasnych wydawnictw oraz w innych czasopismach naukowych i zawodowych.
IRM wspétpracuje przy projektach miedzynarodowych: projekty brytyjskiego funduszu Know-How,
projekty ramowe Unii Europejskiej (SUREURONET, SURE, ReUrban), projekty Interreg IIB, IlIB i llIC
(FOCUS, InterMETREX, PolyMETREXplus, Knowledge Networks, PlaNet CenSE, REPUS,
Carpathian Project, CoUrbIT), projekty URBACT i URBACT I, projekt Unii Europejskiej COOP; z
uczelniami i instytucjami . Kadra IRM to interdyscyplinarny zespot pracownikOw naukowych i
technikéw o specjalnosciach: urbanistyka; planowanie przestrzenne; architektura; geografia; prawo;
ekonomia; biologia; lesnictwo; budownictwo Igdowe; budownictwo wodne; inzynieria sanitarna;
melioracja; chemia; komunikacja; informatyka; organizacja i zarzgdzanie. (za: zrodfem:
WWW.IRM.KRAKOW.PL)

6 Gospodarka Gruntami Dla Budownictwa Mieszkaniowego - Aktualizacja Bazy Danych. Stan Na
Dzienn 01.01.2005; Zagospodarowanie Gruntow W Polsce - Stan Na Dziei 01.01.2005;
Zagospodarowanie Gruntéw w Polsce. Stan Na Dzient 01.01.2005.
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Publikacjg wspomagajgca dla niniejszej pracy, ze wzgledu na zbiezny zakres

czasowy, jest ,Polski Rynek nieruchomosci 1990 - 2009”7

prezentujgcy na podstawie
rejestrow aktow notarialnych dane obrazujgce transformacje rynku od momentu jego
uwolnorynkowienia, do czasu po wejsciu Polski do struktur Unii Europejskiej. Mimo
iz opracowanie ,Polski rynek nieruchomosci ...” ujmuje aspekty ekonomiczne obrotu
nieruchomosci, ze wzgledu znaczgcy udziat rynku mieszkaniowego, dla potrzeb
niniejszej pracy dane te sg przydatne. Podziat na transakcje rynkowe i pozarynkowe,
obroty gruntami i innymi nieruchomosciami, mieszkaniami umozliwia ocene skali
i problematyki rynku nieruchomosci. Obrét nieruchomosciami  mieszkaniowymi
we wspomnianej publikacji pokazat zwiekszenie liczby transakcji, tym samym
wzbogacit wiedze o tym sektorze rynku nieruchomosci.

Z kolei pozycja: ,POLSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI 1990-2005 Bilans
otwarcia po wejéciu Polski do Unii Europejskiej”® podjeta istotny temat rynku
nieruchomosci, w tym mieszkaniowego, jaki wigzat sie z faktem przystgpienia Polski
do Unii Europejskiej. Pojawita sie tu charakterystyka polskiego rynku nieruchomosci
i przemian, jakie wystgpity w latach 1990 — 2005, oraz jego stan w momencie akcesji
do struktur Unijnych.

Opublikowane réwniez przez Instytut Rozwoju Miast ,Informacje
o mieszkalnictwie”™ umozliwiajg ogdlne spojrzenie takze na sytuacje rynku w Polsce.
Materiat badawczy obejmowat 21 miast’® Polski, zas§ w przypadku informacji
o Towarzystwie Budownictwa Spotecznego 32 miasta. Przeglad tematyczny objat
aspekty budownictwa, systemy finansowania, gospodarki zasobami, problemy

spoteczne. Dodatkowo pojawia sie sformutowanie oceny osiggnietych do tej pory

’ Leszek Katkowski, Jacek Dudek, Andrzej Sroczyniski, Wiadystaw Rydzik, Maciej W.Wierzchowski
8 .
Ibid.

° INFORMACJE O MIESZKALNICTWIE. WYNIKI MONITORINGU za 2002, G. Dworarczyk, J.
Gawrzyriski, J. Kornitowicz, mgr E. Skrzypek, B. Uchman, T. Zelawski; INFORMACJE O
MIESZKALNICTWIE. WYNIKI MONITORINGU za 2003, opracowanie: Jan Kornitowicz, Grazyna
Dworanczyk, Jan Kornitowicz, Elzbieta Skrzypek, Beata Uchman, Tomasz Zelawski; INFORMACJE
O MIESZKALNICTWIE. WYNIKI MONITORINGU za 2004. ( IRM na zlecenie Ministerstwa Transportu
i ukoniczyt prace pn. ,Informacje o mieszkalnictwie — wyniki monitoringu za 2004 rok”.)

10 Bytom, Kalisz, Krakéw, Poznan, Rzeszéw, Torun, Warszawa, Zielona Géra, Chetm, Dzierzoniéw,

Etk, Inowroctaw, Lebork, Pita, Radomsko, Sandomierz, Stargard Szczecinski, Brzeg Dolny, Debno,
Sierpc i Strzelce Opolskie
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rezultatébw, ktore mogg sugerowacC okreslone tendencje zmian mieszkalnictwa
(budownictwa i gospodarki zasobami).

Wielorodzinne budownictwo mieszkaniowe jest istotnym udziatowcem rynku
nie tylko mieszkaniowego, ale takze nieruchomosci. Tym samym stanowi obiekt
zainteresowania i analiz nie tylko srodowiska naukowego zwigzanego z uczelniami,
ale takze podmiotow zwigzanych posrednio a nawet niezwigzanych z nauka
i badaniami w ujeciu akademickim.

Wsrod podmiotow ktore nalezy wymieni¢, w odniesieniu do tresci niniejszego
rozdziatu nalezy wspomnie¢ o wydawnictwach i firmach skupionych wokot tematyki
budownictwa mieszkaniowego ,sensu stricto” i nieruchomosci w ogole. Wsrod
wydawnictw nalezy wymienié: ,Swiat Nieruchomosci'™”, ,Nieruchomosci-rynek
mieszkaniowy”.

,Swiat nieruchomos$ci” jest kwartalnikiem ukazujgcym sie od 1992 roku,
w naktadzie 1000 egzemplarzy. Jest to periodyk o profilu informacyjno - naukowym,
skierowany zarowno do inwestoréw, podmiotow zwigzanych z rynkiem
nieruchomosci (finanse, obrét, zarzgdzanie nieruchomosciami, rzeczoznawcow),
takze srodowiska naukowego zajmujgcego sie problematykg nieruchomosci,
jak réwniez os6b zawodowo zwigzanych z branzg nieruchomosci.

.,Rynek nieruchomosci”, jest miesiecznikiem na temat nieruchomosci,
budownictwa i finanséw obejmujgcy swoim zasiegiem Dolny Slask z Wroctawiem.
W czasopismie publikowane sg analizy i prognozy dotyczgce rynku mieszkaniowego
i nieruchomosciowego, a takze porady dla potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.
Gtowna czes¢ miesiecznika poswiecona jest prezentacji ofert nieruchomosci
gruntowych, mieszkalnictwa jedno- i wielorodzinnego wojewddztwa dolnoslgskiego.
Rynek nieruchomosci pojawia sie od 1998 roku, dzi§ w formie rozbudowanej
prezentujgcej niemal catg oferte sprzedazy budownictwa mieszkaniowego
wielorodzinnego.

W czasach Internetu, cennym ze wzgledu na aktualnos¢, zrodtem sg portale
internetowe inwestoréw jak rowniez wortale (portale tematyczne) zajmujgce sie

rynkiem nieruchomos$ci, w tym gtdwnie mieszkaniowym. W pracy badawczej

" Czasopismo zwigzane z Uniwersytetem Ekonomicznym w Krakowie, $cistej z Fundacjg

Uniwersytetu Ekonomicznego zatoZzonego w 2005, @ jako wydawcy  kwartalnika;
http:.//www.swiatnieruchomosci.uek.krakow.pl/,
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korzystano z najbardziej aktualnych danych internetowych, uwzgledniajgc dynamike
rynku, czasowos¢ danych i informacji. Cenne w tym wzgledzie Zrodto stanowity
publikowane dane na stronach internetowych firmy redNet Property Group, ktéra
kompleksowo zajmuje sie problematykg rynku nieruchomosci. Portal stanowigcy
aktualne i dostepne zrodto danych, prezentuje szerokg oferte grupy kapitatowej
redNet Property Group. Firma skupia swojg dziatalno$é wokét o$miu spotek’?,
ktérych dziatalnosci obejmuje kompleksowo problematyke rynku nieruchomosci, tym
samym Ww pracy badawczej pozwolito to na obserwacje nowopowstatych
i planowanych realizacji, analize rynku i konfrontacje z pozyskiwanymi z innych

zrodet informaciji.

> W ramach grupy REDNET Property, funkcjonuja nastepujace podmioty, zajmujace sie
okreslong problematyka rynku:
o redNet Consulting - analizy i prognozy rynku mieszkaniowego, doradztwo.
o redNet Finance - finansowe ustugi doradcze: kredyty hipoteczne i inwestycyjne.
redNet24 Agencja NieruchomoSci - agencja nieruchomosci, posrednictwo na rynku
pierwotnym i wtérnym.
tabelaofert.pl - aktualne oferty kupna, sprzedazy i najmu w Internecie.
Klub Inwestora - doradztwo w inwestycyjnym zakupie mieszkan w Polsce i za granica.
redNet Management - kompleksowe zarzgdzanie nieruchomo$ciami.
redNet Dom - profesjonalne wykonczenie mieszkan i aranzacja wnetrz.
redNet Media Targi Mieszkaniowe tabelaofert.pl - promocja i marketing, skuteczne dotarcie
do Klientéw.

(objasnienie przytoczone za informacjg RedNet Property umieszczonej na stronie internetowej firmy:
http://rednetproperty.pl/)
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L,Urbanistyka jest powofana do tworzenia koniecznych praw zapewniajgcych
mieszkaricom miasta warunki zycia, ktdre ochraniajg nie tylko ich zdrowie fizyczne

ale rowniez zdrowie moralne, zapewniajgc radosc zycia, ktore z tego wyptywa’.

(KARTA ATENSKA : URBANISTYKA C. I. A. M., 1933)

Rozdziat lli

URBANISTYKA ZESPOLOW WIELORODZINNEJ ZABUDOWY
MIESZKANIOWEJ

1. Uwarunkowania prawne dotyczgce parametréow i wskaznikéw

urbanistycznych

W niniejszej pracy przyjeto nazewnictwo parametrow i wskaznikéw
urbanistycznych, korzystajgc z wielu zrodet i opracowan nie tylko naukowych, ale
takze aktow prawnych (dziennikdw ustaw, rozporzgadzen, zarzadzen, prawa
miejscowego, norm). Specyfika materiatdw Zzrodtowych, ktére stanowig baze do
przeprowadzonych w pracy analiz, ze wzgledu na brak mozliwosci zastosowania
spojnego, jednolitego systemu parametréw i wskaznikdw urbanistycznych zmusza do
stworzenia zestawu funkcjonujgcych w tym zakresie definicji, ze wzgledu na
konieczno$¢ utrzymania czytelnosci i jednoznacznosci uzyskanych wynikow.
Batagan panujgcy w tym zakresie w naszym systemie prawnym odbija sie
na zawartosci czesci podajgcej zestawienie parametrow programowo-uzytkowych.
W projektach architektoniczno-budowlanych réznych biur trudno znalezé dwa
identyczne sposoby podawania wskaznikow architektoniczno-urbanistycznych.
Tworzyto to dodatkowe trudnosci w poddaniu analizie poréwnawczej uzyskanej bazy

danych. Z tego tez powodu w poszczegolnych tabelach nie zawsze wystepujg
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te same inwestycje. Czes$¢ z analizowanych projektow najzwyczajniej nie zawiera
pewnych danych i w tym zakresie nie moze by¢ poréwnywana z pozostatymi.

W pracy wykorzystano takze definicje, niepojawiajgce sie w obecnie
obowigzujgcych przepisach prawa, ze wzgledu na powszechne ich stosowanie
w praktyce zawodowej i zapisach architektonicznych, urbanistycznych
czy planistycznych. W chwili obecnej w polskim prawodawstwie w ograniczonym
zakresie wystepujg zdefiniowane wskazniki projektowe dla wielorodzinnego

budownictwa mieszkaniowego. Obowigzujace w ,Prawie  budowlanym”*®

i ,Warunkach technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie”'*
uregulowania okreslaja:

- warunki sytuowania budynkow, w zakresie minimalnych odlegtosci od innym
obiektow,

- warunki nastonecznienia, doswietlenia pomieszczen

- warunki i minimalne szerokosci oraz wysokosci pomieszczen;

- kategorie wysokosciowe,

- warunki przeciwpozarowe, w tym: powierzchnie stref i klasy zagrozenia
pozarowego oraz ochrony przeciwpozarowej

- wyposazenie budynkéw w instalacje wodno-kanalizacyjne, elektryczne,
teletechniczne

- uwarunkowania prawne dotyczgce realizacji i odbioru budynku oraz uprawnien
0s6b wykonujgcych samodzielne funkcje techniczne w budownictwie.

Wspomniane powyzej ustawy sg ogolnie obowigzujgcymi przepisami
dotyczgcymi projektowania i realizacji budynkow. Zawarte w tych ustawach
uregulowania ktadg nacisk bardziej na architektoniczne, funkcjonalne i uzytkowe
wartosci parametrow ksztattowania budynku, natomiast w mniejszym stopniu zajmujg
sie warto$ciami parametrow urbanistycznych.

Ostatnie obowigzujace zarzadzenie w sprawie wskaznikéw, zalecane

do stosowania az do konca lat 80. XX wieku, bardziej szczegdtowo traktowato

S USTAWA z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, DZ.U. nr 75 poz. 690 z p6zn. zm.

¥ ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie. DZ.U. nr 75 poz. 690
zZ poézn. zm.

s Zarzadzenie nr 9 Ministra Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z dnia 29 stycznia 1974r.
w sprawie wskaznikow i wytycznych dla terenow mieszkaniowych w miastach.
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parametry urbanistyczne. Okreslato takze minimalne powierzchnie uzytkowe
mieszkan, iloS¢ pokoi, powierzchnie uzytkowg na 1 mieszkanca, wspotczynnik
intensywnosci ®zabudowy.

Obecnie wolny rynek, ktérego sektor prywatny jest najbardziej dominujgcym
udziatowcem w realizacji zabudowy mieszkaniowej, stanowi o standardzie
realizowanej zabudowy wielorodzinnej. Nie ma bowiem wytycznych, ktore okreslajg
minimalne powierzchnie pomieszczen, czy inne parametry uzytkowe i funkcjonalne
zwigzane z ksztattowaniem zabudowy mieszkaniowej (metraz mieszkan,
pomieszczen, gestosci zabudowy itd.) Za wyjagtek od powyzszej zasady mozna
uzna¢ w czesci budownictwo spoteczne’ dofinansowywane z budzetu panstwa,
gdzie dla tej formy budownictwa okreslono wymagania dotyczgce np. minimalnej
powierzchni mieszkan w zaleznosci od liczby osob™®.

Powszechnie obowigzujgce przepisy prawa panstwowego w postaci Ustawy
o Planowaniu i Zagospodarowaniu Przestrzennym'®, oddajg samorzadowym
wiadzom lokalnym (gminom, miastom) mozliwos¢ okreslania w prawie lokalnym,
ktdre ustalane jest poprzez miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
wytycznych szczegotowych co do ksztattowania architektonicznego obiektow
czy budynkéw, oraz urbanistycznego ksztattowania przestrzeni w tym terendow
mieszkaniowych. Wtadze lokalne odpowiedzialne za polityke przestrzenng gmin
czy miast, z mniejszg lub wiekszg troska podchodzg do tego tematu. W efekcie
zapisy prawa lokalnego w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
byly tak rézne, Zze jedne stajg sie zbyt restrykcyjne stanowigc bariere dla réznego
rodzaju inwestyciji, inne zbyt ogdine, dajgc w duzym zakresie ,wolng reke” przysztym

inwestorom. Ostatnia nowelizacja Ustawy o Planowaniu | Zagospodarowaniu

"¢ Stosunek powierzchni catkowitej budynku do powierzchni terenu

"7 budownictwo mieszkaniowe realizowane przez towarzystwa budownictwa spotecznego (dziatajgce
na zasadzie non profit), z wykorzystaniem kredytu z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, def. za:
GUS

A Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 7. Listopada 2007, w sprawie warunkéw i trybu udzielania
kredytow i pozyczek ze Srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektérych wymagan
dotyczgcych lokali i budynkéw finansowanych przy udziale tych $rodkéw, Dz.U. 212 poz. 1556;

" USTAWA z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; z pézn. zm.
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przestrzennym20 wprowadzita jednoznaczne wymogi, co do zakresu zapisu ustalen
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, precyzujgc obligatoryjne
zapisy, co do parametrow ksztattowania zabudowy. Brak zapisow znowelizowanej
ustawy w przesziosci, skutkowat w zaleznosci od rodzaju i wielkosci inwestycji
mieszkaniowej, takimi uchybieniami jak: niewystarczajgca liczba miejsc postojowych,
ograniczona do kliku procent powierzchnia terendw biologicznie czynnych,
czy wysoka intensywnos¢ zabudowy. Nowelizacja ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z 2010 roku okreslita w artykule 15. nastepujgce
czynniki ksztattowania przestrzeni i zabudowy niezbedne do zastosowania
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego: ,parametry i wskazniki
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy,
gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy”.

Ponadto w rozporzgdzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zapisano, ze:

e ustalenia dotyczace parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii
zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
lub terenu, w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow

i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu;

e ustalenia dotyczgce szczegodtowych zasad i warunkéw scalania i poddziatu
nieruchomosci  powinny zawieraC  okreslenie  parametréw  dziatek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegolnosci
minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dziatek, ich powierzchni

oraz okreslenie kata potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego;

Wprowadzenie powyzszych tresci, okreslajgcych wazne dla polityki
przestrzennej i ksztattowania zabudowy czynniki, jest kolejnym krokiem na drodze
do wcigz nieuregulowanej i wcigz dyskutowanej przez srodowisko urbanistow kwestii
braku unormowanych wskaznikdbw normatywnych, wytycznych urbanistycznych

[Dabrowska-Milewska: 2004, Katkowski: 2006]. Brak bowiem tych wskaznikow —

? Ustawa z dnia 25 czerwca 2010 o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, ustawy o Parnistwowej inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami, Dz.U. nr 130, poz 871
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wytycznych, w efekcie doprowadza do przegeszczenia zabudowy?', ograniczenia
powierzchni terendw niezabudowanych, w tym terendw zielonych, itd. W dalszej
perspektywie skutkiem widocznym po czasie, moze byC pogorszenie warunkow
srodowiska mieszkaniowego, a miasta mogg znalez¢ sie w sytuacji przegeszczenia
i intensyfikacji zabudowy, problemdéw komunikacyjnych czy chaosu urbanistycznego.
W przypadku wielu definicji dotyczgcych tego samego pojecia badz tez
ze wzgledu na dane i ich kryteria klasyfikacyjne, ktérymi postuguje sie autor w pracy,
przyjeto najbardziej przystajgce do omawianej problematyki. Brak formalnie
ustalonych definicji, bgdz formalnie juz nieobowigzujgcych w aktualnych przepisach
prawa niejednokrotnie wprowadzat drobne nieporozumienia, ktore sprawiaty
iz niektore dane z projektow nie byty poréwnywalne do innych danych.
Problematyczna wydaje sie liberalizacja bgdz niescistos¢ w zapisach prawnych
dotyczgcych normalizacji, bowiem Ustawa o normalizacji z dnia 12 wrzesnia 2002
zmienita range Polskich Norm 2z dokumentéw obligatoryjnych na normy
do dobrowolnego stosowania oraz upowaznita ministrw do wprowadzenia
obowigzku stosowania wybranych Polskich Norm. Z niewiadomych przyczyn
w wykazie przyjetym przez Ministra Infrastruktury w rozporzgdzeniu w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie, brak
jest normy dotyczgcej parametrow oraz wskaznikbw powierzchniowych
i kubaturowych. Powoduje to nie tylko powstawanie niescistosci w dokumentaciji
architektoniczno-budowlanej, ale takze niemoznos¢ rzetelnych wzajemnych
porownan inwestycji w zakresie analizy danego konkretnego wskaznika

czy parametru.

! Problemy dogeszczania $roédmiejskiej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej : analiza wybranych
realizacji wroctawskich / Rober Masztalski, Marcin Michalski // Przeglad Budowlany. 2011, nr 4, s.
152-156,
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W pracy przyjeto i uwzgledniono nastepujgce pojecia i definicje??, podajac

w przypisach zrédto, podstawe prawng badz dodatkowe wyjasnienia:

antresola® — gorng czesc kondygnacji lub pomieszczenia znajdujgca sie nad

przedzielajgcym je stropem posrednim o powierzchni mniejszej od powierzchni
tej kondygnacji lub pomieszczenia, niezamknietg przegrodami budowlanymi od

strony wnetrza, z ktérego jest wydzielona

= budowa®® - wykonywanie obiektu budowlanego w okreslonym miejscu, a takze
odbudowe, rozbudowe, nadbudowe oraz przebudowe obiektu budowlanego,
. budynek25 - obiekt budowlany, ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony
Z przestrzeni za pomocg przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach,
» budynek (wysokosci)- podziat budynkéw na grupy wysokosci®®:
1) niskie (N) - do 12 m wigcznie nad poziomem terenu lub mieszkalne
0 wysokosci do 4 kondygnacji nadziemnych wigcznie,
2) Sredniowysokie (SW) - ponad 12 m do 25 m wigcznie nad poziomem terenu
lub mieszkalne o wysokosci ponad 4 do 9 kondygnacji nadziemnych witgcznie,
3) wysokie (W) - ponad 25 m do 55 m wigcznie nad poziomem terenu lub
mieszkalne o wysokoSci ponad 9 do 18 kondygnacji nadziemnych wigcznie,
4) wysokoSciowe (WW) - powyzej 55 m nad poziomem terenu.
» budynek oddany do uzytkowania®’ - (mieszkalny i niemieszkalny) budynek,

ktérego zakonczenie budowy zgtoszone zostato przez inwestora organowi

%2 piektore z nich ulegty zmianie w miedzy czasie, jednak ze wzgledu na ich status ,obowigzujgcy”, w
Okresie sporzgdzania dokumentacji projektowej, architektoniczno-budowlanej, nie mogg zostac
wykluczone ani zastgpione obecnie obowigzujgcymi, przyjmujgc stan faktyczny zgodny z zapisami
pojawiajgcymi  sie  w  rozporzgdzeniach  ministerialnych  nowelizujgcych  dotychczasowe
rozporzgdzenia: ,, Do budynkéw, wobec ktorych przed dniem wejScia w Zycie niniejszego
rozporzgdzenia zostata wydana decyzja o pozwoleniu na budowe Ilub odrebna decyzja o
zatwierdzeniu projektu budowlanego lub zostat ztozony wniosek o wydanie takich decyzji, stosuje sie
przepisy dotychczasowe.”; (przyp.autora)

2 & 3. pkt 19 ROZPORZADZENIA MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

** Rozdziat I, art.3. pkt 6. Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. PRAWO BUDOWLANE, Dziennik Ustaw
z2000r. Nr106 poz. 1126

% Tamze, rozdziat |, art. 3. pkt 2.

% 8§ 8. pkt 1 ROZPORZADZENIA MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
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nadzoru budowlanego i organ ten nie zgtosit sprzeciwu (w drodze decyzji), lub na
ktorego uzytkowanie inwestor uzyskat pozwolenie - w drodze decyzji - od

powiatowego organu nadzoru budowlanego.

budynek uzytecznosci publicznej28 - budynek przeznaczony dla administracji
publicznej, wymiaru sprawiedliwosci, kultury, kultu religijnego, oswiaty,
Szkolnictwa wyzszego, nauki, opieki zdrowotnej, opieki spotecznej i socjalnej,
obstugi bankowej, handlu, gastronomii, ustug, turystyki, sportu, obstugi
pasazerow w transporcie kolejowym, drogowym, lotniczym lub wodnym, poczty
lub  telekomunikacji oraz inny ogodlnodostepny budynek przeznaczony
do wykonywania podobnych funkcji; za budynek uzytecznoSci publicznej uznaje

sie takze budynek biurowy i socjalny,

budynek mieszkalny®® — to budynek przeznaczony na mieszkania, majgcy
postac:

a) budynku wielorodzinnego, zawierajgcego 2 lub wiecej mieszkania

b) budynku jednorodzinnego,

¢) budynku mieszkalnego w zabudowie zagrodowej,

budowla® - nalezy przez to rozumieé kazdy obiekt budowlany nie bedacy
budynkiem lub obiektem matej architektury, jak: lotniska, drogi, linie kolejowe,
mosty, estakady, tunele, sieci techniczne, wolno stojgce maszty antenowe, wolno
stojgce trwale zwigzane z gruntem urzgdzenia reklamowe, budowle ziemne,
obronne (fortyfikacje), ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojgce
instalacje przemystowe Iub urzgadzenia techniczne, oczyszczalnie Sciekow,
Sktadowiska odpadow, stacje uzdatniania wody, konstrukcje oporowe,
nadziemne i podziemne przejScia dla pieszych, sieci uzbrojenia terenu, budowle
sportowe, cmentarze, pomniki, a takze czesci budowlane urzadzen technicznych

(kottow, piecow przemystowych i innych urzgdzen) oraz fundamenty

% Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. 2010 r. Nr 243 poz. 1623, z p6z. zm. )

8 Tenze, Dziat 1. § 3. pkt 6.

# & 3. pkt 4 ROZPORZADZENIA MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

30 rozdziat 1, art.3. pkt 3. Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. PRAWO BUDOWLANE, Dziennik Ustaw z 2000
r. Nr 106 poz. 1126
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pod maszyny i urzgdzenia, jako odrebne pod wzgledem technicznym czesci
przedmiotow sktadajgcych sie na catoS¢ uzytkows,
= dane administracyjne' -dane pochodzgce ze zrédet spoza sektora statystyki

publicznej.

= dane ilosciowe® - dane wyrazajgce ilo$é, liczbe Ilub zakres wartosci
w odniesieniu do przedmiotu badania. Dane iloSciowe wyrazone sq zazwyczaj

w jednostkach miary.

= dane jakos’ciowe33 - dane opisujgce cechy lub wtasciwosci obiektu.

= dane statystyczne34 - dane, ktére sg zbierane i/lub tworzone w procesach
obserwacji statystycznej lub statystycznego przetwarzania danych.

» dziatka budowlana® - nalezy przez to rozumieé nieruchomosé gruntowg lub
dziatke gruntu, ktorej wielkoS¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej
oraz wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej spetniajg wymogi
realizacji obiektow budowlanych wynikajgce z odrebnych przepisow i aktow

prawa miejscoweqo;

» dzielnica® - fragment obszaru miasta o swoistym charakterze, mogacy tworzy¢
pewng odrebnosc. Uwaga: dzielnice mogg by¢ wyodrebnione ze wzgledu na ich
funkcje (dzielnice administracyjne, biurowe handlowe) ich potfozenie (potnoc,
potudnie, przedmie$cia), ich charakter historyczny lub architektoniczny (dzielnice

stare lub nowe) lub ze wzgleddéw socjalno-ekonomicznych

31 definicja za: http://www.stat.gov.pl/, Terminologia Metadanych Statystycznych, miejsce publikacji:
Organizacja Narodow Zjednoczonych, Genewa 2010

3 Tamze.
¥ Tamze.

3 definicja za: http://www.stat.gov.pl/, Terminologia Metadanych Statystycznych, miejsce publikacji:
Organizacja Narodow Zjednoczonych, Genewa 2010

% USTAWA z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; Dz.U. z 2003
r. Nr 80, poz. 717 z poh. zm.

% pkt 3.17 normy: ZAPOBIEGANIE PRZESTEPCZOSCI. PLANOWANIE PRZESTRZENNE
| PROJEKTOWANIE BUDOWLANE. CZESC 1: TERMINOLOGIA, Polska Norma: PN-EN 14383-1,
sierpien 2008
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dostep do drogi publicznej37 - nalezy przez to rozumie¢ bezposSredni dostep
do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie

odpowiedniej stuzebno$ci drogowey;

izba® - pomieszczenie w mieszkaniu, oddzielone od innych pomieszczen statymi
Scianami siegajgcymi od podfogi do sufitu, o powierzchni nie mniejszej niz 4 m
kw., z bezpoSrednim osSwietleniem dziennym, tj. oknem lub oszklonymi drzwiami
w Scianie zewnetrznej budynku; za izbe uwaza sie nie tylko pokoje, ale rowniez
kuchnie spetniajgce powyzsze Kryteria. Nie uznaje sie za izby - bez wzgledu na
wielkoSC powierzchni i sposob oswietlenia - przedpokojow, holi, tazienek,

ubikacji, spizarni, werand, gankow, schowkow itp.

izby oddane do uzytkowania® - Izby ktérych zakoriczenie budowy zgtoszone
zostato przez inwestora powiatowemu organowi nadzoru budowlanego i organ
ten nie zgtosit sprzeciwu (w drodze decyzji) lub na ktérych uzytkowanie inwestor

uzyskat pozwolenie, w drodze decyzji od powiatowego organu nadzoru.

kondygnacja®® — pozioma, przyziemna lub podziemna cze$é budynku, zawarta
pomiedzy podfogg na stropie lub warstwg wyrownawczg na gruncie a gorna
powierzchnig  podfogi bgdZ warstwy ostaniajgcej izolacje cieplng stropu
znajdujgcego sie nad ta czescig przy czym za kondygnacje uwaza sie takze
poddasze z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz pozioma
cze$¢ budynku stanowigca przestrzen na urzgdzenia techniczne, majgca
wysokos¢ w S$wietle wieksza niz 1,9m, przy czym za kondygnacje nie uznaje sie
nadbudéwek ponad dachem, takich jak maszynownia dzwigu, centrala

wentylacyjna, klimatyzacyjna lub kottownia gazowa

38

3" USTAWA z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; Dz.U. z 2003
r. Nr 80, poz. 717 z poni. zm.

definicia za GUS-em: Budownictwo - wyniki dziatalnosci (publikacja roczna) , Instrukcja

metodologiczna do Narodowego Spisu Powszechnego Ludno$ci i Mieszkan w 2002, Gospodarka
mieszkaniowa (publikacja roczna)

3 definicja za: GUS Budownictwo - wyniki dziatalnoSci (publikacja roczna)

0§ 3. pkt 16 ROZPORZADZENIA MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
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» kondygnacja naziemna*' - kondygnacja, ktorej nie mnij niz polowa wysokoSci
w Swietle, co najmniej z jednej strony budynku, znajduje sie powyzej poziomu
projektowanego lub urzgdzonego terenu, a takze kazda usytuowana nad nig

kondygnacje

» kondygnacja podziemna*? — kondygnacja, ktorej wiecej niz pofowa wysokoSci
w Swietle, ze wszystkich stron budynku, znajduje sie ponizej poziomu terenu
przylegajgcego do niego, projektowanego lub urzgdzonego terenu, a takze kazda

usytuowang pod nig kondygnacje,

» kubatura brutto budynku‘“ — obliczana jest jako objetoSC przestrzeni

utworzonej przez powierzchnie zewnetrzne elementow ograniczajgcych

» kubatura netto budynku®® - obliczana jest jako objeto$é¢ utworzona przez

powierzchnie wewnetrzne elementow ograniczajgcych

» lokal uzytkowy*® — rozumie sie przez to cze$é¢ budynku zawierajaca jedno
pomieszczenie lub ich zespot, wydzielony statymi przegrodami budowlanymi,
albo caty budynek, niebedgcy mieszkaniem, pomieszczeniem technicznych,

a takze gospodarczym

» lad przestrzenny® - nalezy przez to rozumieé takie uksztattowanie przestrzeni,
ktére tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzgdkowanych relacjach
wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spofteczno-gospodarcze,

Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne;

" ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.,§ 3. pkt 17.

*2 Tamze, § 3. pkt 18.

* Whasciwosci Uzytkowe w budownictwie. Okre$lanie i obliczanie wskaznikbw powierzchniowych
i kubaturowych. Polska Norma PN-ISO 9836

* Whasciwosci Uzytkowe w budownictwie. Okres$lanie i obliczanie wskaznikéw powierzchniowych
i kubaturowych. Polska Norma PN-1SO 9836

8 3. pkt 10 ROZPORZADZENIA MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

6 USTAWA z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; Dz.U. z 2003r.
Nr 80, poz. 717 z pon. zm.
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» metadane?’ - dane oraz pozostata dokumentacja opisujgce obiekty
w sformalizowany sposéb.

8149 _to zespot pomieszczer mieszkalnych i pomocniczych, majacy

* mieszkanie
odrebne wejscie, wydzielony statymi przegrodami budowlanymi, spetniajgcy
niezbedne warunki do statego pobytu Iludzi i prowadzenia gospodarstwa
domowego. Takze: lokal skfadajgcy sie z jednej lub kilku izb i pomieszczen
pomocniczych, przeznaczony na staty pobyt o0sob — wybudowany Ilub
przebudowany do celow mieszkalnych; konstrukcyjnie wydzielony trwatymi
Scianami w obrebie budynku, do ktorego to lokalu prowadzi niezalezne wejscie
Z klatki schodowej, ogolnego korytarza, wspolnej sieni bgdz z ulicy, podwdrza
lub ogrodu. Dodatkowe wyjasnienia metodologiczne: do pomieszczen
pomocniczych zalicza sie: przedpokoj (sien), hol, tazienke, ustep, spizarnie,
garderobe, werande, schowek i inne pomieszczenia znajdujgce sie w obrebie

mieszkania, stuzgce mieszkalnym i gospodarczym potrzebom mieszkancow.

» mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto®® -mieszkania majgce powstaé
w wyniku budowy, rozbudowy (budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych)
lub przebudowy (pomieszczen niemieszkalnych oraz mieszkan wiekszych
na mniejsze), przy realizacji ktérych rozpoczeto - zgodnie z Prawem

Budowlanym - prace budowlane.

» mieszkanie niezamieszkate®' - mieszkanie, w ktorym w momencie badania
statystycznego nie byta zameldowana (na pobyt staty lub czasowy) zadna osoba
ani tez nie mieszkata, nawet czasowo, zadna osoba bez zameldowania. Dotyczy

to mieszkan nie rozdysponowanych znajdujgcych sie w budynkach nowo

d definicia za GUS-em: Terminologia Metadanych Statystycznych, miejsce publikacji: Organizacja
Naroddéw Zjednoczonych, Genewa 2010

8 § 3. pkt 9 ROZPORZADZENIA...z dn.12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

9 definicja za: http://www.stat.gov.pl/, zrédto definicji: Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2005 r. Nr 31
poz. 266, zpoz. zm.); Instrukcja metodologiczna o Narodowego Spisu Powszechnego Ludno$ci
i Mieszkann w 2002 r. GUS, Warszawa

%0 definicja za: Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. 2010 r. Nr 243 poz. 1623, z
poéz. zm.) GUS Budownictwo - wyniki dziatalno$ci (publikacja roczna)

o definicja za: http://www.stat.gov.pl/, zrédfo definicji: Instrukcja metodologiczna do Narodowego
Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan w 2002, GUS Mieszkania niezamieszkane (NSP 2002)
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zbudowanych, oddanych do uzytku, mieszkan bedgcych w remoncie bgdz
wykwaterowanych do remontu, mieszkan nie zamieszkanych z powodu
toczgcego sie postepowania sgdowego Ilub egzekucyjnego, mieszkan
nie przyjetych do zasiedlenia z powodu ich ztego stanu technicznego, mieszkan
pozostajgcych w rezerwie jednostki sprawozdawczej, takze nie zamieszkanych

Z innych przyczyn.

» mieszkanie socjalne®? - mieszkanie nadajgce sie do zamieszkania ze wzgledu
na wyposazenie i stan techniczny, ktdrego powierzchnia pokoi przypadajgca
na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza
niz5mkw., a w przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m
kw., przy czym lokal ten moze byC o obnizonym standardzie. Sg to lokale
(mieszkania) wynajete przez gmine na podstawie umowy o najem lokalu
socjalnego, zawartej zgodnie z Ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego
(Dz.U. z 2001 Nr 71, poz. 733, z p6zn. zm.)

» mieszkania stanowiace wlasno$é gminy® - sg to mieszkania:

- znajdujgce sie w budynkach stanowigcych w cato$ci wtasnoS¢ gminy oraz
mieszkania bedgce wfasnoSciag gminy, ale znajdujgce sie w budynkach
stanowigcych nieruchomosci wspolne, ti. mieszkania, ktore stuzg zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych ogotu mieszkancow gminy, pozostajgce w zarzadzie
komunalnej jednostki organizacyjnej specjalnie powotanej do zarzgdzania
zasobami mieszkaniowymi gminy (np. Przedsiebiorstwo/Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej, Zarzgd Doméw Komunalnych) lub pozostajgce w bezposrednim
zarzgdzie urzedu gminy;

- stanowigce wtasnoS¢ Skarbu Panstwa, ale zarzgdzane przez gmine;

- przekazane gminie, ale pozostajgce w dyspozycji jednostek uzytecznoSci
publicznej, jak: ZOZ, jednostki systemu oS$wiaty, nauki, kultury itp., stuzgce

gtdwnie zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych pracownikow tych jednostek.

52 definicja za: http://www.stat.gov.pl/, zrédto definicji: Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2005 r. Nr 31
poz. 266, z p6z. zm.)

> Tamze, zob. tez :Instrukcja metodologiczna o Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i
Mieszkan w 2002 r. GUS, Warszawa
35


http://www.stat.gov.pl/

1)

2)

3)

4)

W badaniach statystycznych "mieszkania stanowigce wtasnoS¢ gminy" obejmujg
rowniez mieszkania bedgce wtasnoscig powiatu (lokalnej, powiatowej wspdlnoty
samorzgdowej) nie stanowigce mienia jakiejkolwiek gminy, ale pozostajg w jej
zarzgdzie lub komunalnej jednostki organizacyjnej specjalnie powotanej do

zarzgdzania zasobami mieszkaniowymi.

mieszkania stanowiace wilasnosé innych podmiotow® - mieszkania
stanowigce wtasnosc:
organizacji prywatnych budujgcych Ilub kupujgcych mieszkania dla zysku:
na sprzedaz lub na wynajem;

zwigzkébw  zawodowych, stowarzyszen, fundacji, partii  politycznych,
samorzgdow zawodowych i gospodarczych;
KoSciota Katolickiego i innych koSciotow i zwigzkbw wyznaniowych, w tym
rowniez uczelni katolickich i instytutow koscielnych:
innych jednostek niz jednostki objete pojeciami: "Mieszkania stanowigce
wfasnosS¢ osob fizycznych", "Mieszkania stanowigce wfasnos¢ zaktadow pracy”,
"Mieszkania stanowigce wfasnos¢ gminy", "Mieszkania stanowigce wfasnos¢
Skarbu Panstwa”, "Mieszkania stanowigce wtasnos¢ towarzystwa budownictwa

spotecznego”

mieszkania stanowigce wiasnosé oséb fizycznych®® - mieszkania, do ktérych
prawo  wifasno$ci  posiada osoba fizyczna  (jedna  lub  wiecegj,
np. wspotmatzonkowie), przy czym osoba ta:

- moze byc¢ wtascicielem catej nieruchomoS$ci, na ktorej potozone jest mieszkanie;
przyktadem  takiej wifasnosci jest indywidualny dom  jednorodzinny,
- moze posiada¢ udziat w nieruchomosci wspolnej, jako prawo zwigzane
z odrebng witasnoscig lokalu mieszkalnego np.: znajdujgcego sie w budynku

objetym wspdlnotg mieszkaniowg.

54 definicja za: http.//www.stat.gov.pl/, zrédto definicji: Instrukcja metodologiczna do Narodowego
Spisu Powszechnego Ludno$ci i Mieszkan w 2002; Gospodarka mieszkaniowa (publikacja roczna):
Miejsce publikacji: GUS, Warszawa

% definicja za: http://www.stat.gov.pl/, zrodto definicji: Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (Dz. U. 2000 r. Nr 80 poz. 903, z p6z. zmian.), Ustawa z dnia 16 marca 2000 r. o zmianie ustawy
0 wtasnosci lokali oraz zmieniajgca ustawe o zmianie ustawy o wifasnosci lokali ( Dz. U. Nr 29 poz.
355), GUS Instrukcja metodologiczna do Narodowego Spisu Powszechnego Ludno$ci i Mieszkan w
2002r.
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mieszkania stanowiace wtasnosé Skarbu Panstwa®® -mieszkania pozostajace
w zasobie lub zarzadzie:

1) Agencji WtasnoSci Rolnej Skarbu Panstwa;

2) Wojskowej Agencji Mieszkanioweyj;

3) jednostek podlegtych ministerstwvom: Obrony Narodowej, Spraw
Wewnetrznych i Administracji, Sprawiedliwo$ci oraz Szefowi Ochrony Parstwa;
4) organdow wtadzy panstwowej (np. Kancelarii Prezydenta RP, Kancelarii Sejmu,
Kancelarii Senatu, Trybunatu Konstytucyjnego, Sgdu Najwyzszego), organow
administracji panstwowej (np. Kancelarii Prezesa Rady Ministrow, ministerstw,
urzedoéw centralnych, urzedéw wojewodzkich) oraz organéw kontroli panstwowej
(np. Najwyzszej Izby  Kontroli, Panstwowej Inspekcji Pracy).
Dane obejmujg rowniez mieszkania oddane przez jednostke reprezentujgcg
Skarb Panstwa w uzytkowanie, dzierzawe Ilub najem przedstawicielstwvom

dyplomatycznym i urzedom konsularnym panstw obcych.

mieszkania stanowiace wlasnosé spoéldzielni mieszkaniowych®’

mieszkania  znajdujgce sie w  budynkach  stanowigcych  wtfasno$c
lub wspotwtasnoSc spotdzielni mieszkaniowej, z wyjagtkiem mieszkan, dla ktorych
na mocy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spofdzielniach mieszkaniowych
zostato ustanowione prawo odrebnej wiasnosSci na rzecz jednej lub kilku osob
fizycznych. Dodatkowe wyjasnienia metodologiczne - Spofdzielnia mieszkaniowa
- jest to dobrowolne i samorzgdne zrzeszenie cztonkow prowadzgce dziatalnosc
gospodarczg zmierzajgcg do zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych swych
cztonkow oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali
mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu.
Rozréznia sie dwa rodzaje praw: - spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, -

spotdzielcze wtasnoSciowe prawo do lokalu.

% definicja za: http://www.stat.gov.pl/, zrédto definicji: GUS Instrukcja metodologiczna do Narodowego
Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan w 2002 r, GUS Gospodarka mieszkaniowa (publikacja
roczna)

5 definicja za: http://www.stat.gov.pl/, zrédfo definicji: Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo
spotdzielcze (Dz. U. 2003 r. Nr 188 poz. 1848), Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. 2003 r. Nr 119 poz. 1116, z p6z. zmian.), GUS Instrukcja metodologiczna do
Narodowego Spisu Powszechnego Ludno$ci i Mieszkarn w 2002 r.
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* mieszkania stanowiace wlasno$é towarzystw budownictwa spotecznego® -
mieszkania znajdujgce sie w budynkach bedgcych wtasnoscia podmiotu
prawnego, ktory w swojej nazwie ma wyrazy "towarzystwo budownictwa
spotecznego” lub skrot "TBS", bez wzgledu na fakt partycypowania w kosztach
budowy budynku innego podmiotu (gminy, spotdzielni mieszkaniowej, zaktadu
pracy) w zamian za uzyskanie mieszkan (na zasadzie najmu) dla wskazanych
przez te podmioty osoOb ftrzecich. Towarzystwa budownictwa spotecznego
powstaty na mocy ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. z 1995 r. Nr 133, poz.654 ,

z pdzn. zm.)

» mieszkania stanowiace wlasno$é zakladéw pracy® - mieszkania bedace
wfasnoscig:
- przedsiebiorstw panstwowych, w tym Lasow Panstwowych oraz panstwowych
Jjednostek organizacyjnych (posiadajgcych bgdz nie posiadajgcych osobowoSci
prawnej), np. panstwowych instytutow naukowo-badawczych, panstwowych

wyzszych uczelni

- przedsiebiorstw komunalnych, tzn. transportu miejskiego, wodociggowo-
kanalizacyjnych, oczyszczania miasta z wyjgtkiem przedsiebiorstw (zaktaddéw)

gospodarki mieszkaniowey,

- a takze mieszkania w budynkach przekazanych wymienionym wyzej
jednostkom przez Skarb Panstwa lub gmine w ftrwaly Zzarzad,
- przedsigbiorstw prywatnych i innych prywatnych jednostek organizacyjnych,
dziatajgcych w formie spoétek bgdz spoétdzielni, z wyjgtkiem spotdzielni
mieszkaniowych, bez wzgledu na to czy mieszkania te znajdujg sie w budynkach
stanowigcych w cato$ci witasno$c zaktadu pracy czy w budynkach stanowigcych
nieruchomo$ci wspolne (ze wspolnotami mieszkaniowymi), w ktérych oprocz
mieszkan stanowigcych wtasnoS¢ zaktadu pracy znajdujg sie mieszkania bedgce

wtasnoscig osob fizycznych bgdz innych oséb prawnych. Dodatkowe wyjasnienia

%8 definicja za: http://www.stat.gov.pl/, Zrédto definicji: GUS Instrukcja metodologiczna do Narodowego
Spisu Powszechnego Ludno$ci i Mieszkarn w 2002 r, GUS Gospodarka mieszkaniowa (publikacja
roczna)

% Tamze.
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metodologiczne: mieszkania stanowigce wtasnosc zakfadu pracy stuzg gtownie

zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych pracownikow tego zaktadu.

* mieszkanie zamieszkate® - mieszkanie, w ktorym przebywa przynajmniej
1 osoba, niezaleznie od tego, czy zameldowana jest ona w tym mieszkaniu
na pobyt staty lub czasowy, czy tez zamieszkuje w tym mieszkaniu czasowo

bez zameldowania.

» mieszkania oddane do uzytkowania®' - mieszkania (budynki mieszkalne),
ktorych zakonczenie budowy zgtoszone zostato przez inwestora powiatowemu
organowi nadzoru budowlanego i organ ten nie zgtosit sprzeciwu, lub na ktorych
uzytkowanie inwestor uzyskat pozwolenie, w drodze decyzji, od organu nadzoru
budowlanego. Dodatkowe wyjasnienia metodologiczne: Do 1999 r.
w budownictwie innym niz indywidualne za mieszkania oddane do uzytkowania
uznawato sie mieszkania, ktorych oddanie do uzytkowania potwierdzone zostato

przez inwestora i wykonawce w protokole odbioru.

» norma® - rozumie sie przez to dokument przyjety na zasadzie konsensu
i zatwierdzony przez upowazniong jednostke organizacyjng, ustalajgcy -—
do powszechnego | wielokrotnego stosowania - zasady, wytyczne Ilub
charakterystyki odnoszgce sie do roznych rodzajow dziatalnoSci lub ich wynikow
i zmierzajgcy do uzyskania optymalnego stopnia uporzgdkowania w okreSlonym

zakresie;

= obiekt budowlany®® — zgodnie z Prawem Budowlanym, nalezy przez
to rozumiec:
a) budynek wraz z instalacjami i urzgdzeniami technicznymi,
b) budowle stanowigcg catoS¢ techniczno-uzytkowg wraz z instalacjami

i urzgdzeniami,

60 definicja za: http.//www.stat.gov.pl/, Zrédto definicji: GUS Instrukcja metodologiczna do Narodowego
Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan w 2002,

o1 definicja za: Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. 2010 r. Nr 243 poz. 1623,
z p6z. zm.),GUS Budownictwo - wyniki dziatalno$ci (publikacja roczna)

62 definicja za: USTAWA z dnia 12 wrze$nia 2002 r. o normalizacji
% rozdziat |, art.3. pkt 1. Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. PRAWO BUDOWILANE, Dziennik Ustaw z 2000
r. Nr 106 poz. 1126
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c) obiekt matej architektury,

= obiekt matej architektury64 - nalezy przez to rozumiecC niewielkie obiekty,
a w szczegolnosci:
- kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyze przydrozne, figury,
- posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodoweyj,
- uzytkowe stuzgce rekreacji codziennej i utrzymaniu porzgdku, jak: piaskownice,

hustawki, drabinki, smietniki,

= obiekt budowlany tymczasowy® - nalezy przez to rozumieé obiekt budowlany
przeznaczony do czasowego uzytkowania w okresie krotszym od jego trwatosci
technicznej, przewidziany do przeniesienia w inne miejsce lub rozbiorki, a takze
obiekt budowlany nie potgczony trwale z gruntem, jak: strzelnice, kioski uliczne,
pawilony sprzedazy ulicznej i wystawowe, przekrycia namiotowe i powfoki

pneumatyczne, urzgdzenia rozrywkowe, barakowozy, obiekty kontener

» parametry i wskazniki urbanistyczne®® - parametry i wskazniki ustanawiane
w dokumentach planistycznych, zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie
art. 10 ust. 4, art. 16 ust. 2 i art. 40;

= piwnica® - kondygnacja podziemna lub najnizsza nadziemna, badz ich cze$é,
w ktorej poziom podfogi co najmniej z jednej strony budynku znajduje sie ponizej

poziomu terenu, przeznaczong na pomieszczenia gospodarcze lub techniczne,

= pomieszczenia higieniczno sanitarne®® — do pomieszczer tych zalicza sie
faznie, sauny, natryski, tazienki, ustepy, umywalnie, szatnie, przebieralnie,
pralnie, pomieszczenia higieny osobistej kobiet, jak tez pomieszczenia stuzgce
do odkazania, oczyszczania oraz suszenia odziezy i obuwia, a takze

przechowywania sprzetu do utrzymania czystoSci.

64 Tamze, rozdziat |, art. 3. pkt 4.

® Tamze, rozdziat I, art.3. pkt 5.
% USTAWA z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; Dz.U. z 2003
r. Nr 80, poz. 717 z poh. zm.

%7 & 3. pkt 20 ROZPORZADZENIA MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

% Tamze, Rozdziat 6 § 76.
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= pomieszczenie mieszkalne® — rozumie sie przez pokoje w mieszkaniach,

a takze sypialnie.

= pomieszczenie techniczne w budynku’ — rozumie sie przez to urzadzenia
techniczne stuzgce do obstugi budynku.

* pomieszczenie pomocnicze71 — pomieszczenie znajdujgce Sie w obrebie
mieszkania lub lokalu uzytkowego, stuzgce do celdw komunikacji wewnetrznej,
higieniczno sanitarnych, przygotowania positkow, z wyjgtkiem kuchni zaktadow
Zywienia zbiorowego, a takze przechowywania ubran, przedmiotow oraz
Zywnosci;

= pozwolenie na budowe72 - decyzja administracyjna zezwalajgca na rozpoczecie
i prowadzenie budowy lub wykonywanie robot budowlanych innych niz budowa

obiektu budowlanego.

= przepisy techniczno-budowlane” rozumiane wg, ustawy Prawo Budowlane,
to:
1) warunki techniczne, jakim powinny odpowiadac obiekty budowlane i ich
usytuowanie,

2) warunki techniczne uzytkowania obiektow budowlanych.

= powierzchnia zabudowy’™ — rozumie sie powierzchnie terenu zajeta przez
budynek w stanie wykonnczonym. Powierzchnia zabudowy wyznaczona jest przez

rzut pionowy zewnetrznych krawedzi budynku na powierzchnie terenu.

% Tamze, § 3. pkt 11.
0 Tamze, § 3. pkt 14.
" Tamze, § 3. pkt 12.

"2 definicja za: Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane ( Dz. U. 2010 r. Nr 243 poz. 1623, z
poz. zm.), GUS Budownictwo - wyniki dziatalno$ci (publikacja roczna), Rozporzgdzenie Komisji (WE)
nr 1503/2006 z dnia 28 wrzes$nia 2006 r. wykonujgce i zmieniajgce rozporzgdzenie Rady (WE) nr
1165/98 dotyczgce krotkoterminowych statystyk w odniesieniu do definicji zmiennych, wykazu
zZmiennych oraz czestotliwosci zestawiania danych (miejsce publikacji: OJ L 281, 12/10/2006, p.15-29)

™ Rozdziat I, art.7. pkt1. Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. PRAWO BUDOWLANE, Dziennik Ustaw z 2000
r. Nr 106 poz. 1126

™ Wrasciwosci Uzytkowe w budownictwie. Okres$lanie i obliczanie wskaznikéw powierzchniowych
i kubaturowych. Polska Norma PN-1SO 9836
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Do powierzchni zabudowy nie wlicza sie:

1-powierzchni obiektow budowlanych ani ich czeSci niewystajgcych ponad
powierzchnie terenu;

2-powierzchni elementow drugorzednych, np. schodow iramp zewnetrznych,
daszkow i markiz, wystepow dachowych, oSwietlenia zewnetrznego;
3-powierzchni zajmowanej przez wydzielone obiekty pomocnicze (np. szklarnie,

altany szopy)

» powierzchnia zabudowy75 — (symbol Pz), rzut poziomy budynku mierzony po
zewnetrznym obrysie Scian kondygnacji przyziemnej lub nadziemnej, (gdy jej
obrys wystaje poza obrys kondygnacji przyziemnej; zalicza sie: przeswity,
przejscia, rampy, studzienki, wjazdy do garazy itp. elementy budynku majgce

oparcie na ziemi

= powierzchnia catkowita budynku’® — suma powierzchni catkowitych wszystkich
kondygnacji budynku. Jako kondygnacja mogg byc¢ traktowane kondygnacje
znajdujgce sie catkowicie lub czeSciowo ponizej poziomu terenu, kondygnacje
powyzej poziomu terenu, poddasza, tarasy, tarasy na dachach, kondygnacje

techniczne i magazynowe.

= powierzchnia catkowita kondygnacji’’ - mierzona jest na poziomie posadzki
po obrysie zewnetrznym budynku z uwzglednieniem tynkow, okfadzin i balustrad.
Whneki i wystepy dla celdw konstrukcyjnych lub estetycznych nie sg wliczane, jesli

nie zmieniajg powierzchni netto kondygnacji

= powierzchnia kondygnacji netto’® — powierzchnia ograniczona przez elementy
zamykajgce (do powierzchni tej wliczane sg powierzchni nadajgce sie
do demontazu, zajete przez elementy takiej jak; Scianki dziatowe, rury, kanaty;
nie sg wliczane powierzchnie zajete przez otwory na drzwi i okna, oraz nisze
w elementach zamykajgcych. Powierzchnia kondygnacji netto dzieli sie na:

powierzchnie uzytkowg, ustugowag i ruchu.

™ PN - 70/B - 02365 Powierzchnia budynkéw. Podziat, okreslenia i zasady obmiaru"

® Wrasciwosci Uzytkowe w budownictwie. Okres$lanie i obliczanie wskaznikéw powierzchniowych
i kubaturowych. Polska Norma PN-1SO 9836

7 Tamze.
8 Tamze.
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» powierzchnia konstrukcji79 — Jest czeScig powierzchni catkowitej kondygnacji
(na rzucie poziomym na poziomie podtogi) i jest utworzona przez elementy
zamykajgce (np. Sciany noSne zewnetrzne i wewnetrzne) i powierzchnie stupow,
pionéw wentylacyjnych, kominkow, Scian dziatowych itp. oraz powierzchnie,
przez ktore nie mozna przejsc; wlicza sie takze powierzchnie przejsc

drzwiowych, wnek i nisz w elementach zamykajgcych;

= powierzchnia ruchu®® — czes$é powierzchni netto kondygnacji, przeznaczonej
dla ruchu wewnatrz budynku (np. powierzchnia klatek schodowych, korytarzy,

wewnetrznych ramp i pochyini, poczekalni, balkondw ewakuacyjnych);

» powierzchnia wewnetrzna kondygnacji81 — powierzchnia  catkowita

kondygnacji zmniejszona o powierzchnie zajeta przez Sciany zewnetrzne;

» powierzchnia usfugowa® — czesé powierzchni  kondygnacji  netto,
przeznaczona na usytuowanie instalacji i urzgdzen technicznych, takich jak:
- instalacje: kanalizacyjne, wodne, ogrzewania i cieplej wody, gazowe {inne niz
do celow ogrzewania} i na paliwa ptynne, elektryczne, pradnice,
- wentylacja, klimatyzacja i systemy chfodnicze
- instalacje telefoniczne i urzgdzenia rozdzielcze
- dzwigi, schody ruchome i przenosniki
- inne instalacje wspolnego uzytku
Do powierzchni ustugowych wliczane sg takze powierzchnie pomieszczen
przeznaczone na podstawowe instalacje ustugowe, trzony kominowe, kanaty

przetazowe i pomosty techniczne

= powierzchnia uzytkowa® — cze$é powierzchni kondygnacji netto, ktéra
odpowiada celom i przeznaczeniu budynku. Powierzchnie uzytkowe
klasyfikowane sg zgodnie z celem i przeznaczeniem budynkow, dla ktorych sg

one wznoszone. Dzieli sie je zwykle na powierzchnie uzytkowe podstawowe

" Wrasciwosci Uzytkowe w budownictwie. Okreslanie i obliczanie wskaznikéw powierzchniowych
i kubaturowych. Polska Norma PN-ISO 9836

8 Tamze.
8 Tamze.
82 Tamze.

8 Tamze.
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i powierzchnie uzytkowe pomocnicze. Klasyfikacja podstawowych
i pomocniczych powierzchni uzytkowych zalezna jest od przeznaczenia budynku

(w niniejszej pracy mowa bedzie o budynku mieszkalnym)

pozwolenie na budowe®® — zgodnie z Ustawg Prawo Budowlane, nalezy przez
to rozumie¢ decyzje administracyjng zezwalajgcq na rozpoczecie i prowadzenie
budowy Ilub wykonywanie robot budowlanych innych niz budowa obiektu
budowlanego,

pomieszczenia przeznaczone na pobyt ludzi®® dzielg sie na:

1) pomieszczenia przeznaczone na staty pobyt ludzi, w ktérych przebywanie
tych samych osob w ciggu doby trwa dtuzej niz 4 godziny,
2)  pomieszczenia przeznaczone na czasowy pobyt Iludzi, w ktorych

przebywanie tych samych osob w ciggu doby trwa od 2 do 4 godzin wigcznie.

suterena®® - kondygnacja budynku lub jej cze$é zawierajaca pomieszczenia
uzytkowe, w ktorych poziom podfogi w czesci lub cafosci znajduje sie ponizej
projektowanego lub urzgdzonego terenu, lecz co najmniej od strony jednej Sciany
Z oknami poziom podtogi znajduje sie nie wiecej niz 0,9 m ponizej takiego terenu,

przylegajgcego do tej strony budynku,

teren biologicznie czynny®’ (definicja z 2002) - rozumie sie przez to grunt
rodzimy pokryty roslinno$cig oraz wode powierzchniowg na dziatce budowlanej,
a takze 50% sumy nawierzchni tarasow i stropodachow, urzgdzonych jako state
trawniki lub kwietniki na podfozu zapewniajgcym ich naturalng wegetacje,

0 powierzchni nie mniejszej niz 10 m2,

¥ Rozdziat I, art.3. pkt 7. Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. PRAWO BUDOWLANE, Dziennik Ustaw z
2000 r. Nr 106 poz. 1126

5§ 4. pkt 1. i 2. ROZPORZADZENIA MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

% Tamze, § 3. pkt 21.
8 Tamze, § 3. pkt 22.
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teren biologicznie czynny®® (definicja z 2009) — nalezy przez to rozumiec
teren z nawierzchnig ziemng urzgdzong w sposob zapewniajgcy naturalng
wegetacje, a takze 50 % powierzchni taraséw i stropodachow z takg
nawierzchnia, nie mniej jednak niz 10 m2, oraz wody powierzchniowe na tym

terenie;

wskazniki kubaturowe® — wskazniki okreSlajgce wielkosci poszczegolnych
rodzajow kubatur (np. kubatury netto) oraz zaleznosci miedzy nimi (np. kubatura
catkowita/kubatura netto)

wskaznik intensywnosci zabudowy netto® — stosunek powierzchni catkowitej
nadziemnej budynku (budynkéw) do powierzchni terenu netto, czyli bezposrednio
zwigzanych z budynkiem; teren netto — to najczesciej dziatka budowlana
wyznaczona do okreslonego przedsiewziecia realizacyjnego;

wskazniki mieszane powierzchniowe i kubaturowe® — wskazniki okreslajace
zaleznoSci miedzy okreSlonymi rodzajami kubatur i okreSlonymi rodzajami
powierzchni (np. kubatura catkowita/powierzchnia uzytkowa) oraz okreSlonymi
rodzajami powierzchni i okreSlonymi rodzajami kubatur (np. powierzchnia

obudowy budynku/kubatura netto);

wskazniki powierzchniowe® — wskazniki okreslajace wielkosci poszczegdinych
rodzajow powierzchni (np. powierzchni uzytkowej) oraz zaleznosci miedzy nimi
(np. powierzchnia zajmowana przez konstrukcje/powierzchnia uzytkowa);

zabudowa s$rodmiejska®® — to zgrupowanie intensywnej zabudowy

na obszarze funkcjonalnego $rédmiescia, ktéry to obszar stanowi faktyczne

lub przewidziane w planie miejscowym centrum miasta lub dzielnicy miasta,

58 § 3. pkt 22 ROZPORZADZENIA MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 marca 2009 r. (Dz.U. 56,
poz.461) zmieniajgcego rozporzgdzenie  w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

% Wiasciwosci Uzytkowe w budownictwie. Okreslanie i obliczanie wskaznikbw powierzchniowych
i kubaturowych. Polska Norma PN-ISO 9836

% rozdziat 5.2 Wskazniki wykorzystania przestrzeni miejskiej w: J. Chmielewski ,Teoria Urbanistyki
w projektowaniu i planowaniu miast”

" Wrasciwosci Uzytkowe w budownictwie. Okre$lanie i obliczanie wskaznikéw powierzchniowych
i kubaturowych. Polska Norma PN-ISO 9836

92 Tamze, s.15
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= zasoby mieszkaniowe®* - 0got mieszkan zamieszkanych i nie zamieszkanych
znajdujgcych sie w budynkach mieszkalnych i niemieszkalnych. Do zasobow
mieszkaniowych nie zalicza sie obiektow zbiorowego zamieszkania (tj. hoteli
pracowniczych, domow studenckich, burs | internatow, domow pomocy
spotecznej), pomieszczenn  prowizorycznych oraz obiektow ruchomych

(tzn. barakowozéw, wagonow kolejowych, barek i statkow).

Powyzsze zestawienie definicji ukazuje mnogos¢ definicji ustalonych w rézny
sposob i w roznej wagi dokumentach formalno-prawnych, ale takze matg liczbe
wyraznie zdefiniowanych parametrow i wskaznikéw urbanistycznych. Dlatego
w dalszej czesci pracy szczegotowej analizie poddano tylko te, ktore sg najbardziej
istotne z punktu widzenia praktyki urbanistycznej. Sg to dane dotyczgce
intensywnosci zabudowy, powierzchni zabudowanej, gestosci mieszkaniowej,

Sredniej wazonej liczba kondygnaciji oraz terendw biologicznie czynne,.

9 § 3. pkt 1 ROZPORZADZENIA MINISTRA INFRASTRUKTURY z dn. 12.04.2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

* definicja za: Gtéwnym Urzedem Statystycznym, wg pojeé stosowanych w badaniach statystycznych
statystyki publicznej, Zrédto: http://www.stat.gov.pl/,
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2. ldee i trendy w ksztaltowaniu wielorodzinnej zabudowy

mieszkaniowej

Zabudowa mieszkaniowa, zgrupowana w zespoty budynkdw, stanowi element
struktury urbanistycznej miasta, okreslany osiedlem mieszkaniowym. Przytaczajgc
definicje za badaczami tematyki [Jatowiecki,1968] ,osiedle mieszkaniowe” rozumiane
jest jako ,...nieduzy, wzglednie wyodrebniony zespét mieszkaniowy”®®, jako forma
przestrzenna przeznaczona do zapewnienia odpowiednich warunkéw Zzycia
codziennego mieszkancom wszystkich struktur miejskich jest ideg stosunkowg mtodg

patrzac na okres

W AR A EENTRE
cander - €igy o

przestrzennego rozwoju
osrodkéw miejskich.

Rozwd¢j idei zwigzanych
Z organizacjg przestrzenng
osiedli mieszkaniowych
zapoczagtkowata XVlll-wieczna
rewolucja przemystowa,
w wyniku, ktérej doszto do
szybkiego procesu urbanizacji
éwczesnej Europy®.

Procesy te, zachodzgce

z ogromng predkoscia,

Rys.1. Koncepcja miasta-ogrodu — kwartat. Autorem koncepcji W szybkim czasie doprowa-
miasta-ogrodu jest Ebenezer Howard, ktory opublikowat jq w dzity do niekontrolowanego
ksigzce pt. '"Garden Cities of Tomorrow".  Zrédfo:

http://iwww.thegenealogytree.com | chaotycznego rozwoju: osiedii

% za J. Zidtkowskim wzmiankowana przez B. Jatowieckiego definicja osiedla wydaje sie byc definicjg
najbardziej trafng, cho¢ zarazem w formie swojego wyrazu najkrotszg (przyp.aut)

% rewolucja przemystowa jako kolejny etap cywilizacji, rowniez w urbanistyce stanowi przefomowy
moment a przez niektorych znawcdw urbanistyki (W. Ostrowski) to poczgtek rewolucji przemystowej
uwazany jest za poczgtek nowoczesnej urbanistyki : ,wspétczesna urbanistyka mogta narodzi¢ sie
dopiero po pojawieniu sie nowoczesnego miasta — wytworu cywilizacji przemystowej”; cyt..str. 12
[Ostrowski W., 1975]
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miejskich, w ktérych zatrwazajgce warunki mieszkalne w kontekscie aspektow
sanitarno — przyrodniczych doprowadzity do préby naprawy stanu rzeczy.

W tym tez okresie zaczety powstawac pierwsze préby okreslenia nowych
doktryn urbanistycznych, ktére zapewnig odpowiednie warunki do zycia w kontekscie
aspektow spotecznych, sanitarnych oraz przyrodniczych. Pierwsze wizje stworzyli
reformatorzy spoteczni tacy jak: Robert Owen i Charles Fourier, ktorzy upatrywali
uzdrowienie sytuacji mieszkaniowej w zaktadaniu osiedli w formie okazatych
budynkéw mieszkaniowych przypominajgcych architekturg patace, otoczonych
Srodowiskiem naturalnym. Kolejno propagowani idee zaktadania [Ostrowski, 1975],
przy wiekszych zaktadach przemystowych, tak zwanych osiedli patronalnych,
zapewniajgcych godne zycie pracownikom danych zaktadéw przemystowych
[Jatowiecki, 1968]. Nowy okres w rozwoju idei osiedli mieszkalnych zostat

zapoczatkowany pod koniec
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stosunkow spotecznych.

ktére réwniez doprowadzg

Wspomniec€ nalezy osobe, ktérg mozna uznaé za prekursora spotecznych idei
osiedli - Clarenc’a Artura Perry’ego. W 1929 roku Perry okre$lit idee tzw. ,jednostki
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sgsiedzkie)” (rys.2.) (Perry, 1939), ktéra stata sie w duzej mierze doktryng
w wyznaczaniu kolejnych struktur tego typu [Syrkus, 1976] %. W drugiej potowie XX
wieku doszto do projektowania osiedli mieszkaniowych  z elementéw
prefabrykowanych w duchu funkcjonalizmu, czesto tworzac ,maszyny
do mieszkania” a nie zréownowazone srodowisko do zycia ludzi (Czarnecki, 1976).

Wspotczesnie, w obliczu nowych zjawisk przestrzennych w urbanizacji, gdzie
od kilkudziesieciu lat widoczna jest tendencja do zasiedlania przedmies¢ osrodkow
miejskich - suburbanizacjags, na nowo ulega redefinicji i zmiany w podejsciu
do ksztattowania zespotéw mieszkalnych, osiedli, ktére to determinuje nowe pojecie
,<Zrownowazonego rozwoju”. Determinujgca w tym wzgledzie idea ,zréwnowazonego
rozwoju’ nawigzuje do humanizacji srodowiska, uznajgc potrzeby cztowieka
w zgodzie z naturg, gdzie dziatanie jego powinno uwzgledniaé ograniczenie
(czy nawet eliminacje) nieodwracalnych skutkow przeksztatcen Srodowiska
naturalnego, zaréwno krajobrazu naturalnego jak i kulturowego juz przeksztatconego
w wyniku juz widocznej dotychczasowej dziatalnosci.

W 1933 roku podczas IV Kongresu CIAM®*® w Atenach, przyjeto Karte
Ateriskg'®, stanowigcg wyraz niezadowolenia z  6wczesnych  realidw
architektonicznych, urbanistycznych i planistycznych. Dokument stanowit zasady
,nhowoczesnego” projektowania, tworzenia przestrzeni zyciowych, zhumanizowanych,
zdrowych i przyjaznych, odpowiadajgcych potrzebom cztowieka. Karta ateriska zostat

przygotowana pod kierunkiem Le Corbusiera'' éwczesnego pioniera modernizmu.

" Helena i Szymon Syrkusowie odnoszgc sie do teorii Perry’eqo sformutowali jednostke zwang
so0siedlem spotecznym” [Syrkus, 1976], (przyp.aut.)

% Przez suburbanizacje nalezy rozumie¢ migracje mieszkaficow centrow miast na obrzeza,

osiedlanie, zabudowe tych terenéw gfownie funkcjg mieszkaniowg, co w konsekwencji powoduje
nadmierny rozrost struktury przestrzennej danego oSrodka miejskiego;

® cliAM (Miedzynarodowy Kongres Architektury Nowoczesnej, z fr. Congrés International

d'Architecture Moderne)- miedzynarodowa organizacja architektéw zwigzanych z modernizmem,
powstata w 1928 roku, wedtug zrédet jako skutek ogdélnoeuropejskiego protestu architektéw przeciwko
uniewaznieniu Le Corbusierowskiej zwycigskiej wizji w konkursie na Palac Ligi Narodéw w Genewie,
w roku 1927; prezesem zostat Karl Moser ze Szwajcarii. Wytgczajgc okres drugiej wojny Swiatowej
CIAM funkcjonowat do roku 1956. Gléwnym celem organizacji byto propagowanie i rozwdéj dwczesnej
architektury nowoczesnej.

" KARTA ATENSKA :URBANISTYKA C. I. A. M. ( tyt. oryginatu” La Charte D’athenes’)
oprac.wer.pol. Jan Choroszucha, Stefan Macigg, ttumaczenie” Krystyna Szeronos, Koto Naukowe
Wydziatu Architektury Wnetrz ASP — Warszawa,;

"7 wtasc. Charles-Edouard Jeanneret-Gris
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Karta zawierata ,kompleksowg” krytyke rzeczywistosci lat 30 XX wieku, ktora
objawiata sie wedtug autoréw, ztym stanem miast — degradacjg przestrzeni zyciowe;j
cztowieka, dalekiej od jego rzeczywistych potrzeb, niestwarzajgca warunkéw
do mieszkania, pracy, odpoczynku, rekreacji - zycia. Przyczyna tego stanu rzeczy
wskazywana byta na postepujgcy i bezlitosny kapitalizm, ktory za przyzwoleniem
wtadz, ,dla wzbogacenia kilku egoistow pozwalat, aby straszliwa Smiertelnosc
0 réznorakie rodzaje chorob przygniataty spoteczenstwo ciezkim brzemieniem”.

Manifest, swego rodzaju, zawarty w Kkarcie, napietnuje niemal kazdag
ptaszczyzne zycia miejskiego. Stwierdza wrecz katastrofalne warunki mieszkaniowe,
gdyz ,miasto nie odpowiada juz swojej funkcji, ktéra jest danie schronienia Iludziom,
i to schronienia dobrej jakoSci”.

Sztucznie wytyczane granice i ,planowanie oderwane od uwarunkowan
topograficznych, przyrodniczych i srodowiskowych, nie uwzglednia wartosci
psychologicznych i fizjologicznych zwigzanych z osobowoscig ludzkg”'®%. Karta
wskazuje na priorytetowg lokalizacje terenéw mieszkaniowych, jako
uprzywilejowanych, w obszarach o jak najlepszych cechach. Wskazujgc
na tendencyjnie dominujacg komunikacje kotowg, (samochodowg), nie uznaje
lokalizacji budynkéw wzdtuz drég. Z ,przeprowadzonego badania” autorow wynikto,
iz ,stosunek fasad nienastonecznionych waha sie od 50-75% catosci” tworzgc
,Skandaliczne podwdrza” bedgce sercem (zyciem) lokalnej wspolnoty mieszkancow.
Oprocz problemédw dotyczacych przewietrzania, nastonecznienia, zieleni,
komunikacji, sytuowania budynkow i odlegtosci, autorzy zwrécili uwage na istotny
(rowniez w dzisiejszych czasach) problem powstajgcych osiedli podmiejskich,
rozrastajgcych sie niekontrolowanie, bez planu, pozbawionych funkcjonalnych
powigzan z miastem. Autorzy podsumowujg problem suburbiow jako” btad
urbanistyczny (...) najwieksze zto naszego wieku”.

Brak przestrzeni wolnych, zageszczenie zabudowy, wysoka intensywnosc¢, problem
,witasciwe] proporcji kubatury zabudowy do przestrzeni otwartych”, nasilajgcy sie ruch
miejski, to problemy ukazujgce zdaniem Karty ,wagskie widzenie urbanistyki’, jako

interdyscyplinarnej dyscypliny. Wskazywano takze zwigzek polityki i ,spekulacji

2 KARTA ATENSKA :URBANISTYKA C. I. A. M. ( tyt. oryginatu” La Charte D’athenes’)
oprac.wer.pol. Jan Choroszucha, Stefan Macigg, ttumaczenie” Krystyna Szeronos, Koto Naukowe
Wydziatu Architektury Wnetrz ASP — Warszawa (str.17),;
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w relacjach prywatnych”, co prowadzito do sytuacji, w ktorej ,skazano by rzeznika,
ktory sprzedaje zgnite mieso, ale prawo pozwala narzuca¢ biedakom zgnite
mieszkania”'®.

Postulaty karty wskazywaty uporzgdkowanie funkcjonalno-przestrzenne miasta,
powigzanie funkcji mieszkania, pracy, handlu i ustug, rekreacji i odpoczynku, a tym
samym ograniczenie zbednych migracji mieszkancow. Z tego tez wzgledu
wskazywano na ograniczenie i segregacja ruchu zaleznie od sposobu uzytkowania,
szczegolnie w tych miejscach gdzie istniejgce ulice nie spetniajg wymogow cywilizacji
mechanicznej. Postulowano lokalizacje zabudowy mieszkaniowej wsréd zieleni
z rekreacjg, pobliskimi ustugami i handlem, oraz niedalekim zaktadem pracy, majgcag
zapewni¢ mieszkancom komfort zamieszkania w miescie. W tym tez celu zwrécono
uwage na wydanie ,zbioru ustaw o terenach miejskich”, ktérych zadaniem byta by

ochrona interesow miasta i jego mieszkancow.
Przestanie Karty ujmuje dobitnie jej fragment, ktory gtosi:

sUrbanistyka jest powofana do tworzenia koniecznych praw zapewniajgcych
mieszkancom miasta warunki Zycia, ktore ochraniajg nie tylko ich zdrowie fizyczne

ale rowniez zdrowie moralne, zapewniajgc radosc zycia, ktore z tego wyptywa’.

Wokét lapidarnie sformutowanych obserwaciji i postulatéw, Karta Atenska i jej
Autorzy wywarli niematy wptyw na powojenng urbanistyke, a tym samym zabudowe
mieszkaniowg, ktoéra przybierata ksztat zalezny od ,gruntu” i uwarunkowan
ideologicznych. Idee zawarte w Karcie trafiajgc na podatny ideologicznie grunt miaty
bowiem szanse realizacji w blizszej lub nieco zmienionej formie.

Zapoczatkowany przez Karte Atenskag (1933r) okres modernizmu miat swojg
kontynuacje po Il wojnie swiatowej. Zawarte w karcie atenskiej postulaty — wizje
ksztattowania $rodowiska miejskiego, mialy za zadanie poprawiC¢ ,niezdrowg
zabudowe” XIX wieku z ciasnymi uliczkami niedostosowanymi do dynamicznie
rozwijajgcej sie komunikacji. Sugerowanym rozwigzaniem miaty by¢ bloki mieszkalne
z infrastrukturg spoteczng wsréd znacznych potaci zieleni powigzanych drogami

,zdolnymi” zapewni¢ sprawng komunikacje. W duchu tej idei powstawacC zaczety

%% KARTA ATENSKA :URBANISTYKA C. I. A. M. ( tyt. oryginatu” La Charte D’athenes’)
oprac.wer.pol. Jan Choroszucha, Stefan Macigg, ttumaczenie” Krystyna Szeronos, Koto Naukowe
Wydziatu Architektury Wnetrz ASP — Warszawa, (str.29);
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wielokondygnacyjne blokowiska w technologii prefabrykowanej betonowe;.
Za poczatek blokowisk uzna¢ mozna rok 1952, kiedy zostat oddany gigantyczny
jak na owe czasy blok mieszkalny zwany Jednostka Marsylskg (Unite d’Habitation
Le Corbusiera) w Marsylli. Budynek zawierat 23 rodzaje mieszkan zaprojektowane
na 6 z 8 kondygnacji, zas 2 kondygnacje miescity funkcje handlowo-ustugowo-
rekreacyjne (sklepy, szkote, sale spotkan — klub ,osiedlowy”, plac zabaw, itd.).
Zapoczatkowana przez Le Corbusiera idea, stata sie ,rozwigzaniem” na ogromne
zapotrzebowanie mieszkan, szczegolnie w tych krajach wschodniej Europy
znajdujgcych sie pod wptywem ideologii socjalistycznej (gdzie idea wpisywata sie
w ideologie komunizmu). Okresem wielkiego rozwoju zabudowy wielkoptytowej
okreslic mozna lata 60, 70 i 80 XX wieku, ktére stanowity wdéwczas synonim
nowoczesnosci i wizytowke systemu. Budowano wodwczas nie pojedyncze bloki,
ale cate zespoty, osiedla, ktére zamieszkiwato kilka, a nawet kilkanascie tysiecy
mieszkancow. Te ogromne kompleksy mieszkaniowe budowano na obszarach
wolnych, w wiekszosci przedmies¢, zaopatrujgc je programowo w ustugi i handel,
jednak z uwagi na niepetne wytworzenie funkcji miejskich, uzaleznienie od innego
osrodka (obszaru miasta, w ktorym znajdowaty sie zaktady pracy), jak rowniez brak
odrebnosci administracyjnej, w efekcie powodowato istnienie ,miasta-sypialni”.

Krytykowana wowczas, za anonimowosSC i brak wyrazistosci hierarchii
przestrzeni urbanistyka, zrodzita postmodernizm, ktéry powrdcit do tych wartosci
urbanistyki, ktadgcych nacisk na przestrzen publiczng, plac, wnetrze ulicy. Nastgpit
powrot do zabudowy obrzeznej (wzdtuz ulic, kwartatowej) i skali blizszej cztowiekowi,
uznajgc modernizm za srodowisko odhumanizowane, nieprzyjazne cziowiekowi
i nieodpowiadajgce jego potrzebom.

Po zakonhczeniu Il wojny sSwiatowej polskie srodowisko architektéw
i urbanistow o pogladach lewicowych, z entuzjazmem przyjeto wschodzgcy wéwczas
ustrdj polityczny, uznajgc go za idealny do stworzenia ,nowoczesnej urbanistyki”.
Na przetomie lat 40 i 50 XX wieku, nieograniczona jeszcze przez wtadze mozliwosc
wzajemnych kontaktéw miedzynarodowych i wspotpracy, owocowata roznymi ideami.
W pierwszych latach po wojnie realizowano zabudowe mieszkaniowg nawigzujgca
do tej budowanej przez przedwojenny ruch spétdzielczy. Efektem tego rozwigzania
powstaty bloki mieszkalne na Zoliborzu w Warszawie, a takze osiedla powstatem
na Kole, Mokotowie i Pradze.
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W owym czasie dgzono do ,unowoczeSnienia gospodarki’ dgzac do jej
uprzemystowienia, i realizujgc idee zapewnienia réwnosci, jednakowych warunkow
zamieszkania dla wszystkich obywateli. Dziatania te objety prawie 90%
mieszkalnictwa realizowanego w latach 1950-55, finansowanego prawie wytgcznie
ze srodkow gospodarki pozamieszkaniowej, co wynikato z priorytetu odbudowy
i budowy zasobdéw mieszkaniowych. Domena Panstwa i jego catkowity udziat
w finansowaniu i realizacji zasoboéw mieszkaniowych, wynikat zaréwno z przestanek
politycznych, jak rowniez z ubdstwa spoteczenstwa, pozostajgcego na stosunkowo
niskim poziomie dochodow.

Niedobdr uzbrojonych terenéw mieszkaniowych, jak réwniez ,ubdstwo” istniejgcych
przedwojennych zasobow w infrastrukture techniczna, media, zdeterminowaty
owczesne wiladze do budowy wielkogabarytowych blokéw wielorodzinnych.
Poczatkowo wzorcowym obiektem byt 4-5 kondygnacyjny budynek, co wkroétce
w zwigzku z rozwojem technologii prefabrykowanej zdeterminowato te wzorzec,
Zmieniajgc na znacznie wyzsze parametry i wskazniki budowanych blokéw.

Negacja Le Corbusierowskiej wizji budownictwa mieszkaniowego
i modernizmu, doprowadzita do zmian, ktére wynikaty z ideologii systemu.

Odrzucono idee ,osiedla spotecznego” wznoszagc w ,nowym duchu systemu”
wzorcowe osiedla a wrecz miasta :Nowa Huta(1949) wedtug projektu Ptaszyckiego,
oraz Nowe Tychy (1951) wedtug projektu Todorowskiego, Wejchertéw. Nowotyskiej
realizacji zarzucono minimalizm przestrzenny mieszkan, réwniez ubdstwo
technicznej infrastruktury, mimo iz warunki techniczne i mozliwosci materiatowe
pozwalaty na wyzszy standard realizaciji.

Tym samym nie do konca zrealizowano postulaty, ktére nakreslaty zapewnienie
kazdej rodzinie mieszkania wyposazonego w urzgdzenia sanitarne ( mieszkania
nie lokalizowane w suterenie), eliminacje funkcji sypialnej z pokoju dziennego,
wprowadzenie sypialni wieloosobowej, ktore to zatozenia miaty sie sta¢ wzorcowymi,
niepodlegajgcymi pogorszeniu w standardzie realizacji.

Mimo wszystko przyjety wowczas priorytet budowy mieszkan na znaczng
skalge, summa summarum okres$li¢ nalezy pozytywnie w sSwietle gigantycznych
brakow mieszkan po |l wojnie Swiatowej; w latach 1945-1949 wybudowano ponad pét
min mieszkan. Jednak przyjety w tym okresie kierunek i wyraz architektury okazat sie
zbyt wyczerpujgcy i nieekonomiczny, biorgc pod uwage ozdobnosc¢ socrealistycznych
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fasad. w efekcie biorgc pod uwage niezadawalajgce rezultaty gdzie niecate
2,5 mieszkania naltys. oséb (1950), wskazywaly na jednej z najnizszych
wskaznikdw, zdecydowano sie na uprzemystowienie technologii budownictwa
mieszkaniowego (1954), co uzna¢ mozna za decydujgcy i determinujgcy na
najblizsze dziesieciolecia fakt.

W okresie 1956-1970 doszto do niewyobrazalnego, wrecz dynamicznego
wzrostu zasobow mieszkaniowych. W Il potowie lat 50 XX wieku nastgpity w Polsce
zmiany ideowe, czesciowo jako efekt trendow krajéw wyzej rozwinietych Europy
Zachodniej. wptyneto to na zmiany standardow mieszkaniowych, typy mieszkan
i budynkéw, standard zycia rodzinny i model rodziny.

W owym okresie mozna by wyrdznic¢ kilka faz rozwojowych, okreslajgcych ewolucje
architektury i urbanistyki tych czaséw:

1. Organizacja procesu realizacji i sposob uzytkowania osiedli

2. Rozwdj uktaddéw funkcjonalnych i przestrzennych mieszkan

3. Rozwoj form zespotdow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

4

. Rozwaj technologii wznoszenia budynkow

Wzmozone uprzemystowienie kraju, wptywato proporcjonalnie na rozwdj
zasobow mieszkaniowych. Zastosowano wzorcowe, uznajgc na nowoczesne, zasady
podziatu miast na elementy , o uporzadkowanych funkcjonalnie zadaniach [w formie]
miejskich osiedli mieszkaniowych” respektujgc ich rdzen zgodny z ideg jednostek
sgsiedzkich. W tym tez duchu powstaty ,Sady Zoliboskie” w Warszawie (1958,
wg projektu Skibniewskiej, Schultza), Wzgdrzu Krzestawickim w Nowej Hucie (1962,
wg projektow Ingardendw), wzgorzach Redtowskich w Gdyni (1963, wg projektu
Nowosadzkiego). Powyzsze realizacje czerpaly z francuskich i skandynawskich
wzorcow urbanistycznych. Nalezy réwniez wymieni¢ realizacje Osiedla Mickiewicza
W lublinie ( 1959-62, wg projektu Haczewskiego), w warszawskich Bielanach (1959-
62, wg projektu Piechotkdéw), oraz Zatrasia na Warszawskim Zoliborzu (1964,
wg projektu Nowickiego).

Zmiany, jakie zaszty o przeciggu owczesnych 15 lat, okazaty sie znaczne
biorgc pod uwage gabaryty, skale zaréwno pojedynczego domu, budynku, osiedla
czy dzielnicy mieszkaniowej. Wzrosta s$rednia wazona ilos¢ kondygnaciji
od 5 z poczatkiem lat 50-tych XX wieku, po 8 do 11 kondygnacji z korncem lat pie¢

dziesigtych (1961). Realizowano we wspomnianym okresie zespoty mieszkaniowe
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o sredniej liczbie mieszkancéw na poziomie 3 tysiecy. Piecio-, szesciu lub dziesiecio-
czy dwunastotysieczne osiedla wznoszono w tych miastach gdzie uprzemystowienie
postepowato na najwyzszym poziomie. Realizowano wowczas réwniez na obszarach
peryferyjnych osiedla mieszkaniowe, tworzgc monofunkcyjne obszary mieszkaniowe.
Byto to efektem fgczenia 3-5 jednostek mieszkaniowych wokot jednego osrodka
ustugowego.

Mimo intensywnego rozwoju mieszkalnictwa, wskaznik os6b na izbe
mieszkalng (1955-1960) nie ulegt zmianie w poréwnaniu do okresu po zakonczeniu
wojny, ktory oscylowat na poziomie 1,7. Niezaprzeczalnym faktem byto zwiekszenie
udziatu nowej zabudowy mieszkaniowej w zasobach ogdlnie.

Istniejgce zapotrzebowanie na kurczgce sie tereny uzbrojone, przy ciggtym
zapotrzebowaniu na realizacje mieszkan, coraz bardziej wytyczato kierunek realizacji
zabudowy intensywnej, wysokiej. Mimo iz budownictwo rozwijato sie i przybywato
nowych mieszkan, w porownaniu do innych krajow w ilosci budowanych mieszkan
na tysigc mieszkancéw, Polska z wynikiem 4,6 (1962) pozostawata w tyle,

poréwnujgc NRD z wynikiem 5,1, Rumunie -7,3; ZSRR -11,3.

Skutku takiego stanu rzeczy mozna by szukaé¢ w fakcie, iz odbudowa
gospodarki kraju zniszczonego wojng wymagata znacznych naktadow finansowych,
co w obecnej wowczas sytuacji byto wrecz zadaniem na wielkg skale. Dodatkowo nie
istniata  rozpowszechniona  forma  budownictwa indywidualnego, ktore
w ograniczonym zakresie praktycznie nie mogto by uwzgledniane w statystykach.

W trzecim c¢wieréwieczu XX wieku, pojawit sie w Stanach Zjednoczonych
Ameryki Pétnocnej nowy kierunek zwany nowym urbanizmem'®, stanowigcy swego
rodzaju kontrast ideowy dla modernizmu. Postaciami utozsamianymi z tym
kierunkiem sg architekci: Elisabeth Plater-Zyberk i Andreas Duany, ktérzy byli
gtbwnymi kreatorami nowego miasta Seaside (Floryda, USA) (fot.1.), dajgc

pierwowzor zatozen Nowego Urbanizmu.

104 nowy urbanizm, nowa miejsko$¢ z ang. new urbanizm, wspoéfczeSnie ma rowniez

zinstytucjonalizowana forme, zapoczgtkowana w 1993 roku przez Kongres dla Nowej Urbanistyki
(Congress for the New Urbanism (CNU)) w Aleksandrii w Stanie Wirginia (USA). Nowy Urbanizm to
przede wszystkim sie¢ wymiany informacji i propagowanie reform w urbanistyce, powigzana z innymi
sieciami realizujgcymi podobne cele, jak: Smart Growth, The Sierra Club, the National Trust for
Historic Preservation, The National Neighbourhood Coalition, i in. ,Smart Growth America — Better
Choices for our Communities” — jest patronacka organizacjag, niejako pefnigca zwierzchnictwo. (ttum.
aut za: zrédfo: http://www.ceunet.de/new_urbanism_and_the european_perspective.htm!
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Fot. 1. Zdjecie satelitarne miasta SEASIDE (Floryda, USA), (Fot. GOOGLE Earth)

W Europie w latach 90-tych XX wieku, pojawita sie ideowo podobna

organizacja-ruch: Europejski Renesans Miejskosci (European Urban

105

Renaissance ™). Pierwszym wydarzeniem zwigzanym z prezentacjg idei Ruchu, byta

otwarta w marcu 1996 przez Ksiecia Walli wystawa ,Wizja Europy” w Bolonii.

6 107

Wystawa'® zostata prowadzona przez Gabriele Tagliaventi'®”’, za$ zgromadzita

ponad 150 projektow z 24 krajow.

"% The European Urban Renaissance - ruch architektoniczny zwigzany z rozwojem europejskich miast
powigzany z pojeciem architektury tradycyjnej | nowym urbanizmem.

196 Zaréwno wystawa jak i towarzyszace jej prezentacje (w jezyku angielskim, francuskim, wioskim)
prowadzone byty wokdét, nastepujgcych sesji tematycznych: 1.Rekonstrukcja Belgijskiej stolicy —
Brukseli, 1985-95; 2.Kontynuacja klasycznej tradycji w powstawaniu amerykanskiej stolicy —
Waszyngtonu, 1905-1995; 3.Kontynuacja tworzenia mieszczariskiego miasta, 1985-85; 4.Urbanizacja
suburbiéw; 5.Rozrost miasta dzielnicami nowego urbanizmu; 6. ZatoZzenia nowych tradycyjnych miast;
7.Reorganizacja przestrzeni miejskiej przez rozbiérke przestarzatych budynkéw modernistycznych;
8.Tworzenie nowych tradycyjnych obiektow uzytecznosci publicznej; 9.0dzyskac centrum miasta;
10.0dzyskac przestrzenie ,Swiete”; 11.Rewitalizacja miasta ogrodu; 12.Uzdrowienie miasta.

"7 Gabriele Tagliaventi (ur. 1960, Bolonia, Wiochy)- architekt, jedna z czofowych postaci ruchu

Europejskiego Renesansu Migjskosci (the European Urban Renaissance) i Nowego Urbanizmu w
Europie. Koordynator Unijnego Programu Srednich Miast w latach 1993—1996. Autor wielu projektéw
architektonicznych i urbanistycznych: w 1989 roku laureat 1. nagrody w Miedzynarodowym Konkursie
na odbudowe Ulicy Laeken w Brukseli, jeden z pieciu 1 nagréd za Rekonstrukcje Scistego Centrum
Warszawy w Miedzynarodowym Konkursie (1992), 1. nagroda w Miedzynarodowym Konkursie na
Rekonstrukcje obszaru ulicy Marsham w Londynie (1996).
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Wyrazem postulatdw nowej urbanistyki (nowej miejskosci) zostata Karta

Nowej Urbanistyki, w ktérej zawarto lapidarne sformutowania aktualnego stanu
urbanistyki, oraz postulaty dotyczgce zasad spojrzenia na ksztattowanie ,nowej
miejskosci”. Karta podejmuje problem rozlewajgcych sie miast i wynikajgcych z tego
konsekwencji i wnioskédw. Opowiada sie za rozwojem miast (terendw
zurbanizowanych) do wewnagtrz, celem wykorzystania istniejgcego potencjatu
srodowiska miejskiego.
Dzielnice, wedlug zapiséw karty, powinny tworzy¢ zwarte obszary zaréwno
przestrzennie jak i funkcjonalnie (o funkcjach mieszanych), przyjazne mieszkancom,
uprzywilejowujgc ruch pieszy. Istotnym elementem jest takze wzmocnienie wiezi
spotecznych, tym samym funkcje uzytecznosci publicznej powinny by¢ lokalizowane
w dzielnicach, jako dostepne w mozliwie optymalnym zasiegu dla ruchu pieszego
mieszkancow, nie za$ jako odrebne monofunkcyjne obszary administracyjne, bgdz
handlowo-ustugowe. Miejsca publiczne, a takze budynki uzytecznosci publiczne;,
wymagajg specjalnych lokalizacji, uprzywilejowanych, jako ,wzmacniajgce
tozsamos¢ wspdlnoty oraz kultury demokratycznej” Catos¢é powinna byc¢
wkomponowana w system zieleni, z wykorzystaniem catego przekroju i mozliwosci
ksztaltowania przestrzeni zielonych, tj. od skwerow i zielenhcéw poczgwszy
po wieksze skupiska zieleni zorganizowanej (np. kwartatowej) czy roznego rodzaju
mniejsze i wieksze parki.

Przy projektowaniu nalezy zwraca¢ sie uwage na ,przestrzenne zdefiniowanie
ulic i przestrzeni publicznych (powr6t do tradycyjnych pojeé ulicy i placu, oraz
czytelnosci przestrzeni tak ksztattowanej). Srodowisko miejskie powinno by¢
bezpiecznym, lecz ,nie kosztem dostepu i otwartosci”, zas ulice powinny stymulowac
ruch pieszy, umozliwiajgc kontakty sgsiedzkie, integracje i ochrone lokalnych
spotecznosci.

Projektowanie, powinno uwzglednia¢ lokalng topografie i uwarunkowania, ktore
nadajg miejscu charakter, dajgc przy tym mieszkancom komfort zamieszkania, jako
efekt wykorzystania potencjatu lokalizacji. ,Ciggtos¢ i ewolucja spotecznosci
miejskiej” jest gwarantowana poszanowaniem i ochrong dziedzictwa historycznego,

kulturowego, bedacego przestrzennym zapisem minionych czasow.
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W Europie, pierwszg zrealizowang ideg ,nowej urbanistyki” (nhowej miejskosci)
jest rozbudowa w latach 1990-2007, miasteczka Poundbury'®(fot.2.),

zaprojektowana przez Leona Kriera'®.

Brytania), (Fot. GOOGLE Earth)

W Polsce, w roku 2007 w ramach warsztatow charrette zaprojektowano
koncepcje zespolu mieszkalno-ustugowego''’, a w dalszej kolejnosci plan
regulacyjny oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
o powierzchni 120 hektaréw''". Na trasie fgczacej Katowice z Warszawa,
nad zalewem Przeczycko-Siewierskim, planowana jest budowa w pespektywie
najblizszych lat osiedla, ktore w swej idei bedzie analogig do amerykanskiego
Seaside czy brytyjskiego Poundbury. Miasto-ogrod, bo tak mozna bytoby

108 Poundbury —migjscowo$¢ w Anglii, w hrabstwie Dorset, w dystrykcie West Dorset. Lezy 3 km na

pétnocny zachéd od miasta Dorchester i 186 km na potudniowy zachod od Londynu. Poundbury jest
eksperymentalnym nowym miastem, bgdz tez traktowane bywa jako peryferia Dorchester,
projektowanym w duchu nowego urbanizmu. (ttum. za: zrédlo: wikipedia.org.)

199 architekt, teoretyk architektury, urbanista, ur. 7 kwietnia 1945 w Luxemburgu, w latach 70, *0 XX
wieku najbardziej wplywowy neotradycjonalistyczny architekt i urbanista, @z zakresu nowego
urbanizmu w Stanach jak i w Europie, znany z takich przyktadéw miast jak: Poundbury, Dorchester

"9 http://www.ekomiasteczko.pl/: (aktualizacjia:V 2011)

" projekt wykonany przez pracownie; MYCIELSKI Architecture & Urbanizm oraz Pracownia Terplan,
dla TUP s.a. w latach 2007-2009
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go okreslic, ma by¢ sztandarowym wzorem osiedla XXI wieku: ekologiczne
i przyjazne mieszkancom i srodowisku, wykorzystujgce ekologiczne rozwigzania dla

uzytkowania budynkow i funkcjonowania obszaru.

Zorganizowane w dniach 8-16 pazdziernika 2007 r. warsztaty urbanistyczne
w Siewierzu, oprocz standardowych analiza uwarunkowan przyrodniczych,
infrastrukturalnych i spoteczno-demograficznych, wprowadzity nowatorskg -
w polskich realiach - metode ,charrette”, ktorej cechg jest partycypacja

zainteresowanych stron'"?, umozliwiajgc wypracowanie konsensusu, co do wizji

zagospodarowania i funkcjonowania danego obszaru.

g i PR W S S

;

Rys.3. Wizja Ekomiasteczka w Siewierzu (zrodlo: http://www.ekomiasteczko.pl)

W wyniku warsztatdw opracowano koncepcje skfadajgca sie z czesci
mieszkalnej, biznesowej irekreacyjnej. Zabudowa ustugowo-handlowa bedzie

parawanem dla zabudowy mieszkalnej i rekreacji od ucigzliwej drogi krajowej DK-1.

112 oprécz wspodtpracy specjalistow z réznych dziedzin (np. planowania, urbanistyki, architektury,

geotechniki, infrastruktury, komunikacji, ekologii, socjologii, itd.), ktérych zadaniem byfo zapoznanie
sie z lokalnymi uwarunkowaniami, prowadzone réwniez byty konsultacje spoteczne, umozliwiajgce
mieszkancom Siewierza, i nie tylko wyrazenie swoich opinii co do wizji ,miasteczka”. .
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Przewidziano realizacje zabudowy niskiej do 3 kondygnacji, za wyjgtkiem
centralnej czesci dochodzgcej do 4 kondygnacji, z elementami dominant
architektonicznych. Centrum zatozenia ma stanowi¢ tradycyjny rynek, zas$ nad
pobliskim akwenem wodnym planuje sie funkcje rekreacyjne (przystan wodng). Idgc
z duchem nowych idei urbanizmu, przewiduje sie podziat kwartatéw
na samowystarczajgce jednostki mieszkalne, ktore to korzysta¢ bedg z wiasnej
energii elektrycznej i cieplnej, jak rowniez w zakresie ,gospodarki wodno-sciekowej”.
Architektura ma nawigzywa¢ do typowej dla tego obszaru, jednak przewiduje sie
rozne warianty realizacji i rozwigzan, takze technologicznych (eksperymentalnych).
Wedtug zatozenn miasto ma by¢ zgodne z idea zréwnowazonego rozwoju, co ma
odzwierciedla¢ sie w niewielkich odlegtosciach miejsca zamieszkania od pracy,
uprzywilejowaniu ruchu pieszego, wykorzystaniu energii odnawialnej w uzytkowaniu
obiektow (energia z kolektorow stonecznych, ogniw fotowoltaicznych, biopaliw).
Istotnym elementem kompozycji jest zielen, ktéra ma wnika¢ w zabudowe pasami,
taczac sie z zielenig wokot zbiornikdbw wodnych. Projekt ma byC realizowany
zramienia Grupy inwestycyjnej TUP, przy udziale zainteresowanych firm
deweloperskich.

W maju 1998 roku, Europejska Rada Urbanistow przyjeta Nowg Karte

Atenska'™

, stanowigcg kontynuacje idei Karty Atenskiej z 1933 roku. Nowa Karta
Atenska w kontekscie globalizacji, dynamiki rozwoju cywilizacyjnego ,promuje wizje
miasta spojnego”. Postulaty - wizje tam zapisane w aspekcie globalizacji,
teleinformatyzacji, szeroko pojetej migracji ludnosci, skupiajg sie na tworzeniu
srodowiska zhumanizowanego, rozwoju zréwnowazonym, ochronie istniejgcych
zasobow i doébr naturalnych oraz ponownym wykorzystaniu zasobdéw i dobr
istniejgcych. Karta uwzgledniajgc wspotczesne aspekty cywilizacyjne, bedace
tez skutkiem dziatan zaprzesztych, zwraca uwage na istotne problemy spojnosci

i zmiennosci : historycznej, spotecznej, politycznej, ekonomicznej, technologicznej,

przestrzennej, srodowiskowej — przyrodniczej i miejskiej.

"3 http://www.tup.org.pl; Nowa Karta Ateriska 2003 Wizja miast XXI wieku, Lizbona 2003, Europejska
Rada Urbanistéw, tytut oryginatu: La Novuvelle Charte d’Athenes 2003/ The New Charter Of Athens,
wydawca: Alinea, Firenze 2003, ISBN 88=8125-782-3
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W odniesieniu do srodowiska mieszkaniowego, autorzy Karty wskazujg na
zmieniajgcy sie strukture spoteczng i kulturowg ludnosci miast. Problemy migraciji,
nietolerancji, poczucia braku bezpieczenstwa, roéznic spotecznych i kulturowych,
zmiany modelu rodziny, interakcji miedzyludzkiej, uwazane sg za tendencyjne,
zagrazajgce przysztemu ksztattowi miast, ich mieszkancom, i spoteczenstw w ogodle.
Wskazuje sie na utrzymanie zwigzku cztowieka z naturg w miescie, gdzie zyjgcy tam
cztowiek ma prawo do mieszkania, odpoczynku i rekreacji, nie tylko zas pracy.
Réwniez troska o srodowisko naturalne - zielen w miescie jest dla miasta nie mniej

wazna, gdyz wptywa na zdrowie jego mieszkancow.

W tym tez wzgledzie brak spodjnosci przestrzenno-funkcjonalnej powoduje
migracje i chaos w miesécie. Strefy zaktadow pracy, lokalizowane sg wedtug kryteriéw
ekonomicznych, co najczesciej oznacza znaczne odlegtosci od terendw
mieszkaniowych, przeczgc postulowanej w Karcie zasadzie spojnosci miasta.
Wskazuje sie przy tym na ,niekontrolowany i nieplanowany rozwdj miast, ktére
ulegajg rachunkowi ekonomicznemu, presji walki i konkurencyjnosci o ciggty rozwoj”.
Postuluje sie tworzenie ,atrakcyjnego srodowiska miejskiego”, w ktérym ,zyskujg
obywatele”. Wskazuje sie na niebezpieczne z punktu widzenia funkcjonowania
spoteczenstwa tendencje w rdéznicowaniu przestrzeni: powstajgce osiedla
zamoznych, wygrodzone i wydzielone 2z przestrzeni miasta w Kkontrascie
do zaniedbanych dzielnic mieszkaniowych, zdegradowanych, dzis najczesciej
Srodmiejskich.

Ten kontrast ksztattowanej przestrzeni rbwnoznaczny jest z kontrastem spotecznym,
ktéry moze prowadzi¢ do konfliktdw spotecznych, ktére w ostatnich latach miaty
miejsce w Europie (np. we Francji). Réwniez uwzglednienie potrzeb i réznic
mieszkancow wynikajgcych z wieku, pokolen, Kkultury, wartosci itradycji jest
postulatem podnoszonym w karcie.

Dokument wskazuje na problem suburbidw coraz bardziej rozgeszczajgcych
spojnos¢ miast i generujgcych dodatkowe problemy dla funkcjonowania. Z kolei
tendencje w ostatnich latach do zabudowy przedmies¢ miast funkcjg mieszkaniowg

potwierdzajg narastanie problemu.

Trudno jednak okre$li¢ na ile Nowa Karta Atenska ma rzeczywisty wptyw na

ksztattowanie przestrzeni miejskich, gdyz w dalszym ciggu zaréwno postulaty w niej
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zawarte sg tak samo aktualne jak ogdlnie rzecz biorgc, postulaty w Karcie Atenskiej.
Rzeczywistym realizatorem postulatow mozna bytoby okresli¢ polityke przestrzenng
zawartg w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego,
czy wiasciwie - w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Jednak
mimo funkcjonujgcego organu regulujgcego polityke przestrzenng, wydawac by sie
mogto, ze temat w swej materii wcigz pozostaje ,nieokietznany”. Jakby wynikat

z przeciwnych intencji dwéch stron: wtadz (decydentéw, planistow) i realizatorow.
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Rozdziat IV

Wielorodzinne budownictwo mieszkaniowe we Wroctawiu

1. Wielorodzinna zabudowa mieszkaniowa w okresie 1945 -1989

Wediug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego szacuje sie, iz w miastach
Polski istnieje ok. 170 tys. budynkéw wielorodzinnych wybudowanych przed rokiem
1945, ktére po wojnie zostaty odremontowane. W tych zasobach mieszczacych ok.
1,3 min mieszkan zamieszkuje ok. 3 min oséb. Stan tych zasobdéw oceniany jest
przez badaczy problematyki, jako katastrofalny pod wzgledem uzytkowym,
funkcjonalnym, technicznych. Nalezatoby wrecz okresli¢ ten zas6b jako wymagajacy
pilnie remontu, a raczej przebudowy w zakresie dostosowania do wspoétczesnych
potrzeb cywilizacyjnych (Zaniewska, Tokajuk; 2008). W wiekszosci zasoby te
pozostajg na utrzymaniu gmin, ok. 4 zasobdw jest w rekach prywatnych.

Wedlug  dostepnych danych statystycznych (GUS-u)  zasobow
mieszkaniowych w budynkach wielorodzinnych wybudowanych przed 1945 rokiem

szacuje sie na 170 tys. mieszkan.

Wroctaw posiada jeden z najwiekszych zasobow komunalnych w Polsce,
ktérego liczba wynosi 1912 budynkow, mieszczgcych ponad 55 tysiecy mieszkan.

Problem przedwojennych zasobéw mieszkaniowych dotyczy gtéwnie
wojewddztw zachodnich, gdzie np. ok. 39% starych budynkéw wielorodzinnych jest
w dolnoslgskim. Kolejno udziat tej zabudowy dotyczy opolskiego- 36%,
wielkopolskiego- 30%, slgskiego- 26%, pomorskiego -24% i kujawsko-pomorskiego -

23%. Najmniejszy odsetek zabudowy przedwojennej dotyczy najmniej
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zurbanizowanych regionéw takich jak: podkarpackiego 9%, lubelskiego 8%,
Swietokrzyskiego 7% i podlaskiego - 4%.

Osiemdziesigt dwa procent zasobéw mieszkaniowych w miastach
to budownictwo wielorodzinne, pozostate 18 % stanowi jednorodzinne budownictwo
mieszkaniowe. Po wojnie, przyjmujgc rok 1945, nastgpit strategiczny dla sytuaciji
mieszkaniowej okres. W pierwszej kolejnosci odbudowywano bgdz remontowano
nadajgce sie do uzytku budynki w ramach naglacej potrzeby zapewnienia mieszkan.
w dalszym etapie budowano nowe zasoby mieszkaniowe sitami panstwowych

przedsiebiorstw, ktdre swym zasiegiem objety gtdbwnie najwieksze miasta.

Wedtug badaczy tematyki zabudowy mieszkaniowej''*, w historii budownictwa
okresu powojennego, nalezy wyrézni¢ 5 okresow, wynikajgcych z sytuacji polityczno-
gospodarczej, zastosowanych technologii, wprowadzonych wytycznych i norm
budowlano-urbanistycznych czy zatozen ideowych okresu.

W zwigzku z powyzszym wymienia sie nastepujgce etapy:

- lata 1945-1949 (odbudowa zniszczonych zasobdw)

- lata 1950-1955 (budowa nowych zasobow, gtéwnie w duzych miastach, poczatki
socrealizmu)

- lata 1956-1959 (nowelizacja norm, zabudowa zniszczonych obszaréw miejskich,
wzrost inwestycji mieszkaniowych)

- lata 1960-1970 (uprzemystowienie produkcji, rozwoj obszaréw mieszkaniowych na

nowe tereny)

""“Tokajuk A.,,Zespoty mieszkaniowe z lat 1945-1970” (2007)
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Tabela 1. Budynki mieszkalne wg wybranych miast bedgce w posiadaniu gmin, ktorych zasoby kwalifikujg sie do

wyburzenia lub kapitalnego remontu [ Zrodfo: badania opracowane przez Instytut Rozwoju Miast;

www.irm.krakow.pl;2009 .]

LICZBA

LICZBA BUDYNKOW

% BUDYNKOW WYMAGAJACYCH :

WYMAGAJACYCH :
MIASTO BUDYNKOW
: . REMONTU REMONTU
OGOLEM WYBURZENIA WYBURZENIA
KAPITALNEGO KAPITALNEGO
Wroctaw 1850 400 241 21,6 13,0
Poznan 968 114 6 11,8 0,6
Zielona
336 29 5 8,5 1,5
Gora
Rzeszéow 50 8 1 16,0 0
Kalisz 200 23 0 11,5 0
Stargard
186 45 5 24 1 2,7
Szcz.
Inowroctaw 136 45 3 33,1 2,2
Sierpc 28 5 6 17,9 21,4
Pita 296 53 2 17,9 0,7
Grajewo 64 20 7 31,1 10,9
Lebork 88 6 2 6,8 2,3
SREDNIA 4202 748 272 17,8 6,5

Najwiekszy udziat w zasobie mieszkaniowym wielorodzinnym majg budynki

powstate w latach 1945-1970, tzn. w okresie wzmozonej odbudowy powojennej

i rozwoju

przedstawiajgce udziat

betonowej

technologii

zabudowy mieszkaniowej

prefabrykowane;.

w zaleznosci od okresu powstania przedstawia ponizsza tabela.

Szczegotowe

dane

w zasobach budowlanych
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Tabela 2. Zasoby mieszkaniowe w Polsce w miastach i wsiach wedfug okresu powstania [Tokajuk, IBM;2008]

Ogétem wybudowane w latach :
mieszkania
w tys. do 1944 | 1945-1970 | 1971-1978 | 1979-1988 | 1989-2007
Ogotem: liczba 123031 2732 3165 2150 2198 2058
% 100 22,2 25,7 18,5 17,5 16,1
Miasta;: | liczba 8318 1700 2032 1579 1596 1411
% 100 19,9 24,3 20,1 20,0 15,7
Wies: liczba 3985 1032 1133 571 602 647
% 100 25,9 28,4 14,3 15,1 16,3

" dla 200 tys. mieszkan brak danych

Najwiecej starych zasobdw znajduje sie w wojewodztwach dolnoslgskim,

opolskim, zachodniopomorskim i lubuskim, stanowigc od 45-51 % udziatu, co wynika

z okresu wzmozonej urbanizacji ziem zachodnich w okresie na dtugo przed Il wojng

Swiatowg. W porownaniu do mato zurbanizowanych woéwczas ziem wschodnich

Polski, spowodowato to tylko 15% udziat takich zasobdéw, w obecnych zasobach

mieszkaniowych wojewodztw podlaskiego i lubelskiego.
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2. Okres transformaciji ustrojowej, gospodarczej i spotecznej kraju
w latach 1990-2004

Okres przemian systemowych, gospodarczych i spotecznych, jakie rozpoczety
sie, przyjmujgc symbolicznie, od 1989 roku, objawit sie zréznicowaniem: tempa
rozwoju (stagnacjg, wzrostem), struktury i iloScig mieszkan, jakie od tego czasu
powstaty. Przez blisko 15 lat, polska polityka mieszkaniowa i jej realizacja przybrata

inny wymiar.

Na poczatku roku 1989 wcigz w gestii panstwa spoczywato zapewnienie obywatelom
mieszkan, gdyz to sektor panstwowy byt bezwzglednie dominujgcym realizatorem
zabudowy mieszkaniowej. Stworzenie podstaw wolnego rynku uruchomito
mechanizmy, ktore sprawity, Zze udziat sektora prywatnego stopniowo zaczat
wzrastac¢, aby na przetomie roku 2000 sta¢ sie dominujgcym realizatorem zabudowy

mieszkaniowej.

Z finansoéw publicznych realizowane byto budownictwo komunalne'"®

(mieszkania
socjalne) przez gminy miejskie z budzetu wlasnego, co w praktyce zaowocowato
niewielkim udziatem zasobow komunalnych powstatych w latach 1990 -2004,
szacowanych na 4,2%'"®. Stan ten wynika z wielokierunkowych wydatkéw gmin,
ktére dodatkowo utrzymujg zasoby mieszkaniowe sprzed 1990 roku, w tym czesto
zabudowe przedwojenng, ktére ogolnie wymagajg nie tylko modernizacji,
ale remontéw i nierzadko finansowania niewyptacalnych badz, co bardziej
ktopotliwych spotecznie, lokatoréw. Tereny przeznaczone pod zabudowe

mieszkaniowg komunalng zlokalizowane sg w ekonomicznie uzasadnionych rejonach

""" pudownictwo mieszkaniowe - gfownie o charakterze socjalnym, interwencyjnym

lub zaspokajajgcym potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach-
realizowane w catosci ze $rodkéw gminy; za: GUS.

e Grazyna Milewska Dagbrowska: Standard budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego

w miastach Polski w latach 1990-2004; w:Tendencje w ksztattowaniu zabudowy mieszkaniowej
wspotczesnych miast , pod red. H.Zaniewska, A. Tokajuk, Bialystok 2006, str. 18-23;
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(mniej atrakcyjnych, na peryferiach), cho¢ nie jest to regutg, gdyz réwniez w terenach
centrow miast srodmiesc. Jednak ze wzgledu na ceny gruntdow i mozliwos¢ zysku
ze sprzedazy inwestorowi prywatnego dziatki w centrum, gminy uwalniajg te tereny
od budownictwa komunalnego, zwracajgc uwage na utrzymanie funkcji
mieszkaniowej w obszarze srédmiescia i centrum miasta. Standard zabudowy
i mieszkann komunalnych ustalany jest indywidualnie przez jednostki gminne

realizujgce zabudowe, z uwzglednieniem obowigzujgcych przepiséw ogolnych.

Srednia powierzchnia mieszkan oddanych do uzytku w omawianym okresie to
49,9 m2. Mieszkania oddawane sg do uzytku w stanie wykonczonym (sciany,
podtogi), wyposazone zostaty w podstawowg armature sanitarng (umywalka, wanna,

muszla klozetowa) i urzgdzenia kuchenne (zlewozmywak, kuchenka).

Spoteczne budownictwo czynszowe'"” powstato w oparciu o ustawe z dnia 26
pazdziernika 1995 roku ,O niektéorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego” jest, bowiem tg formg budownictwa ktora jest wspotfinansowana
przez panstwo. Krajowy Fundusz Mieszkaniowy finansuje ok. 70% wartosci, z czego
ok. 10% kosztow inwestycji po wybudowaniu jest umarzana. Ustawa okresla, kto
moze ubiegacC sie o mieszkania z budownictwa spotecznego, ktoérego realizatorami
uprawnionymi ustawowo do korzystania z dofinansowanie z KFM, tj. Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego (mieszkania wynajmowane o zwiekszonym czynszu) lub

spoétdzielnie mieszkaniowe (mieszkania lokatorskie).

Udziat budownictwa spotecznego w zakresie oddanych mieszkan pozostawat
na stosunkowo niskim poziomie: w 2000 roku bylo to 5%, w 2002 6,2%. Srednia
powierzchnia mieszkania wybudowanego przez Towarzystwa budownictwa
spofecznego wyniosta w omawianym przedziale 51,76m2, co po czesci wynika
z okreSlonego ustawg normatywu wytycznych dla budownictwa spotecznego

i rachunku ekonomicznego.

Statystycznie ujmujgc 81,5 % mieszkan TBS to mieszkania o powierzchni

mniejszej niz 50 m2(z tego 25,5% to mieszkania o powierzchni mniejszej niz 30m?,

"7 Budownictwo mieszkaniowe - realizowane przez towarzystwa budownictwa spotecznego

(dziatajgce na zasadzie non profit), z wykorzystaniem kredytu z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego; definicja za: GUS
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29,4% -mieszkania o pow. 30-39m%26,4% - mieszkania od 40-49%), za$ 16%

zawiera mieszkania o powierzchni 50-79m? pozostate 2,4% to mieszkania

0 powierzchni powyzej 80m>. [G.Dabrowska-Milewska,2006]

Rok statystyczny > 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 2001 2002 | 2003 % B o
838
67 62 73 80 81 87 105 97 162 _g c-_,.:;‘,
Mieszkania 072 130 706 594 979 789 967 595 686 2 § §
ogotem (szt.) ® g 5
% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% g z©
26 24 28 28 27 24 15 11
25835
Mieszkania 800 641 131 039 490 391 406 957
spoétdzielcze 29,05
% | 39,96 | 39,66 | 38,17 | 34,79 | 33,563 | 27,78 | 24,38 | 15,79 7,35 o
()
. . 2531 | 1612 | 1380 | 1438 | 964 1205 | 1004 608 997
Mieszkania
zakladowe
% | 3,77 2,59 1,87 1,78 1,18 1,37 0,95 0,62 0,61 1,64%
Mieszkania 0 59 277 1422 | 3356 | 4019 | 6765 | 4653 | 5856
Spoteczne
czynszowe % 0 0,09 0,38 1,76 4,09 4,58 6,38 4,77 3,60 2,85%
. . 3299 | 2992 | 3745 | 3410 | 2670 | 1904 | 2318 | 2525 | 1998
Mieszkania
Komunalne
% | 4,92 4,82 5,08 4,23 3,26 2,17 2,19 2,59 1,23 3,39%
Mieszkania na 14 20 21 23
. 2767 | 2691 | 5099 | 8963 29 403
sprzedaz lub 195 728 970 844
wynajem
. % | 4,13 4,33 6,92 | 11,12 | 17,32 | 23,61 | 27,75 | 22,51 | 14,66 | 14,7%
(deweloperskie)
31
30 35 37 33 35 52 118
675 40 642
Mieszkania 135 074 322 304 542 433 034
indywidualne
48,37
% | 47,23 | 48,5 | 47,59 | 46,31 | 40,63 | 40,49 | 38,35 | 53,73 | 72,55

%

Tabela 3. Struktura udziatu realizatoréw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w latach 1995-2003 w Polsce.

(opracowano na podstawie danych GUS, autor)
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Budownictwo wtasnosciowe z poczatkiem lat 90 XX wieku, byto
praktycznie nieistniejgca formg, ktéra wraz z czasem przybierata w udziale na rynku

mieszkaniowym zabudowy wielorodzinne;j.

Mieszkania wtasnosciowe zabudowy wielorodzinnej wznoszone sg przez prywatne
firmy budowlane — deweloperéw oraz przez spoétdzielnie mieszkaniowe.
Dla omawianego 15-letniego okresu wzniesione w zabudowie wielorodzinnej
mieszkania stanowig 62% zasobu, z czego udziat spotdzielni mieszkaniowych réwnat

sie 74%,zas deweloperow 26% [zob. tabela 3].

Standard budownictwa mieszkaniowego realizowany w tej formie, nie posiada
szczegotowych wytycznych realizatorskich w zakresie powierzchni czy innych
parametréw decydujgcych o standardzie mieszkania, tzw. wolny rynek i ogolne
prawo (prawo budowlane, warunki techniczne) decydowaty o standardzie realizacji.
W tej realizowanej formie zabudowy pojawity sie wydzielone fizycznie przestrzenie
(ogrodzone), ktére dodatkowo posiadaty dozoér sprawowany przez pracownika firmy
ochroniarskiej. Wymogi prawne oraz ograniczenia terenu w zderzeniu z checig
maksymalizacji powierzchni do sprzedazy spowodowaty powstanie uzytkowej

kondygnacji podziemnej na potrzeby wielostanowiskowych miejsc postojowych.

Dla omawianego 15-letniego okresu wzniesione w zabudowie wielorodzinnej
mieszkania stanowig 62% wybudowanego zasobu mieszkaniowego, z czego udziat

spotdzielni mieszkaniowych rownat sie 26%, za$ deweloperow -74%.

Budownictwo mieszkaniowe zaktadowe, realizowane jest przez zaktady
pracy (sektor publiczny lub prywatny), z przeznaczeniem na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych pracownikéw tych zaktadow, w Polsce stanowi ono znikomy udziat

w budownictwie mieszkaniowym.

Budownictwo mieszkaniowe spétdzielcze, z definicji realizowane jest na potrzeby
mieszkaniowe czionkéw tych spoétdzielni'™ ktére sa realizatorami (inwestorem).
Niektére spétdzielnie mieszkaniowe prowadzg dziatalnos¢ nastawiong na budowanie

i sprzedaz mieszkan osobom niezwigzanym ze spoétdzielnia.

""8 Dobrowolne zrzeszenie nieograniczonej liczby oséb, o zmiennym sktadzie osobowym i zmiennym

funduszu udziatowym, ktére w interesie swoich cztonkéw prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg. Def. za:
GUS
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W ujeciu budownictwa mieszkaniowego indywidualnego zawiera sie
budownictwo mieszkaniowe realizowane przez osoby fizyczne (prowadzace
i nieprowadzace dziatalnos¢ gospodarczg), takze koscioty izwigzki wyznaniowe,
z przeznaczeniem na uzytek wiasny potrzeb inwestora i jego rodziny
lub na zaspokojenie mieszkaniowych jego pracownikbw badz na sprzedaz
lub wynajem (w celu osiggniecia zysku). W definicji tej ujete sg pozostate podmioty

o charakterze jednostkowym niezaliczane do spétdzielni, zaktadow pracy, gmin.
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3. Realizacje zespolow wielorodzinnej zabudowy

mieszkaniowej we Wroctawiu po 2004 roku

Widoczny od 2005 roku rozwdj rynku mieszkaniowego w Polsce przejawia sie
w zwiekszeniu ilosci wybudowanych w tym czasie osiedli mieszkaniowych
i oddanych do uzytku mieszkan. Wzrost liczby mieszkan, spowodowat wzrost
konkurenciji, a co z tym zwigzane, wiekszg starannosc¢ o roznorodnosc ofert i wybor
dostosowany do coraz bardziej wymagajgcego potrzeb klienta. Moze o tym takze
Swiadczy¢ ogromna liczba wydanych we Wroctawiu pozwolen na budowe, z czego
w pracy przeanalizowano 103 inwestycje, co stanowi nieco mniej niz potowe tej
liczby. Realizacje te sg bardzo zréznicowane, co mozna zobaczy¢ w podstawowe;j
tabeli zawierajgcej najwazniejsze dane formalno-ewidencyjne oraz podstawowe

parametry urbanistyczne.

21%

[

7%

B do 100 mdo 150 do 200 od 200-300 powyzej 300
Ryc. 1. Diagram kofowy obrazujgcy procentowy udziat inwestycji w zaleznosci od liczby wybudowanych
mieszkan, przedstawiajacy udziat zrealizowanej zabudowy wzgledem iloSci mieszkan w ramach jednej inwestycji.

(oprac. wiasne na podstawie badari)
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W ramach przeprowadzonej analizy ponad 100 inwestycji zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej, zrealizowanej i realizowanej po 2004'", prawie
najwiekszy udziat mialy inwestycje, ktorych liczba mieszkan w ramach jednej
inwestycji nie przekraczata 100 - byto to az 28% z ogétu badanych. W tej grupie byto
tylko 12 % matych inwestycji, bo o liczbie mieszkan ponizej 50, zas 16 % inwestycji

charakteryzowato sie liczbg mieszkan w przedziale od 50-100.

Grupg inwestycji, ktora stanowita 33% z ogotu analizowanych, byly
te przedsiewziecia, ktorych liczba mieszkan oddanych do uzytkowania miescita sie

w zakresie od 100-150 mieszkan.

Inwestycji, w ramach, ktorych realizowano liczbe mieszkan z przedziatu od 150-200

(liczac dla kazdej pojedynczej) byto 11%.

W mniejszosci byty inwestycje, ktorych skala realizowanych mieszkan miescita
sie w zakresie od 200-300 mieszkan, tgcznie 21% inwestycji z ogdtu. Inwestyciji
ktorych skala realizacji, pod wzgledem ilosci mieszkan byta najwieksza tzn. powyzej
300 czy nawet 400 byto niespetna 7%, i byty to wrecz pojedyncze przypadki,
zwtaszcza przy liczbie mieszkan powyzej 400 realizowanych w ramach jednej

inwestycji.

Wyposazenie budynkdw w analizowanych osiedlach mieszkaniowych
w instalacje wodno-kanalizacyjng, cieptowniczg, elektryczng i teletechniczng, jak
réwniez ilos¢ miejsc postojowych, wyodrebnione miejsca gromadzenia odpaddéw
statych, skwer zielony lub plac zabaw, stajg sie juz standardem. Standard ten czesto
zostaje w materiatach marketingowych celowo zawyzany nie odpowiadajgc przyjetym
rozwigzaniom projektowym a nastepnie realizacyjnym. Czesto stosowane
enigmatyczne okreslenie ,indywidualne dostosowywanie do potrzeb klienta” jest
w wiekszosci wypadkow jedynie chwytem reklamowym. Nie wiele jest wsrod nich
ofert o rzeczywiscie wyzszym standardzie a drozszych cenowo, czyli skierowanych
do lepiej uposazonej grupy klientow. W$rdod takich realizacji w analizowanych
przyktadach mozna wyr6zni¢ nastepujgce: zespdt kameralnej zabudowy

wielorodzinnej ,Concerto Verona” przy ul. Chopina, ,Ogrody Hallera” przy

9w tym takze inwestycje, ktérych budowe rozpoczeto w rozumieniu przepiséw techniczno-

budowlanych (przyp.aut.)
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ul. Generata Hallera czy ,Zielona Etiuda” przy ul. Turniejowej. Nierzadko wyzszy
standard wigze sie jedynie z drozszymi materiatami, technologia wykonania
czy ekskluzywnym ,gadzetem” (np. klimatyzacja, system sterowania elektronicznego)
anie z dodatkowg ,funkcjg urbanistyczng” czy udogodnieniem zwiekszajgcym

komfort zycia w osiedlu, a nie tylko w mieszkaniu.

Wroctaw nalezy do tych miast, ktdre wcigz borykajg sie z przestrzennymi,
urbanistycznymi i architektonicznymi skutkami wojny. W $rédmiesciu nie tylko
widoczne sg liczne ubytki w istniejgcej zabudowie, ale ogromne
niezagospodarowane obszary np. wschodnia czes¢ Kleczkowa czyli teren pomiedzy
ul. Trzebnickg od zachodu, torami kolejowymi od potudnia a kanatem
przeciwpowodziowym, czy Plac Spoteczny, a do 2006 roku takze w znacznej czesci

Plac Grunwaldzki.

Planowanie urbanistyczne jest dla tych obszaréw istotnym czynnikiem, ktéry pozwoli
na poprawne funkcjonowanie problematycznego obszaru. Obecnie, gdy gtdwnym
realizatorem zabudowy jest sektor prywatny niezbedna jest wspotpraca pomiedzy
sektorem prywatnym a publicznym, czyli gming lub jednostkami budzetowymi
zarzadzajgcymi w imieniu gminy, ktory wcigz posiada niematy udziat w zabudowie
srédmiejskiej. Tym samym koordynacja zamierzen inwestycyjnych jest wskazana dla
dobra obszarow zarowno srodmiejskich, jak rowniez kazdych, w ktérych prowadzi sie

inwestycje mieszkaniowe.
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Podstawowe parametry architektoniczno-budowlane

TABELA 4. Podstawowe parametry architektoniczno-budowlane

Zespdt Dzielnicowy

=
wg Studium =
Uwarunkowar i S
o Kierunkow E 5 % -
S| s Zagospodarowania o S @ € ‘€ g
% © Z | Przestrzennego Osiedle Jgf E % § g g
s| & 3 Wroctawia (Jednostka Ulica Ss= S 2 £
s | @ @ | Zalaczniknrido | Przestrzenna) z 2 g E i~ 3
S| = g = =4 pt ]
N uchwaty Nr 5 = © S
— LIV/3249/06 Rady °© = £
Miejskiej 3
Wroctawia z dnia 6 2
lipca 2006 . o
m2 m2 m2 szt
1. |K1 | ZesptDzielnicowy | PsiePole |y yiorcronska 14-18,22 | 74712 | 7194 | 5012|111
Psiego Pola
2. |K2 | Zespol Dzielnicowy | Pilczyce Gornicza 52-80 041373 | 2372 | 568283 |120
Psiego Pola
3. |K3 | Srodmiejski Zespdt | - Rakowiec |y pocrieqo 35.45 | 76682 | 49686 x |70
Dzielnicowy
4. |K4 ) Rakowiec Ul. Putaskiego 17-33,
Srodmiejski Zespot UlLKomuny Paryskiej 42, | 12862,2 | 7826,7 6584,2 117
Dzielnicowy Ul.Worcella 33
5. |K5 | Srodmiejski Zespot | - Kleczkow Pomorska 53-51 51803 | 41723 | 25372 | 54
Dzielnicowy
6. |P1 KE)ZV.C“' Zespot . UL Zwycigska X X 68994 | 120
zielnicowy Partynice
7. |P2 Krzycki Zespot Kizyki |1 Wietrzna Skarbowcow | 4591,78 | 303172 | 395648 | 54
Dzielnicowy
8. |P3 Kizycki Zespot Ul. Wigniowa 83/85 7566 X X %8
Dzielnicowy Borek
9. |P4 Kizyokd Zespdl | Ul Krzemieniecka 129-133 | 7566 | 5951 4574 | 98
zielnicowy Oporow
10. |P.5 Zespdt Dzielnicowy , ,
PSIEGO POLA Psie Pole Ul.Kietczowska 37 8342 6587 5015 106
11. |P.6 Zesp()} Dzie|nicowy \ Ul.Gorlicka 60-78 106
Psie Pol : 7 7 22,54 47
PSIEGO POLA sie Pole [Litewska V] 0536,67 | 58022,5 808 8
12. | P.7 Zespot Dzielnicowy . .
PSIEGO POLA Psie Pole Ul.Litewska 2-4 [IV] 5450,1 3707 3674 80
13. |P.8 KARLOWICKI , Al. T.Boya-Zeleniskiego 69-
Zespol Dzielnicowy Kartowice 716, UL, J. Dlugosza 19-23. 8082,26 | 6739,41 6659,2 | 134
14.|P.9 Zespot Dzielnicowy . Ul.Grolicka 80-92
PSIEGO POLA Psie Pole (Litewska Il 12395 6031,6 5896,08 | 121
15.1P10 GQSOWSK.' Zespot | posowice | Ul Wejcherowska 43-45 | 3268,08 | 239312 | 204757 | 44
zielnicowy
16. | P.11 Zespot Dzielnicowy . .
PSIEGO POLA Psie Pole Ul Litewska 14-16 9268,12 | 7383,46 52379 11
17. | P12 | Zespdt Dzielnicowy . .
PSIEGO POLA Psie Pole Ul.Litewska (2003) 8042,3 8042,3 5900 142
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s Zespdt Dzielnicowy E - = -
8| s wg SUIKZP cS |=S | =% _ [S
5 -— . . c O (= ) c 0 (’\T N
MER Wroctawia Osiedle S2 |62~ S2€ |8~
5 £ 3 |Zatnridouchwaly | (Jednostka Ulica Ne¥ | 8| NEs EF
© é O | NrLIV/3249/06 RM | Przestrzenna) =3 |z § Tz § & 3 =
N| = Wroctawia z *% |T% “T 5
8 =
= 6.07.2006 S > 5
18. | P13 4 Daielni
Zepsgféggel';g‘awy Psie Pole Ul.Litewska (2003, Il) | 23451,94 | 15554,58 | 877555 |193
19. | P.14 Krzycki Zespot Ul. Raclawicka,
Dzielnicowy Krzyki Lakiernicza, Rymarska 12358 X 9590 174
20. | P15 | Srodmiejski Zespot UL Hubska 5254 | 22080,51 | 1440645 | 11166,7 | 235
Dzielnicowy Huby
21.|P.16 Krzycki Zespot Ottaszyn Ul. Obroncow Poczty
Dzielnicowy Gdariskiej/ Ul, Utariska | 280114 | X 221721 1 383
22.|PAT | Srédmiejski Zespdt . Ul Czysta 108242 | 7370 X 102
Dzielnicowy Stare Miasto
23.\P18 | Krzycki Zespdt . Spizowa 19385 | x 146053 | 250
Dzielnicowy Grabiszynek
24.\P19 | Krzycki Zespdt . Tarmogai, 19371 | 118131 | 103854 | 196
, Dzielnicowy Tarnogaj,
25.|P.20 | Srodmiejski Zespof . Ul Podwale 54062 | 54062 | 37875 | 97
Dzielnicowy Stare Miasto
26.|P21 | Lesnicki Zespst | Muchobor Ul. Graniczna, 24458 | 137766 | 105222 |203
Dzielnicowy Wielki
21.|P.22 | OtawskiZespot | UL Rybnicka 16 2571853 | 25718 | 16788 | x
Dzielnicowy Ksigze Wielkie
28.1P.23 | Lesnicki Zespdt . Stablowice 153281 | 128953 | 75538 |129
Dzielnicowy Stablowice
29.1P.24 | LeSnickd Zespdt y UL Wolodyjowskiego, | 2826364 | 131453 | 13062,9 | 261
Dzielnicowy Maslice
30. | P.25 Otawski Zespot
riehioony | Ksiazo Wil | U OPOlSka (2009) X X 172085 | 654
31.|P.26 | OfawskiZespot | =~ Ul Opolska 23 4385029 | 35410 | 200568 | 301
Dzielnicowy Ksigze Wielkie 8
82.|P.27 | Krzycki Zespol . ul Kukuczki (2006) 27041 | 226439 | 12958 |18
Dzielnicowy Gaj
33.|P28 | Krzycki Zespot . ul.Kukuczki (2008) x | 81717 x |15
Dzielnicowy Gaj
3./P2D | lesnickZespst | Muchobor Ul Miriska 250033 | 25023,78 | 171867 |336
Dzielnicowy Wielki
35.|P.30 | Krzycki Zespot . Zwycigska 29826,68 | 29826,68 | 190281 | 378
Dzielnicowy Partynice
3.|P.31 | OtawskiZespot |~~~ ul. Rybnicka 18 126432 |13647,83 | 10360 | 208
Dzielnicowy Ksigze Wielkie
37.|P.32 | Srodmiejski Zespot . Pretficza 21 100384 |  x 775091 | 158
Dzielnicowy Potudnie
38.1P33 | OlawskiZespot | =~~~ | Oooicka 123-125,129 | 16229 | 925059 | 7904,87 | 143
Dzielnicowy Ksigze Wielkie
39.|P.34 | Krzycki Zespot . Ul Kamienna 105 121125 | x 777811 | 160
Dzielnicowy Gaj
40. | P.35 Krzy.ck|.Zespoi Obronci)w‘P'oczty 193531 | 1531653 | 110911 | 208
__ Dzielnicowy Ottaszyn Gdanskiej 7
41.1P.36 | Srodmiejski Zespot | |y Koeciuszki135-137 | 260613 | 260617 | 195325 |384
Dzielnicowy Srédmiescie
42. P3| Krzycki Zespol Kizyki Ul Rymarska,Stolarska, | 1a196 51 | 1819651 | 13370 | 256
Dzielnicowy Ractawicka
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43.|P.38 | Lesnicki ZespGt | Stablowice Ul Strzeblowska 118232 | 392593 | 118232 |233
Dzielnicowy

44.|P.39 | Kizycki Zespot | Tarmogaj UlNyska, Pickna | 1113355 | 1513355 | 5058,82 m2 | 106
Dzielnicowy

45.|PA40 | Srodmiejski Zespot | - Szczepin Ul.Dluga 16a 782024 | 641624 | 317323 | 40
Dzielnicowy

46.\P41 | Krzycki Zespot | Partynice UlZwycieska 16a | 1028045 | 887537 | 610408 | 99
Dzielnicowy

41| P42 KrDZV.Ck'.ZeSDO* Tarmoga| Ul Nyska 70 105425 | 105425 | 71145 |122
zielnicowy

48.1P43 | KmzyckiZespst |  Brochow Ul Semaforowa x |1843785| x |19
Dzielnicowy

49. P44 | Srodmiejski Zespot . Ul Gwiazdzista 4480526 | 2°%% | 173317 171
Dzielnicowy Potudnie 51

50. P45 | Krzycki Zespot Gaj Ul $lezna x | 9136518 | 608124 | %
Dzielnicowy 3

51.|P.46 Kgy."k'.zesm* Krzyki Ul Krzycka 84a 620551 | 452312 | 33078 | 62
zielnicowy

52.|P47 | Lesnicki Zespgt | Muchobor Ul.Gagarina 1207379 | 790872 x |11
Dzielnicowy Wielki

53.|P48 | Krzycki Zespot Klecina UlCukrowa 13-15¢ | 5433,02 | 5433,06 x |102
Dzielnicowy

54. P49 KrDZy.Ck'.ZeSPO* Klecina UlDozynkowa3a | 271432 | 334713 | 18894 | 30
zielnicowy

55. | P.50 KE)ZV.CK'.ZeSpO* Klecina Ul Supifiskiego 90249 | 90249 | 604703 | 109
zielnicowy

5. P51 | Krzycki Zespol Klecina Ul Cukrowa 14 121722 | 103754 | 6961 | 103
Dzielnicowy

57.1P82 | Kizycki Zespol Klecina Ul Zwycigska 14 x | 450743 | 82079 |10
Dzielnicowy

58.|P.53 | Krzycki Zespot Gaj UlStrofiska, Czemiawska | x| 374483 X 48
Dzielnicowy

59.|P.54 | Krzycki Zespol Klecina Ul.Cukrowa x | 1310284 | 524818 | 106
Dzielnicowy

60.|P.55 | Krzycki Zespol Klecina UlCukrowa 1820 | 103143 | 135353 | 85534 |104
Dzielnicowy

61.1P.5 | Krzycki Zespot | Grabiszynek Ul Blacharska 20 x | 223409 | 110553 | 19
Dzielnicowy

62.1P.57 | KrzyckiZespst | Partynice Ul. Zwycieska | 145074 | 145072 | 101514 | 261
Dzielnicowy

63.1P.58 | KrzyckiZespst | Partynice Ul. Zwycieska l 179574 | 17975 | 10438 | 253
Dzielnicowy

4. | P. ; ‘ H . ol

04.1P59 | Krzycki Zespdi by IPrR0Znskego, 1 o7755 | sorage | 400446 | 37
Dzielnicowy Swistackiego, Perska

65. | P60 | Krzycki Zespol Kizyki 1 1 Tumiejowa, Wyscigowa | 25656,92 | 1726892 | 12415 | 277
Dzielnicowy

66.|P.61 | Krzycki Zespot Huby UL Hubska, UL, Prudnicka | 983526 | 768095 | 5542,37 | 96
Dzielnicowy

67.|P.62 | KrzyckiZespot | Jagodno Ul Vivaldiego 135372 | 109063 | 75025 | 152
Dzielnicowy
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68.|P63 | Krzycki Zespol Gaj UlStroriska, Pilawska | 22383,2 | 25017,5 | 154417 |236
Dzielnicowy
69. |P.64 | Srodmiejski Zespot Otbin Il UL. Jednosci Narodowej | o1a01 o7 . 103094 | 180
Dzielnicowy 198-221 ’ :
70. |P.65 | Srodmiejski Zespot Otbin | Ul. Jedno$ci Narodowe;
3602 88
Dzielnicowy 198-220 X X
71.|P66 | Krzycki Zespol . Ul Jemiolowa 3554716 | x 246927 | 460
Dzielnicowy Grabiszynek
72.| P67 | Zespol Dzielnicowy , Ul Zatorska 2898523 | 24792 x  |255
Psiego Pola Zakrzéw
73. |P.68 Krzycki Zespot Ul. Teczowa
49064 18234 15826 256
Dzielnicowy Gajowice Ul.Zdrowa 18/Pochyta
74.1P89 | Srodmiejski Zespdt | UlReja x | 912765 | 705 |16
Dzielnicowy Otbin
75.181 | Gadowski Zespdt , UL.Skrzydlata Il 114889 | 94176 | 51892 | 100
Dzielnicowy Gadow Maty
76.|S.2 | ZespotDzielnicowy | ZakizOw |\ wianowskaizatorska | 1552400 | 1288552 | 7500 | 123
Psiego Pola
77183 | Krzycki Zespdi Ul Gen. Stanistawa | 45547 | 1461204 | 10004 | 172
Dzielnicowy Partynice Maczka 114a ’ :
78. 1S4 Lesn.|ck|.Zespo+ Stabtowice UL, Glowna 8236 « 561.2 11
Dzielnicowy
79. 8.5 Krzycki Zespot Gaj Ul. Wandy Rutkiewicz, 2365.2 . 1761 | 35
Dzielnicowy Pirenejska/ Ladecka : '
80.|S.6 Gadowski Zespot Kozandéw Ul. Kolista/Gotezycka, 5680 X 304916 | 67
Dzielnicowy Dzielna ’
81.18.7 | Gadowski Zespd! , UL, Skrzydlata li 763152 | 763152 | 435295 | 32
Dzielnicowy Gaddéw Maly
82.158 Krzycki Zespot UL Motylkowa, Lubinowa | 15668,82 | 12436,66 | 713959 |117
Dzielnicowy Ottaszyn
83.1S.9 Krzycki Zespot Krzyki Ul. Zafirowej, Wieczomej, X 2014 X 28
Dzielnicowy Potudniowej | Wietrznej
84.1510 | Lesnicki Zespol | Stablowice |y ayona  Welniana x | 592567 | 411134 | 72
Dzielnicowy
85. | TBS.1 | Zespot Dzielnicowy | Psie Pole Ul. Krzywoustego 285 - . 8277 93 . 76
Psiego Pola 287, Zielna '
86.|TBS.2 | Krzycki Zespol | Brochow Brochow 116832 | 13102,84 | 524841 |106
Dzielnicowy
87.1TBS3 | Lesnicki Zespot | ) ocic UlDolnobrzeska Ill | 120227 | 13984,12 | 534107 | 105
Dzielnicowy
88.|TBS4 | Lesnicki Zespot | Lesnica Ul Dolnobrzeska I 55658 | 47770 x | 402
Dzielnicowy
89.|TBS.5 | Lesnicki Zespot | Lesnica UlDolnobrzeska| | 13506,2 | 13506,2 | 66313 | 82
Dzielnicowy
90. | TBS.6 Lesnicki Zespot Stabtowice Ul.Pomaranczowa,
Dzielnicowy Stablowicka 2421391 17433,36 X 234
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91. | TBS.7 Krzyck| lZespo% Brochow Ul.Bytomska-Opolska 57- 10837.9 | 10837.9 71987 136
Dzielnicowy 59
92.|TBS.8 | Zespol Dzielnicowy | Zakrzow Ul Wilanowska 25432 | x 13060 | 248
Psiego Pola
93.|TBS9 | Krzycki Zespdt | Brochow Ul Leonarda Da Vinci | 1260541 | 825864 | 8189,02 |255
Dzielnicowy
9. | TBS.1 | Zespol Dzielnicowy | PsiePole |y, 7.1 krvwoustego | 913157 | 13894,69 | 938235 | 223
0 Psiego Pola
9.|TBS1 | Gadowski Zespdt | Pilezyce Ul Gomicza 24-50 | 115515 | 9256,04 | 706946 | 147
1 __ Dzielnicowy
9. | TBS1 | Srodmiejski Zespof | Huby Ul Swistackiego 9767,00 | 816928 | 554758 |112
2 Dzielnicowy
97.|TBSA | Krzycki Zespdt | Brochow Ul. Afgariska 207082 | 17256,8 | 114909 |205
3 Dzielnicowy
9. | TBS.1 | Gadowski Zespot | GadowMaly |\ ;i wskiego , Bajana | 22521 | 1851718 | 132205 | 208
4 Dzielnicowy

X -brak danych
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Niezagospodarowane tereny $rodmies¢ stanowig niechlubng ,wizytowke”
miasta jak np. obszar zwany ,tréjkatem bermudzkim” w okolicach ulic Putaskiego,
Traugutta, Krasinskiego a gtéwnym dworcem kolejowym od potudniu. Obszar ten
uchodzit do niedawna za jedno z najniebezpieczniejszych miejsc we Wroctawiu.
Zniszczony, ze starg zabudowg kamienicowg, o technicznie i uzytkowo niskiej
wartoéci, ma najwyzszy w miescie wskaznik przestepczosci. W ostatnim czasie
sytuacja ulegta zmianie w 2zwigzku z prowadzonymi programami poprawy

bezpieczenstwa w miescie i programami rewitalizacyjnymi.

Zabudowa srédmiejska charakteryzuje sie duzg intensywnoscig, na ktérg
sktadajg sie kwartaty z obrzezng zabudowg wraz z budynkami oficynowymi oraz
realizowanymi wspotczesnie garazami i przybudéwkami. Czesto mieszkania w takiej
zabudowie pozbawione sg dobrego dostepu Swiatta (niewystarczajgcy czas
nastonecznienia), nie wspominajgc o pozbawieniu mieszkancéw, paradoksalnie
przez nich samych, przestrzeni do odpoczynku, w miejsce ktérej realizowane sg
parkingi bgdz garaze. Dodatkowo zabudowa kamieniczna cechuje sie tez niskim
standardem technicznym i higieniczno - sanitarnym (stabo izolowane mury,
zawilgocone mieszkania i piwnice, brak dobrego przewietrzania kwartatéw, a tym
samym mieszkan, fatalne nastonecznienie, itd.) . Stan ten pogarszany jest przez
istniejacg tam strukture spoteczng i zachowania mieszkancéw, co finalnie nie czyni
atrakcyjnym zamieszkania w srédmiejskich obszarach. Jednak mimo wszystko sg
ludzie, ktérzy chcg mieszkac i mieszkajg na tych terenach, a rynek ztozony gtéwnie

z prywatnych inwestoréw buduje dla nich nowg uzupetniajgcg zabudowe plombowa.

Z koncem 2008 roku ukonczono budynek komunalny przy ul. Pomorskiej 53-
51, wybudowany przez Zarzad Inwestycji Miejskich120 w miejsce istniejgcego
wczesniej obiektu (ryc.1.). Przedmiotem inwestycji byta budowa budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze wraz z zagospodarowaniem

terenu, miejscami parkingowymi i infrastrukturg.

20 dziata Jjako jednostka budzetowa Gminy Wroctaw. Przedmiotem dziatalno$ci Zarzgdu jest

prowadzenie obstugi inwestorskiej na rzecz Gminy, dziatania obejmujg petnienie funkcji inwestora
bezposredniego dla zadan z zakresu: budowy, rozbudowy iremontéw obiektéw budownictwa
mieszkaniowego, oswiaty, kultury(...), infrastruktury technicznej (itp.); www.zim.wroc.pl
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Na powierzchni 1648,07 m2 (0,1648 ha) wzniesiono siedmiokondygnacyjny
budynek z garazem podziemnym, 54 mieszkaniami i 7 lokalami ustugowymi.
Powierzchnia zabudowy objeta 45% dziafki, tereny utwardzone (drogi dojazdowe,
miejsca postojowe) — 30%, chodniki- 7%, tereny zielone'®' - 18%. Na poziomie
terenu zlokalizowano ostoniete miejsce na odpady state, trzepak oraz 11 miejsc
postojowych (w tym 3 dla niepetnosprawnych), zas w garazu podziemnym — 9 miejsc

postojowych, i na prawach uzyczenia 2 miejsca postojowe na sgsiedniej dziatce.

Fot. 3ai 3b. Istniejacy do marca 2007 budynek gminny, po lewej (rys. aut.) oraz nowy wybudowany na jego
miejscu budynek komunalny, po prawej. (fot. aut.)

Budynek wyposazony jest w instalacje: wodno-kanalizacyjng, elektryczng,
gazowa, centralnego ogrzewania i teletechniczng. Komunikacja wewnatrz budynku
obstugiwana jest przez dwie doswietlone klatki schodowe i zlokalizowane przy nich
windy. Wsréd 54 mieszkan zaprojektowano mieszkania jednopokojowe (20 szt. —
37%), dwupokojowe (29 szt. — 54%) itrzypokojowe (5 szt. — 9%). tagczna
powierzchnia uzytkowa mieszkan wynosi 2637,2 m? Powierzchnia mieszkan
jednopokojowych zawiera sie¢ w przedziale od 37,5 do 43,9m?, dwupokojowych od
38,8 do 57,5 m2, zas$ trzypokojowych od 64,2 do 63,5m2. Kazde mieszkanie jedno-
i trzypokojowe oraz potowa dwupokojowych ma wydzielong osobno kuchnieg,
a wszystkie przydzielong komodrke lokatorskg. Nalezy podkresli¢, iz standard
budynku w zakresie technologii wykonania, uzytych materiatéw i rozwigzan nie jest
nizszy od wiekszosci budynkow mieszkalnych realizowanych prze prywatnych

inwestorow z zamiarem sprzedazy.

"2 zielen wypetniajgca teren pomiedzy budynkiem, chodnikiem drogg dojazdowg (przyp. aut)
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Na przetomie lat 2007 i 2008, w potudniowej czesci Srodmiescia, w okolicy
zwanej CENTRUM POLUDNIOWE przy Placu Powstancéw Slgskich, powstat
budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami i pomieszczeniami biurowymi

nazwany ,Villa Verona Park”'?%. (Fot.4)

Obiekt powstat na miejscu istniejgcego przed wojng, w otoczeniu zieleni parkowej,
budynku Etablissement Friebeberg. Po wojnie obszar inwestycji pomiedzy ulicami:
Sztabowg, Powstancéw Slgskich, Placem Powstancéw Slgskich, Pretficza pozostat
niezabudowany, a przylegty, o niewielkich rozmiarach mato zadbany, park byt
do 2007 roku jedynym jego wypetnieniem. Realizacja byta, wiec tworzywem
do zamkniecia przestrzeni Placu Powstancéw Slgskich, ktérg kiedy$ wypetniat

budynek ustugowy. (fot.4).

Teren inwestycji (8157m2), poza zabudowg (46,8% pow. terenu), zostat
zagospodarowany drogami wewnetrznymi dojazdowymi i chodnikami (47,7%), oraz
zielenig® (5,5%). Miejsca postojowe zostaly zlokalizowane w garazu podziemnym.

Pomieszczenia na odpady state zostaty wbudowane w kondygnacje przyziemia.

Rys.4. Budynek Etablisemnt Friebeberg istniejacy przed Il wojng (rys. aut.)

22 nazwa budynku wg Projektu budowlanego i informatora inwestora (przyp.aut.)
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Fot.4. Wybudowany w 2008 budynek mieszkalno-ustugowo-biurowy. Widok od skrzyzowania ul. Sztabowej i
Powstaricéw Slaskich (fot. aut.)
Budynek wyposazony zostat w instalacje: wodno-kanalizacyjna,
elektryczng, centralnego ogrzewania, wentylacyjno-klimatyzacyjng i teletechniczng
(sie¢ internetowa, radiowo-telewizyjna, monitoring, wideofon). W 6-

8 kondygnacyjnej'?®

zabudowie w jedno- i dwupoziomowym garazu podziemnym
znajduje sie 297 miejsc postojowych. W podziemiu zlokalizowano komorki
lokatorskie i pomieszczenia techniczne (wezet cieplny, trafostacje, hydrofornig).
W budynku zaprojektowano ponadto: 15 lokali ustugowych w parterze (3234m? ;
22,7% Pu'®*) oraz 28 lokali biurowych na pierwszym pietrze (3190m2 ; 22,3%Pu).
Na pozostatych kondygnacjach budynku zaprojektowano 145 lokali mieszkalnych
otacznej powierzchni uzytkowej 7 831m? co stanowi 54,94% Pu. Mieszkania
obstugiwane sg z 6 klatek schodowych z windami. Struktura mieszkan przedstawia
sie nastepujgco: jednopokojowe od 29 do 34 m? w ilosci 25 szt., (co stanowi 17%
ogobtu), dwupokojowe od 32 do 54 m? w ilosci 52 szt., (35,9% ogétu); trzypokojowe
od 52 do 98 m?, w ilosci 42 szt. (28,97%); czteropokojowe od 60 do 96 m? w ilosci
24 szt. (16,6%), oraz dwa mieszkania pieciopokojowe o powierzchni 88,4 i 90 m?
(1,4% ogodtu). Zdecydowana wiekszo$¢ mieszkan ma kuchnie potgczone z pokojem

dziennym, a kazde z nich balkon lub loggie.

Budynek na zewnatrz przekryty dachem dwuspadowym z ceramiczna,

w kolorze ceglastym, dachdéwkg (zgodnie 2z ustaleniami miejscowego planu

2y tym 1 lub 2 kondygnacje podziemne, i do 2 kondygnacji mieszkalnych w kubaturze dachu
(poddasze uzytkowe).

124 powierzchnia uzytkowa (Pu)
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zagospodarowania przestrzennego), elewacja w duzej czesSci przeszklona,
a pozostate jej elementy stanowig oktadziny kamienne wykonane z marmuru
i trawertynu. Wnetrze - ,wykonczenia w marmurze itrawertynie, podtogi
z egzotycznego drzewa iroko, satynowane balustrady, wylozone marmurem
i ozdobione oryginalnymi rzezbami klatki schodowe”.125 Catosci dopetnia ogrodzony
i strzezony teren, monitoring, wideodomofony, drzwi antywtamaniowe. Wykluczajgc
przedogréodki z kwiatami i krzewami przed budynkiem od strony zewnetrznej,
brak zagospodarowanej zieleni ,rekompensowany” jest bliskoscig niewielkiego parku

na tytach budynku czy zazielenionego ronda Powstancéw Slgskich.

Wsrod starej kamienicznej zabudowy srodmiescia, we wschodniej jego czesci,
przy ul. Mikofaja Reja 74 wybudowano nowy zespot mieszkaniowy wielorodzinny
w miejsce wyburzonej zabudowy magazynowo - garazowej. Od potudnia budynek
otwiera sie na ogrodki dziatkowe, od wschodu widok ten przestania inny budynek
wielorodzinny, zas z pozostatych stron widok rozposciera sie na s$rodmiejskg

zabudowe gtéwnie kamieniczng oraz nowszg z ostatnich lat.

AT
nmEN &k

b

i

Fot. 5. Budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. Mikotaja Reja- wnetrze kwartafu (fot. aut.)

Na powierzchni 8100m2 (0,81ha) wzniesiono dwa siedmiokondygnacyjne
budynki, ktérych powierzchnia zabudowy stanowi 34% powierzchni terenu, ciggi

1% za informacja inwestora umieszczong na stronie:

http://www.veronabuilding.com/inwestycje/rondo _verona/architektura/ (luty,2009)
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komunikacyjne kotowe i piesze, oraz miejsca postojowe zajmujgce 38,6 %

126,

powierzchni terenu. Zielen w tym takze na ptycie garazu, zajmuje 26,4 %

powierzchni terenu. Teren ogrodzono azurowym ptotem.

Na powierzchni terenu zlokalizowano 57 miejsc postojowych, pozostata ilos¢ —
152 miejsc postojowych, zlokalizowanych jest w garazu podziemnym. W budynku
jest 209 miejsc postojowych ogétem, z czego 29 przeznaczonych dla osob
niepetnosprawnych. W podziemiu oprocz miejsc postojowych zlokalizowano
pomieszczenia techniczne, na ktére skitadajg sie: kottownia gazowa, hydrofornia,

pomieszczenia teletechniczne i komorki lokatorskie.

Budynek zaopatrzono w instalacje wodno-kanalizacyjng, gazowa, elektryczng i
teletechniczng (sie¢ internetowa, radiowo-telewizyjna, domofony). W kazdej klatce
schodowej znajduje sie winda. Z jednej klatki schodowej obstugiwane sg od 1 do 3
mieszkan na pietrze. Wiekszos¢ klatek schodowych jest doswietlona. W pétnocnym
osmioklapkowym budynku w parterze zaprojektowano lokal ustugowy.

Mieszkania zlokalizowane na parterze posiadajg ogrodek, zas pozostate
balkon lub taras, albo balkon i taras. Ws$rod 208 mieszkan najwiecej jest
trzypokojowych -103 szt. (o powierzchni od 61,5 do 94 m?), co stanowi 49,5 % ogdtu.
Dwupokojowych jest 86 szt. (od 51,6 do 62 m?) co stanowi 41,3 % ogétu,
czteropokojowych 12 szt. (od 85 do 98 m?) co stanowi 5,8 % , i pieciopokojowych 7
szt. (od 83,5 do 117 m?) co stanowi 3,4 % ogodtu. Laczna powierzchnia uzytkowa
mieszkan to 13220 m?2. Praktycznie wszystkie mieszkania majg wydzielong osobno
kuchnie, nieliczne potzamknietg. Na ostatniej kondygnacji znajdujg sie przeszklone
mieszkania typu ,penthouse” z duzymi tarasami. Wykonczenie mieszkan wykonane
jest w tak zwanym stanie deweloperskim. Ponadto w kazdym lokalu mieszkalnym

zamontowane zostaty drzwi antywlamaniowe.

Ws$rdd realizowanych w ostatnim 4-leciu zespotow zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej nalezy wymienié zrealizowane osiedle pod nazwg ,Zielona wyspa”'?’

zlokalizowane w potudniowej czesci Wroctawia w dzielnicy Krzyki.

26 zachowana zielen wysoka (drzewa), krzewy i projektowana zielei niska oraz zlokalizowany w

zachodniej cze$ci dziatki maty plac zabaw.
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Zespot sktada sie z 4 budynkéw mieszczacych 248 mieszkan. Powierzchnia
zabudowy stanowi okoto 30% powierzchni inwestycji, tyle samo stanowig tereny
Zielone. Zielona Wyspa to obszar zamkniety (wygrodzony, jak wigekszosc
z analizowanych przyktadow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej), dajgcy
rzekome poczucie bezpieczenstwa. W poblizu znajdujg sie centra ustugowo-
handlowe (Park Wodny, Centrum Handlowe Ferio Gaj), a takze zespdt obiektow

uczelnianych i obiektow stuzby zdrowia Akademii Medyczne;j.

Tabela 5. Podstawowe parametry charakteryzujgce zespdt mieszkaniowy ,Zielona Wyspa”:

Powierzchnia terenu inwestycji 11888 m2 100%
Powierzchnia zabudowy 3649,6 m2 | 30,70%
Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy: 0,307
Powierzchnia terenéw zielonych 3666 m2 | 30,84 %
tereny utwardzone:

drogi, komunikacja kotowa, piesza, parkingi 4572,4 m2 | 38,46 %
lloé¢ budynkéw: 4 |ilog¢ kondygnacji | 6+1

llo$¢ mieszkan: 248

Typy mieszkan: ilos¢ Pow.w m2 Udziat %

1 pokojowe 36 od 29 -35 14,5

2 pokojowe 91 40-50 36,7

3 pokojowe 115 do 60 46,4

4 pokojowe 6 60-100 2,4

llos¢ miejsc postojowych (ogdtem) 249 - 100%
Statych (garaze podziemne) 148 - 59,4
czasowych (na powierzchni terenu) 101 - 40,6

Kolejnym przyktadem jest ,Osiedle Parkowe-Krzyki” przy ul. Semaforowej na

wroctawskim Brochowie'®. Osiedle zlokalizowane w obszarach peryferyjnych miasta

127 Opracowano na podstawie materiatbw udostepnionych na mocy porozumienia autora

z deweloperem tj. Archicom sp. z o.0.

128 Opracowano na podstawie materiatbw udostepnionych przez inwestora na stronie internetowej

www.descont.pl (wrzesien, 2007)
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w poblizu Parku Brochowskiego, ktorego to lokalizacja ma sprzyja¢ atrakcyjnosci
osiedla. Blisko 40 % obszaru osiedla =zajmujg tereny zielone tacznie
ze zorganizowanym placem zabaw, zas$ tylko 25% terenu to powierzchnia
zabudowana - taki stan rzeczy wynika z okreslonych wytycznych projektowych
zawartych w warunkach zabudowy wydanych dla tej inwestycji. W 11-budynkowym
zespole mieszkaniowym znajduje sie 255 mieszkan, zktorych 33% stanowig
mieszkania 2 pokojowe w dalszej kolejnosci mieszkania 3-pokojowe stanowigce 26%
wszystkich mieszkan. W 2 budynkach w obrebie parteru zlokalizowane sg lokale

ustugowe, ktére majg zapewni¢ mieszkancom podstawowe potrzeby konsumpcyjne.

Tabela.6. Podstawowe parametry charakteryzujace zesp6t mieszkaniowy:

Pow. terenu inwestycji (3,1 ha) 31390,96 m2 100,00 %
Powierzchnia zabudowy 7960 m2 25,36 %
Powierzchnia terendéw zielonych 12570,96 m2 40,05 %
tereny utwardzone:
drogi, komunikacja kofowa 6800 m2 21,66 %
ciggi piesze 4060 m2 12,93 %
Lokale ustugowe: 12 lokali 592,15 m2 pow.uzyt
llos¢ budynkow: 11
Liczba kondygnacji 3+
llo$¢ mieszkan: 255 100%
Typy mieszkan: ilos¢ | powierzchnia w m2 Udziat %
1 pokojowe 53 33-41 20,8
2 pokojowe 86 43-58 33,8
3 pokojowe 68 67-98 26,7
4 pokojowe 48 84-136 18,8
llo$¢ miejsc postojowych: (ogdtem) 310 100%
statych (garaze podziemne) 189 61
czasowych (na powierzchni terenu) 121 39

Z analizowanych przykfaddéw, wsrdd ktorych znalazlty sie wyzej przedstawione
wynika iz mimo coraz wiekszej starannosci o architekture i zagospodarowanie
obszaru mieszkaniowego, ktérego celem jest wizualne uatrakcyjnienie zespotu
mieszkaniowego, zauwazalna jest tendencja spadkowa co do $redniej powierzchni

uzytkowej mieszkania, jak rowniez co do ilo$ci mieszkan wielopokojowych, tym samy
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stwierdzi¢ nalezy iz komfort mieszkania ulega pogorszeniu. Nastawienie klientow na
mate i Srednie mieszkania wynika ze wzrostu cen mieszkan ktore w przeciggu

129

ostatnich 3 lat wzrosty ponad dwukrotnie, zas wedtug analitykdw rynku Srednia

krajowa pensja wystarcza na 0,36 m? mieszkania.

Niepokojgcym zjawiskiem ws$réd realizowanych zespotow zabudowy
mieszkaniowej jest ich zamykanie i wydzielanie z przestrzeni miasta, wyjgtkowo nie
dotyczy to pojedynczych budynkow tzw. plomb lub uzupetnien w zabudowie
blokowisk. Standardem jest lokalizacja parkingu w podziemiu budynku (przynajmniej
1 miejsce postojowe na 1 mieszkanie). Dostep do ustug w realizowanych zespotach
z reguty bywa ograniczony do podstawowych ustug lokalizowanych w przyziemiu,
cho¢ zrealizowane sg réwniez zespoty mieszkaniowe, ktére posiadajg fitness, basen,
restauracje, kawiarnie, jednak tego typu zabudowa mieszkaniowa kierowana jest do

bardziej zasobnych finansowo mieszkancow.

2 na podstawie Gazeta DOM (http:/dom.qazeta.pl/nieruchomosci/1,73497,4748511.html);

(czerwiec,2008)
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Rozdziat V

ANALIZA WYBRANYCH REALIZACJI ZABUDOWY WIELORODZINNEJ
ZREALIZOWANYCH WE WROCLAWIU PO ROKU 2004

1. Ogolna charakterystyka wybranych realizacji

Wozrost liczby oddanych do uzytkowania mieszkan w Polsce wyraznie zaznaczyt sie
w latach 2003-2008 [Katkowski, 2008], co mogto by¢ wynikiem otwarcia polskiego
rynku i funkcjonowania w ramach europejskiego wspdlnotowego rynku. Naptyw
inwestorow i kapitatu zagranicznego przyczynit sie, bowiem do ozywienia sytuaciji
budownictwa mieszkaniowego w Polsce, co rowniez zwigzane jest ze zwiekszonym
popytem na mieszkania wsréd pokolenia wyzu demograficznego z lat
osiemdziesigtych XX wieku, czyli oséb z przedziatu wiekowego 26-30 lat. Wzrost
popytu i podazy, przetozyt sie na wzrost cen, ktdre w przeciggu 3-4 lat wzrosty ponad

dwukrotnie w duzych miastach takich jak Warszawa, Krakéw, Wroctaw czy Poznan.

Powstajgca zabudowa mieszkaniowa w miare przyrostu inwestycji
mieszkaniowych ulegata zréznicowaniu zmierzajgc w kierunku zaspokojenia potrzeb
i oczekiwan  konkretnego  klienta. Wroctawska  wielorodzinna  zabudowa
mieszkaniowa powstajgca po roku 2004, swoim zasiegiem w najwiekszym stopniu
objeta potudniowe i potudniowo-zachodnie rejony miasta. Wiele inwestycji
mieszkaniowych powstato takze na terenach peryferii Wroctawia, jednak tam
dominujgcym typem zabudowy byto budownictwo jednorodzinne. W ramach
przeprowadzonych badan analizie poddano 103. realizacje wielorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej Wroctawia z okresu lat 2004 — 2010. Na tej podstawie stworzono
baze charakterystycznych danych urbanistycznych w postaci zestawienia
podstawowych danych ewidencyjno-formalnych oraz parametréw urbanistycznych tej
zabudowy =zawartych w Tabeli 1. =zatytutowanej ,Zestawienie zbiorcze

analizowanych inwestycji wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej we Wroctawiu”.
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Tab. 7. Zestawienie zbiorcze analizowanych inwestycji wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej

we Wroctawiu
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Psiego Pola Miejskich
2| K2 fespotDzenicowy o e | Gomiczaso-go | 2224 IMWesGl ha02 | o008
Psiego Pola Miejskich
3.| K [POCMIEISKiZeSpdl oo\ wiec | UL Putaskiego 3545 | 23239 IWeSYGI L 000 5008-2009
Dzielnicowy Miejskich
L , Ul. Putaskiego 17-33, N
4| K3 [rodmieiski Zespol o L wiec | ULKomuny Paryskiej 42, | 227239 IMWeSCI 5007 | 2008-2009
Dzielnicowy Miejskich
ul.Worcella 33
5| Ka [SrOCMIEISKIZeSpll \ low | Pomorska5a-51 | Z27Ad IWesGl ynas 1 a00g
Dzielnicowy Miejskich
O Al Towarzystwo
g, | TBS .4 FESPOt Dzichnicowy) o o b | Ul KIZyWOUSIeQo 285~ 1 g 4 ictwa | 2005 |2006-2007
Psiego Pola 287, Zielna
Spotecznego
Krzycki Zespot Towarzystwo
10| TBS.2| YN £EPOT g chew Brochow Budownictwa | 2007 |2008-2009
Dzielnicowy
Spotecznego
. . Towarzystwo
11, TBS3| KyeKiZespol || cia | UlDolnobrzeskalll | Budownictwa | 2009 | 2010
Dzielnicowy
Spotecznego
Krzycki Zespot Towarzystwo
12.| TBS.4 y . P Le$nica Ul.Dolnobrzeska |l Budownictwa 2007 |2008-2009
Dzielnicowy
Spotecznego
Krzycki Zespot Towarzystwo
13.|TBS5 | YOO T penica | UlDolnobrzeska lll | Budownictwa | 2005 |2006-2007
Dzielnicowy
Spotecznego
s . , Towarzystwo
14, TBS.6| OSMOKIZ8SPO I i omice|  UMPOmaranczowa, g o nictwa | 2006 |2006-2007
Dzielnicowy Stabtowicka
Spotecznego
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Zespdt Dzielnicow: Towarzystwo
16.| TBS.8 P . y Zakrzow Ul.Wilanowska Budownictwa 2006 |2007-2008
Psiego Pola
Spotecznego
Krzycki Zespot , - Towarzystwo
17.| TBS.9 - Brochéw | Ul. Leonarda Da Vinci Budownictwa 2007 |2008-2009
Dzielnicowy
Spotecznego
Zespdt Dzielnicow! Towarzystwo
18.|18S.10/ =P Y| Psie Pole | Ul.Zielna, Krzywoustego | Budownictwa | 2004 |2005-2006
Psiego Pola
Spotecznego
Lesnicki Zespot Towarzystwo
19.|TBS.11 L P Pilczyce Ul Gérnicza 24-50 Budownictwa 2005 |2006-2007
Dzielnicowy
Spotecznego
A . Towarzystwo
20.[TBS 12 >0dMieISKi Zespoll Ul $wistackiego Budownictwa | 2007 |2008-2009
Dzielnicowy
Spotecznego
. . Towarzystwo
21.(TBg. 13| (2K Z6SPO | g e Ul. Afgariska Budownictwa | 2008 | 2009
Dzielnicowy
Spotecznego
20|18, 14| GAdOWSki Zespot | GadOW |\ 0\ kieqo, Bajana| 0> VY9I 1 o008 120092010
Dzielnicowy Maty Mieszkanie
Spdtdzielnia
23.| g |Gadowski Zespol | Gadow UL. Skrzydiata I Mieszkaniowo- | 507 | 2008-2009
Dzielnicowy Maty Lokatorska
SZOSTKA
Zespot Dzielnicow Spotdzielnia
24.| s2 [P Y| zakrzow | UL Wilanowska/Zatorska | Mieszkaniowa | 2008 |2009-2010
Psiego Pola .
Wroctawski Dom
Krzycki Zespot Ul. Gen. Stanistawa Spoldzielnia
25.| S.3 Y P Partynice o Mieszkaniowa 2006 |2007-2008
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Lesnicki Zespot Spoldzielnia
26.| S4 Dzielnicowp Stabtowice Ul. Gtowna Mieszkaniowa 2005 |2005-2007
y STOCZNIOWIEC
. , - Spoétdzielnia
27| s5 ngyi‘;'l‘r'“iijvpo* Gaj U;:’:;;:i;f"i”gg Mieszkaniowa | 2003 |2004-2005
y joka S OSADA
Spdtdzielnia
s . : . Mieszkaniowa
28.| s | ESMCKIZESO |\ oo |V Kolsta ulGolezyeka, [y oieko- | 2006 | 2007-2008
Dzielnicowy ul.Dzielna L
Wtasnosciowa
KOZANOW IV
Spoétdzielnia
. . . Mieszkaniowa
29| g7 |GadowskiZespol | Gadow UL. Skrzydiata li Lokatorsko- | 2009 |2010-2011
Dzielnicowy Maty .
Wtasnosciowa
SZOSTKA
30.| S8 Kg;‘:rr'égjvpyo* Ottaszyn | UL Motylkowa, Lubinowa Ds\szgrlgnt 2004 | 2005-2006
Krzycki Zespot . |Ul. Zafirowej, Wieczornej, Sm
31| 89 Dzielnicowy Kizyk Potudniowej | Wietrznej | Wojewodzianka 2009 2010
LeSnicki Zespot . , . .
32.| S.10 Dzielnicowy Stabtowice | Ul. Gtéwna / Wetniana Sm Cegietka 2008 2010
33.| P.1 ngyl‘:l‘r']éijvzo' Partynice UL, Zwycieska Rafin 2005 | 2005-2007
Kezveki Zesodt Przedsiebiorstwo
34.| P2 D:ielnicowp Krzyki  |Ul. Wietrzna Skarbowcow|  Budowlane 2004 2005
y JANBUD,
Przedsigbiorstwo
35| pg | NAYOKZespot | gk | UL Wisniowa 8385 Produkcii 15009 [2010-2011
Dzielnicowy Farmaceutycznej
HASCO_LEK S.A.
. . . Przedsiebiorstwo
36| pa | NAYCKIZespOt | gy | Ul Kizemieniecka 129- 1 1 dowlane| 2008 | 2009
Dzielnicowy 133 NELLE
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Przedsigbiorstwo
Zespot Dzielnicowy . . Budownictwa 2006 2007-2008
37.| P.5 Psiego Pola Psie Pole Ul. Kietczowska 37 Ogolnego "DACH
BUD" Sp. 2 0.0.
Przedsigbiorstwo
Zespot Dzielnicowy . Ul. Gorlicka 60-78 (Poleska)|  Budownictwa 2007 | 2008-2009
3. P6 Psiego Pola | | ¢ MOl [Litewska V] Ogolnego "DACH
BUD" Sp. 2 0.0.
Przedsiebiorstwo
Zespot Dzielnicowy . . Budownictwa 2006 | 2007-2008
39.| P.7 Psiego Pola Psie Pole Ul. Litewska 2-4 [IV] Oglnego "DACH
BUD" Sp. 2 0.0.
Przedsiebiorstwo
Kartowicki Zespot . Al. T. Boya-Zelenskiego 69- Budownictwa 2004 2005
40.\ P8 Dzielnicowy | 2O | 746 U1, J. Dugosza 19-23. | Ogolnego "DACH
BUD" Sp. 2 0.0.
Przedsiebiorstwo
Zespot Dzielnicowy . Ul. Grolicka 80-92 Budownictwa 2006 | 2007-2008
41| P9 Psiego Pola | | ¢ FOle (Litewska Il) Ogolnego "DACH
BUD" Sp. 2 0.0.
Przedsiebiorstwo
Gadowski Zespdt , , Budownictwa 2009 2010-2011
42.| P10 Dzielnicowy Popowice | Ul. Wejcherowska 43-45 Ogolnego "DACH
BUD" Sp. 2 0.0.
Przedsiebiorstwo
Zespot Dzielnicowy . ) Budownictwa 2004 2005
43.] P11 Psiego Pola Psie Pole Ul.Litewska 14-16 Ogolnego "DACH
BUD" Sp. 2 0.0.
Przedsiebiorstwo
44.| Pz |ZespotDzelnicowy | oo poe | Ul Litewska (2003) Budownictwa | 2003 | 2004-2005
Psiego Pola Ogoélnego "Dach
Bud"
Przedsiebiorstwo
Zespot Dzielnicowy . . Budownictwa 2004 | 2005-2006
45.| P.13 Psiego Pola Psie Pole Ul.Litewska (2003, 1) Ogolnego "DACH
BUD" Sp. 2 0.0.

93



8 ©
z .53 £ o 5
S 2 8S8sw = n 8 =
& 28328 =28 2 5 S &
.= cE 21| T N > k] 5 2 =
a 2 g = 5o ) < @ = S m
4 & |-= Z 5 o » = = N S o
= Af=xFs OF S g S 3 £
= = N = = - o
2 z258~ % 5 = =
S o> 2= e =) A
2 8?53 3 o &
N N = =
Przedsiebiorstwo
46| P14 Krz¥0k| ;espoi Krzyki Ul. Ractawicka, Lakiernicza, .Budownllctwa 2006 2007
Dzielnicowy Rymarska Mieszkaniowego
Inter Invest Il
47| P15 Srodmllejs.kl Zespot Huby UL Hubska 52-54 Przedsiebiorstwo 2007 2008
Dzielnicowy Ustugowe Deka
. . . Przedsiebiorstwo
48| pap | Kvekizespdt |y | Ul Obroncow Poczty Projektowo 2006 | 2007-2008
Dzielnicowy Gdanskiej/ Ul. Utanska .
Consultingowe Arc2
49.| pa7 | SrodmieiskiZespdt {q o Miasto UL. Czysta Profit Development | 2004 | 2005-2006
Dzielnicowy
50.| pag | KAYCKIZeSPOl o icaynek Spizowa Profit Development | 2005 2006
Dzielnicowy
Krzycki Zespot . . Przedsigbiorstwo
51.| P19 Dzielnicowy Tarnogaj, Tarnogaj, Budowlane Janbud 2006 2007
5. paoo | Srodmieiski Zespdl o o yiasto Ul Podwale Odra Tower 2007 | 2010-
Dzielnicowy
53.| poy | LesnickiZespdt | Muchobor Ul. Graniczna, Neinver Polska | 2009 | 2011
Dzielnicowy Wielki
54.| pop | OlawskiZespot | Ksiaze UL Rybnicka 16 MW Eurosystem | 2008 | 2009-2010
Dzielnicowy Wielkie
Lesnicki Zespot . .
55.| P.23 L Stabtowice Stabtowice Murapol 2009 | 2009-2010
Dzielnicowy
56.| po4 | LOSNCKIZESPOl |\ dice | UL Wolodyjowskiego, | Mor Nieruchomosci | 2008 | 2008-2009
Dzielnicowy
57.| pos | OlawskiZespdt | Ksiaze UL, Opolska (2009) Milart 2008 | 2009-2010
Dzielnicowy Wielkie
58.| pop | OawskiZespdt | Ksiaze U, Opolska 23 Milart 2007 2008
Dzielnicowy Wielkie
59.| po7 | K2yekiZespol Gaj Ul Kukuczki 2006 Milart 2005 2006

Dzielnicowy

94



> |2 i P E] —
R (=] T = ; - n —_ =
© 288S=8 =238 £ 5 S§e 8
= 828 T 8 S 7 S 3 =
< & §52%8 B < 2 °3 =
- ‘x‘ ‘N o E 8 B N v = N -g e
£ 8358 B > 5 s
S 8P o= o o (2
Krzycki Zespot . . .
60.| P.28 o Gaj Ul. Kukuczki 2008 Milart 2007 |2007-2008
Dzielnicowy
61.| p.ag | GadowsK Zespot | Muchobor Ul. Miriska Milart 2009 | 2010
Dzielnicowy Wielki
62.| pag | NAYCKIZESPO | o ice Zwycieska Milart 2007 | 2008
Dzielnicowy
Ofawski Zespdt | Ksigze . MATUSEWICZ
63.| P.31 Dzielnicowy Wielkie Ul. Rybnicka 18 Budowa MASZYN 2008 |2009-2010
64.| .3z [rodmieiskiZespdl) o e Pretficza 21 Locum Investment| 2005 | 2006
Dzielnicowy
65| p.33 | OlawskiZespol | Ksiaze |, o 193425 120 Kapy 1 2006 |2006-2007
Dzielnicowy Wielkie
66.| pag | AyckZespot | Ul Kamienna 105 | amiennat05 o061 20072008
Dzielnicowy (Gant)
Krzycki Zespot Obroncéw Poczty Inter-Es Piotr
67, P.35 Dzielnicowy Oftaszyn Gdanskiej 7 Ponikowski 2007 2007-2008
65.| p.3g [ooumieiski ZespoSrodmiesci |\, e ki q35.137 | MERESPION o0 150092010
Dzielnicowy e Ponikowski
Krzycki Zespot . Ul. Rymarska, ul. Geo Dom |
69. P.37 Dzielnicowy Krzyki Stolarska, ul. Ractawicka Mieszkania 2006 2007
70.| p.3g | ESMCKIZESO | iwice| Ul Strzeblowska  |Gant Development| 2007 | 2007-2008
Dzielnicowy
Krzycki Zespot . .
71.| P.39 o Tarnogaj Ul. Nyska, Pigkna Fadesa Prokom | 2008 |2009-2010
Dzielnicowy
72.| pag [PrOAMieISKIZespdl) o i Ul. Dluga 16a Eurodom 2007 | 2008-2009
Dzielnicowy
Krzycki Zespot . :
73.| P.41 - Partynice Ul. Zwycieska 16a Dom Invest 2005 |2006-2007
Dzielnicowy
74.| pag rodmieISKi Zespoll o U.Nyska70  [Dom Development| 2006 | 2007

Dzielnicowy
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75, pag | KAYCKZESROL | g how Ul Semaforowa Descont  [2005-2006| 2006-2008
Dzielnicowy
76.| p.ag | SrOAMIEISKIZeSpol | o e Ul. Gwiazdzista CP Investments | 2009 | 2010-?
Dzielnicowy
Krzycki Zespot . . Centauris IPD
T Pas | Gaj Ul. Slezna NvEST 2000 | 2010
78.| pag | Aok zespoh | UL.Krzycka 84a Bzdega Wisniewski | 2008 | 2008-2009
Dzielnicowy
i Zespol | Muchobo
79.| p.47 | GadowskiZespol | Muchobor Ul. Gagarina Budus Deweloper | 2008 | 2009-2010
Dzielnicowy Wielki
80| pag | KBvCZespdt | i UL. Cukrowa 13-15¢ Budotex 2004 | 2005
Dzielnicowy
81| pag | KBvCHZespdh | e Ul. Dozynkowa 3a Budotex 2009 | 2010
Dzielnicowy
go.| pso | NAYCKZeSpdl | e UL.Supifiskiego Budotex 2007 | 2008
Dzielnicowy
83| ps1 | NAOKZeSO | i UL.Cukrowa 14 Budotex 2004 | 2005
Dzielnicowy
ga| psp | KBYCKZOSPO | e Ul.Zwycieska 14 Budotex 2005 | 2005-2006
Dzielnicowy
g5.| p.53 | (2o Zespol Gaj | ULStroriska, Czemiawska Budotex 2005 | 2006-2007
Dzielnicowy
86| P54 | AOKIZeSDOl | i UL.Cukrowa Budotex 2003 | 2004
Dzielnicowy
§7.| pss | NAOKZeSO | i UL.Cukrowa 18-20 Budotex 2005 | 20052006
Dzielnicowy
gs.| p.5g | CAdowsKiZespdl | icanek|  UlBlacharska 20 Blacharska 2007 | 2007-2009
Dzielnicowy Development
89| ps7 | NAYCKZESRO | o nice UL, Zwycieska | Awbud Deweloper | 2005 | 2005-2006

Dzielnicowy
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o0.| psg | KBYCKZespol | o e UL, Zwycieska | Awbud Deweloper | 2006 2006
Dzielnicowy
o1.| pg |SrodmieiskiZespdt|  UL-Pradzyfiskiego, Atc Development | 2007 2008
Dzielnicowy Swistackiego, Perska
Krzycki Zespot . L -
92.| P.60 - Krzyki Ul.Turniejowa, WysScigowa Atal 2007 | 2008-2009
Dzielnicowy
03| pigt | SrodmieiskiZespdt] Ul Hubska, UL Prudnicka Atal 2007 | 2007-2008
Dzielnicowy
Krzycki Zespot . .
9%4.| P.62 - Jagodno Ul.Vivaldiego Archicom 2003-2008| 2004-2010
Dzielnicowy
Krzycki Zespot . , . .
95.| P.63 i Gaj Ul.Stronska, Pilawska Archicom 2007 | 2008-2009
Dzielnicowy
A . - . ALTONA
9%.| P.6a Srodm.|ejs.k|Zespo% Olbin Il Ul. Jedno$ci Narodowej INVESTMENTS Sp.| 2009 2010-2
Dzielnicowy 198-221
Z0.0.
A . - , ALTONA
o7 | pes Srodmllejs.k|Zespoi Olbin | Ul. Jednosci Narodowej INVESTMENTS Sp.| 2008 2010-2
Dzielnicowy 198-220
Z0.0.
Krzycki Zesp6t . .
98.| P.66 . Grabiszynek Ul Jemiotowa Alfa Dach 2008 | 2009-2010
Dzielnicowy
99.| g7 |ZeSPolDzieicowy | Ul.Zatorska Wpbm M6jDom | 2007 | 2007-2008
Psiego Pola
Krzycki Zesp6t .y Ul. Teczowa .
100, P.68 Dzielnicowy Gajowice Ul.Zdrowa 18/Pochyla Wpbm Méj Dom 2007 | 2008-2009
101| g | Srodmieiskizespdt | 1 UL.Reja Wpbm Méj Dom | 2005 | 2006-2007

Dzielnicowy
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2002|2003 2004|2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
M POLSKA 99,3 |115,8/107,5/105,3/101,6/105,6 104,0/ 99,6 106,1

M Powiatm.Wroctaw | 63,7 | 799 | 70,3 68,4 | 63,5659 67,8 620|628

Ryc. 2. Wykres stupkowy zmiany Sredniej powierzchni uzytkowej mieszkania ogétem w Polsce i we Wroctawiu.

(opracowano na podstawie danych GUS, autor)

Od poczatku 2000 roku wystepowata tendencja stopniowego wzrostu Sredniej
powierzchni mieszkan zaréwno w Polsce jak réwniez we Wroctawiu. W realizacjach
przewazaty mieszkania dwupokojowe, stanowigc od 45 do 85 % ogdlnej ich liczby.
Nastepne w dalszej kolejnosci mieszkania jednopokojowe, mieszkania trzypokojowe,
oraz wieksze stanowity znikomy procent mieszkan, ktorych potencjalni klienci
wybierali forme zamieszkania w domu jednorodzinnym uwzgledniajgc swoje rodzinne
potrzeby mieszkaniowe. Ogdlnie mozna byloby przedstawi¢ przedziat powierzchni
mieszkan: jednopokojowych w wiekszo$ci zawieraty sie w przedziale od 25 do 38
m2, dwupokojowych od 35 do 52 m2, trzypokojowych od 47 do 68 m2,
czteropokojowych od 61 do 91 m2, pieciopokojowych od 84 do 110 m2.
Zréznicowana powierzchnia mieszkan wynika ze zroznicowania ukladu

funkcjonalnego mieszkan. Czesto kuchnia opcjonalnie petni funkcje jadalni fgczac sie
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z pokojem dziennym, czy dodatkowo w mieszkaniu wystepujg takie pomieszczenia

pomochnicze jak spizarnia lub garderoba.

Weditug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (ryc.2.) srednia powierzchnia
uzytkowa mieszkan wykazywata tendencje wzrostowg w okresie lat od 2002 do
2009"°. Dla Wroctawia $rednia powierzchnia uzytkowa mieszkania w 2002 roku
wynosita 59,4 m2, zas w 2009 roku 60,2 m2. Srednia powierzchnia uzytkowa
mieszkan dla catego kraju wzrosta od 68,2 m2 w roku 2002 do 70,5 m2 w roku 2009.
Proporcjonalnie mniejszy przyrost Sredniej powierzchni uzytkowej dla Wroctawia
wynika z faktu wzrostu ceny metra kwadratowego mieszkania, ktéra wzrosta ponad
dwukrotnie w przeciggu 3 lat, przy relatywnie niewielkim wzroscie wynagrodzenia.
Ograniczone  zdolno$ci  kredytowe  przysztych  nabywcow  zadecydowaty

o dominujgcym popycie na mieszkania mate i sSrednie, gtéwnie dwupokojowe.

Wstepna analiza zebranych danych, zawarta w tabeli 2. zatytutowanej ,Zbiorcze
zestawienie podstawowych parametrow urbanistycznych analizowanych zespotow
wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej zrealizowanej we Wroctawiu w latach 2004-
2010” wykazata, ze w okresie lat 2004 - 2010 najwieksze powierzchniowo realizacje
zabudowy mieszkaniowej we Wroctawiu powstawaty na terenach oddalonych od
centrum Wroctawia. Udziat tych najwiekszych inwestycji, ktérych powierzchnia
zainwestowanego terenu przekracza 2 hektary, w ogdlnej licznie analizowanych
inwestycji wynosi 14%. Wyjatkiem w tej grupie sg inwestycje zlokalizowane w na
terenach poprzemystowych, badz rewitalizowanych w obszarze $rédmiescia
Wroctawia. Sg to obiekty browaru PIAST przy ul. Jednosci Narodowej oraz okolice
Mostu Warszawskiego. Inwestycje, ktorych powierzchnia terenu miescita sie w
przedziale od 1 do 2 hektarow to 28 % ogdlnej liczby analizowanych inwestycji.
Inwestycje, ktérych powierzchnia miesci sie w przedziale od 0,5 do 1 hektara
stanowig najliczniejszg grupe zawierajagcg 39% ogdlnej liczby analizowanych
realizacji. Inwestycji o powierzchni ponizej 0,5 hektara jest stosunkowo niewiele, bo
jedynie 19%.

Analizujgc liczbe mieszkan w realizowanych osiedlach, stwierdzono ze

najwiecej inwestycji mieszkaniowych realizowanych byto w zespotach, ktérych liczba

30 Dane ze wzgledu na zmiane klasyfikacji statystycznej dostepne od 2002
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mieszkan plasowata sie pomiedzy 100 a 200 lokali, co stanowito okoto 40% ogodlnej
liczby badanych inwestycji. Drugie w kolejnosci to zespoty zawierajgce od 200 do
300 mieszkan, stanowigce okoto 30% ogdlnej liczby badanych inwestycji. Pozostate
realizacje zespotow zabudowy zawierajgcych mniej niz 100 mieszkan to 20% ogolnej
liczby badanych inwestycji. Zas inwestycje gdzie zrealizowano wiecej niz 300
mieszkan w zespole byto jedynie okoto 10% ogodlnej liczby badanych inwestycji. Te
najwieksze sg lokalizowano gtéwnie na terenach oddalonych od centrum. Ceny
dziatek budowlanych, a tym samym minimalne badz ograniczone powierzchnie
inwestycji, wzrost oczekiwan i standardéw, sprawiaty iz powstajgca zabudowa,
szczegolnie w obszarach srédmiejskich jest przegeszczona [Masztalski, Michalski,
2010].
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Tabela 8. Zbiorcze zestawienie podstawowych parametrow urbanistycznych analizowanych zespotow

wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej zrealizowanej we Wroctawiu w latach 2004-2010

Liczba porzadkowa

Identyfikator Gtowny

Zespot Dzielnicowy wg SUIKZP W-
Wia
Zal. Nr L Do Uchwaty Nr LIV/3249/06
RM Wroctawia Z 6.07.2006

Osiedle (jednostka przestrzenna)

Ulica

Inwestor

Powierzchnia inwestycji

Powierzchnia zabudowy

Powierzchnia catkowita budynku

Powierzchnia zieleni biologicznie czynnej

ha

m2

m2

3
]

P.1

Krzycki
Zespot
Dzielnicowy

Grabiszynek

Ul Jemiotowa

Alfa Dach

0,3617

1476

11551,5

904

P.2

Srodmiejski
Zespot
Dzielnicowy

Otbin

Etap | Ul. Jednosci
Narodowej 198-220

Altona Investments
Sp.Z0.0.

3,8313

13045,1

913157

9917,9

P.3

Srodmiejski
Zespot
Dzielnicowy

Othin

Etap li Ul. Jednosci
Narodowej 198-221

Altona Investments
Sp.Z0.0.

0,9451

3626,6

12605,41

P.4

Krzycki
Zespot
Dzielnicowy

Gaj

Ul.Stronska, Pilawska

Archicom

1,1888

3649,8

25432

2737

P.5

Krzycki
Zespot
Dzielnicowy

Jagodno

Ul.Vivaldiego

Archicom

1,0795

3180

10837,9

4141

P.6

Srédmiejski
Zespot
Dzielnicowy

Huby

Ul. Hubska, Ul. Prudnicka

Atal

1,4949

3340,18

2421391

7514,49

P.7

Krzycki
Zespot
Dzielnicowy

Krzyki

Ul.Turniejowa, Wy$cigowa

Atal

1,1551

2410

13506,2

7565

P.8

Srodmiejski
Zespot
Dzielnicowy

Huby

_ Ul.Pradzynskiego,
Swistackiego, Perska

ATC Development

1,0006

7994

55658

1400,42

P.9

Krzycki
Zespot
Dzielnicowy

Partynice

Ul. Zwycieska i

Awbud Deweloper

0,5193

2849,45

12922,7

639,9

10.

P.10

Krzycki
Zespot
Dzielnicowy

Partynice

Ul. Zwycieska |

Awbud Deweloper

0,5789

2618,51

11683,2

862,78

1.

P.11

Krzycki
Zespot
Dzielnicowy

Grabiszynek

Ul.Blacharska 20

Blacharska
Development

0,5914

1
774,22

9879,47

3224,78

12.

P.12

Krzycki
Zespot
Dzielnicowy

Gaj

Ul.Stronska, Czerniawska

Budotex

0,5207

1645,41

15668,82

1306,86
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Liczba porzadkowa

Identyfikator Gtowny

z 6.07.2006

Zespot Dzielnicowy wg SUIKZP
LIV/3249/06 RM Wroctawia

W-Wia Zat. Nr L Do Uchwaty Nr

Osiedle
(jednostka przestrzenna)

Ulica (adres)

Inwestor

Powierzchnia inwestyc;ji

Powierzchnia zabudowy

Powierzchnia catkowita budynku

Powierzchnia zieleni biologicznie
czynnej

13.

P13

Krzycki
Zespot
Dzielnicowy

Klecina

Ul.Supinskiego

Budotex

0,1421

725

2365,2

14.

P.14

Krzycki
Zespot
Dzielnicowy

Klecina

Ul.Cukrowa 14

Budotex

0,3039

1772

5680

1047

15.

P.15

Krzycki
Zespot
Dzielnicowy

Krzyki

Ul.Dozynkowa 3a

Budotex

0,0579

208

823,6

208

16.

P.16

Krzycki
Zespot
Dzielnicowy

Klecina

Ul.Cukrowa

Budotex

0,1992

864

764

17.

PA7

Krzycki
Zespot
Dzielnicowy

Klecina

Ul.Cukrowa 13-15¢

Budotex

1,1538

2982,67

1254,7

6276,9

18.

P.18

Krzycki
Zespot
Dzielnicowy

Klecina

Ul.Cukrowa 18-20

Budotex

0,5221

1697,23

2933,29

19.

P.19

Krzycki
Zespot
Dzielnicowy

Klecina

Ul.Zwycieska 14

Budotex

0,3563

1544,11

7631,52

20.

P.20

Gadowski
Zespot
Dzielnicowy

Muchobér
Wielki

Ul.Gagarina

Budus Deweloper

1,0566

3055,37

15524,09

4565,49

21.

P.21

Krzycki
Zespot
Dzielnicowy

Krzyki

Ul.Krzycka 84a

Bzdega
Wisniewski

0,4266

23177

11488,9

1066,5

22.

P.22

Krzycki
Zespot
Dzielnicowy

Gaj

Ul.Slezna

Centauris Ipd
Invest

0,5101

2040

1279,3

23.

P.23

Srodmiejski
Zespot
Dzielnicowy

Potudnie

Ul.Gwiazdzista

Cp Investments

0,5721

2284

49064

1434

24.

P.24

Krzycki
Zespot
Dzielnicowy

Brochow

Ul Semaforowa

Descont

3,2649

9028,3

28985,23

12299,3

25.

P.25

Psie Pole

Tarnogaj

Ul.Nyska 70

Dom Development

1,8651

5035

35547,16

2162,32

26.

P.26

Krzycki
Zespot
Dzielnicowy

Partynice

Ul.Zwycigska 16a

Dom Invest

0,6388

2040

2138

27.

P.27

Srodmiejski
Zespot
Dzielnicowy

Szczepin

Ul.Dluga 16a

Eurodom

0,5147

2079,6

20821,97

1371,2
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Krzycki
28. | P.28 Zespot Tarnogaj Ul.Nyska, Piekna Fadesa Prokom | 1,6294 | 3481,3 | 22383,2 | 6615,21
Dzielnicowy
Lesnicki
29. | P.29 Zespot Stabtowice Ul.Strzeblowska Gant Development | 1,0280 | 24426 | 13537,2 | 4393,2
Dzielnicowy
Krzycki
30. | P30 | Zespol Krzyki Ul Rymarska Stolarska, GeoDom |1 o 4q07 | 1999.42 | 983526 | 15452
o Ractawicka Mieszkania
Dzielnicowy
SrOdm'e,JSk' Aol s Inter-Es Piotr
31. | P.3A Zespot Srodmiescie Ul.KoSciuszki 135-137 Ponikowski 1,2762 | 5219 | 25658,92 | 3841,4
Dzielnicowy
Krzycki . .
32| P32 | Zespl | Oftaszyn Obroficdw Poczty Inter-Es Piotr | o766 | 800 | 27752
o Gdanskiej 7 Ponikowski
Dzielnicowy
Krzyc!(l , . Kamienna 105
33. | P.33 Zespot Gaj Ul.Kamienna 105 (Gant) 0,9316 | 2757,7 | 179574 | 27025
Dzielnicowy
Otawski Ksiaze
34. | P.34 Zespot Wieellkie Ul. Opolska 123-125, 129 Katy 1 1,2246 | 34129 | 145074 2173
Dzielnicowy
Srodmiejski
35. | P.35 Zespot Potudnie Pretficza 21 Locum Investment | 0,97 283,36
Dzielnicowy
O’faWS'kI Ksigze . Matusewicz
36. | P.36 Zespot o Ul. Rybnicka 18 1,6967 | 4411,42 | 10314,3 8194
o Wielkie Budowa Maszyn
Dzielnicowy
Otawski Ksiaze
37. | P37 Zespot Wieallkie Ul. Opolska (2009) Milart 0,2418 | 487,2 | 2714,32
Dzielnicowy
LeSnicki Muchobér
38. | P.38 Zespot Wielki Ul.Minska Milart 0,5324 | 1274,8 1048,4
Dzielnicowy
Otawski Ksiaze
39. | P.39 Zespot Wieallkie Ul. Opolska 23 Milart 0,6200 | 1860 9024,9 | 2239,14
Dzielnicowy
Krzycki
40. | P.40 Zespot Gaj Ul.Kukuczki 2008 Milart 0,2365 | 709,5 1082
Dzielnicowy
Krzycki
41. | P.41 Zespot Gaj Ul.Kukuczki 2006 Milart 0,5604 | 1730,67 | 12172,2
Dzielnicowy
Krzycki
42. | P.42 Zespot Partynice Zwycigska Milart 0,6789 | 2618,51
Dzielnicowy
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Le$nicki Mor
43. | P43 Zespot Maslice Ul. Wotodyjowskiego, . .. | 0/4661 | 2187,3 | 5433,02 | 16478
o Nieruchomosci
Dzielnicowy
Le$nicki
44. | P.44 Zespot Stablowice (Stablowice) Murapol 1,6273 | 2890,37 | 12073,79 | 5882,65
Dzielnicowy
Otawski Ksiaze
45. | P.45 Zespot Wieellkie UL.Rybnicka 16 Mw Eurosystem | 0,4528 | 1101,7 | 6205,51 1678
Dzielnicowy
Gadowski )
46. | P46 | Zespor | Muchobor Ul. Graniczna, Neinver Polska | 7,3064 | 102924
=t Wielki 4
Dzielnicowy
Srodmiejski
47. | P.4T Zespot Stare Miasto Ul.Podwale Odra Tower 0,4981 | 2386,3 | 44805,26 | 1253,8
Dzielnicowy
Krzycki
48. | P.48 Zespot Tarnogaj, Tarnogaj, Pb Janbud 0,8689 | 21975 2971
Dzielnicowy
Krzycki
49. | P.49 Zespot Grabiszynek Spizowa Profit Development | 0,3402 | 1389 10542,5 702
Dzielnicowy
Srodmiejski
50. | P.50 Zespot Stare Miasto Ul.Czysta Profit Development | 0,3833 | 1225 | 10280,45 | 10431
Dzielnicowy
) Przedsigbiorstwo
Krzycki Ul. Obrofcow Poczty Projektowo
51. | P.51 Zespot Ottaszyn i . . 0,4535 | 2474,51 | 7822,24 1684
Dzielni Gdanskiej/ Ul. Utarska Consultingowe
zielnicowy
Arc2
Srodmieiski Przedsigebiorstwo
52. | P.52 Zespot Huby Ul. Hubska 52-54 0,2525 | 1452,28 | 11133,55 | 759,33
Dzielni Ustugowe Deka
zielnicowy
) Przedsigebiorstwo
Krzycki Ul. Ractawicka Budownictwa
53. | P.53 Zespot Krzyki ' . . 1,1626 | 3925,93 | 11823,2 | 2918,96
o Lakiernicza, Rymarska Mieszkaniowego
Dzielnicowy :
Inter Invest li
. Przedsigbiorstwo
Zespot Budownictwa
54. | P.54 | Dzielnicowy | Psie Pole Ul.Litewska (2008) . 1,0463 | 4803 16229 2172
X Ogodlnego Dach
Psiego Pola
Bud
Zespot Pr;ﬁgzl\?/gli(c)tr\fvt;”o
55. | P.55 | Dzielnicowy | Psie Pole Ul. litewska (2003) . 1,2680 | 3584 | 26061,3 2707
. Ogolnego Dach
Psiego Pola
Bud
o
56. | P.56 | Dzielnicowy | Psie Pole Ul. litewska (2003, li) . 0,7870 | 2909 | 18196,51 1982
. Ogolnego Dach
Psiego Pola Bud
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57. | P.57 | Dzielnicowy | Psie Pole Ul.Litewska (2006) Iv . 0,9167 | 1866,88 | 12643,2 | 2468,9
. Ogolnego Dach
Psiego Pola
Bud
) Przedsigbiorstwo
Zespot Budownictwa
58. | P.58 | Dzielnicowy | Psie Pole Ul.Litewska lii . 1,2182 | 2645 | 193531 3303
. Ogolnego Dach
Psiego Pola
Bud
Zespdl . . Przedsieb!orstwo
59. | P.59 | Dzielnicowy | Kartowice | UBoya-Zelenskiego69- | Budownictwa | o eqnq | 5ees | 400384 | 2057
X 71, Dtugosza 17-21 Ogdlnego Dach
Psiego Pola Bud
"
60. | P.60 Zespot Popowice Ul. Wejherowska 43 . 0,7664 | 1603 | 121125 | 2320,5
o Ogolnego Dach
Dzielnicowy
Bud
Zespdl Przedsigbiorstwo
61. | P.61 | Dzielnicowy | PsiePole |  J-Gorlicka, Poleska Budownictwa | 1401 | 4849 | 2082668 | 7462,72
. (Litewska V) Ogolnego Dach
Psiego Pola Bud
) Przedsigbiorstwo
Zespot Budownictwa
62. | P.62 | Dzielnicowy Psie Pole Ul.Kietczowska 37 R 3,4353 | 8315 25923,3 10753
. Ogolnego Dach
Psiego Pola
Bud
Gadowski Przedsiebiorstwo
63. | P.63 Zespot Oporéw Ul. Krzemieniecka 129-133 | Ogélnobudowlane | 0,9345 | 2799 3143,8
Dzielnicowy Nelle
Krzycki Prze:rzlggll& (istwo
64. | P.64 Zespot Borek Ul. Wisniowa 83/85 E - 0,9524 | 2823 27041 2468
Dzielnicowy armaceutycznej
Hasco_Lek S.A.
Krzycki Przedsigebiorstwo 43850 29
65. | P.65 Zespot Krzyki Ul.Wietrzna Skarbowcow Budowlane 2,1768 | 10726 8,
Dzielnicowy Janbud,
Krzycki 15853.0
66. | P.66 Zespot Partynice Ul. Zwycieska Rafin 5,2041 2’ 19040,12
Dzielnicowy
Srodmiejski
67. | P.67 Zespot Otbin Ul.Reja Wpbm Méj Dom | 0,8108 | 2756,5 | 22521 2031,8
Dzielnicowy
Krzycki Ul. Teczowa/Zdrowa
68. | P.68 Zespot Gajowice ' Wpbm Méj Dom | 0,9279 | 2481,6 | 20708,2 | 2387,7
o 18/Pochyta
Dzielnicowy
Zespot
69. | P.69 | Dzielnicowy Zakrzow Ul.Zatorska Wpbm Mé6j Dom | 0,7494 | 1900 9767,09 | 34185
Psiego Pola
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Le$nicki Spotdzielnia
70. | S4 Zespot Stabtowice Ul. Gtéwna / Wetniana Mieszkaniowa | 2,1171 | 6593,43 | 28263,64 | 7535,1
Dzielnicowy Cegietka
Krzycki N . Spotdzielnia
7M. | s2 | Zespot Kiyki | \patronel, eOOME) | yfiosyaniona | 25185 | 3416 | 153281 | 9491
Dzielnicowy ) ) Wojewodzianka
Krzycki Spectrum
72. | S3 Zespot Ottaszyn Ul.Motylkowa, Lubinowa De\felo ment 25914 | 8633 | 25718,53 | 10692,43
Dzielnicowy P
Spotdzielnia
Gadowski Mieszkaniowa
73. | S4 Zespot Gadow Maly Ul. Skrzydlata lii Lokatorsko- 1,2358 | 6627 24458 2350
Dzielnicowy Wiasno$ciowa
Szbstka
Spotdzielnia
Gadowski . . Mieszkaniowa
7.| 85 | zesps | Kozanow | O-KolsaSolenycia, Lokatorsko- | 05429 | 1346 | 54062 | 13693
Dzielnicowy Wiasno$ciowa
Kozanéw Iv
Krzycki . Spotdzielnia
75.| $6 | Zespol Gaj Ul Wandy Rutkiewicz, | o cianiowa | 12160 | 3288 | 19371 | 5601
Dzielnicowy Pirenejska/ Ladecka Osada
Le$nicki Spotdzielnia
76. | S.7 Zespot Stabtowice Ul. Glowna Mieszkaniowa 1,9641 | 6597 19385 5942
Dzielnicowy Stoczniowiec
Krzycki . Spotdzielnia
7.| 88 | Zesps | Paynice | O 3enSnelaia wiegianowa | 08693 | 32285 | 108262 | 25663
Dzielnicowy Srodmiescie Prasa
Zespot Spotdzielnia
78. | 8.9 | Dzielnicowy Zakrzow Ul.Wilanowska/Zatorska Mieszkaniowa 2,9559 | 8389 26011,4 9107
Psiego Pola Wroctawski Dom
79. | S.10 Zespot Gadow Maty Ul.Skrzydlata (11) Lokatorska 1,6534 | 4695 | 22980,51
Dzielnicowy .
Szbstka
Gadowski
80. | TS| “Zespol | GadowMaly | Ul Idzikowskiego , Bajana | 100 WY90UNe | a0 | 4oea | 12558 | 3044
4 o Mieszkanie
Dzielnicowy
Srodmiejski ' Towarzystwo
81. | TBS.1 Zespot Huby Ul.Swistackiego Budownictwa 0,4972 | 1306,2 | 8042,3 | 1104,31
Dzielnicowy Spotecznego
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8BS Zespot Towarzystwo
82. 2' Dzielnicowy Psie Pole Ul.Zielna, Krzywoustego Budownictwa 0,3254 | 828,56 | 3268,08 | 938,49
Psiego Pola Spotecznego
BS Gadowski Towarzystwo
83. 3' Zespot Pilczyce Ul Gérnicza 24-50 Budownictwa 0,8165 | 1900,5 | 9268,12 | 2533,67
Dzielnicowy Spotecznego
BS Zespot Towarzystwo
84. 4' Dzielnicowy |  Zakrzow Ul.Wilanowska Budownictwa 0,9498 | 2060,67 | 8082,26 3046
Psiego Pola Spotecznego
8BS Krzycki Towarzystwo
85. 5' Zespot Brochow Ul.Dolnobrzeska lii Budownictwa 14326 | 7592,78 | 23966 | 5123,851
Dzielnicowy Spotecznego
8BS Krzycki Towarzystwo
86. 6. Zespot Brochow Ul. Leonarda Da Vinci Budownictwa 1,2510 | 2866,59 | 12395 4620,58
Dzielnicowy Spotecznego
Otawski Towarzystwo
7. "?s' Zespdt | Brochow U"Bytoms"g'gom's"a - | Budownictwa | 06795 | 109697 | 54501 | 275933
Dzielnicowy Spotecznego
Lesnicki . Towarzystwo
8. n:s. Zespol | Stablowice | VMFomaranczou Budownictwa | | 0" | 146321 | 7053667 | 46145
Dzielnicowy Spotecznego
8BS Krzycki Towarzystwo
89. 9' Zespot Brochow Ul. Afganska Budownictwa 1,0705 | 3537,5 | 23451,94 | 4428,19
Dzielnicowy Spotecznego
8BS Krzycki Towarzystwo
90. 10' Zespot Brochow Brochow Budownictwa 2,4104 | 3873,77 | 4591,78 12037
Dzielnicowy Spotecznego
Krzycki Towarzystwo
o1, Tff' Zespdt | Brochow Ul Dolnobrzeska | Budownictwa | 13878 | 200 | gaap | 7908990
Dzielnicowy Spotecznego
Zespot Towarzystwo
%. szs' Dzielicowy | PsiePole | U KPMOUSIEO0285 - | g dounictwa | 0.7366 | 2283 6276,9
Psiego Pola ' Spotecznego
Krzycki Towarzystwo
93. T1B3S ' Zespot Le$nica Ul.Dolnobrzeska li Budownictwa 1,4326 20325‘00 7566
Dzielnicowy Spotecznego
Ofawski Ul. Putaskiego 17-33, Zarzad Inwestvci
9. | K1 | Zespot Rakowiec | Ul.Komuny Paryskiej 42, Gie.skichyl 0,5500 | 15951 | 12862,2 | 956,5
Dzielnicowy Ul.Worcella 33 !
Srodmiejsi Zarzad Inwestycji
95. | K2 Zespot Kleczkow Pomorska 53-51 Misiskich 0,1648 | 768,63 | 5180,3 316,23
Dzielnicowy )
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Ofawski Zarzad Inwestycji
9. | K3 | Zespst | Rakowiec UL, Putaskiego 35-45 ac Wesel 1 03310 | 959,8 | 76682 | 806,6
o Miejskich
Dzielnicowy
Zespot Zarzad Inwestyciji
97. | K4 | Dzielnicowy | Psie Pole Ul. Kietczowska 14-18 L 0,9900 | 22186 | 74712 | 42218
X Miejskich
Psiego Pola
Gadowski Zarzad Inwestycji
98. | K5 Zespot Pilczyce Gornicza 52-80 s 0,5737 | 2017,23 | 9413,73 | 2447,76
o Miejskich
Dzielnicowy
— brak danych
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5.2. Analiza wskaznika powierzchni zabudowanej

Jednym z podstawowych wskaznikdéw urbanistycznych jest wartoS¢ wskaznika
powierzchni zabudowanej, w literaturze przedmiotu czesto nazywana takze
procentem zabudowania terenu. Wskaznik ten stanowi jeden z podstawowych
miernikdbw stopnia zabudowania dziatki przeznaczonej pod realizacje zespotow
zabudowy mieszkaniowej. Powierzchnia terenu dziatki budowlanej jest tatwa
do ustalenia w dokumentach dotyczgcych nieruchomosci gruntowej przeznaczonej
do zabudowy. Powierzchnia zabudowy ma swojg definicje w normie polskiej z 1997
roku. Poniewaz wiekszos¢ norm polskich w tym wyzej wspomniana nie majg klauzuli
obowigzkowego stosowania definicja ta moze by¢ zamiennie stosowana z definicja
z 1970 roku, ktora nieco odmiennie definiuje te wartos¢. Stara definicja dopuszcza
liczenie powierzchni zabudowy po zewnetrznym obrysie $cian kondygnacii
nadziemnej, jezeli jej obrys wystaje poza obrys kondygnacji przyziemnej. Nowa
definicja z 1997 roku nie dopuszcza takiej sytuacji. Zjawisko takie w zabudowie
mieszkaniowej wystepuje stosunkowo rzadko, tak wiec mozna przyjac,
ze powierzchnia zabudowy w analizowanych projektach architektoniczno-

budowlanych byta wyliczona prawidtowo.

Emdo 0,25 MWod0,25-0,35 mod0,35-0,45 od 0,45-0,5 powyzej 0,5

Ryc. 3. Procentowy udziat wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej w zalezno$ci od wartoSci wskaznika
powierzchni zabudowanej (oprac. wiasne na podstawie badan)
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Sytuacja niedomowien i niejasnosci w stosowaniu parametrow i wskaznikow
urbanistycznych jest zjawiskiem powszechnym w polskiej rzeczywistosci budowlanej

i jeszcze bedzie sie pojawia¢ w niniejszej pracy (por. Rozdziat 111.1.)

W przypadku analizowanej wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej wartosci
wskaznika powierzchni zabudowanej, w najwiekszym odsetku przypadkéw znajdujg
sie w przedziale od 0,25 do 0,35. Patrzac na tabele szeregujgca inwestycje
wzgledem wartosci wskaznika powierzchni zabudowanej od najmniejszego
do najwiekszego, mozemy zauwazy¢ pewne cechy, ktore obrazuje diagram kotowy

i mapa poglagdowa, zawarte w niniejszym podrozdziale.

100 =
91 =
82
73
64
35
46
37
28 3
19
10 =
1

liczba inwestycji

0,00 0,05 0,10 0,15 0,20 0,25 0,30 0,25 0,40 0,45 0,50 0,55 0,60
wartosé wskaznika

Ryc. 4. Wykres stupkowy wartosci wskaznika powierzchni zabudowanej,
(oprac. wiasne na podstawie badar)

Najnizszy wskaznik powierzchni zabudowanej, ponizej 0,25 posiada 28 %
realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, lokalizowanych na obszarach
peryferyjnych, z dala od centrum Wroctawia. W zakresie obejmujgcym przedziat
od 0,2 do 0,25 byto 19%. zespotow mieszkaniowych. W dalszej kolejnosci, az 22
procent inwestycji identyfikowat wskaznik z przedziatu od 0,25 do 0,3. Zabudowa
ta zlokalizowana zostata w obszarach intensywnie zabudowanych w pasie

od centrum w kierunku potudniowym Krzyckiego Zespotu Dzielnicowego, a takze
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w obrebie zwartej zabudowy Psiego Pola iLesnicy. Dziewietnascie procent
zabudowy z ogotu badanych, okreslat wskaznik od 0,3 do 0,35. Ten odsetek
zabudowy pokrywat sie obszarowo ze: srodmiesciem, obszarami intensywnej
zabudowy na potudnie od centrum , a takze- terenami wzmozonego zainwestowania:

Psiego Pola, Lesnicy, Gaju, Ottaszyna.

Wyzszy wskaznik: od 0,35 do 0,4 charakterystyczny jest dla 10% inwestycji,
aod 04 do 045 dla 7 %, obejmujgcych obszary s$rodmiescia i centrow
przytgczonych w ubiegtym wieku wsi. Wyzszy i najwyzszy wskaznik powierzchni
zabudowanej powyzej 0,5 charakteryzuje zabudowe na obszarach scistego centrum,
obszaru srodmiescia, a takze nowotworzonych centréw dzielnicowych, gdzie
intensywnie powstaje nowa zabudowa (np. Psie Pole, Nowy Dwdér, Lesnica).
Realizacji o wysokim - ponad 0,5 wskazniku powierzchni zabudowanej szacuje sie

na okoto 7%, w obszarach centrum i Srédmiescia.

Wskaznik powierzchni zabudowanej, w S$wietle analizowanych realizaciji
charakteryzuje wysoka wartos¢ w takich rejonach miasta jak: intensywnie
zabudowane centrum oraz nowotworzone centra Zespotow Dzielnicowych, czesto
terendéw zurbanizowanych irozbudowywanych w oparciu o istniejgcg tu niegdys
zabudowe zagrodowg wtgczong w XX wieku w granice miasta.

Nie jest jednak regutg, ze najnizszy wskaznik charakterystyczny jest dla obszaru
przedmiescia, a wysoki wspoétczynnik dla obszaru centrum miasta i sSrédmiescia.
Istniejgca bowiem w dzielnicach o znacznej wartosci kulturowej (urbanistycznej,
krajobrazowej, historycznej) zabudowa, jak obszar Kartowickiego Zespotu
Dzielnicowego™' (Kartowice) czy Otawskiego Zespotu Dzielnicowego szczegolnie
tzw. Wielkiej Wyspy' (Kartowice, Biskupin, Sepolno, Szczytniki), stanowi
ograniczenie dla zwiekszenia wspodfczynnika zabudowy. Powstajgca wspétczesnie,

w tych zielonych - willowych dzielnicach Wroctawia, zabudowa mieszkaniowa musi

137 szczegolnie Kartowice i Rozanka - zielone osiedla zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej
(z I potowy XX wieku), willowej; w 1911 roku niemiecki architekt Paul Schmitthenner rozpoczat
realizacje "miasto-ogrod Kartowice" (Gartenstadt Carlowitz), od 1928 Karfowice zostaty wigczone do
Wroctawia; (przyp. aut.)

132 tereny te objete sg ochrong jako zespoly przyrodniczo-krajobrazowe (fragmenty krajobrazu

naturalnego i kulturowego zastugujgce na ochrone ze wzgledu na ich walory widokowe i estetyczne;
za:Ustawa o ochronie przyrody z 2004 roku:) stanowigc Szczytnicki Zespbt Przyrodniczo-
Krajobrazowy;
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wpisaC sie w kontekst kulturowy, a z tego powodu procent zabudowy jest na
zdecydowanie nizszym poziomie oscylujgcym wokot wartosci 0,25.

Rys. 5. Mapa pogladowa rozmieszczenia na obszarze Wroctawia wybranych realizacji
mieszkaniowej wzgledem warto$ci wskaznika powierzchni zabudowanej (oprac. wiasne)
Objasnienia do oznaczen: | -ponizej 0,25; Il - od 0,25 - 0,35, Ill- od 0,35-0,45; IV - od 0,45-0,5; V -
powyzej 0,5
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TABELA 9. Wskaznik powierzchni zabudowanej
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Krzycki Zespot Obroncéw Poczty 7 1182
1| P3s Dzielnicowy Oftaszyn Gdariskie] 7 o766 800 | oms
Lesnicki Zespot . Ul.Pomarariczowa,
2. | TBS.6 Dziehicowy Stablowice Stablowicka 111847 14632,1 | 0,1308
Krzycki Zespot ) Ul. Zafirowej, Wieczorne;,
3.1 89 Dzielnicowy Krzyki Potudniowej | Wietrznej 25185 3416 01356
4. | TBSA4 Krzycki Zespdt Lesnica UL.Dolnobrzeska li 14326 | 2035002 | 0,1420
Dzielnicowy
5. | TBS.2 Krzycki Zespdt Brochéw Brochow 24104 | 387377 | 01607
Dzielnicowy
6. | TS 7 Krzypki ;espél Brochéw Ul.Bytomska-Opolska 57- 6795 1096.97 | 0.1614
Dzielnicowy 99
7. | TBS 5 Krzycki Zespot Lesnica UL.Dolnobrzeska | 13877,8038 | 2246,635 | 0,1619
Dzielnicowy
8. | P23 Lesnicki Zespot Stablowice Stablowice 16272,87 | 289037 | 0,176
Dzielnicowy
%1 p2s Ofawski Zespdt Ksigze UL Opolska (2009) 2418 4872 | 02015
Dzielnicowy Wielkie
10. Zespot Dzielnicowy . .
P.7 RGO POLA Psie Pole Ul Litewska 2-4 [IV] 9063,75 | 1866,88 | 0,2060
"1 peo Krzycki Zespot Kizyki | Ul.Tumicjowa, Wyscigowa | 11551 2410 | 02086
Dzielnicowy
121 p3g Krzycki Zespot Tamogaj UL Nyska, Pigkna 162937 | 34813 | 02137
Dzielnicowy
13-|1gg | ZespotDzielnicowy | 5 0 6y Ul Wilanowska 9498 2060,67 | 02170
Psiego Pola
14, Zespot Dzielnicowy . .
P.11 PSIEGO POLA Psie Pole Ul.Litewska 14-16 12182 2645 0,2171
15 pyg |  GadowskiZespdt Popowice | Ul Wejherowska 43-45 7664 16932 | 0,2209
Dzielnicowy
16-1 p g1 Krzycki Zespét Huby | UL Hubska, Ul Prudnicka | 14949 | 334018 | 02234
Dzielnicowy
7.1 kq | 2espoiDzielnicowy | poepoe | UL Kietozowska 14-18,22 | 9900 22186 | 0,2241
Psiego Pola
181 p 2o Lesnicki Zespd! Muchobor Ul Graniczna, 7306412 | 1630244 | 02044
Dzielnicowy Wielki
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19. | TBS.9 Krzycki Zespot Brochéw Ul. Leonarda Da Vinci 12510 2866,59 | 0,2291
Dzielnicowy
20, | TBS1|  Gadowski Zespot Pilczyce Ul Gérnicza 24-50 8165 19005 | 0,2328
1 Dzielnicowy
21.| P38 Lesnicki Zespof Stablowice Ul Strzeblowska 102798 | 24426 | 02376
Dzielnicowy
22.| P29 Lesnicki Zespot Muchobér Ul Miriska 532391 | 12748 | 0.2304
Dzielnicowy Wielki
Zespot Dzielnicowy . )
23.1 P5 PSIEGO POLA Psie Pole Ul.Kietczowska 37 34353 8315 0,2420
24.| P22 Olawskd Zespd! Ksigze UL Rybnicka 16 4528 11017 | 0,2433
Dzielnicowy Wielkie
25| se |  CGadowskiZespdt Kozanow | U-Kolista/Golezycka, 5428,9 1346 | 0,2479
Dzielnicowy Dzielna
Zespot Dzielnicowy . Ul.Gorlicka 60-78
26.| P8 DEIEGO POLA Psie Pole Poleska) 34048 84849 | 02492
27.| P19 Krzycki Zespot Tamogai, Tarnogai, 868934 | 21975 | 0,2529
Dzielnicowy
28.| pe7 | 2espotDzelnicowy |5 g Ul Zatorska 7494 1900 | 0,2535
Psiego Pola
29 | TBS:1|  ZespdtDzelnicowy | oo b | Ul Zielna, Krzywoustego | 3254 828,56 | 0,2546
0 Psiego Pola
30.| P4g Krzycki Zespol Klecina Ul Cukrowa 13-15¢ 11538 | 298267 | 0,2585
Dzielnicowy
31.| P31 Ofawski Zespdt Ksigze Ul. Rybnicka 18 16967 | 441142 | 0,2600
Dzielnicowy Wielkie
30 | TBSA | Srodmiejski Zespol Huby Ul $wistackiego 4972 13062 | 02627
2 Dzielnicowy
33.| P8 Krzycki Zespot Gajowice | U Teczowa/Zdrowa 0792 | 24816 | 02674
Dzielnicowy [Pochyta
3. | P42 Krzycki Zespot Tarnogaj Ul Nyska 70 18651 5035 | 0,2700
Dzielnicowy
35| s5 Krzyckl Zespoi Gaj UI.IWanldy Rutkiewicz, 12160 3288 0.2704
Dzielnicowy Pirenejska/ Ladecka
36.| P.43 Krzycki Zespot Brochéw Ul Semaforowa 32649 90283 | 0,2765
Dzielnicowy
37.| P33 Olawski Zespot Ksiaze |\ oooiska 123-125,129 | 12246 34129 | 02787
Dzielnicowy Wielkie
Zespot Dzielnicowy . .
38.| P12 DEIEGO POLA Psie Pole UL. litewska (2003) 12680 3584 | 0,2826
30.| s | ZespotDzehicowy | oo aw | UlWilanowskalZatorska | 29559 8389 | 0.2838
Psiego Pola
40.| S1 Gadowski Zespot | o 46y Maly UI.Skrzydlata Il 16534 4695 | 0,2840
Dzielnicowy
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M-\ par Lesnicki Zespot Muchobor Ul.Gagarina 10566,38 | 305537 | 0,2892
Dzielnicowy Wielki
42.| kg | SrodmiejskiZespot | oo oviee | UL Pulaskiego 35-45 3310,2 9598 | 0,2900
Dzielnicowy
43, Srédmieiski Zespd! Ul. Putaskiego 17-33,
K.3 118 P Rakowiec Ul.LKomuny Paryskiej 42, 5500 1595,1 0,2900
Dzielnicowy
Ul.Worcella 33
-1 pe2 Krzycki Zespol Jagodno Ul Vivaldiego 10795 3180 | 0,2946
Dzielnicowy
4.1 pas Krzycki Zespot Gaj Ul Kamienna 105 9316 27577 | 0,260
Dzielnicowy
4.1 p3 Krzycki Zespél Borek Ul Wigniowa 83/85 9524 2823 | 0,2964
Dzielnicowy
4.1 pa Kizyckd Zospo Oporéw | UL, Krzemieniecka 129-133 | 93454 2799 | 02995
zielnicowy
481 p s Krayokd 20500 | Grabiszynek | UlBlacharska 20 5914067 | 177422 | 0,3000
zielnicowy
491 pog Olawskd Zespd! Ksigze Ul Opolska 23 6200 1860 | 0,3000
Dzielnicowy Wielkie
501 pog Krzycki Zespél Gaj Ul Kukuczki 2008 2365 7095 | 03000
Dzielnicowy
5.1 pi KBZV.CK' Zespot Partynice UL Zwycigska 520413 | 15853,02 | 0,3046
zielnicowy
52.1 pg3 frzyek Zespol Gaj Ul Strofiska, Pilawska 11888 36498 | 0,3070
zielnicowy
531 po7 KBZV.CK' Zespot Gaj Ul.Kukuczki 2006 5604 1730,67 | 0,3088
zielnicowy
54. TBS1 Zespo? Dzielnicowy Psie Pole ul. Krzywougtego 285 - 736557 2283 0.3100
Psiego Pola 287, Zielna
%1 510 Losnicki Zespol Stablowice | UL Glowna/Welniana | 211707 | 659343 | 0,311
zielnicowy
5.1 ps3 frzyek Zespol Gaj | UlStrofiska, Czemiawska | 5207 164541 | 03160
zielnicowy
-1 pa Krzycki Zespol Partynice Ul Zwycieska 16a 6388 2040 | 0,3193
Dzielnicowy
8.1 pa7 Smgm.'eJS.k' Zespot | sare Miasto Ul Czysta 3833 125 | 0,319
zielnicowy
-1 pss Krzycki Zespét Klecina Ul Cukrowa 18-20 5221 1697.23 | 0,3251
Dzielnicowy
60. | TBS1 Krzycki Zespot Brochow UL, Afgariska 10705 35375 | 03305
3 Dzielnicowy
61.1 58 Krzycki Zespol Ottaszyn | UlMotylkowa, tubinowa | 25914 8633 | 03331
Dzielnicowy
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62.1 54 LeSnicki Zespof Stablowice UL. Glowna 19641 6597 | 0,3359
Dzielnicowy
63. . , .
P14 Krzycki Zespot Krzyki Ul.Raclawicka, 11626 | 392593 | 0,3377
Dzielnicowy Lakiernicza/Rymarska
64.1 pgg |  Srodmiejski Zespot Olbin Ul Reja 8108 27565 | 03400
Dzielnicowy
65. P65 SI’Odm.IeJS.kI Zespot Otbin | Ul. Jednosci Narodowej 38312.76 130451 0.3405
Dzielnicowy 198-220
66.1 ko | ZespotDelnicowy | gy oo Gornicza 52-80 573672 | 201723 | 03516
Psiego Pola
67-1 p4g Krzycki Zespél Klecina Ul Dozynkowa 3a 579 208 | 03592
Dzielnicowy
68. Zespot Dzielnicowy . .
P.13 SEIEGO POLA Psie Pole |  Ul.Litewska (2003, Il 7870 2009 | 0,3696
69. Krzycki Zespot . Ul. Gen. Stanistawa
3 Daisiicony Partynice sty 8693 32285 | 03714
70 A1 . . r o] .
P64 SI’Odm.IeJS.kI Zespot Otbin [I' Ul. Jedno$ci Narodowe;j 9450 5 3626,6 0.3837
Dzielnicowy 198-221
-1 p3o Krzycki Zespél Partynice Zwycieska 6789 | 261851 | 0.3857
Dzielnicowy
72. \ Al. T. Boya-Zelenskiego
pg | KARLOWICKIZespot | o oice |69-71c, UL J. Dlugosza 19-| 6903 2664 | 0,3859
Dzielnicowy 23
73| pag |  Srodmiejski Zespot Potudnie Ul.Gwiazdzista 5721 2284 | 0,3992
Dzielnicowy
741 pas Krzycki Zespot Gaj Ul Slezna 5101 2040 | 0,3099
Dzielnicowy
75| pygg | SrodmiejskiZespst | o e Ul Dluga 16a 5147 20796 | 0,4040
Dzielnicowy
76. P37 Krzyck| Zespoi Krzyki UI.Rymarska,StoIarska, 4907 199942 | 04075
Dzielnicowy Ractawicka
71 pes Krzycki Zespét Grabiszynek Ul Jemiolowa 3617 1476 | 0,4081
Dzielnicowy
8.1 p1g Krzycki Zespél Grabiszynek Spizowa 3402 1389 | 04083
Dzielnicowy
79| pag |  SrodmiejskiZespdt | ¢ yioscie | UlKosciuszki 135-137 12762 5219 | 0,4089
Dzielnicowy
80-1 p52 KBZV.CK' Zespot Klecina Ul.Zwycigska 14 3563 154411 | 04334
zielnicowy
811 psa Krzycki Zespol Klecina Ul.Cukrowa 1992 864 | 04337
Dzielnicowy
82.1TBSA | Gadowski Zespot | oo 46y Maly | UL Idzikowskiego , Bajana | 9449 4264 | 04513
4 Dzielnicowy
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8.1 ps7 Krzycki Zespél Partynice Ul. Zwycieska | 5789 | 261851 | 04523
Dzielnicowy
84. Zespot Dzielnicowy , Ul.Grolicka 80-92
P9 e Psie Pole Lol 10463 4803 | 04590
85.1 4 | SrodmiejskiZespst | 06w Pomorska 53-51 164807 | 76863 | 04664
Dzielnicowy
8.1 pos Lesnioki Zespét Maslice UL, Wolodyjowskiego, 4661 21873 | 04693
Dzielnicowy
87.1 pogg |  SrodmiejskiZespdt | oo Miasto Ul Podwale 4981 23863 | 04791
Dzielnicowy
8.1 po Krzycki Zespél Krzyki | UlWietrzna Skarbowcow | 21768 10726 | 0,4927
Dzielnicowy
891 p 50 Krzycki Zespot Klecina Ul Supifiskiego 1421 725 | 05102
Dzielnicowy
0. g7 | GadowskiZespot | oo maly | UL Skizydata I 12358 6627 | 05363
Dzielnicowy
-1 pas Krzycki Zespél Krzyki Ul Krzycka 84a 42659 | 23177 | 05433
Dzielnicowy
92. Krzycki Zespot Ul. Obroncéw Poczty
P.16 Dzielnicowy Oaszyn | Gariskie UL, Ularska | 05027 | 247451 | 0,546
9.1 psg Krzycki Zespot Partynice UI. Zwycieska Il 5193 284945 | 0,5487
Dzielnicowy
%1 pqg | Srodmiejski Zespot Huby UL, Hubska 52-54 2525 145228 | 05752
Dzielnicowy
%1 ps Krzycki Zespot Klecina Ul Cukrowa 14 3039 1772 | 05831
Dzielnicowy
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5.3. Analiza wskaznika gestosci mieszkaniowej

Drugim z podstawowych wskaznikdw urbanistycznych jest warto$¢ wskaznika
gestosci mieszkaniowej. Wskaznik ten pokazuje nam stopieh wykorzystania terenu
z uzyciem liczby mieszkan. Gestos¢ zaludnienia, ktéra wymaga znajomosci liczby
mieszkancoéw na danym terenie jest trudna do uzyskania, szczegdlnie w sSwiezo
zrealizowanych osiedlach mieszkaniowych. Projektowane mieszkania mogg miesci¢

zaleznie od lokalnych uwarunkowan mniej lub wiecej mieszkancow.

M do 100m/ha M od 100-200 m/ha M od 300-400 m/ha
i 0d 400-500 m/ha 4 powyzej 500 m/ha

Ryc. 5. Procentowy udziat wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej w zaleznoSci od wartosci wskaznika
gestosci mieszkaniowej (oprac. wtasne na podstawie badan)

Wskaznik ten jest tatwy do przeliczenia w podstawowych jednostkach podziatu
administracyjnego. Trudno go =zas =zastosowa¢ w niewielkich zespotach
wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej. Swietnie zastepuje go wskaznik gestosci
mieszkaniowej, ktéry moze by¢ wyliczony w oparciu o wiarygodne dane uzyskane
z projektéw  architektoniczno-budowlanych. Poza tym  wskaznik gestosci
mieszkaniowej, bedacy stosunkiem liczby mieszkan do powierzchni inwestycji,

stanowi¢ moze bardziej precyzyjne okreslenie ekonomicznego i uzytkowego
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wykorzystania terenu niz wskaznik gestosci zaludnienia. Jedng z jego stabosci jest
nieodzwierciedlanie struktury mieszkaniowej w analizowanym zespole zabudowy'®.

Dla wskaznika gestosci mieszkaniowe] z przedziatu do 100 mieszkan
na hektar, 19% inwestycji charakteryzowato sie warto$cig do 50 mieszkanh na hektar,
a pozostate 15% wartoscig od 50 do 100 mieszkancow na hektar. Lokalizacja tych
inwestycji obejmowata osiedla: Klecina, Stabtowice, Krzyki, Gadow, Klecina, Psie
Pole czyli te obszary Zespotow Dzielnicowych miasta, ktére posiadajg ekstensywng
zabudowe. Wyjgtkiem od powyzszego jest zespdt mieszkaniowy mieszczgcy sie
na obszarach srédmiescia (osiedle Otbin), ktory jest zespotem mieszkalnym
stanowigcym przebudowe istniejgcej zabudowy Browaru ,PIAST” z uzupetnieniem
nowymi budynkami mieszkalnymi.

Kolejno najwigkszy odsetek realizacji, bo az 23% ogé6tu, charakteryzuje
wskaznik od 100 do 200 mieszkancéw na hektar. Obszarowo, wskaznik ten obejmuje
inwestycje na: Psim Polu, Muchoborze wielkim, Ksigzu, Krzykach, Partynicach,

Gadowie, Kozanowie, Pilczycach, Gaju i Tarnogaju.

91
82
73
64
55
46
37
28
19
10

Pow. inwestycji

0 200 400 600 800

wartosc wskaznika

Ryc. 6. Wykres stupkowy wartosci wskaznika gestosci mieszkaniowej (oprac. wiasne)

133 By¢ moze dla bardziej precyzyjnych wnioskéw, nalezato by uwzgledni¢ wskaznik Sredniej wazonej

gesto$ci mieszkaniowej, ktéry uwzgledniat by nie tylko liczbe mieszkan ale strukture tych mieszkan ze
wzgledu na liczbe pokoi. Podobnie jak przy wskazniku Sredniej wazonej liczby kondygnacji a ilosci
kondygnacji (przyp. autora).
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Wskaznik charakteryzujgcy sie zakresem od 200 do 300 mieszkancéw na
hektar, wspolny byt dla 16% realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.
Obejmowat on tereny osiedli intensywnej zabudowy $rédmiejskiej (Srédmiescie,
Rakowiec) i obszary ekstensywnej zabudowy, w tym réwniez z dala od centrum:
Klecina, Krzyki, Brochow, Psie Pole.

Okoto 18% realizacji charakteryzowato sie gestoscig mieszkaniowg od 300-
400 mieszkancow na hektar. Lokalizacjg swg obejmujg osiedla: Klecina, Krzyki
Brochdéw, Kleczkéw, Muchobdér Wielki, Ksieze Male i Wielkie a takze Otbin.
Dwanascie  procent analizowanych inwestycji zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej powstatej po 2004 roku, okreslat wskaznik gestosci mieszkaniowej
z przedziatu od 400 do 500 mieszkancéw na hektar. Obejmowat on zabudowe
powstatg w obrebie osiedli: Psie Pole-Zgorzelisko, Pilczyce, Potudnie, Srodmiescie,
Kleczkow, Zakrzow.

Wskaznik, ktorego wartoS¢ przekraczata 500 mieszkancow na hektar
posiadato okoto 10% inwestycji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
realizowanej na obszarach rozwojowych ekstensywnej zabudowy mieszkaniowe;j

miasta — Klecina, Krzyki, Gaj, Muchobdr, Grabiszynek.
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TABELA. 10 Wskaznik gesto$ci mieszkaniowej

- E> 8 —
g‘% m‘i’ g >"g © S —
£ 58%&s:| 3w 2 | 5| ie
= — 8 = © 3 -
§r | 8t3iscszs | £f = | 3| &
=2 | E5£58°sc& S 8 © 2 oE
Ll 55 | 9S532T3 8w St = T £ x S
50 | 028552832 | 3§ s | 8
] 5EX0R8E27 o = 4 S X =
22 DEN-IS® ® % K = » £
2T R9ss9 o] 3 =
N & Ng 2 8
aN =
ha _m
m T
1. P.22 Lesnicki Zespdt Dzielnicowy | Stabtowice ul. Glowna 2,5185 28 11,12
. s . ul.Zafirowa, Wieczorna,
2. S.4 Krzycki Zespot Dzielnicowy Krzyki Potudniowa, Wietrzna 11,1847 234 20,92
5| 59 | Lesnicki Zespot Dziehicowy | Stablowice | U-TOMArANCIOWA |4 aaioe | g 22,07
Stabtowicka
Srodmiejski Zespot . | ul. Jednosci
| TBSe Dzielnicowy OB | Narodowej 198220 | 220413 | 120 | 2306
5. P.65 Krzycki Zespét Dzielnicowy Partynice ul. Zwycieska 2,1768 54 24,81
6. P.1 Krzycki Zespét Dzielnicowy Krzyki ul.wietrzna skarbowcéw | 1,2358 32 25,89
7. P.2 Gadowski Zespdt Dzielnicowy| Gadow Maty ul. Skrzydlata Il 7,306412 | 203 27,78
8.| 7 |LesnickiZespot Dzielnicowy M“W‘:g’:ior ul. Graniczna, 03563 | 10 28,07
9.1 P21 Krzycki Zespot Dzielnicowy Klecina ul.Zwycieska 14 1,216 35 28,78
. N . ul. Wandy Rutkiewicz,
10. P.52 Krzycki Zespot Dzielnicowy Gaj Pirenejskal Ladecka 3,4353 106 30,86
T DZ'eF'fgCL‘;\WV PSIEGON psiepole | ulKielczowska 37  |0,5914067| 19 32,13
12| P5 Krzycki Zespot Dzielnicowy | Grabiszynek ul.Blacharska 20 2,11707 72 34,01
13. P.56 LeSnicki Zespdt Dzielnicowy | Stabtowice | ul. Gtéwna/Wetniana | 1,0006 37 36,98
. N ul.pradzynskiego,
14.] S.10 Krzycki Zespot Dzielnicowy Huby Swistackiego, Perska 2,9559 123 41,61
15| psg | P DZ'GFLZ';"WV PSIQ0 | Zakrzow  |ulWilanowskalzatorska | 24104 | 106 | 4398
16. S.2 Krzycki Zesp6t Dzielnicowy Brochéw BROCHOW 2,5914 117 4515
17.] TBS.2 | Krzycki Zespdt Dzielnicowy Oftaszyn | ul.Motylkowa, tubinowa | 0,7664 44 57,41
18.] S.8  [Gadowski Zespot Dzielnicowy| Popowice | ul. Wejherowska 43-45 [1,38778038 82 59,09
19.] P.10 Lesnicki Zespdt Dzielnicowy Le$nica ul.Dolnobrzeska | 3,2649 196 60,03
20.| TBS.5 Krzycki Zespot Dzielnicowy Brochow ul semaforowa 1,6534 100 60,48
21.| P.43 |Gadowski Zespdt Dzielnicowy| Gadow Maly ul.Skrzydlata Il 1,4949 96 64,22

121



Dzielnicowy
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22 S4 Krzycki Zespot Dzielnicowy Huby ul. Hubska, ul. Prudnicka| 1,62937 106 65,06
23.[ P.61 Krzycki Zespot Dzielnicowy Tarnogaj ul.nyska, Piekna 1,8651 122 65,41
24 P.39 Krzycki Zesp6t Dzielnicowy |  Tarnogaj ul.Nyska 70 1,4326 105 73,29
25| P42 Lesnicki Zespdt Dzielnicowy LesSnica ul.Dolnobrzeska llI 0,5147 40 77,72
26| T8BS3 Srodmiejski Zespot Szczepin ul.dluga 16a 1627287 | 129 79,27
Dzielnicowy
27. P.40 Le$nicki Zespdt Dzielnicowy | Stablowice STABLOWICE 0,906375 | 80 88,26
28| pas |7 DZ'eF'fg"L‘;\Wy PSIECO| oo pole | ullitewska2-4[v] | 11538 | 102 88,40
29. P.7 Krzycki Zespét Dzielnicowy Klecina ul.Cukrowa 13-15¢ 1,2182 1M1 91,12
30| pag |ZespoiDaeincowyPSIEGO | b b | uiLtewska 1416 | 05207 | 48 92,18
POLA
. el . ul.Stroriska,
31 PM Krzycki Zespét Dzielnicowy Gaj ) 0,9524 98 102,90
Czerniawska
32| P53 Krzycki Zespét Dzielnicowy Borek ul. Wisniowa 83/85 | 0,736557 76 103,18
a3l 3 Zespot Dzielnicowy Psiego Psic Pole ul. Krzywougtego 285 - 093454 98 104,86
Pola 287, Zielna
. P , ul. Krzemieniecka 129-
34.| TBSA Krzycki Zespot Dzielnicowy Oporow 13 1,056638 | 111 105,05
L T Muchobér .
35| P4 Lesnicki Zespdt Dzielnicowy Wielk ul.Gagarina 1,268 142 111,99
3| par |20 DZ'eF'fgCL‘;\Wy PSIECO| b pole | ullitewska (2003) 099 | 111 | 11212
37| P12 Zesp6t Dzielnicowy Psiego Psic Pole ul. Kietczowska 14-18, 10463 121 115,65
Pola 22
Zespot Dzielnicowy PSIEGO . ul.Grolicka 80-92
38 K1 POLA Psie Pole (itewska Il 1,2246 143 116,77
30| P9 | Olawski Zespol Dzienicowy |Ksiaze Wielkie| " Op°'s1k§9123'125’ 16967 | 208 | 12259
40.] P.33 Otfawski Zespot Dzielnicowy |Ksigze Wielkie ul. Rybnicka 18 0,54289 67 123,41
41| P31t (Gadowski Zespol Dzielnicowy| Kozanow | ‘" K°"§i{j§;‘?zyc"a’ 10795 | 152 | 14081
42 S6 Krzycki Zespot Dzielnicowy Jagodno ul.Vivaldiego 0,8108 116 143,07
43| P62 Srodmiejski Zespot Otbin ul.Reja 042659 | 62 145,34
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441 P.69 Krzycki Zespét Dzielnicowy Krzyki ul.Krzycka 84a 1,1626 174 149,66
45| P46 | Krzycki Zespst Dzielnicowy | Krzyki ul-Raclawicka, | s | g9 154,98
Lakiernicza, rymarska
46| P.14 Krzycki Zespot Dzielnicowy |  Partynice ul.Zwycieska 16a 0,9316 160 171,75
47 P41 Krzycki Zespot Dzielnicowy Gaj ul.Kamienna 105 0,8165 147 180,04
48] P.34  |Gadowski Zespot Dzielnicowy|  Pilczyce ul Gérnicza 24-50 0,94505 180 190,47
Srodmiejski Zespot . Il ul. Jednosci
49. TBS.11 Dzielnicowy Otbin Narodowe; 198-221 1,0705 205 191,50
50.[ P.64 Krzycki Zespot Dzielnicowy Brochow ul. Afganska 0,6903 134 194,12
. Al. T. Boya-Zelenskiego
51| Teoqz | ARLOWICKIZespdt 1\ vice | 69-71c, ul. J Dlugosza | 0.4981 | o7 194,74
Dzielnicowy
19-23.
52| P8 Srodmiejski Zespot | g o Miasto ul.Podwale 08693 | 172 | 19786
Dzielnicowy
. el . ul. Gen. Stanistawa
53.| P.20 Krzycki Zespét Dzielnicowy Partynice Maczka 1144 1,1888 236 198,52
54 S.3 Krzycki Zespot Dzielnicowy Gaj ul.Strorska, Pilawska | 0,5221 104 199,20
55. P.63 Krzycki Zesp6t Dzielnicowy Klecina ul.Cukrowa 18-20 0,6795 136 200,15
56| P55 | Krzycki Zespst Dzielnicowy | Brochow “"Byto’;‘fzéor""s"a 1251 | 255 | 203,84
57.| TBS.7 | Krzycki Zespdt Dzielnicowy Brochow ul. Leonarda da Vinci | 0,573672 | 120 209,18
58| TBSg | 8PV DZ'eF',!';owy PSe90 | piczyce Gomicza52-80 | 033102 | 70 211,47
59 K2 Srodmiejski Zespot Rakowiec | ul. Pulaskiego35-45 | 055 | 117 | 21273
Dzielnicowy
A , ul. Putaskiego 17-33,
60| K3 Srodmiejski Zespot Rakowiec [ul.Komuny Paryskiej 42,| 09449 | 208 | 220,13
Dzielnicowy
ul.Worcella 33
61| K4  |Gadowski Zespst Dzielnicowy| Gadow Maly | U 'dzék;:’;:'ego’ 04972 | 112 | 22526
62.| TBS.14 Srodmiejski Zespot Huby ulSwistackiego | 0,868934 | 196 | 22556
Dzielnicowy
63.] TBS.12 | Krzycki Zespdt Dzielnicowy | Tarnogaj, Tarnogaj, 1,02798 233 226,66
64.] P.19 Lesnicki Zespdt Dzielnicowy | Stabtowice ul.Strzeblowska 1,1551 277 239,81
65| P38 | KrzyckiZespot Dzielicowy |  Krzyki ul Tumiejowa, 0787 | 193 | 24524
Wyscigowa
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66| peo |ZoP DZ'eF',rgCL‘;Wy PSIEGO | poie pole | UlLitewska (2003, 1) | 09498 | 248 | 261,11
67| pa3 |2 DZ'eF',r;';"Wy Psiege | Zakrzow ULWilanowska 03833 | 102 | 266,11
68| TBSS Srodmiejski Zespot | ¢ o Miasto UI.Czysta 092792 | 256 | 27589
Dzielnicowy
. el . Ul. Teczowa
69.| P.A7 Krzycki Zespét Dzielnicowy Gajowice Ul.Zdrowa 18/Pochyla 1,4326 402 280,61
70.| P.68 LeSnicki Zespdt Dzielnicowy LeSnica Ul.Dolnobrzeska Il 0,5721 171 298,90
71| TBS4 Srodmiejski Zespol Potudnie UL.Gwiazdzista 12762 | 384 | 300,89
Dzielnicowy
Srodmiejski Zespot s L
72.( P44 L Srodmiescie | Ul.KoSciuszki 135-137 | 0,6766 208 307,42
Dzielnicowy
73| P36 | Kizycki Zespot Dzielnicowy | Oftaszyn | OPONCOWPOCY 15 ng | 068 | 31367
1" yeK £esp y 4 Gdariskiej 7 ! !
Zespot Dzielnicowy PSIEGO . Ul.Gorlicka 60-78
74 P35 POLA Psie Pole (Poleska) [Litewska V] 0,164807 | 54 327,66
75| P6 Srodmiejski Zespol Kieczkow | Pomorska53-51 | 05604 | 188 | 33547
Dzielnicowy
76.[ K5 Krzycki Zesp6t Dzielnicowy Gaj Ul.Kukuczki 2006 0,3039 103 338,93
7. P27 Krzycki Zespot Dzielnicowy Klecina Ul.Cukrowa 14 0,7494 255 340,27
78| ps1 | 2P Dz'e;r;';owy Peiego | Zakrzow Ul Zatorska 05789 | 261 | 450,86
79.| P.67 Krzycki Zespot Dzielnicowy | Partynice Ul. Zwycigska | 0,62 301 485,48
80.[ P.57 Otawski Zespdt Dzielnicowy |Ksigze Wielkie Ul. Opolska 23 0,2365 115 486,26
81. P.26 Krzycki Zespot Dzielnicowy Gaj Ul.Kukuczki 2008 0,5193 253 487,19
82 P.28 Krzycki Zespot Dzielnicowy |  Partynice Ul. Zwycieska |l 0,0579 30 518,13
83.| P.58 Krzycki Zespot Dzielnicowy Klecina Ul.Dozynkowa 3a 0,4907 256 521,70
84| P49 | Krzyoki Zespot Dziehicowy | Kryki | OTymarskastolarska | o qo00 | 406 | 53213
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85.| P.37 Krzycki Zespét Dzielnicowy Klecina Ul.Cukrowa 0,6789 378 556,78
86. P.54 Krzycki Zespot Dzielnicowy |  Partynice Zwycieska 0,4661 261 559,97
87.[ P.30 Le$nicki Zespdt Dzielnicowy Maslice Ul. Wotodyjowskiego, | 0,532391 | 336 631,12
88| P24 | Lesnicki Zespot Dziehicowy Mm‘;ﬁ” UL.Miriska 03254 | 223 | 685,31
go| pog | 2o Dz'ep"(‘)'g’wy PSie90 | pie Pole  |UlZielna, Krzywoustego| 03402 | 250 | 73486
90.] TBS.10 | Krzycki Zespdt Dzielnicowy | Grabiszynek Spizowa 0,1421 109 767,07
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5.4. Analiza wskaznika terenow biologicznie czynnych

Trzecim istotnym wskaznikiem urbanistycznym jest wartos¢ wskaznika
terenow biologicznie czynnych. Wskaznik ten pokazuje nam sposéb podejscia
inwestora i projektanta do problematyki zielonych terenéw rekreacyjno-
wypoczynkowych. Obowigzujgce przepisy techniczno-budowlane’* wymagajg, aby
na dziatkach budowlanych, przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng, co
najmniej 25% powierzchni dziatki urzadzi¢, jako powierzchnie terenu biologicznie
czynnego, jezeli inny procent nie wynika z wustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Na terenach srodmiejskich dopuszcza sie dos¢ znaczne odejscie od tych
ustalen. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze w 2009 roku nastgpita zmiana w definicji
powierzchni terenu biologicznie czynnego. Stara definicja brzmiata: ,Rozumie sie
przez to grunt rodzimy pokryty roslinnoscig oraz wodg powierzchniowg na dziatce
budowlanej, a takze 50% sumy nawierzchni taraséw i stropodachéw, urzgdzonych,
jako state trawniki lub kwietniki na podtozu zapewniajgcym ich naturalng wegetacje,
o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?’. Nowa definicja brzmi za$ nastepujaco:
,Nalezy przez to rozumieC teren z nawierzchnig ziemng urzadzong w Sposob
zapewniajgcy naturalng wegetacja, a takze 50%, powierzchni taraséw
i stropodachdéw z taka nawierzchnia, nie mniejsza jednak niz 10m? oraz wode
powierzchniowg na tym terenie”. Ta drobna z pozoru zmiana pozwolita
na stosowanie w wiekszym zakresie terendw pozbawionych drzew i krzewow
a w zamian tworzenie zielonych tarasbw na dachach czy ptytach garazowych
budynkéw. Mozna w ten sposob potencjalng powierzchnie pod tereny czynne
biologicznie zabudowaé, co przektada sie na wiekszg zyskownosc¢ inwestycji.
Wskaznik terendéw biologicznie czynnych to stosunek powierzchni biologicznie
czynnych do powierzchni catej dziatki budowlanej.

Udziat powierzchni zabudowanej wraz z powierzchniami utwardzonymi,
na ktore skfadajg sie drogi dojazdowe, ciggi piesze i rowerowe oraz miejsca

postojowe, w powierzchni cate dziatki determinujgcy wartos¢ wspotczynnika terenow

3 ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.
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biologicznie czynnych, czyli nieutwardzonych i niezabudowanych. W zabudowie
mieszkaniowej jest to wielkosS¢ Swiadczgca o poziomie zaspokojenia potrzeb
rekreacyjno-wypoczynkowych mieszkancéw. Niska wartos¢ wskaznika pokazuje niski
standard ekologiczny zabudowy. Im wyzsza wartos¢ ten standard jest lepszy. Wazne
jest takze czy, tak jak w pierwotnej wersji definicji terenu biologicznie czynnego

mamy do czynienia z gruntem rodzimym czy przetworzonym lub wrecz ,sztucznym”.

~_

M do0,25 M od0,25-0,5 M powyzej0,5

Ryc 7. Procentowy udziat wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej w zaleznosci od warto$ci
wskaZnika terenu biologicznie czynnego (oprac. wiasne na podstawie badan)

Wsrod analizowanych realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej okofo
60% inwestycji miato wskaznik terenow biologicznie czynnych zawierajgcy sie
w przedziale od 0,25 do 0,5, z kolei tylko 6% realizacji charakteryzowato sie
wspotczynnikiem najwyzszym z przedziatu czyli powyzej 0,5.

Wspotczynnik z przedziatu do 0,25 dotyczyt blisko 34 % analizowanych
przyktadéw. Nieco mniejszy udziat zabudowy, bo 27% charakteryzowat wskaznik
z przedziatu od 0,4 do 0,5, zas wskaznik w zakresie od 0,5 do 0,6 obejmowat
niewiele ponad 11% realizac;ji.

W ogdlnym ujeciu nalezatoby stwierdzié, iz im blizej centrum miasta tym udziat
terenéw zielonych jest mniejszy, jednak z uwagi na urzgdzanie terenéw zielonych
na dachach budynkéw lub ptytach garazy podziemnych czy taraséw, powierzchnie te
w mysl| obowigzujgcych przepiséw zwiekszajg dodatkowo procent terenu biologicznie

czynnego. Reasumujgc powyzsze uwagi, ze wzgledu na ceny gruntow i rachunek
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ekonomiczny ograniczajgcy sie do wyliczenia zysku ze zrealizowanej powierzchni
catkowitej przeznaczonej do sprzedazy, dziatki w centrum miasta w minimalnym

udziale posiadajg tereny biologicznie czynne.

T
Iy

Numer realizacji
RLLRLLLLLL Ll

|

0,200 0,400 0,600 0,200 1,000
Wartosé wskaznika

Ryc. 8. Wykres stupkowy wskaZnika terenu biologicznie czynnego (oprac. wiasne na podstawie badan)
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TABELA 11.Wskaznik terendw biologicznie czynnych
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Dzielnicowy Development
Srodmiejski , Towarzystwo
3. | TBS1 Zespot Huby Ul.Swistackiego Budownictwa 9498 | 1104,31 | 0,116
Dzielnicowy Spotecznego
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Gadowski Mieszkaniowa
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Krzycki Zespol Towarzystwo
11. [ TBS.10 s Brochow Brochow Budownictwa 14326 2037 0,142
Dzielnicowy
Spotecznego
12.| pao | KrayekiZespol | oo nice Ul. Zwycieska | | Awbud Deweloper | 5789 | 862,78 | 0,149
Dzielnicowy
Spétdzielnia
Gadowski ul. Mieszkaniowa
13.]1 S5 Zespot Kozanow Kolista/Gotezycka, Lokatorsko- 8693 1369,3 | 0,158
Dzielnicowy Dzielna Wlasno$ciowa
KOZANOW IV
. ) Ul. Putaskiego 17-33, .
14.| KA1 O*Sggmifgvipo* Rakowiec | ULKomuny Paryskiej Zarz&‘i’e.'ms;tyc“ 5500 | 9565 | 0174
y 42, Ul Worcella 33 )
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Dzielnicowy Poludniowej, ) .
! ) Wojewodzianka
Wietrznej
Zespdt UL, Krzvwoustedo Towarzystwo
16. [ TBS.12 | Dzielnicowy Psie Pole - nrzywousteg Budownictwa 9279,2 | 1627,9 | 0,175
) 285 -287, Zielna
Psiego Pola Spotecznego
Otawski Zespot Ksigze Ul. Opolska 123-125,
17. | P.34 Dzielnicowy Wielkie 129 Katy 1 12246 2173 0,177
Zespdt . Spéidzielnia
18.| S9 | Dzehicowy | zakrow | UWHanowska, oy ckaniowa | 4972 | 9107 | 0183
) ul. Zatorska .
Psiego Pola Wroctawski Dom
Srodmiejski Zarzad Inwestycji
19. | K2 Zespot Kleczkow | Pomorska 53-51 agd NWesyall | 164807 | 316,23 | 0,192
o Miejskich
Dzielnicowy
Ul. Wandy i
. . o Spdidzielnia
20. | se | K@yokZespot | o Rutkiewicz, Mieszkaniowa | 20559 | 5691 | 0193
Dzielnicowy ul.Pirenejska,
OSADA
ul.Ladecka
Krzycki Zespot Towarzystwo
21.| TBS.9 - Brochéw Ul. Afganiska Budownictwa | 7365,57 | 1442,19 | 0,196
Dzielnicowy
Spotecznego
20| p.a3g | -esnickiZespot | Muchobor UL Miriska Milart 5323,91 | 10484 | 0,197
Dzielnicowy Wielki
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Gadowski Towarzystwo
23. | TBS.3 Zespot Pilczyce Ul Gérnicza 24-50 Budownictwa 12510 | 2533,67 | 0,203
Dzielnicowy Spotecznego
o4 | pag | KZyoki Zespot | o pc ek Spizowa Profi 3402 | 702 | 0206
Dzielnicowy Development
e
25. | P.54 Dzielnicowy Psie Pole Ul.Litewska (2008) . 10463 2172 0,208
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Psiego Pola Bud
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o
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29| k3 | OWSKIZESPOl | ooy iec | UL Pulaskiego 3545 | 23739 IWestydil | 55405 | gos6 | 0,244
Dzielnicowy Miejskich
30. | pag | KZYCKIZESPOl | esina | ULCukrowa 18-20 Budotex 5221 | 129329 | 0,248
Dzielnicowy
31.| pa | Koyoki Zespot | qpiovnek | Ul Jemiotowa Alfa Dach 3617 | 904 | 0250
Dzielnicowy
32| por | KyokiZespoh |y Ul Krzycka 84a Bzdega | 42659 | 10665 | 0,250
Dzielnicowy Wisniewski
Srodmiejski
33.| P23 Zespot Potudnie Ul.Gwiazdzista Cp Investments 5721 1434 0,251
Dzielnicowy
Krzycki Zesp6t . o Centauris IPD
4. | P22 Dzielnicowy Gaj Ul.Slezna INVEST 5101 1279,3 | 0,251
35. | pag | Kiayok Zespot | o Ul Stronska, Budotex 5207 | 1306,86 | 0,251
Dzielnicowy Czerniawska
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y HASCO_LEK
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g Bud
Srodmiejski Profit
44. | P.50 Zespot Stare Miasto Ul. czysta 3833 1043,1 0,272
Dzielnicowy Development
Krzycki Zespot , o
45. | P.13 Dzielnicowy Klecina Ul.Supiriskiego Budotex 1421 411 0,289
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Srodmiejski Przedsigbiorstwo
48. | P.52 Zespot Huby Ul. Hubska 52-54 Ust Dek 2525 759,33 | 0,301

Dzielnicowy stugowe Leka

Stodmiejski | ULKosciuszki 135- | Inter-Es Piotr
49. | P.31 Zespot Srodmiescie ' 137 Ponikowski 12762 | 38414 | 0,301

Dzielnicowy OnikowsK

e
50. [ P.60 Zespot Popowice | Ul. Wejherowska 43 06l Dach 7664 23205 | 0,303
Dzielnicowy goinego Lac
Bud
. Przedsiebiorstwo
Zespot Ul.Gorlicka, Poleska Budownictwa
51.| P.61 Dzielnicowy Psie Pole ' i k N 06l Dach 24401 | 7482,72 | 0,307
Psiego Pola (Litewska V) gblnego Dac
Bud
Zespot Préﬁgzlv?/gligtr\i/t;v °
52.| P.62 Dzielnicowy Psie Pole Ul.Kietczowska 37 ; 34353 10753 0,313
: Ogolnego Dach
Psiego Pola B
ud
. . Ul.Rymarska,
53 | pag | KiZyokl Zespot | ul Stolarska, GeoDom || 457 | 15452 | 0315
Dzielnicowy . Mieszkania
ul.Ractawicka
L . . Towarzystwo
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Lesnicki Zespot Spoldzielnia
61. | S7 Dzielnicowp Stabtowice Ul. Gtowna Mieszkaniowa 16534 5942 0,359
y STOCZNIOWIEC
62. | pag | OtawskiZespdt|  Ksiaze Ul Opolska 23 Milart 6200 | 223914 | 0361
Dzielnicowy Wielkie
63. | P44 Le;”.'CK'.ZeSpo* Stablowice Stablowice Murapol | 16272,8 | 5882,65 | 0,362
zielnicowy
64. | Pos | KrAvokiZespot | poice | UL Zwycieska Rafin 52041,3 | 1904012 | 0,366
Dzielnicowy
65. | pas | OtawskiZespot | Ksiaze UlRybnicka 16 | Mw Eurosystem | 4528 | 1678 | 0371
Dzielnicowy Wielkie
Krzycki Zespot Ul. Obroricow Poczty PrZSEonle?vrvSotwo
66. [ P.51 - Ottaszyn Gdanskiej/ Ul. . 453527 | 1684 0,371
Dzielnicowy . Consultingowe
Utanska A
rc2
Gadowski . .
67.|TBSA4|  Zespst | GadowMaly | Ul-10zkowskiego, | TBSWygodne | gian | 504 | 373
o Bajana Mieszkanie
Dzielnicowy
68. | P24 | KAYCKIZESPOl | grochow | Ul Semaforowa Descont | 32649 | 122993 | 0,377
Dzielnicowy
Krzycki Zesp6t .
69. | P.16 o Klecina Ul.Cukrowa Budotex 1992 764 0,384
Dzielnicowy
Krzycki Zespot — .
70.| P5 - Jagodno Ul.Vivaldiego Archicom 10795 4141 0,384
Dzielnicowy
71.| pog | K@yokiZespdt | o oai | UlNyska, Pickna | FadesaProkom | 162937 | 661521 | 0.406
Dzielnicowy
Zespot . ,
72.| K4 | Dzelnicowy | Psiepole | U-Kielczowska1d- | Zarzad Inwestycji | - gqny | 40018 | 0426
. 18 Miejskich
Psiego Pola
Gadowski Zarzad Inwestyciji
73. K.5 Zespdt Pilczyce Gornicza 52-80 L 5736,72 | 2447,76 | 0,427
o Miejskich
Dzielnicowy
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74. | pog |lesnickiZespdt| gpiice | ULStrzeblowska Gant 102798 | 43932 | 0427
Dzielnicowy Development
. , Towarzystwo
75. | TBS 6 | KrAYCKiZespdt | g ey | Ul-LeomardaDa | g 4o tictwa | 10705 | 462058 | 0432
Dzielnicowy Vinci
Spotecznego
Gadowski )
76. | P.20 Zespot M‘\j\‘/’;‘l’zm UlGagarina | Budus Deweloper 105866’3 456549 | 0432
Dzielnicowy
Krzycki Zespot Towarzystwo
77. | TBS.5 . Brochow Ul.Dolnobrzeska il Budownictwa 11847 |5123,851 | 0,433
Dzielnicowy
Spotecznego
Zespdt Towarzystwo
78. | TBS4 | Dzielnicowy Zakrzéw Ul.Wilanowska Budownictwa 6795 3046 0,448
Psiego Pola Spotecznego
79. | P40 KBZV.C"'.ZGSPO' Gaj Ul.Kukuczki 2008 Milart 2365 | 1082 | 0458
zielnicowy
Otfawski Zespot Ksigze . MATUSEWICZ
80. | P36 | “picicony Wiekia ULRybnicka 18 | o o "oy | 16967 | 8194 | 0,483
81. | peg | KZyoKIZespot | ooiice | Ul Teczowalzdrowa |\ yisinom | 25185 | 12387,7 | 0.492
Dzielnicowy 18/Pochyta
Srodmiejski
82.| Ps Zespdl Huby Ul Hubska, U. Atal 14949 | 751449 | 0503
L Prudnicka
Dzielnicowy
g3. | pa7 | K@yok Zespot | yoina | ULCukrowa 13-15¢ Budotex 11538 | 62769 | 0544
Dzielnicowy
ga. | paq | KzyokiZespot | o vnek | UlBlacharska2o | Dracharska -1 5914.06 1 559, 78 | 0545
Dzielnicowy Development 7
g5. | p7 | KZyokZespot | Ul Turniejowa, Atal 11551 | 7565 | 0,655
Dzielnicowy Wyscigowa
g6. | s3 | KrayckiZespdt |y oin Ul Motylkowa, Spectrum | 49160 | 1069243 | 0879
Dzielnicowy tubinowa Development
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5.5. Analiza wskaznika intensywnosci zabudowy

Wskaznik intensywnosci zabudowy, w swojej historycznej formie wyrazajgcy
stosunek powierzchni catkowitej kondygnacji nadziemnych budynku do powierzchni

zabudowy, okresla ekonomiczne wykorzystanie terenow miejskich135

w planowaniu
terenobw zabudowanych i projektowaniu zabudowy zaréwno mieszkaniowej
jak i wielofunkcyjnej. W obecnych uregulowaniach prawnych, zarbwno w normach
jaki w przepisach z zakresu prawa budowlanego oraz planowania
i zagospodarowania terenu nie ma takiej definicji. Definicja powierzchni catkowitej
brzmi nastepujgco: Jest to suma powierzchni catkowitych wszystkich kondygnacji
budynku. Jako kondygnacja mogg byc traktowane kondygnacje znajdujgce sie
catkowicie lub czesSciowo ponizej poziomu terenu, kondygnacje powyzej poziomu
terenu, poddasza, tarasy, tarasy na dachach, kondygnacje techniczne
i magazynowe. Takie tez wartoSci parametru powierzchni catkowitej sg zawarte
w dokumentacji architektoniczno-projektowej. Nie da sie wydzieli¢ czesci nadziemnej
powierzchni catkowitej w analizowanych obiektach, o ile autorzy opracowania jej nie

podali.

Tak, wiec przeprowadzona analiza wymaga pewnej poprawki przy jej
interpretowaniu. Wiekszos¢ budynkow w analizowanych osiedlach posiadata tylko
jedng kondygnacje podziemna, cho¢ zdarzaty sie realizacje bez kondygnacji
podziemnych. Tylko w nielicznych przypadkach i to z reguty najwyzszych obiektow
wystepowaty dwie kondygnacje podziemne. Powoduje to, ze wspotczynnik
intensywnosci zabudowy jest zawyzony w stosunku do wielkosci przedstawianych

w polskiej i Swiatowe;j literaturze urbanistyczne;j.

W zwigzku z obszarem badawczym prezentowanym w niniejszej pracy,

prezentowany wskaznik intensywnosci zabudowy jest wskaznikiem intensywnosci

zabudowy netto'.

0 wskazniku i ekonomicznym wykorzystaniu terendéw miejskich pisze Chmielewski (2005) i
Korzeniewski (1989),

136patrz objasnienia dotyczgce poje¢ zawarte w: Rozdziat lll, 3.1. Uwarunkowania prawne dotyczgce
parametrow i wskaznikow urbanistycznych

136



mdo0,5 ®o0d0,5-1,0 mod1,0-1,5
od 1,5-2,0 powyzej 2,0

Ryc. 9.. Procentowy udziat wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej w zaleznosci od warto$ci wskaznika
intensywno$ci zabudowy (oprac. wlasne)

Realizacje charakteryzujgce sie niskim wspotczynnikiem intensywnosci
zabudowy w wiekszosci obejmujg obszary peryferyjne w granicach administracyjnych
miasta, wzglednie te przestrzenie, ktére sg zabudowane ekstensywnie.

Z analizowanych 86 przyktadow, dla ktéorych mozliwe byto okreslenie
wspotczynnika intensywnos$ci zabudowy, tylko 4% inwestycji okreslato wspotczynnik

intensywnosci zabudowy na poziomie nie wiekszym niz 0,5.

liczba inwestycji

1 T T T T 1
o0 05 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 6,0

wartosc wskaznika

Ryc. 10. Wykres stupkowy wskaznika intensywnoS$ci zabudowy wedtug liczby realizacji
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W przedziale od 0,5 do 1,0 plasowato sie 21% realizacji, obejmujgcych racze;j
odlegte obszary miasta, takie jak osiedla: Psie Pole, Zakrzéw, Oftaszyn, Jagodno,
Stabtowice, Brochdw.

Kolejne 26% realizacji obejmowaty przedziat wskaznika od 1 do 1,5
w odniesieniu do obszarow Psiego Pola, Zakrzowa, Stabtowic, Kleciny, Partynic,
Krzykow, Ksigza Matego i Wielkiego, ale takze tych znajdujgcych sie blizej centrum:
Kartowice, Ggdoéw Malty, Pilczyce, Tarnogaj.

Dla kolejnego przedziatu ograniczonego gorng wartoscig rowng 2,0, mniej,
bo 17% wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej charakteryzowato sie wskaznikiem
ztego przedziatu. Ich lokalizacja obejmowata zaréwno pojedyncze obszary
oddalonych osiedli: Psiego Pola, Kleciny i Krzykéw, ale takze te osiedla ktore byty
potozone blizej srédmiescia: Gaj, Huby, Rakowiec, Grabiszynek, Tarnogaj, Gadow

Maty.

e Fee. T ; 2 L 3 ™ o . ; e s
. ) / | 3 4 J W i -LHJWW :

Rys. 6. Mapa pogladowa rozmieszczenia na obszarze Wroctawia wybranych realizacji zabudowy
mieszkaniowej wzgledem warto$ci wskaznika intensywnosci zabudowy (oprac. wiasne)
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Podobny udziat procentowy, to jest 18% charakteryzowato wspotczynnik
intensywnosci w zakresie 2-2,5, wystepujgcy w zabudowie zlokalizowanej
w jednostkach przestrzennych: Psiego Pola, Partynic, Krzykéw, czy nawet
Brochowa. Jednak wiekszos¢ inwestycji obejmowata obszary Rakowca, Gajowic,
Gaju, Otbina czy Srédmiescia. Tylko 5% sposréd analizowanych przyktadéw miato
wskaznik zawierajgcy sie w przedziale od 2,5 do 3, ktéry charakterystyczny byt dla
lokalizacji $rodmiejskich w Starym Miedcie, Otbinie, Gaju, Borku. Pozostate 9%
inwestycji opisywat wskaznik powyzej 3,0 az do 5,6, a jednostkowo przekraczajacy
warto$¢ 8,0 w przypadku realizacji budynku wysokosciowego w Centrum Potudnie
przy ul. Gwiazdzistej. Lokalizacja pozostatych inwestycji obejmowata tereny
srodmiejskie: Kleczkowa, Szczepina, Hub, Potudnia i Grabiszynku.

Wartos¢ wskaznika intensywnosci zabudowy mogtaby wskazywac na istnienie
zasady, ze im blizej centrum, starego miasta i Srodmiescia wspoétczynnik ten osigga
wyzszg warto$¢. Ekstremalnie wysoki wspotczynnik intensywnosci zabudowy pojawia
sie sporadycznie w kilku przypadkach zwigzanych =z realizacjag budynkéw

wysokosciowych, na obszarze Starego Miasta i sSrédmiescia.
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Tabela 12. Wskaznik intensywno$ci zabudowy
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1. KA1 KBZV.C"' Zespot Klecina Ul.Cukrowa 13-15¢ 1254,7 | 11538 0,109
zielnicowy
2. | ko2 KBZV.C"' Zespot Brochow Brochow 459178 | 24104 0,190
zielnicowy
3. | k3 Krzycki Zespot Ottaszyn Ul.Obroficéw Poczty 27752 | 6766 0,410
Dzielnicowy Gdanskiej 7
4. | ka Krzycki Zespot Lesnica Ul.Dolnobrzeska Il 7566 14326 0,528
Dzielnicowy
5 | k5 Krzycki Zespét Lesnica Ul.Dolnobrzeska II 7566 14326 0,528
Dzielnicowy
6. | TBS.2 Krzycki Zespot Lesnica Ul.Dolnobrzeska | 8342 | 13877,804 | 0,601
Dzielnicowy
7. | TBS.3 | Otawski Zespot Ksiaze UL, Rybnicka 18 103143 | 16967 0,608
Dzielnicowy Wielkie
8. | TBs.4 | Krayeki Zespot Krzyki Ul. Zafirowej, Wieczomnej, | 45305 1 [ 25185 0,609
Dzielnicowy Potudniowej | Wietrznej
9. | TR | LesnickiZespdt | o owice Ul.Pomaraniczowa, 70536,7 | 111847 | 0,631
Dzielnicowy Stabtowicka
10.| TBS.6 | LeSnickiZespdt | g piowice Stablowice 120738 | 16272,87 | 0,742
Dzielnicowy
Zespot Dzielnicowy . .
11.| TBS.7 PSIEGO POLA Psie Pole Ul.Kietczowska 37 25923,3 34353 0,755
12.| TBS.8 | 4€8POtDZielnicowy | b o | Ul Kielczowska 14-18,22 | 74712 | 9900 0,755
Psiego Pola
13.| TBS.9 |  Krzycki Zespot Brochéw | Ul.Bytomska-Opolska 57-59 | 5450, 1 6795 0,802
Dzielnicowy
14.|TBS.10 | Z6spot Dzielnicowy | 5, o Ul.Wilanowska 8082,26 | 9498 0,851
Psiego Pola
15. | TBS.11 Zespot Dzielnicowy Psie Pole Ul.Gorlicka 60-78 (Poleska) 20826.7 34048 0,876

PSIEGO POLA

[Litewska V]
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16| TBS12 Zesgg:e%i'e;’;'lzowy Zakrzéw Ul.Wilanowska/Zatorska | 26011,4 | 29559 0,880
., |TB8.13 Kgg'i‘;'l‘r;iigjvzo* Brochow Ul Semaforowa 289852 | 32649 | 0,888
o |TBS 14 Les;‘;‘;‘g:;gm Stablowice Ul. Glowna 10385 | 19641 0,987
0| S Kg;'i‘;'l‘ééijv‘;oj‘ Brochéw Ul. Leonarda Da Vinci 12395 | 12510 0,991
N Kg;'i‘;'l‘ééijv‘;o* Ottaszyn Ul.Motylkowa, tubinowa | 25718,5 | 25914 0,992
s.3 | GadowskiZespdt | .06, Ul Kolista/Golezycka, | 54055 | 54289 | 0,996
21. Dzielnicowy Dzielna
b | 84 Klgzg’i‘;'l‘éég\fgo" Jagodno Ul.Vivaldiego 10837,9 | 10795 | 1,00397
23.| s5 | 2espotDzielnicowy | oo pole | UlLZielna, Krzywoustego | 326808 | 3254 | 1,00433
Psiego Pola
S.6 Krzycki Zespot Krzyki Ul Ractawicka, 118232 | 11626 | 1,01696
24. Dzielnicowy Lakiernicza, Rymarska
s.7 Ofawski Zespot Ksiaze UI. Opolska (2009) 271432 | 2418 | 112255
25. Dzielnicowy wielkie
2| 3 Les;g;'ifg;sm Pilczyce Ul Gérnicza 24-50 9268,12 | 8165 11351
L, | 9 Les;g;'ifg;sm Maslice Ul Wolodyjowskiego, | 543302 | 4661 | 1,16563
,8 | S10 Kgg'ice'l‘r:éij@d‘ Krzyki Ul.Turniejowa, Wyscigowa | 13506,2 | 11551 | 1,16927
P.1 Ofawski Zespot Ksigze Ul. Opolska 123-125, 129 | 14507,4 | 12246 | 1,18466
20. Dzielnicowy wielkie
.| P2 Kg%‘;';égjv‘f* Partynice | Y- GeM- Sta;’;'jf*:""a Maczka | 108042 | 8693 | 1,24516
p3 | ZespotDzienicowy | ., o Ul.Zatorska 976709 | 7494 | 1,30332
31. Psiego Pola
o | P5 Les;g’l';'i 55;50" Stablowice Ul.Strzeblowska 13537,2 | 10279,8 | 1,31687
| P Gaggi\glsnl?ci\?;po* Gadéw Maly | UL ldzikowskiego , Bajana | 12558 | 9449 | 1,32003
| P Sro‘[’)’;grfi"c'o%veys"o' Ofbin UL Jedmose 202" | 126054 | 94505 | 1,33384
| Pe LeDS;ig’l';'i szvfls"" Stablowice | UL Gléwna/Welniana | 282636 | 21170,7 | 1,33504
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p1g | Otawski Zespot Ksiaze Ul.Rybnicka 16 620551 | 4528 | 1,37047
36. Dzielnicowy wielkie
P.11 Krzycki Zespot Tarnogaj UI.Nyska, Piekna 223832 | 162937 | 1,37373
37. Dzielnicowy
p1p | GadowskiZespdt | o5 Maty UI.Skrzydlata I 229805 | 16534 | 1,38989
38. Dzielnicowy
P.13 Krzycki Zespot Klecina Ul.Dozynkowa 3a 823,6 579 1,42245
39. Dzielnicowy
KARLOWICKI . Al. T.Boya-Zelenskiego 69-
10 P14 1 Zespot Dzielnicowy | <@MOWIC® | 74¢ Ul ) Dlugosza 19-23. | 100384 | 6903 | 1,45421
p15 | Otawski Zespdt Ksigze UL. Opolska 23 90249 | 6200 | 1,45563
41. Dzielnicowy Wielkie
p1g | LesnickiZespot | Muchobor Ul.Gagarina 155241 | 10566,38 | 1,4692
42. Dzielnicowy Wielki
Zespot Dzielnicowy . Ul.Grolicka 80-92
s | P17 | “FoEGo POLA Psie Pole (Litewora 1) 16229 | 10463 | 1,55108
p1g | GadowskiZespdt | oo e | UL Wejherowska 43-45 | 121125 | 7664 | 1,58044
44. Dzielnicowy
Zespot Dzielnicowy . .
45| P20 | “PECoPOLA Psie Pole Ul.Litewska 14-16 193531 | 12182 | 1,58866
pop | Kraycki Zespot GAJ Ul Wandy Rutkiewicz, - | 49574 | 42160 | 1,59301
46. Dzielnicowy Pirenejska/ Ladecka
po3 | Srédmiejski Zespot Huby Ul Swistackiego 80423 | 4972 | 161752
47. Dzielnicowy
po4 | Srodmiejski Zespdt | 5y Ul. Hubska, Ul. Prudnicka | 24213,9 | 14949 | 1,61977
48. Dzielnicowy
pos | Gadowski Zespdt Pilczyce Gérnicza 52-80 9413,73 | 5736,72 | 1,64096
49. Dzielnicowy
P.26 Krzycki Zespot Klecina Ul.Supiriskiego 23652 | 1421 1,66446
50. Dzielnicowy
po7 | KryekiZespot | o ssvnek Ul.Blacharska 20 9879,47 | 5914,067 | 1,6705
51. Dzielnicowy
Krzycki Zespot Ul. Obroncow Poczty
. P.31 Doicomny Ottaszyn Gannokio) Ul Ulaaka | 782224 | 463527 | 172476
pa3 | Krayeki Zespot Klecina UI.Cukrowa 14 5680 3039 | 1,86904
53. Dzielnicowy
P.34 Krzycki Zespot Tarnogaj UL.Nyska 70 355472 | 18651 | 1,90591
54. Dzielnicowy
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Krzycki Zespot . .
P.35 - Gaj Ul.Kamienna 105 17957,4 9316 1,92759
55. Dzielnicowy
pap | GadowskiZespdt | o4 Maty Ul. Skrzydlata lii 24458 | 12358 | 1,97912
56. Dzielnicowy
P37 Krzypkn .Zespo% Krzyki UI.Rymarska,_StoIarska, 983526 4907 200433
57. Dzielnicowy Ractawicka
pag | SrodmiejskiZespot | o oy iescie | UlKosciuszki 135-137 | 25658,9 | 12762 | 2,01057
58. Dzielnicowy
P.39 Krzycki Zespot Krzyki Ul.Wietrzna Skarbowcow | 43850,3 | 21768 | 2,01444
59. Dzielnicowy
P.40 Krzycki Zespot Partynice UL, Zwycieska | 116832 | 5789 | 201817
60. Dzielnicowy
Zespot Dzielnicowy . .
o1 | P42 CIEGO POLA Psie Pole Ul.Litewska (2003) 26061,3 | 12680 | 2,05531
P.43 Krzycki Zespot Gaj Ul.Stroriska, Pilawska 25432 | 11888 2,1393
62. Dzielnicowy
P44 Krzycki Zespot Klecina Ul.Zwycigska 14 763152 | 3563 | 2,14188
63. Dzielnicowy
P.46 Krzycki Zespot Gaj Ul.Kukuczki 2006 121722 | 5604 | 2,17206
64. Dzielnicowy
P.47 Krzycki Zespot Brochéw Ul. Afganiska 234519 | 10705 | 2,19075
65. Dzielnicowy
pag | Kraycki Zespdt Gajowice | Ul.Teczowa/Zdrowa/Pochyla | 20708,2 | 92792 | 223168
Dzielnicowy
66.
Zespot Dzielnicowy . .
o7 | P49 EGO POLA Psie Pole Ul.Litewska (2003, Il) | 18196,5 | 7870 2,31214
p5o | Srodmiejski Zespdt | oy o\iec Ul Pulaskiego 35-45 | 76682 | 33102 | 2,31654
68. Dzielnicowy
Srodmiejski Zespot Ul. Putaskiego 17-33,
P.51 Dzielni Rakowiec Ul.Komuny Paryskiej 42, 12862,2 5500 2,33858
zielnicowy
69. Ul.Worcella 33
P 52 Srodmllejs_kl Zespot Otbin Ul. Jednosci Narodowej 913157 | 38312,76 | 238343
70. Dzielnicowy 198-220
ps53 | Krzyeki Zespot Partynice UL, Zwycieska i 120227 | 5193 | 248848
71. Dzielnicowy
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psg | Srodmiejski Zespot | g0 miasto UL.Czysta 10280,5 | 3833 | 2.68209
72. Dzielnicowy
P.57 Krzycki Zespot Krzyki Ul.Krzycka 84a 11488,9 | 42659 | 2,69319
73. Dzielnicowy
psg | Srédmiejski Zespot Olbin UlL.Reja 20521 | 8108 | 2,77763
74. Dzielnicowy
psg | Krayeki Zespot Borek UI. Wiéniowa 83/85 27041 | 9524 | 2,83925
75. Dzielnicowy
P.60 Krzycki Zespot Gaj Ul.Stronska, Czemiawska | 15668.8 | 5207 | 3,00918
76. Dzielnicowy
Krzycki Zespot . .
P.61 . Grabiszynek Spizowa 10542,5 3402 3,09891
77. Dzielnicowy
pe2 | SrodmiejskiZespot | 0w Pomorska 53-51 5180,3 | 164807 | 3,14325
78. Dzielnicowy
P.63 Krzycki Zespst | o s ovnek Ul Jemiotowa 115515 | 3617 3,19367
79. Dzielnicowy
pg4 | Srodmiejski Zespdt | o o Ul.Diuga 16a 20822 5147 4,04546
80. Dzielnicowy
pes | Srodmiejski Zespot Huby UI. Hubska 52-54 111336 | 2525 | 440933
81. Dzielnicowy
pee | SrodmiejskiZespdt |y 5y  Ul.Pradzynskiego, 55658 | 10006 | 5,56246
82. Dzielnicowy Swistackiego, Perska
P.67 Krzycki Zespét Potudnie Ul.Gwiazdzista 49064 5721 8,57612
83. Dzielnicowy
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5.6. Analiza wskaznika $redniej wazonej liczby kondygnac;ji

Wskaznik sredniej wazonej liczby kondygnaciji jest to wskaznik wyrazajgcy
stosunek powierzchni catkowitej kondygnacji nadziemnych budynku do powierzchni
zabudowy. Okre$la on ekonomiczne wykorzystanie terenéw miejskich'®
w planowaniu terenéw zabudowanych i projektowaniu zabudowy zaréwno
mieszkaniowej jak i wielofunkcyjnej. Powierzchnia zabudowy uwzgledniajgc uwagi
zawarte w rozdziale 5.2. jest stosunkowo tatwa do ustalenia. Ktopot pojawia sie
w momencie proby uzyskania powierzchni catkowitej kondygnacji nadziemnych.
Tak jak w przypadku wskaznika intensywnosci zabudowy wspotczesnie nie ma
wymogu jej okreslania. Tak, wiec podobnie jak w przypadku wskaznika
intensywnosci zabudowy wartosci parametru powierzchni catkowitej uwzgledniajg
takze kondygnacje podziemne. Nie da sie wydzieli¢ czesci nadziemnej powierzchni
catkowitej w analizowanych obiektach. | tu wiec przeprowadzona analiza wymaga

pewnej poprawki przy jej interpretowaniu.

Ryc. 11. Procentowy udziat wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej w zalezno$ci od wartoSci wskaznika

Hdo4 Hod4-9 [d4dod9-18

intensywno$ci zabudowy (oprac. wiasne na podstawie badari)

Stosunek powierzchni catkowitej zabudowy do powierzchni zabudowane;,
wyraza wartos¢ sredniej wazonej liczby kondygnacji. Wskaznik ten jest bardziej
przydatny do okreslenia, jakosci uzytkowej srodowiska mieszkaniowego niz przyjecie

370 wskazniku i ekonomicznym wykorzystaniu terenéw miejskich pisze Chmielewski (2005)
i Korzeniewski (1989),
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ilosci kondygnacji budynku, ktérych powierzchnia rzutu jest zmienna, co moze
prowadzi¢ do mylnych zaleznosci wskaznikdéw a tym samym wnioskow.

Dla analizowanych przyktaddw, najwiekszy odsetek zabudowy mieszkaniowej
znajduje sie w przedziale wskaznika od 4 do 9 kondygnaciji, bo az 63% realizacji,
w kolejnosci mniejszy udziat 33% charakteryzuje zabudowe niskg do 4 kondygnac;ji.

Zabudowy wysokiej powyzej 9 kondygnacji byto 4% z ogdétu analizowane;j.

81
73
65
57
49
41
33
25
17

liczba inwestycji

0,000 5,000 10,000 15,000 20,000

wartosc wskaznika

Ryc. 12. Wykres stupkowy wartosci wskaznika $redniej wazonej kondygnacji (oprac. wiasne)

Niska zabudowa do 4 kondygnacji obejmowata obszary ekstensywnej
zabudowy przedmies¢, obszarow rozwojowych bgdz obszarow historycznych,
o cennym kulturowo istniejgcym kontekscie urbanistycznym.

Zabudowa Sredniowysoka powstawata na terenach $rodmiejskich
i centralnych miasta, a takze na obszarach nowotworzonych Zespotéw
Dzielnicowych Wroctawia, intensyfikujgc istniejgcg zabudowe bgdz urbanizujgc
obszary przylegte dla tworzenia nowej struktury urbanistycznej zespotu
dzielnicowego.

W zestawieniu wskaznika intensywnosci zabudowy z wskaznikiem
Sredniej wazonej liczby kondygnacji zauwazy¢ mozna pewng zaleznosc¢. Mianowicie
do pewnego poziomu zaréwno wskaznik intensywnosci zabudowy jak i Sredniej

wazonej kondygnacji proporcjonalnie zwiekszajg swoja wartos¢, natomiast
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po przekroczeniu pewnej wartosci relacje te wyraznie ulegajg zachwianiu,

co obrazuje ponizsza tabela.

14,00

12,00 /I
- ,_,_/

6,00 /

. // //j

2,00 —

=
o

\

wartosc wskaznika

m—

0,00

1 4 71013161922252831343740434649525558616467707376

= (1) wskaznik intensywnosci zabudowy

— (K$) sSrednia wazona liczba kondygnacji

Rys. 13. Wykres wskaznikdw: intensywnosci zabudowy i Sredniej wazonej liczby kondygnacji.

Wedtug badaczy swiadczy to o racjonalnosci pod wzgledem uzytkowym
i ekonomicznym przyjmowania okres$lonych parametrow dla projektowanej
zabudowy. Wozrost Sredniej wazonej liczby kondygnacji powoduje znaczne
pogorszenie, ,jakosci uzytkowej osiedla” przy nieproporcjonalnym zysku dla

intensywnosci zabudowy. (Chmielewski, Korzeniewski)
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TABELA 13. Wskaznik $redniej wazonej liczby kondygnacji
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1. | po | Krzycki Zespot Krzyki Ulwietrzna skarboweow | 4591,78 | 387377 | 1,185
Dzielnicowy
2 | pss | Kizyoki Zespd Klecina Ul.Cukrowa 18-20 103143 | 441142 | 2338
Dzielnicowy
3. |pag | Kizyoki Zespd! Klecina Ul.Cukrowa 13-15¢ 543302 | 21873 | 2,484
Dzielnicowy
4 |p1g| Kizyoki Zespol Grabiszynek Spizowa 19385 | 6597 | 2,938
Dzielnicowy
5 | p1a Krzyckl Zespot Krzyki Ul. Raclawicka, lakiernicza, 12558 4964 2945
Dzielnicowy rymarska
6. | pop | OlawskiZespdt | e Wielkie UL Rybnicka 16 2571853 | 8633 | 2,979
Dzielnicowy
7. | pag | LesnickiZespdt Stablowice Ul Strzeblowska 118232 | 392593 | 3,012
Dzielnicowy
g |p1g| KreyckiZespd Oftaszyn Ul. Qbronicow poczty 260114 | 8389 | 3101
Dzielnicowy gdanskiej/ ul. Utariska
9. | pog | LesnickiZespot |y, o obsr Wielki Ul mifiska 250233 | 8315 | 3118
Dzielnicowy
10, | pag | SrodmieiskiZespdt | o ooy Ul.duga 16a 782224 | 247451 | 3,161
Dzielnicowy
11, | se | ©adowski Zespot Kozanow | UL Kolistalgolezycka, dzielna | 5680 | 1772 | 3,205
Dzielnicowy
12, | pe7 | ZespotDzielnicowy | 7o 6 Ul Zatorska 2808523 | 90283 | 3,210
Psiego Pola
13| s5 Krzyck| Zespoi Gaj UI..Wanldy Rutkiewicz, 2365.2 705 3.262
Dzielnicowy pirenejska/ ladecka
14, | pa7 | SrodmiejskiZespot | g piasto Ul.czysta 108242 | 32285 | 3,353
Dzielnicowy
15. | K1 | 2espotDzielnicowy | oo by UL Kielczowska 14-18,22 | 74712 | 22186 | 3368
Psiego Pola
16. | P33 O*S"YS"'.ZGSPO* Ksiaze Wielkie | Ul Opolska 123-125,129 | 16229 | 4803 | 3379
zielnicowy
17. | TBS- | Krzycki Zespol Brochow | UlBytomska-Opolska57-59 | 10837.9 | 3180 | 3408
7 Dzielnicowy

148




g [ [{=] ﬁ
23 8278
s ‘é S _E-E Q S < ©
- © N > Ko}
"nS2T2T O S 2 S N
— U’LCOS'—Q -~ o o -g._
<} ;.Q_’gh02= 82 =0 Eo] ==
® > X325 >0 c c © Q. > c g
gE ;’-—eoo'ﬁm S0 ® i 2 S c
g |E3| 3cS o8¢ o N L gz N N D
<4 | 22| 6588 ¢2-%s 54 5 £% o 3
sO| E5gEESN | 28 € | £ | s§
k=) 2xo0fxg.8 o = T3 5 =S
=~ |N59EEF= 3 2= & S
OSSO NG o 2 o ]
3 o N o %\ I 3 o .G
a3 L339 & 3
é N~ =2 o
18. | psg | KrzyckiZespol Huby  Ul-pradzynskiego, 07752 | 800 | 3469
Dzielnicowy Swistackiego, Perska
19, | TBS|  Krzycki Zespdt Brochow Ul LeonardadaVinci | 1260541 | 36266 | 3476
9 Dzielnicowy
20. | pao |  Krzyoki Zespot Partynice Zwycieska 29826,68 | 84849 | 3515
Dzielnicowy
21, | Pt | LesniokiZespot 1y ok obér Wielki Ul. Graniczna, 24458 | 6627 | 3,601
Dzielnicowy
Zespot Dzielnicowy . .
22. | P5 PSIEGO POLA Psie Pole Ul Kietczowska 37 8342 2246,635 3,713
23 | pa | Krzyoki Zespot Oporéw UL Kizemieniecka 129-133 | 7566 | 2035002 | 3,718
Dzielnicowy
24, | pap | Srodmieiski Zespot | poy e Pretficza 21 100384 | 2664 | 3768
Dzielnicowy
25. | pg |KARLOWICKI Zespot| o\ ice | Al T Boya-zelefiskieqo 69 | g05 56 | 206067 | 3,922
Dzielnicowy 71c, ul. J. Dlugosza 19-23.
26. | p.1o | Gadowski Zespol Popowice UL Wejherowska 4345 | 326808 | 82856 | 3,944
Dzielnicowy
27. | s4 | LeSnicki Zespdt Stablowice Ul. Glowna 8236 | 208 | 3960
Dzielnicowy
28, | pop | Srodmiejski Zespot | g piasto Ul Podwale 54062 | 1346 | 4,016
Dzielnicowy
29. | pog | OfawskiZespdt 1 oo Wielkie Ul Opolska 23 43850208 | 10726 | 4,088
Dzielnicowy
30. | a7 | LeSNioK Zespot |\ chonsr Wielk Ul Gagarina 12073,79 | 280037 | 4,177
Dzielnicowy
31 | s3 Krzyck| Zespoi Partynice Ul. Gen. Stanistawa Maczka 19547 2082,67 4.207
Dzielnicowy 114a
32. | P.57 KBZV.CK' Zespol Partynice UI. Zwycieska (1) 145074 | 34129 | 4,251
zielnicowy
33, | poa | Lesnicki Zespdt Maslice Ul Wolodyjowskiego, 2826364 | 659343 | 4,267
Dzielnicowy
Zespot Dzielnicowy . Ul.Grolicka 80-92
u. | Pg | LoEE R Psie Pole ot 12395 | 286659 | 4,324
35. | 1BS- | Krzycki Zespol Brochéw Brochow 116832 | 261851 | 4462
2 Dzielnicowy
36. | po3 | Lesnicki Zespdt Stablowice Stablowice 153281 | 3416 | 4487
Dzielnicowy
37, | TBS- | Lesnicki Zespdt Leénica Ul.Dolnobrzeska (11l) 129227 | 284945 | 4535
3 Dzielnicowy
38. | Ko | ZespolDzielicowy | o0 Gornicza 52-80 043,73 | 201723 | 4667
Psiego Pola

149




g [ [{] ﬁ
23z SZ2F8
S ‘é S >2 8 8 < ©
PEaoSTYOm « 2 2
NSE2G 2T £ 3 3 B
- PcglesS2 i X G S 2.
o s9 S o == o = O e —
T > x 2 =5 > © 8 E Q0 3 © g
| 8€ ;’-—eoo"’m S0 ] = G S <
g €2 geEgO° g c o N R s 3 S 9o
|22/ 888¢8-%5 e 5 £S g $e
50| 25588 | 28 § | £ | &5
o 2xoRxa.8 o = 53 7] =
NSOLEF S 5 & 2 N o
OcRonNgSE o 3 & o
58 ReSS o H &
a3 58§58 o
é N— = o
Zespot Dzielnicowy . Ul.Gorlicka 60-78 (Poleska)
3. | P6 | “EEGo POLA Psie Pole litewska V] 70536,67 | 146321 | 4,821
40. | P50 KBZV.C"' Zespol Kiecina Ul Supifiskiego 00249 | 1860 | 4852
zielnicowy
Zespot Dzielnicowy . .
a1 [P | B oA Psie Pole Ul.Litewska 14-16 9268,12 | 19005 | 4,877
42. | p.y5 | Srodmieiski Zespot Huby Ul Hubska 52-54 2208051 | 4695 | 4,895
Dzielnicowy
43. | pgo | Krzyoki Zespdt Krzyki Ul.Turnijowa, Wyscigowa | 25658,92 | 5219 | 4,916
Dzielnicowy
a4, | pgt | Kizyoki Zespdt Huby UL Hubska, ul. Prudnicka | 983526 | 1999.42 | 4,919
Dzielnicowy
45, | g7 | CadowskiZespol | oo pap UL Skizydlata i 763152 | 154411 | 4,942
Dzielnicowy
46. | S1 quo.ws".' Zespot | Gadow Maly Ul.Skrzydlata I 114889 | 23177 | 4957
zielnicowy
Zespot Dzielnicowy . .
a7, | PT | a0 POLA Psie Pole Ul.Litewska 2-4 [IV] 54501 | 1096,97 | 4,968
48, | g2 | ZespdtDzelnicowy | 76, UlWilanowska/Zatorska | 15524,00 | 305537 | 5,081
] Psiego Pola
49, | TBS- | Srodmiejski Zespot Huby Ul $wistackiego 976700 | 1900 | 5141
12 Dzielnicowy
50. | peo |  Krzyoki Zespot Jagodno Ul.Vivaldiego 13537,2 | 24426 | 5542
Dzielnicowy
51 TBS. Zespo? Dzielnicowy Psie Pole ul. Krzyw0u§tego 285 -287, 987947 | 177422 5568
1 Psiego Pola zielna
52. | pag |  KrayckiZespot Klecina Ul Dozynkowa 3a 71432 | 4872 | 5571
Dzielnicowy
53, | TBS | Lesnicki Zespdt Lesnica Ul Dolnobrzeska | 135062 | 2410 | 5604
5 Dzielnicowy
54. | pap | Krzyok Zespot Krzyki Ul.Krzycka 84a 620551 | 11017 | 5,633
Dzielnicowy
55. | p.ag |  Kraycki Zespdt Tarmogai, Tarmogai, 19371 | 3288 | 5891
Dzielnicowy
Zespot Dzielnicowy . .
56. | P12 | SO O POLA Psie Pole Ulitewska (2003) 80423 | 13062 | 6,157
57. | pa7 | Krzycki Zespol Krzyki Ul Rymarska,Stolarska, | yg196.51 | 2009 | 6,255
Dzielnicowy Ractawicka
5g. | pe3 | Kr2ycki Zespol Gaj Ul Strofiska, Pilawska 223832 | 34813 | 6430
Dzielnicowy
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59. | psg |  Kraycki Zespot Partynice Ul. Zwycieska il 179574 | 27577 | 6512
Dzielnicowy
Zespot Dzielnicowy . .
60. | P.13 | 2R T Psie Pole Ulltewska (2003, Il 2345194 | 35375 | 6,630
61. | k5 | SrodmieiskiZespot | 6w Pomorska 53-51 51803 | 76863 | 6,740
Dzielnicowy
62. | par | OlawskiZespot |y ise Wielkie UL, Rybnicka 18 126432 | 1866,88 | 6,772
Dzielnicowy
63, | 1BS-|  LeSnicki Zespdt Lesnica Ul Dolnobrzeska I 55658 | 7994 | 6,962
4 Dzielnicowy
64, | TBS- | ZespdtDzielnicowy | 76, Ulwilanowska 25432 | 36498 | 6,968
8 Psiego Pola
g5, | TBS- | Zespot Dzielicowy | oo ooy Ul Zielna, Krzywoustego | 913157 | 130451 | 7,000
10 Psiego Pola
66. | P51 | Krzycki Zespot Kiecina Ul Cukrowa 14 121722 | 173067 | 7,033
Dzielnicowy
67. | g | Kr2ycki Zespot Grabiszynek Ul Jemiolowa 3554716 | 5035 | 7,060
Dzielnicowy
68. | paa |  Kr2ycki Zespot Gaj Ul.Kamienna 105 121125 | 16932 | 7,154
Dzielnicowy
g9, | TBS-|  Lesnicki Zespdt Stablowice Ul Pomaraficzows, 2421391 | 334018 | 7,249
6 Dzielnicowy Stabtowicka
70. | p.3g | SrodmiejskiZespol | g qqiocsie Ul kosciuszki 135-137 260613 | 3584 | 7272
Dzielnicowy
71. | p3s | Kraycki Zespdt Ottaszyn | Obroricow poczty gdariskiej 7 | 193531 | 2645 | 7,317
Dzielnicowy
72. | pag | Kraycki Zespdt Tarnogaj Ul Nyska 70 105425 | 1389 | 7,590
Dzielnicowy
73. | pag | KrzyckiZespol Tarnogaj Ul.nyska, Pigkna 1113355 | 1452,28 | 7,666
Dzielnicowy
74, | TBS- |  Gadowski Zespdt Pilczyce Ul Gérnicza 24-50 15515 | 1476 | 782
11 Dzielnicowy
75. | k3 | SrodmiejskiZespot | ooy iec UL Putaskiego 35-45 76682 | 9598 | 7.980
Dzielnicowy
$rédmisjski Zespdl Ul. Putaskiego 17-33,
76. | K4 . Rakowiec ul.komuny paryskiej 42, 12862,2 1595,1 8,064
Dzielnicowy
ul.worcella 33
77. | TBS- | CadowskiZespdt | oo mMaly | UL Idzkowskiego , bajana | 22521 | 27565 | 8170
14 Dzielnicowy
7g. | TBS- | Krzycki Zespol Brochéw Ul. Afgariska 207082 | 24816 | 8345
13 Dzielnicowy
79. | paq | Kraycki Zespdt Partynice Ul Zwycieska 16a 1028045 | 1225 | 8392
Dzielnicowy
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80. | sg | Krzyoki Zespot Oftaszyn Ul Motylkowa, lubinowa | 1566882 | 164541 | 9,523
Dzielnicowy
g1, | pa7 | Krzycki Zespot Gaj Ul.kukuczki 2006 27041 2823 9,579
Dzielnicowy
82 | poa Srodmlejs_kl Zespot Ofbin [l ul. Jednosci Narodowej 198- 20821.97 | 20796 10,012
Dzielnicowy 221
83, | pag | Srodmiejski Zespot | b e Ul gwiazdzista 4480526 | 23863 | 18,776

Dzielnicowy
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Rozdziat VI

Kierunki zmian w stanie zagospodarowania przestrzennego
zespotéw wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej a dokumenty

planistyczne miasta Wroctawia

Od 2004 roku we Wroctawiu powstalo ponad 250 inwestycji'®®,
zakwalifikowanych, jako forma zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
zrealizowanych przez: deweloperow, spoétdzielnie mieszkaniowe, towarzystwa
budownictwa spotecznego i Zarzad Inwestycji Miejskich'*° (Rys.7).

Zwiekszenie liczby inwestycji mieszkaniowych, szczegolnie po roku 2004,
spowodowato, iz nastgpit znaczny przyrost terenéw mieszkaniowych w obrebie
miasta (tabela 15.). Miejsca lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej przesunety

sie w poblize granic administracyjnych miasta.

rok | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008

iloS¢ | 2740 | 5571 | 3548 | 3902 | 2021 | 1979 | 4379 | 3327 | 5287

Tabela 14. Mieszkania oddane do uzytkowania we Wroctawiu w latach
2000-2008 (na podst. danych statystycznych GUS-u)

Rok 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

llos¢ (wha) | 2592 2616 2654 2826 2887 2996 3081

Tabela 15. Zmiany w kierunku wykorzystania powierzchni w miescie -
przyrost powierzchni mieszkaniowej w latach 2002-2008 we Wroctawiu'™

138 Wedtug danych Wydziatu Architektury i Budownictwa Urzedu Miejskiego Wroctawia w okresie
1.01.2005-12.03.2010 wydano 255 decyzji zatwierdzajgcych projekt budowlany i udzielajgcych
pozwolenia na budowe.

139 Zabudowa mieszkaniowa komunalna

"0 dane Wydziatu Geodezji Urzedu Marszatkowskiego Woj. Dolnoslaskiego (brak danych dla lat
sprzed 2002 ze wzgledu na zmiany w definicjach; zgodnie z def. w zat.nr 6 do Dz.U. nr 38 poz. 454 z
29.03.2001: do terenéw mieszkaniowych zalicza sie grunty, niewykorzystywane do produkcji rolniczej
i les$nej, zajete pod  budynki mieszkalne, urzgdzenia funkcjonalnie zwigzane z budynkami
mieszkalnymi (podwoérza, dojazdy, przejscia, przydomowe place gier i zabaw itp.), a takze ogrodki
przydomowe)
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Rys. 7. Zespoly wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej zrealizowane we Wroctawiu w latach 2004-2010,
pojedyncze lokalizacje oznaczono czerwonymi punktami (oprac. wtasne na podstawie danych Wydziatu
Architektury | Budownictwa Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz publikacji ,Rynku Nieruchomo$ci”)
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Zaobserwowano rowniez wzrost liczby nowych inwestycji mieszkaniowych
bezposrednio poza granicami administracyjnymi miasta, ale w petnym powigzaniu
z ustugami i infrastrukturg Wroctawia. Lokalizacja inwestycji w strefie obrzeznej
Wroctawia, ale poza jego granicami administracyjnymi, nie byta wynikiem braku
terendw pod inwestycje mieszkaniowe we Wroctawiu, ale nizszymi cenami
nieruchomosci, co bylo nie bez znaczenia dla deweloperéw. Dodatkowym
czynnikiem wyboru takich lokalizacji, byty nizsze ceny wybudowanych tu mieszkan a
takze preferencje nabywcow zwigzane z poszukiwaniem miejsca zamieszkania, ktore
stanowitoby ,oaze zieleni i spokoju”. Takich warunkéw ,nie oferowaty” realizacje
wroctawskie. Przy wyborze podmiejskich lokalizacji problemy zwigzane z obstugg
komunikacyjng (stan infrastruktury drogowej, dostepno$¢ komunikacjg publiczng)
wydawaty sie nie by¢ brane pod uwage. W czasach, w ktérych samochdd stat sie
,dobrem powszechnym” i zapewniat mozliwos¢ poruszania w miescie i poza nim,
braki w systemach obstugi komunikacyjnej, wydawaty sie w pierwszej fazie tej
eksplozji mieszkaniowej, tak deweloperom jak i nabywcom mieszkan mato istotne.
Dopiero po kilku latach gwattownego wzrostu liczby mieszkan na obszarach
peryferyjnych Wroctawia problem ten zaczat doskwiera¢ mieszkancom przedmiesé,
ktorzy coraz czesciej i dtuzej ,spedzali czas” w godzinach szczytu komunikacyjnego
t. porannego i popotudniowego. Po szesciu latach narastania problemu
komunikacyjnej dostepnosci Wroctawia z terendw podmiejskich presja inwestycyjna
ulega systematycznemu zmniejszeniu. Aktywizowane sg coraz liczniejsze obszary

pod zabudowe mieszkaniowg w granicach administracyjnych Wroctawia.

Analiza lokalizacji zrealizowanych w granicach administracyjnych Wroctawia,
w badanym okresie zespotow mieszkaniowych wskazuje na fakt istnienia
najwiekszego skupiska inwestycji w obszarze srodmiejskim Wroctawia oraz w jego
potudniowych, potudniowo-zachodnich i wschodnich rejonach. O ile infrastruktura
techniczna w centrum miasta oraz w obszarach na zachdd i potudnie od centrum nie
stanowita ograniczenia dla inwestycji o tyle problem dla nowych inwestycji byt jej brak
lub niedobdor w obszarach miasta sgsiadujgcych z granicami administracyjnymi
a szczegolnie w potnocnej i wschodniej jego czesci.
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Strefa podmiejskg Wroctawia w granicach administracyjnych Wroctawia,
o stosunkowo silnym zainwestowaniu, byty osiedla potudniowego Krzyckiego
Zespotu Dzielnicowego ( obszarowo dawna dzielnica Krzyki) takie jak: Partynice,
Ottaszyn, Wojszyce, Jagodno, Brochéw oraz w mniejszym stopniu osiedla
wschodniego Zespotu Dzielnicowego Psiego Pola takie jak Swojczyce, Wojnow,

Strachocim, Zgorzelisko.

Wsrdéd inwestycji zrealizowanych w tych obszarach mozna wymieni¢: ,Osiedle
Parkowe” (Brochéw, ul.Semaforowa), ,Cztery Pory Roku” (Jagodno, ul.Vivaldiego/
Buforowa), ,Osiedle Bursztynowe” (Oftaszyn, ul.Bursztynowa), ,Wysoka-Partynice”
(Ottaszyn, ul.Wysoka), ,Osiedle Hubertus” (Oftaszyn, ul. OMtaszynska), ,Osiedle
Relaks-Partynice” (Ottaszyn, ul. Gen. Maczka / O#Haszynska). Wiekszosc
zrealizowanych osiedli, w tym réwniez wspomniane powyzej, wyposazone sg dzis
w infrastrukture techniczng, co do niedawna np. w osiedlu Ottaszyn, w okolicach
ul. ObroAcow Poczty Gdanskiej byto utrudnione, poniewaz brakowato tam
istniejgcych ulic miejskich, a takze sieci kanalizacyjnych i wodociggowych. Znaczna
cze$C zespotdw zabudowy mieszkaniowej w swoim zagospodarowaniu terenu
posiada mniej lub bardziej zorganizowang zielen z placami zabaw, a w parterach
budynkéw od strony gtdéwnych ulic znajdujg sie lokale ustugowe z przeznaczeniem

na podstawowe ustugi czy niewielkie sklepiki.

W przypadku osiedla przy ul. Vivaldiego realizowanego w 4 etapach, powstato
26 budynkéw, zamieszkatych przez okoto 1500 mieszkancéw, ktorym zapewniono
mozliwos¢ spedzania wolnego czasu w osobnym budynku ,lokalnym centrum
osiedlowym”, gdzie mieszkancy mogg korzysta¢ i spedza¢ czas w fitness klubie,
sitowni czy kawiarni, zas poza budynkiem korzysta¢ aktywnie z wielofunkcyjnego
boiska. W parterach kilku budynkéw znajdujg sie lokale ustugowe. Cate osiedle
zagospodarowane jest zielenig zorganizowang, kwietnikami oraz kilkoma
kameralnymi placami zabaw tworzgcych naroznikowo otwarte kwartaty. Osiedle
mozna uznac¢ za jedne z niewielu przyktadoéw, gdzie obok funkcji mieszkaniowej
uwzgledniono realizacje innych funkcji, obejmujac szerzej aspekt wtasciwego
ksztattowania programu uzytkowego osiedla. By¢ moze stan ten wynika z faktu,
iz osiedle z poczatkiem pierwszej dekady XX| wieku powstawato w ,szczerym polu”
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i zaplanowane zostato, jako wieksze kompleksowo zaprogramowane zatozenie, nie

zas, jako zespot zabudowy powstajgcg metodag doklejania kolejnych budynkow.

Jawnym zjawiskiem, dos¢ powszechnym jest powstawanie nowych zespotéw
zabudowy mieszkaniowej metodg doklejania do juz istniejgcych kolejnych
pojedynczych budynkdéw, sporadycznie z zielenig towarzyszgcg czy ewentualnie
placami zabaw, nie za$ planowanych, jako kompleksowe zatozenie urbanistyczne.
Wzrost inwestycji mieszkaniowych w danym terenie sprawia, iz dominuje
bezwzglednie funkcja mieszkaniowa pozbawiona funkcji ustugowej czy handlowej
w zakresie zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkancow. Powstajg tym
sposobem wyizolowane ,sypialnie”, stabo wyposazone w infrastrukture spoteczna,
ktorej realizacja zostata pozostawiona gtéwnie wkadzom miasta. Pewnym wyjgtkiem
w zakresie nowych funkcji w zespotach wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej jest
realizacja osiedla przy ul. Motylkowej - tubinowej, z budynkiem okreslonym
przez dewelopera, jako kompleks basenowo-rekreacyjny potgczony

z apartamentowym budynkiem mieszkalnym ( cate osiedle sktada sie z 5 budynkow).

Inwestycje realizowane przez kapitat prywatny z reguty pociggaja za sobg
konieczno$¢ modernizacji istniejgcej a najczesciej budowe nowej infrastruktury
technicznej i spoftecznej, ktdéra w wiekszosci wypadkow realizowana jest przez miasto
(spotki Gminy) jak na przykfad drogi publiczne czy sieci wodno-kanalizacyjne.
Obowigzkiem inwestora jest wyposazenie budynku w podstawowe media takie jak
dostawa wody czy energii elektrycznej, a takze zaopatrzenie budynku w systemy
centralnego ogrzewania na przyktad z sieci miejskiej lub z indywidualnych kottowni,
zapewnienie odbioru nieczystosci statych iptynnych, czy podstawowy dostep do
drogi publicznej. Realizacja tych zadah odbywa sie, tam gdzie to mozliwe, przez
podigczenie do istniejgcych sieci, badz poprzez rozwigzania zastepcze. ObowigzKi
inwestora ,konczg” sie najczesciej wraz z granicami inwestycji, poza ktérymi
odpowiedzialnos¢ w zakresie inwestycji sieciowych i komunikacyjnych przejmuje
miasto, oraz wraz z oddaniem terenu i budynkéw zespotu zabudowy wiasciwemu
zarzadcy. Ucigzliwosci zwigzane 2z lokalizacjg bagdz brakiem infrastruktury
spoczywajg, wiec bezposrednio na mieszkancach a posrednio na wiadzach
komunalnych. Miasto za$s ze wzgledu na znaczng ilosC¢ rozproszonych inwestycji
i ograniczenia budzetowe nie nadgza z ich realizacja.
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Miasto prowadzi polityke przestrzenng za pomocg Studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego badz precyzyjniej: miejscowych
planbw zagospodarowania przestrzennego. Jednak w obawie przed odptywem
inwestycji, oraz ze wzgledu na istnienie niedoskonatych regulacji prawnych
w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego, przystaje na realizacje
zespotow  wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej w obszarach poza
obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego wydajgc
decyzje o warunkach zabudowy w trybie administracyjnym. Na takie procedury
niezgodne z ustalong w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta politykg przestrzenng zezwala obecnie obowigzujgca ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ponizsza mapa ukazuje skale
tego zjawiska. Wiekszos¢ wydanych we Wroctawiu pozwolen na budowe jest
Zlokalizowana poza obszarami objetymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, czyli wbrew ustaleniom studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta. Trudno tu méwic o tadzie przestrzennym
i zrbwnowazonym rozwoju.

Z drugiej za$ strony trudno dziwi¢ sie miastu, ktére musi dziata¢ na wielu
ptaszczyznach, aby zapewni¢ podstawowe potrzeby mieszkancéw w zakresie
zaopatrzenie w media, obstuge komunikacyjng czy niezbedne elementy
infrastruktury spotecznej, ze nie moze podotaé temu zadaniu. W sytuacji
rozproszonej zabudowy mieszkaniowej staje sie to zadaniem jeszcze trudniejszym
i czesto realizacja inwestycji komunalnych w wyzej wspomnianym zakresie jest
realizowana tylko tam gdzie powstajg skrajnie kryzysowe sytuacje. Swiadczy to
o braku koordynacji pomiedzy inwestycjami komunalnymi zapisanymi w budzecie
miasta a nieskoordynowanymi z zasadami przyjetej przez rade miejskg polityKki
przestrzennej, dziataniami inwestycyjnymi prywatnego kapitatu. Ustalenia studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta oraz regulacje
prawa miejscowego przyjete w formie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego sg lekcewazone ze wzgledu na mozliwos¢ korzystania
z mechanizmu ustalania lokalizacji inwestycji w formie decyzji administracyjnej,

z pominieciem stanowionych przez samorzad lokalny dokumentow planistycznych.
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Rys. 8 .0bszary (kolor niebieski) uchwalonych MPZP a zrealizowana po 2004 roku zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna (czerwone punkty) na terenie Wroctawia (stan na 2009) (oprac: autor na podstawie Internetowego
Systemu Informacji Przestrzennej Wroctawia)
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Dysonans pomiedzy dziataniami prywatnych inwestorow a planowang przez
miasto politykg  przestrzenng  sprawia, iz powstajg kolejne  problemy
w funkcjonowaniu miasta, ktérych skutek widoczny bywa dopiero po pewnym czasie.
Proces ustalania lokalizacji w formie decyzji o warunkach zabudowy nie wymaga
konsultowania zatozen projektowych ze spotecznos$cig lokalng i radg miejskg co
prowadzi do wymuszania pewnych inwestycji wbrew powszechnie uznanym
zasadom urbanistyki. Powstajgca, bowiem w obszarach podmiejskich czy stabo
zurbanizowanych zabudowa mieszkaniowa zmusza bowiem miasto do realizacji
w trybie ratunkowym niezaplanowanych wczesniej inwestycji komunalnych.
Najtrudniej przedstawia sie sprawa z realizacjg sieci kanalizacyjnej i drog
publicznych. Problemem staje sie takze powigzanie peryferyjnie zlokalizowanego
zespotu zabudowy mieszkaniowej z systemem komunikacji publicznej.

Zdarza sie, iz wtadze miejskie odpowiedzialne za planowanie przestrzenne
widzgc ruch inwestycyjny w danym obszarze, przystepujg do sporzgadzenia planu
miejscowego jezeli jest to zgodne z zatozeniami studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego miasta aby uporzgdkowa¢  procesy
urbanizacyjne, jednak proces uchwalania miejscowego planu jest diugotrwaty, przez
co dziatanie planu w wiekszosci przypadkow  jest spdznione. Dokumenty
planistyczne ustalajg wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania
terenbw, czego najbardziej obawiajg sie inwestorzy zespotéw zabudowy
mieszkaniowej a czego mogg unikng¢ poprzez zastosowanie administracyjnej
procedury uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. To jest podstawowym
powodem rozpraszania zabudowy, ktére tak wyraznie jest widoczne na rysunku nr 9.
Potwierdzajg to takze analizy parametrow i wspotczynnikdw urbanistycznych
zaprezentowane w rozdziale V. Dodatkowym aspektem zjawiska takiego rozktadu
nowej zabudowy mieszkaniowej jest lekcewazenie potrzeb mieszkancow w zakresie
ustug podstawowych, takich jak zapewnienie niezbednej dostepnosci placowek
oswiatowych, stuzby zdrowia czy rekreacji i wypoczynku. Osobnym aspektem jest
zapewnienie niezbednej ilosci miejsc parkingowych. Zwykle dzieje sie to kosztem
terendw  biologicznie  czynnych, ktérych  minimalng  wielkos¢  ustalono
w rozporzgdzeniu w sprawie warunkow jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie na 25% powierzchni dziatki. Zresztg nawet ten wskaznik jest czesto
niezrealizowany.
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Rozdziat VII

Podsumowanie - wnioski koncowe

Dynamiczny rozwdj dzisiejszego Wroctawia, bedacy wynikiem silnego
zainteresowania inwestorow w ostatnich latach, z jednej strony korzystny dla miasta,
z drugiej, okazuje sie w swym ,niepohamowanym dynamizmie” moze wywotaé nie do
konca pozadane efekty, ktorych skutki odczuwalne bedg latami (Gonda-Soroczynska
E. 2009).

W 1924 roku Wroctaw liczyt 575 tys. mieszkancédw przy powierzchni miasta 4
920 ha, dzi$ powierzchnia miasta to 29 300 ha przy liczbie ludnosci - 632 162. Od
1924 do 1973 roku Wroctaw zwiekszyt swoj obszar kilkakrotnie, kierowany checig
rozwoju miasta i poprawy, jakosci zycia (Kononowicz,1996). Niestety tak rozrosty
Wroctaw niekoniecznie oznacza dzis polepszenie zycia w miescie. Powiekszenie
granic miasta spowodowato przesuniecie lokalizacji obszarow mieszkaniowych blizej
tych granic, a takze lokalizacje inwestycji na tereny nowe, stabo zurbanizowane.
Oferowane ,konkurencyjne” do $rodmiejskich lokalizacji, oddalone ,oazy zieleni
i spokoju” generujg koszty dla miasta (zwigzane zbudowg i rozbudowg
infrastruktury), a takze wzmagajg migracje mieszkancow zwigzane z zaspokajaniem

ich potrzeb zyciowych (praca, konsumpcja, odpoczynek, rekreacja).

Wroctaw, jako miasto zwarte pozostaje tylko zapisem plandw, a zjawisko
przestrzenne, jakie uwidacznia sie mozna nazwac kryzysem miasta (Banski, 2008).
Postepujgcy wzrost liczby mieszkancéw w obszarach podmiejskich, niedostosowany
system komunikacyjny, fragmentacja ekosystemow, wzrost kosztéw komunalnych,
przecigzenie infrastruktury az w koncu segregacja spoteczna, do ktorej przyczynig
sie mieszkancy suburbidow, w znacznej mierze ludnos¢ naptywowa, nie zwigzana ,,
korzeniami z miastem” (Gonda-Soroczynska E. 2009, Banski 2008)- to wszystko co

charakteryzuje obszary podmiejskie a ich wptyw, ,zagraza” Wroctawiowi.
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Rozproszenie zabudowy, w tym gtownie mieszkaniowej, generuje dla miasta
koszty, rozcigga w czasie inwestycje (budowy, rozbudowy, modernizacji, remontow).
Rozbudowa o dodatkowe kilometry infrastruktury technicznej, jednoczesnie
utrzymanie istniejgcej, zapewnienie obstugi przez komunikacje miejskg, budowa
infrastruktury spotecznej (szkoty, obiekty kultury, sportu, rekreacji) stanowig
dodatkowe obcigzenie dla budzetu miasta w sytuacji, kiedy na jednych terenach brak
jest tej infrastruktury a na innych jest jej ponad stan (np. zamykanie przedszkoli czy

szkét ze wzgledu na matg iloS¢ uczniow).

Zaniechanie z kolei pewnych inwestycji, prowadzi do stanu gdzie mieszkancy
w potrzebie zapewnienia sobie podstawowych ustug, migrujg przez miasto do szkot,
urzedow, obiektéw kultury, miejsc pracy, centrow handlowych (itp.), przez co drogi
zostajg zakorkowane, wzrasta zanieczyszczenie powietrza, poziom hatasu, pogarsza

sie stan drdg, itp..

Z punktu widzenia jednostki nie jest problemem przemieszczenie sie
z jednego punktu miasta do drugiego, jednak z perspektywy funkcjonowania miasta
i jego mieszkancow, tysigce ludzi przemieszczajgc sie z miejsca zamieszkania do

miejsca pracy, nauki, kultury czy rozrywki (itp.) stwarza juz problemem.

Standard obecnie realizowanej zabudowy mieszkaniowej, okreslony przez uzyte
technologie, materiaty i wyposazenie w media, jest podobny dla wiekszosci realizaciji,
bez wzgledu na Ilokalne uwarunkowania. W znacznej czesci czynnikiem
determinujgcym standard jest prawo, okreslajgce minimum funkcjonalno-uzytkowe
zabudowy mieszkaniowej. Wylgczajagc zabudowe o tak zwanym wyzszym
standardzie, gdzie oznacza to uzycie drozszych, lub lepszej jakosci materiatéw, bgdz
zastosowanie najnowoczes$niejszych technologicznych udogodnien, czynnik
ekonomiczny w procesie inwestycyjnym jest dodatkowym wyznacznikiem standardu.
Pomimo to, w stosunku do ,starej zabudowy” $rodmiescia, w ktorej toaleta a czesto
tazienki byly wspdlne, o ile byty w budynku, dzisiaj realizowana zabudowa zapewnia
wyzszy standard zamieszkania z wtasnymi miejscami postojowymi i garazowymi

wigcznie.

Realizacja wspétczesnej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej w obszarach
Srodmiejskich wydaje sie by¢ najtrudniejszym wyzwaniem dla projektantow
i inwestorow. Bowiem nie chodzi tylko o podniesienie waloréw funkcjonalno-
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uzytkowych mieszkan, wtasciwe wyposazenie ich w media iinstalacje,
czy zapewnienie najnowoczesniejszych technicznych i uzytkowych mozliwosci
zamieszkiwania, ale takze stworzenie w tej, czesto zdegradowanej tkance miejskiej,
struktury sprzyjajgcej integracji spotecznej i przyjaznej rekreacji. Okazuje sie, iz jest
to zadanie bardzo trudne a czasami wrecz niewykonalne. Powodem tego sg
niewielkie powierzchnie dziatek, niepozwalajgce na petne wyposazenie w tereny
zieleni irekreacji. Po wybudowaniu budynku i towarzyszgcej mu infrastruktury
technicznej, czesto udaje sie spetni¢ jedynie warunki dla wtasciwe] obstugi
komunikacyjnej izapewnienia miejsc postojowych. Na reszte elementow
zagospodarowania terenu brakuje juz miejsca, a czasem finanséw ze wzgledu na

horrendalne ceny metra kwadratowego takiej dziatki.

Ratunkiem w takiej sytuacji mogg by¢ programy rewitalizacyjne, ktére obejmujg
gtébwnie istniejgcg zabudowe, poprawiajgc jej stan techniczny, uzytkowy
i funkcjonalny. Rozwigzaniem mogtaby by¢ strategia ,integrujgca” zespoty takiej
zabudowy. Cho¢ brak jest ustawy rzgdowej regulujgcej zasady rewitalizacji obszaréow
srédmiejskich, wladze Wroctawia w uchwale™' Rady Miejskiej przyjety wiasny,
szeroki program rewitalizacji. Mankamentem tego dziatania jest brak widocznego
powigzania elementu rewitalizacji istniejgcej zabudowy obszarow srédmiejskich

Wroctawia z nowymi wspotczesnymi realizacjami mieszkaniowymi.

Powstajgca w ostatnim 20-leciu zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
w okresie istotnych przemian politycznych, spotecznych i gospodarczych, ulegta
przeobrazeniom $ledzgc trendy i standardy budownictwa krajow Unii Europejskie;j.
Otwarcie unijnego rynku wspolnotowego przyspieszyto proces przemian. Wzrost
ilosci wybudowanych mieszkan i budynkéw zabudowy wielorodzinnej, w okresie
po wstgpieniu Polski do Unii Europejskiej, wymusit konkurencyjnos¢ wsrod
realizowanych inwestycji. Inwestorzy chcac zyskacé klientow réznicowali swoje oferty,
podnoszgc standard swoich realizacji. Mimo, iz w okresie ostatnich 6 lat, pojawity sie
symptomy Swiadczgce o zmianach na lepsze w realizowanej zabudowie
wielorodzinnej, zmiany te sg jeszcze niewystarczajgce. Coraz wiekszg starannosé

obserwuje sie w stosunku do powierzchni terendéw biologicznie czynnych -

"1 uchwata nr XLIV/2969/05 w sprawie przyjecia Lokalnego Programu Rewitalizacji Wroctawia na lata
2004-2006 i 2007-2013
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zielencow, ogrodkéw. Niezaprzeczalnym czynnikiem  hamujgcym  rozwdj
budownictwa mieszkaniowego byt tzw. kryzys gospodarczy zapoczgtkowany w 2008
roku, ktéry przetozyt sie na spadek popytu mieszkaniowego. Dodatkowo
w miedzyczasie wzrost cen mieszkan odbit sie negatywnie dla standardu mieszkan —
np. wcigz najbardziej popularne sg mate powierzchnie mieszkan, tzn. 2-pokojowych.
Funkcjonalne zagospodarowanie terendw mieszkaniowych, mozna by rzecz jest
ubozsze niz osiedli z lat 1970-1989 , realizowanych przez Panstwo i regulowanych
przez szczegotowe normatywy urbanistyczne, szczegolnie w zakresie zaspokojenia
podstawowych potrzeb mieszkancéw. Powstajgce osiedla realizowane obecnie
gtébwnie przez podmioty prywatne, ubogie sg w infrastrukture spoteczna, ustugi,
sklepy czy miejsca wspdlne takie jak place zabaw. W wyniku przeprowadzonych
badan ustalono jednak, ze nastgpity pozytywne zmiany w zagospodarowaniu
przestrzennym analizowanych zespotow wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej
w zakresie funkcjonalnym, jakosciowym i technicznym, w poréwnaniu do inwestycji

realizowanych przed rokiem 2004.
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Streszczenie

Celem opracowania jest przedstawienie analizy wspoétczesnie realizowanej
wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej Wroctawia, w Swietle realizacji ostatnich lat,
a szczegolnie w sytuacji, w jakiej od roku 2004 ksztattuje sie rynek wielorodzinnej
zabudowy mieszkaniowe;.

Wstgpienie Polski do Unii Europejskiej zakonczyto etap wilasnego,
wewnetrznego ksztattowania rynku nieruchomosci. Rozpoczat sie nowy okres,
w ktorym rynek ten ksztattuje sie w warunkach europejskiego rynku nieruchomosci.
Po roku 2004 wzrosto zainteresowanie inwestorow a zagraniczny kapitat zasilit rynek
rodzimy. Stopniowo wzmacniata sie konkurencyjno$¢ na rynku nieruchomosci, ceny
mieszkan rosty, a w slad za tym rowniez oczekiwania spoteczenstwa co do
standardu zycia stawaly sie coraz bardziej wymagajgce.

Dotychczasowy standard mieszkalnictwa w sferze architektoniczno-
urbanistycznej pozostawiat wiele do zyczenia, tym bardziej, iz niewiele wydawac by
sie mogto, zmienito sie w porownaniu z osiedlami powstajgcymi 30-40 lat wczes$niej.
Jednak nowe warunki sprawity, iz zmiany wydaty sie nieuniknione. Popyt na rynku
nieruchomosci, konkurencyjnosc¢, wyzsze ceny a co za tym idzie wyzsze oczekiwania
klientow sprawity iz mieszkalnictwo zaczyna zmierza¢ ku wyzszym standardom.

W ostatnim czasie zauwazy¢ mozna nowe tendencje w ksztattowaniu
zespotdw mieszkaniowych. Powstajgce osiedla nie tworzg tylko zwartej zabudowy
z dominujgca komunikacjg i szczatkowg przestrzenig zielong a coraz czesciej
powstajg przestrzenie zielone, rekreacyjne, do dyspozycji mieszkancow, nierzadko
powigzane z systemem zieleni miejskiej czy przestrzeniami publicznymi (rekreacja,
ustugami). Lokalizacja i relacje z otoczeniem stanowig, bowiem o atrakcyjnosci
inwestycji a co wazniejsze dla inwestora o popycie.

Rywalizacja na rynku nieruchomosci wymusita wzrost standardéw realizowanych
inwestycji. Inwestorzy, chcgc przyciggngc¢ klientdow, nie tylko starajg sie podniesc
standardy jakoSciowe mieszkan, ale rowniez wzbogaci¢ oferte w zakresie
programowo — funkcjonalnym. WsSrod powstajgcych osiedli mieszkaniowych
zauwazy¢ mozna wiekszg starannos¢ inwestorow w ich lokalizacji, a takze

uzupetnianie zabudowy o funkcje, ktére majg zaspokoi¢ oczekiwania mieszkancow —
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np. osiedla z basenem, salami sportowo-rekreacyjnymi, parkiem osiedlowym.
Wielorodzinna zabudowa mieszkaniowa w Polsce w okresie minionych 20 lat
doswiadczyta przemian, jakie wynikaty ztransformacji ustrojowej 1989/90 oraz
z wigczenia w maju 2004 roku do struktur Unii Europejskiej. Przejscie z gospodarki
sterowanej centralnie do wolnorynkowej, otwarcie na europejski rynek wspolnotowy
zmienito oblicze wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej, réznicujgc forme, strukture
i standard realizacji . Zmiany te wptynety wielokierunkowo na stan mieszkalnictwa.
Z jednej strony mieszkania staty sie, wytgczajac kwestie finansowe, dostepne
dla kazdego, konkurencyjne, zréznicowane i indywidualne w formie, z drugiej strony
ilos¢ oddanych do uzytkowania mieszkan, nieznacznie przetozyta sie na wzrost
jakosci uzytkowej, funkcjonalnej, wyposazeniowej i srodowiskowej. Cena mieszkan
nie zawsze odzwierciedla jego wartoS¢ rzeczywistg, standard czy jakosc¢
materiatéw, itp. Nie ma bowiem regulacji ktére mogty by w jakikolwiek sposob
wartosciowac¢ zabudowe mieszkaniowa, okreslajgc jej ,obiektywng wartosc”.
Standard zabudowy mieszkaniowej moze zosta¢c wymiernie okreslony przez
parametry iwskazniki urbanistyczne i architektoniczne - powierzchniowe,
kubaturowe. Obecnie warto$ci te, nieposiadajgce jednoznacznie sformutowanej
definicji, co wykazano w pracy. Sg one w znacznej mierze wynikiem dowolnych
interpretacji inwestora, na co niewielki wptyw majg witadze ze wzgledu na
niedoskonate ustawodawstwo, ktore jest stosunkowo liberalne w tej kwestii. Przepisy
prawne zawarte w Prawie Budowlanym , rozporzadzeniach wykonawczych, normach
i miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, w ograniczonym zakresie
o ile w ogéble, stosujg szczegdtowe wytyczne okresSlane jednoznacznie

zdefiniowanymi parametrami bgdz wspotczynnikami urbanistycznymi.
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Abstract

The subject of the a doctoral thesis are results of researches on trends in
shaping of multifamily buildings in Poland on the example of Wroctaw, after Polish
accession to the European Union. The study is conducted within the research
project: “Trends in creating of multifamily housing development since 2004, on the
Wroctaw study case” guided by polish The Ministry of Science and Higher Education
and will be completed in November 2011.

The research involves multifamily buildings completed in the last decade, in term
of fundamental urbanization factors such as: building’s coefficient area, useable area,
green area (biologically active surface), intensity of building development, amount of
dwellings, dwelling area, amount of parking places, numbers of floors, etc.

Based on data obtained in the study cases, approximately one hundred new housing
units, completed in Wroclaw, analysis of these indicators was completed. The
analysis attempts to formulate the main trends in creating of housing policy in Poland
during the last 10 years in reference to local urban policy.

The changes in the Poland’s political system and economy, which we witnessed
since 2004 — the year when Poland joined the structures of the EU, caused the pace
of the country’s economical development to increase rapidly. The attention of the
investors, influx of the foreign capital and the increase of the market competition as
well as the increase of the society’s life standards expectations, contributed to the
noticeable development of the cities and regions of Poland.

The properties market with its constant shortage of apartments was constantly
aiming towards changes in the supply — demand relation with the advantage of the
first one. The properties were getting new investors, after that the prices were rising
and the increase in investments was forcing the competition among the offers
present on the market. Gradually one could see the changes in the housing sector.
Till that time the standards of housing in the architectonic and urbanistic area were
unsatisfactory, one could say there was no improvement comparing to the estates
built 30-40 years earlier. But the new conditions made the changes seemed

inevitable.
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The demand on the properties market, competition, higher prices and, what follows,
higher customer expectations made the housing industry aiming to higher standards.
Its architectonic and urbanistic face seems to follow this direction as well. It's not only
the standard of the apartments — its size, quality, functionality — start to improve, but
also the way of modelling the residential estates space seems to be getting better.
However, with the end of 2008, the world economic crisis has slowed the pace of
change.

Today, after few years of stagnation, the housing market seems to be revive.
Recently we can notice some new tendencies in the forming of the residential
complexes. The newly built estates not only make tight housing areas with dominant
communication and weak green spaces — more and more often there are build
recreational, green spaces for the residents very often bound to the system of the

municipal green spaces or public spaces (like recreation or services)

The fact is that the location and relations with the surrounding environment constitute
the attractiveness of the investment and — what's more important for the investor —
about the demand. By the same token we can notice the examples of the enrichment
of the residential complexes with basic services (like newsagent, small grocery
shop), but also the services of the over-basic character or at least unusual for the
former estates, like the built-up residential-service-and-leisure complexes (trade,
services, restaurants, leisure facilities etc.). Generally speaking all of that seems to
be an effect of an accelerated social-and-economical development of the country,
which started in the year 2004.
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"[{e]& 7.\l Zespot zabudowy wielorodzinnej
L [T IYA71} OSIEDLE SPIZOWE ul. Manganowa / Spizowa

Data realizacji 2006-2008, Inwestor: Triada Dom sp.j.
Projekt: Autorska Pracownia Architektury APA97, arch.: Anna Wsél, Joanna Micér, Izabela
Sulima, Jarek Jakiel

ZABUDOWA

TERENY ZIELONE

FPLAC ZABAW

DROGI KOLOWE, ZJAZDY

CIAGI PIESZE, INNE

MIE]SCA POSTOJOWE

Rys 1. Plan zagospodarowania terenu
(rys. aut. na podst. projektu)

Parametr/wskaznik Wartos¢ Jednostka Udziat %

Charakterystyka inwestycji - teren inwestycji

Wspotczynnik intensywnosci zabudowy 1,07 - -
Pow. terenu inwestycji 16 860 /1,686 m®/ ha 100%
Pow. Zabudowy terenu 4063,20 m? 24,10%
Pow. terenéw utwardzonych 7027,33 m? 41,68%
- chodnikéw 1755,99 m’ 10,42%
- miejsc postojowych naziemnych 1822,02 m’ 10,81%
- projektowanych drég 3236,26 m? 19,19%
- placykéw gospodarczych, placu zabaw 213,06 m? 1,26%
Pow. zieleni 5 769,47 m’ 34,22%
Charakterystyka budynku

Pow. uzytkowa budynku (cze$¢ nadziemna) 17 968,77 m’ 100%
Pow. uzytkowa mieszkan 12399,63 m? 69,01%
Pow. uzytkowa biur 237,23 m? 1,32%
Pow. uzytkowa garazy 40007,48 m’ 22,30%
Kubatura 77043,46 m’ -
Charakterystyka struktury

llo$¢ mieszkan 257 szt. 100%
- 2 pokojowych 193 szt. 75,10%
- 3 pokojowych 52 szt. 20,23%
- 4 pokojowych 12 szt. 4,67%
llo$¢ miejsc postojowych (ogdtem): 292 szt. 100%
- na powierzchni terenu 165 szt. 56,51%
- W garazu podziemnym 127 szt. 43,49%
llos¢ klatek schodowych 11 - -
llos¢ kondygnacji 8 - -

Zrédto: Projekt Budowlany ,dokumentacja udostepniona przez TRIADA DOM.sp.j.,
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Ao le7:\\"\V Zespot zabudowy wielorodzinne;j
L [T IYA71} OSIEDLE SPIZOWE ul. Manganowa / Spizowa

Realizacja zlokalizowana jest w potudniowo
zachodniej czesci Wroctawia obszarze
srodmiejskim. Inwestycja zrealizowana w oparciu
warunku zabudowy. W  okolicy znajduje sie
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, ktorej
znaczna cze$¢ zostata zrealizowana w okresie
ostatnich 8 lat. Wysokos¢ okolicznej zabudowy
mieszkaniowe] zawiera sie w przedziale od 4 do 11
kondygnacji.

Przedmiotowa inwestycja obejmuje 3 budynki
mieszkalne,  8-kondygnacyjne z  podziemna

kondygnacja garazowa. W parterze jednego

Fot.1. Widok od strony potudniowej na zespdt budynkéw

mieszkalnych (fot. aut.) budynku zlokalizowano lokale ustugowe.
Na terenie  inwestycji  zrealizowano, oprocz
wydzielonych stanowisk postojowych w garazu podziemnym, miejsca postojowe na powierzchni terenu w ilosci
165, z 292. W podtnocno-zachodniej czesci dziatki zlokalizowano plac zabaw. Catos$¢ inwestycji urzadzona zostata
zielenig niskg i krzewami, wykorzystano tez czesc¢
istniejgcej zieleni wysokiej w potnocnej i wschodniej
czedci inwestycji. Na terenie zlokalizowano 3
pomieszczenia na odpady state (wolnostojgce wiaty).

Budynek wykonano w technologii tradycyjnej: do II
kondygnacji w konstrukcji Zzelbetowej, powyzej |l
kondygnacji: elementy konstrukcyjne-zelebtowe, oraz
Sciany ostonowe zewnetrzne, oraz wewnetrzne
miedzylokalowe z bloczkéw wapienno-piaskowych
SILKA gr.24 cm. Sciany dziatowe wewnatrzlokalowe o gr.

8 cm wykonano z gazobetonu. Budynek ocieplony

styropianem 12 cm. Stolarka okienna typowa, PCV z Fot.2. Widok od strony zachodniej na zespét budynkéw
oknami rozwieralno-uchylnymi, o wspét. k=1,1 W/m2K. mieszkalnych {fat. aut.)
Okfadziny elewacyjne z blachy tytanowo-cynkowej, ptyty aluminiowej, oraz ptyt elewacyjnych cementowo-
wldknistych. Dach ptaski, z elementami mansardowego, mieszczgcego 2 kondygnacje mieszkalne. Budynek
wyposazony w windy, i przystosowany do potrzeb oséb niepetnosprawnych. Budynek wyposazony w instalacje
elektryczng, instalacje tele-informatyczng, oddymiania, wentylacji garazu, instalacje centralnego ogrzewania,
wody zimnej i cieptej, kanalizacji sanitarnej, deszczowej.

Osiedle zostato wydzielone ogrodzeniem, dostep do osiedla jest ograniczony poprzez brame wejsciowg
i domofon, za$ caty zesp6t dozorowany jest przez firme ochroniarska.
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Rys. 2. Rzut V kondygnacji budynku dwuklatkowego B (fragm.. z rysunku projektu
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Rys.1. Fragment projektu — Plan zagospodarowania terenu = : % |

zespotu mieszkaniowo-ustugowego (zrédto: projekt budowlany) N
o 1 00|
| | |

Fot.1. Widok od strony wschodniej, w kierunku wnetrza
zespotu mieszkaniowego przy ulicy Gorlickiej (fot. aut.)

Budynek mieszkalno-ustugowy wielorodzinny przy
ulicy Gorlickiej 60-78 zostat zrealizowany w latach
2008-2009, na terenie niezabudowanym.

Siedmiokondygnacyjny budynek zrealizowano
w oparciu o miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (Uchwala RM W-w nr LVI/3335/06
z dnia 5.10.2006 MPZP) oraz o decyzje o warunkach
zabudowy (nr 327/2007 z 13.07.07). Zabudowa
uksztattowana jest z 4 segmentéw zespolonych

czesSciowo kondygnacja  przyziemia, stanowigc
jednokubaturowa bryte. wykorzystang na garaz
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MALIRZNMA Budynek mieszkalno-ustugowy wielorodzinny
Ul. Gorlicka 60-78

DPsiIE DOLE
2007-2008

Wartos¢ Udziat
(jedn.) %
PARAMETRY URBANISTYCZNE
Powierzchnia terenu inwestycji 24401 m’ 100
/ 2,4401
ha
Powierzchnia zabudowy terenu 8484,9 m’ 34,77
Powierzchnia terendw | 6941,5 m’ 28,45
utwardzonych (ogdétem) w tym:
- komunikacji kotowej 1096,3m” | 4,49
- komunikacji pieszej (chodnikéw) 2956,81 12,12
m2
- powierzchnia miejsc postojowych 2888,39 11,84
- pozostate pow. utwardzone 145,8m”° 1,59
Powierzchnia terendw zielonych 8975,1 m’ 36,78
(ogdtem) w tym:
- biologicznie czynna (100%) 7482,7 30,67
- biologicznie czynna (50%) 1492,3 6,12
Wskazniki
Wskaznik intensywnosci zabudowy 0,876 -
Wskaznik zabudowy (procent 0,249 -
zabudowy)
Wskaznik gestosci mieszkaniowej 0,0098 -
Wskaznik zieleni biologicznie 0,368 -
czynnej
Parametry architektoniczne (Pu)
Po Powierzchnia catkowita budynku bd 100
Pu budynku ogdtem (czes¢ 29826,68 bd"
nadziemna)
Pu mieszkari 19028,09 | 63,8
Pu lokali ustugowych 728,82 2,447
Pu garazu wielostanowiskowego 5920,11 19,85
Pu garazy indywidualnych 216,9 1,64°
Pu ustug (pomieszczenia techniczne, 311,5 1,04’
gospodarcze, administracyjne)
Pu ruchu (komunikacja, klatki 3838,16 12,872
schodowe, korytarze, wiatrotapy)
Kubatura 125057 -
Charakterystyka struktury funkcjonalno-uzytkowe
llos¢ izb 1095 -
llo$¢ mieszkan 378 100
- 1 pokojowych 54 14,29
- 2 pokojowych 249 65,87
- 3 pokojowych 60 15,87
- 4 pokojowe 4 1,06
Liczba lokali ustugowych 10 -
llo$¢ miejsc postojowych (ogétem): 469
- na powierzchni terenu 231
- w garazu podziemnym 238
- w garazach indywidualnych -
llos¢ klatek schodowych 10 -
llos¢ kondygnaciji 7 -

Opracowanie autorskie. ZRODLO: PROJEKT BUDOWLANY; STRONA INTERNETOWA INWESTORA:

WWW.DACHBUD.COM.PL (2005)

wielostanowiskowy i ustugi zlokalizowane od strony

zachodniej. Na dachu dwuczesciowego garazu
kondygnacji
dostepny z

przyziemia dla mieszkancéw. Na terenie zespotu

wielostanowiskowego przyziemia,

zrealizowano dach zielony, poziomu
w przestrzeni srodblokowej zabudowy zlokalizowano

niewielki plac zabaw. wokot budynku zaprojektowano

drogi dojazdowe, pozarowe, oraz miejsca postojowe,

Fot.2. Widok wnetrza zabudowy z dachem zielonym na
garazu wielostanowiskowego (fot. aut.)

Dziesie¢ klatek schodowych z windami obstuguje 378
mieszkan zlokalizowanych na 6 kondygnacjach.

dziatki
zlokalizowano pomieszczenie na odpady state. Tereny

We wschodniej czesci poza budynkiem

zieleni wypetniajgq przestrzenie wolne od komunikacji,

urzadzono zielony dach na garazu

wielostanowiskowego kondygnacji przyziemia.
Zabudowa nie jest wydzielona z przestrzeni osiedla, nie

posiada tez dozoru.

Fot.3. Widok od strony wschodniej w kierunku wnetrza
zabudowy, na pierwszym planie niewielki plac zabaw
(fot. aut.)

1 o
procentowy udziat w powierzchni ogélnej budynku
2 procentowy udziat w powierzchni uzytkowej catkowitej


http://www.dachbud.com.pl/

Ao le7:\\"\V Zespot zabudowy wielorodzinne;j
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Data realizacji 2005-2009, Inwestor: Descont sp. zo.o.
Projekt: Cardo Architekci s.c., arch.: Artur Tepinski, Grzegorz Pawelec, Krzysztof Kowalew,
Tomasz Gardiasz

TERENY ZIELONE
PLAC ZABAW
DROGI KOLOWE, ZJAZDY

CIAGI PIESZE, INNE

MIEJSCA POSTOJOWE

Rys. 1. Plan zagospodarowania terenu (rys.
autor na podstawie projektu)

Parametr/wskaznik Wartosc Jednostka Udziat %

Charakterystyka inwestycji - teren inwestycji

Wspotczynnik intensywnosci zabudowy 1,07 - -
Pow. terenu inwestycji 31390,96 /3,14 m?/ ha 100%
Pow. Zabudowy terenu 7960 m? 24,10%
Pow. terenéw utwardzonych 12860 m? 41,68%
- chodnikéw 4060 m’ 10,42%
- miejsc postojowych naziemnych, drég 6800 m’ 10,81%
Pow. zieleni 12570,96 m’ 34,22%
Charakterystyka budynku

Pow. uzytkowa budynku (cze$é¢ nadziemna) 17 968,77 m’ 100%
Pow. uzytkowa mieszkan 12399,63 m? 69,01%
Pow. uzytkowa biur 237,23 m? 1,32%
Pow. uzytkowa garazy 40007,48 m? 22,30%
Kubatura 91045,26 m’ -
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Charakterystyka struktury

llo$¢ mieszkan 255 szt. 100%
- 1 pokojowych 53 szt. 20,7%
- 2 pokojowych 86 szt. 33,7%
- 3 pokojowych 68 szt. 37%
- 4 pokojowych 48 szt 18%
llos¢ miejsc postojowych (ogdtem): 310 szt. 100%
- na powierzchni terenu 121 szt. 39,0%
- W garazu podziemnym 189 szt. 61,0%
llos¢ klatek schodowych 32 - -
llo$¢ kondygnaciji 3+1 - -

Zrédto: Projekt Budowlany

Realizacja

zlokalizowana jest
w potudniowo
wschodniej czesci
Wroctawia w obszarze
przedmiescia. Inwestycja
zrealizowana w oparciu

warunku zabudowy.
Wysokosé okolicznej
zabudowy

mieszkaniowej zawiera

sie w przedziale od 2 do

5 kondygnaciji.
Przedmiotowa

inwestycja obejmuje 12

Fot.1. Wizualizacja zespotu zabudowy mieszkaniowej osiedla (Zzrédto: www.descont.pl)

budynkdéw mieszkalnych,
3 kondygnacyjnych z 4 kondygnacjg w poddaszu z antresola. zas w podziemnej kondygnacji zlokalizowany jest
garaz. W parterze 4 budynkéw zlokalizowano lokale ustugowe. Na terenie inwestycji zrealizowano, oprdcz
wydzielonych stanowisk postojowych w garazu podziemnym, miejsca postojowe na powierzchni terenu.
W potudniowej czesci dziatki zlokalizowano plac zabaw. Catos$¢ inwestycji urzagdzona zostata zielenig niskg
i krzewami, wykorzystano tez czesc istniejgcej zieleni wysokiej. Na terenie zlokalizowano 3 pomieszczenia
na odpady state (wolnostojgce wiaty).
Budynek wykonano w technologii tradycyjnej: zelbetowej: elementy konstrukcyjne-zelebtowe, oraz $ciany
ostonowe zewnetrzne, oraz wewnetrzne miedzylokalowe z bloczkéw wapienno-piaskowych SILKA. Budynek
ocieplony styropianem 12 cm. Stolarka okienna
typowa, PCV z oknami rozwieralno-uchylnymi,
o wspdt. k=1,1 W/m2K. Dach spadzisty z lukarnami,
pokryty dachdwka, miesci 2 kondygnacje mieszkalne.
Budynek wyposazony w instalacje elektryczng,
instalacje tele-informatyczng, oddymiania, wentylacji

garazu, instalacje centralnego ogrzewania, wody

zimnej i cieptej, kanalizacji sanitarnej, deszczowe;.
Osiedle zostato wydzielone ogrodzeniem, dostep do

Gl

osiedla jest ograniczony poprzez brame wejsciowq i

7

domofon, za$ caty zesp6t dozorowany jest przez firme
ochroniarska.

Fot.2. Wizualizacja osiedla — fragment (zrddto:

www.descont.pl)
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WROCLAW
BARTOSZYCE
2010-201?

INWESTOR:

LN W@ IGUINEI(PH BIURO PROJEKTOWO - UStUGOWE BIMACO, arch.: Leszek Idzik, Ewa Pieslak
Borunska, Aneta Skotnicka, Lukasz Redel, Bartosz Janiszewski, Malgorzata

Zespot budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
przy ul. Kietczowskiej 14 -18, 22

Zarzad Inwestycji Miejskich, 53-135 Wroctaw, ul. Januszowicka 15a

Idzik

Rys.1. Plan zagospodarowania terenu — fragment dokumentacii (zrédto: proijekt budowlany)

Parametr/wskaznik Wartos¢ Jednostka Udziat %

Charakterystyka inwestycji - teren inwestycji

Wspotczynnik intensywnosci zabudowy 0,76 - -
Pow. terenu inwestycji 9900 /0,990 m?/ ha 100%
Pow. Zabudowy terenu 2218,6 m? 22,41%
Pow. terenéw utwardzonych 3459,6 m? 41,68%
- chodnikéw 1515 m’ 15,3%
- miejsc postojowych naziemnych, drég 1079 m? 10,9%
- pozostate 865,6 m? 8,74%
Pow. zieleni 4221,8 m’ 42,64%
Charakterystyka budynku

Pow. uzytkowa budynku (czes¢ nadziemna) 7471,2 m’ 100%
Pow. uzytkowa mieszkar 5012,9 m? 69,01%
Pow. uzytkowa lokali uslugowych 308,2 m? 1,32%
Pow. uzytkowa garazy 652,2 m’ 8,30%
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INWESTOR:

LN AT UNEI(H BIURO PROJEKTOWO - UStUGOWE BIMACO, arch.: Leszek Idzik, Ewa Pieslak
Borunska, Aneta Skotnicka, Lukasz Redel, Bartosz Janiszewski, Matgorzata

Zespot budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
przy ul. Kietczowskiej 14 -18, 22

Zarzad Inwestycji Miejskich, 53-135 Wroctaw, ul. Januszowicka 15a

Idzik
Kubatura 29052 m’ -
Charakterystyka struktury
llo$¢ mieszkan 111 szt. 100%
- 1 pokojowych 35 szt. 31,53%
- 2 pokojowych (2 pokoje + kuchnia) 58 szt. 52,25%
- 2 pokojowych (3 pokoje z aneksem kuchen.) 8 szt. 7,21%
- 3 pokojowych (+ kuchnia) 10 szt 9,01%
llos¢ miejsc postojowych (ogdtem): 115 szt. 100%
- na powierzchni terenu 65 szt. 56%
- W garazu podziemnym 50 szt. 46%
llos¢ klatek schodowych 7 - -
Ilo$¢ kondygnaciji 3+1 - -

Zrédto: Projekt Budowlany

Realizacja zlokalizowana jest w pétnocnej
czeSci Wroctawia w obszarze osiedla Psie Pole
Zawidawie. Inwestycja zrealizowana w oparciu
warunku zabudowy. Wysokos$¢ okolicznej zabudowy
mieszkaniowej zawiera sie w przedziale od 2 do 5
kondygnacji, miejscami Nawet do 11 kondygnacji.
Przedmiotowa inwestycja obejmuje 4 budynki
mieszkalne, 3 kondygnacyjnych z 4 kondygnacjg
w poddaszu. W parterze 1 budynku zlokalizowano
lokale ustugowe. Na terenie inwestycji planuje sie
zrealizowanie wydzielonych stanowisk postojowych
W garazu podziemnym, oraz miejsca postojowe

na powierzchni terenu. W poétnocnej czesci dziatki
zlokalizowano plac zabaw. Catos¢ inwestycji
Fot.1. Wizualizacja zespotu (zrédto: ZIM)

urzadzona zostanie zielenig niskg i krzewami,
wykorzystano tez czes¢ istniejgcej zieleni wysokiej.
Budynek zostanie wykonany w technologii tradycyjnej: zelbetowej: elementy konstrukcyjne-zelebtowe, oraz $ciany
ostonowe zewnetrzne — pustak ceramiczny, oraz wewnetrzne miedzylokalowe z bloczkéw wapienno-piaskowych SILKA.
Budynek ocieplony styropianem 12 cm. Stolarka okienna typowa, PCV z oknami rozwieralno-uchylnymi, o wspét. k=1,1
W/m2K. Dach spadzisty z lukarnami, pokryty dachéwka, miesci 2 kondygnacje mieszkalne. Budynek wyposazony w
instalacje elektryczng, instalacje teleinformatyczng, oddymiania, wentylacji garazu, instalacje centralnego ogrzewania,
wody zimnej i cieptej, kanalizacji sanitarnej, deszczowej.
Zespdl budynkéw stanowi uzupetnienie ofert mieszkan komunalnych, mimo wydawaé by sie mogto statusu osiedli
komunalnych, wyposazenie i zagospodarowanie inwestycji nie pozostaje na gorszym poziomie od dominujgcych na
rynku mieszkaniowych realizacji deweloperskich.

Fot.2. Przekroj-widok zespotu mieszkalnego przy ul. Kietczowskiej (zrodto: ZIM)
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Rys.1. Plan zagospodarowania terenu — fragment dokumentacji (zrédto; projekt budowlany)

Parametr/wskaznik

Charakterystyka inwestycji - teren inwestycji

Pow. terenu inwestycji

Pow. Zabudowy terenu

Pow. terenéw utwardzonych

- chodnikéw

- miejsc postojowych naziemnych, drég
- pozostate

Pow. zieleni

Charakterystyka budynku

Pow. uzytkowa budynku (cze$¢ nadziemna)
Pow. uzytkowa mieszkan

Pow. uzytkowa lokali uslugowych

Pow. uzytkowa garazy

Kubatura

Charakterystyka struktury
llo$¢ mieszkan
- 1 pokojowych

Wartos¢

3310,2/0,331
853,6
613,1
123,2
252,5
238,3
806,4

7826,7
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Jednostka Udziat %
m®/ ha 100%

m? 24,67%
m? %
m? %
m? %
m? %
m? %
m? 100%
m? 69,0%
m? 11,3%
m? 8,30%
m3 -
szt. 100%
szt. 48,75%

A\

194




195

\CODIPPNYE Budynek mieszkalno —ustugowy ul. Putaskiego 35-45
PRZEDMIESCIE OLAWSKIE
ul. Komuny Paryskiej 37, ul. Kniaziewicza 40, 38, 36

2008-2009
TV Ke: 3 Zarzad Inwestycji Miejskich, 53-135 Wroctaw, ul. Januszowicka 15a

'3

N L OAE TGN T DOMINO GRUPA ARCHITEKTONICZNA, arch.: Anna Majcher-Rutkowska,
W.Dunaj, Michal Kedzia, Izabela Chrusciel, Anita Dunaj, Maciej Dumin

- 2 pokojowych (2 pokoje + kuchnia) 69 szt. 52,25%
Ilo$¢ miejsc postojowych (ogdtem): 95 szt. 100%
- na powierzchni terenu 35+13 szt. 56%

- W garazu podziemnym 47 szt. 46%
llos¢ klatek schodowych 3 - -
llos¢ kondygnacji 1+7 - -

Zrédto: Projekt Budowlany

Realizacja zlokalizowana jest w rejonie
graniczacym z historycznym Starym Miastem na
wschodzi  tzw. Przedmiescia  Otawskiego.
Okoliczna zabudowa to gtéwnie przedwojenne
zasoby mieszkaniowe, kamieniczne,
z powstajagcymi w ramach wymiany zabudowy
plombami okresu ostatnim 10 lat. Wysokos¢
okolicznej zabudowy mieszkaniowej zawiera sie
w przedziale od 5 do 7 kondygnacji nadziemnych.
Przedmiotowa inwestycja obejmuje 1 budynek
mieszkalny, zrealizowany jako uzupetnienie
w zabudowie. w  kondygnacji  przyziemia
zlokalizowano od strony wewnetrznej kwartatu

Fot.1. Widok od wnetrza kwartatu na budynek mieszklno ustugowy (fot. aut.) pojedyncze garaze, zas od strony ul. Pufaskiego
pomieszczenia przeznaczone na lokale ustugowe.
Budynek zrealizowany zostat w ramach programu ,Budowa budynkéw mieszkalnych komunalnych” realizowanego
przez jednostke budzetowg Gminy Wroctaw: Zarzad Zasobu Komunalnego. Budynek zostat wzniesiony w miejsce
wyburzonej zabudowy kamienicznej z przetomu XIX/XX wieku, w oparciu o MPZP zmieniajacy dotychczasowg linie
zabudowy, ze wzgledu na poszerzenie ciggu komunikacyjnego przylegtej ulicy Putaskiego.
Budynek  zostanie  wykonany w ""',@ "%

technologii tradycyjnej: gtoéwnie zelbetowej: ‘k*
elementy konstrukcyjne-zelebtowe, oraz $ciany _

ostonowe  zewnetrzne oraz  wewnetrzne
miedzylokalowe z  bloczkéw  wapienno-
piaskowych SILKA. Budynek wyposazony w
instalacje elektryczna, instalacje tele-
informatyczng, oddymiania, wentylacji garazu,
instalacje centralnego ogrzewania, wody zimnej
i cieptej, kanalizacji sanitarnej, deszczowej.
Budynek stanowi uzupetnienie zasobu mieszkan
komunalnych.

Fot.2. Widok od strony potudniowo-zachodniej na wnetrze przyblokowej z

placem zabaw na pierwszym planie, i miejscami postojowymi (fot. aut.)
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WROCLAW
KARLOWICE

INWESTOR:

PROJEKT, architekci:

Budynek mieszkalno-ustugowy wielorodzinny

Przedsiebiorstwo Budownictwa Ogdéinego "DACH BUD" sp. z o.0.

ORI Al. Boya-Zeleniskiego 69-71c, ul. J. Dtugosza 19-23

BIURO PROJEKTOW | REALIZACJI INWESTYCJI M.Z. WALAS,
arch.: Zbigniew Walas, Krzysztof Wrzos,

Fot.1. Widok od strony potudniowej do wnetrze zespotu (fot. aut.)

Budynek mieszkalno-ustugowy
wielorodzinny przy Al. Boya-Zeleriskiego / ul. J.

Dtugosza zostat realizowany w latach 2004-2005, na

terenie zabudowanym wczesniej zabudowg ustugowo-
magazynowa.

Budynek zrealizowano w oparciu o ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru potozonego w rejonie ul.Kardynata
Wyszynskiego, Mostu Warszawskiego i al.M. Kromera,
uchwala Rady Miejskiej Wroctawia z nr XII/256/03
z dnia 18.09.2003. Zabudowa ksztattowana jest wzdtuz
ulic Boya ZeleAskiego i Dtugosza, z potudniowym
skrzydtem rownolegle sytuowanym do potudniowej
granicy dziatki.

Budynek jest 6 kondygnacyjny

z ostatnia kondygnacja w poddaszu uzytkowym,
i kondygnacjg podziemng zajmowang przez parking
wielostanowiskowy, oraz w niewielkiej czesci przez
pomieszczenia techniczne. Wjazd do wnetrza kwartatu
realizowany jest przez przejazd bramowy w budynku

od strony ul. Dtugosza, dojscia piesze do wnetrza




MAODIEZNAA Budynek mieszkalno-ustugowy wielorodzinny

KARIOWICE

IR Al. Boya-Zeleriskiego 69-71c, ul. J. Dtugosza 19-23

Wartosé Udziat
(jedn.) %
PARAMETRY URBANISTYCZNE
Wskaznik intensywnosci zabudowy 1,45 -
Wskaznik zabudowy (procent 0,39 -
zabudowy)
Wskaznik gestosci mieszkaniowej 0,0232 -
Wskaznik zieleni biologicznie czynnej 0,302 -
Powierzchnia terenu inwestycji 6803 m’ 100
/0,6803
ha
Powierzchnia zabudowy terenu 2664 m* 39,1
Powierzchnia terendw utwardzonych | 2082 m’ 30,6
(ogdtem) w tym:
- komunikacji kotowej 931 m’ 13,6
- komunikacji pieszej (chodnikow) 472 m’ 6,94
- miejsc postojowych naziemnych, | 667 m’ 9,8
drog
- pozostate pow. utwardzone 12m’ 0,18
Powierzchnia terenéw zielonych 2057 m’ 30,24
(ogotem) w tym:
- biologicznie czynna (100%) 1772 26,05
- biologicznie czynna (50%) 285 4,19
Parametry architektoniczne (Pu)
Po Powierzchnia catkowita budynku 16128 100
Pu budynku ogdtem (czes¢ 13267,93 | 82,23"
nadziemna)
Pu mieszkari 7750,91 | 58,44°
Pu lokali ustugowych 492,19 3,712
Pu garazu wielostanowiskowego 3046,52 22,972
Pu garazy indywidualnych 216,9 1,64
Pu ustug (pomieszczenia techniczne, 147,25 1,11
gospodarcze, administracyjne)
Pu ruchu (komunikacja, klatki schodowe, 1608,16 12,13
korytarze, wiatrotapy)
Kubatura 44755
Charakterystyka struktury funkcjonalno-uzytkowe
llos¢ izb 475 -
llo$¢ mieszkan 158 100
- 1 pokojowych 38 24,05
- 2 pokojowych 81 51,27
- 3 pokojowych 39 24,68
Liczba lokali ustugowych 10 -
llo$¢ miejsc postojowych (ogotem): 194
- na powierzchni terenu 53
- w garazu podziemnym 128
- w garazach indywidualnych 13
llos¢ klatek schodowych 7 -
Ilo$¢ kondygnacji 1+4+1 -

Opracowanie autorskie. ZROD+O: PROJEKT BUDOWLANY; STRONA INTERNETOWA INWESTORA:
WWW.DACHBUD.COM.PL (2005)

kwartatu mozliwe sg poprzez wspomniane wyzej
przejscie i przejécie od ul. Boya-Zelenskiego. Budynek
zrealizowano jako klatkowy i klatkowo —korytarzowy,

7 klatek schodowych obstuguje 158 mieszkan, do
ktorych dostep umozliwia 7 wind hydraulicznych.

Fot.1. Widok od stronv —wschodniei na wnetrze zespotu (fot. aut.)
.

W kondygnacji parteru zlokalizowano
od strony (pétnocnej) ul. Boya Zeleriskiego lokale
ustugowe, za$ drugg czes¢ parteru od strony wnetrza
Na dachach
garazy wystajgcych poza gtéwny obrys budynku,

kwartatu zajety indywidualne garaze.

zlokalizowano tarasy.

Teren zagospodarowano W  znacznej czesci
komunikacjg: drogi wewnetrzne, miejsca postojowe,
drogi pozarowe, chodniki.

dziatki

zlokalizowano stacje kontenerowg transformatorowg,

We wschodniej czesci poza budynkiem
za$ pomieszczenie na odpady state umieszczono w
przyziemiu budynku przy wjezdzie bramnym do
dziedziinca. ZieleA zasadniczo zrealizowana jest jako
zielen wypetniajgca, takze na czesciowo na ptycie
garazu; czeSciowo zachowang zielenig wysoka
istniejagcg, wewnetrzny skwer zielony zostat urzagdzony
jako prowizoryczny plac zabaw przez mieszkancow —
niestety w blikskiem odlegtosci od kontenerowe;j stacji
transformatorowej, i

otoczonej miejscami

postojowymi.

Fot.3. Widok od strony pétnocno-zachodniej , skrzyzowania ulic
Boya-Zelenskiego i Dtugosza (fot. aut.)

1
procentowy udziat w powierzchni ogdlnej budynku
2 procentowy udziat w powierzchni uzytkowej catkowitej


http://www.dachbud.com.pl/

\UDDIYN'E Budynek mieszkalno —ustugowy

PRZEDMIESCIE OLAWSKIE ‘ 7

yOHOICE DY ul. Pulaskiego 17-33, ul. Komuny Paryskiej 42, ul. Worcella 33
IV e : Hl Zarzad Inwestycji Miejskich, 53-135 Wroctaw, ul. Januszowicka 15a

N AIE TGN T DOMINO GRUPA ARCHITEKTONICZNA, arch.: Anna Majcher-Rutkowska,
W.Dunaj, Michal Kedzia, Izabela Chrusciel, Anita Dunaj, Maciej Dumin
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Rys. 1. Fragment z planu zagospodarowania terenu budynku mieszkalnego przy ulicy Pulaskiego 17-33, ul. Komuny Paryskiej 42,

ul. Worcella 33 (zrédfto: projekt budowlany)

Wartos¢

Udziat %

Parametr/wskaznik

Charakterystyka inwestycji - teren inwestycji

Pow. terenu inwestycji 3310,2/0,331 100%
Pow. Zabudowy terenu 853,6 24,67%
Pow. terenéw utwardzonych 613,1 %

- chodnikéw 123,2 %

- miejsc postojowych naziemnych, drég 252,5 %

- pozostate 238,3 %
Pow. zieleni 806,4 %
Charakterystyka budynku

Pow. uzytkowa budynku (czes¢ nadziemna) 7826,7 100%
Pow. uzytkowa mieszkan 5012,9 69,0%
Pow. uzytkowa lokali ustugowych 962,5 11,3%
Pow. uzytkowa garazy 652,2 8,30%
Kubatura 32800 -
Charakterystyka struktury

llo$¢ mieszkan 117 100%
- 1 pokojowych 42 48,75%
- 2 pokojowych (2 pokoje + kuchnia) 69 52,25%
llo$¢ miejsc postojowych (ogétem): 115 100%
- na powierzchni terenu 65 56%

- W garazu podziemnym 50 46%
llo$¢ klatek schodowych 3 -
llo$¢ kondygnacji 1+7 -

Zrédto: Projekt Budowlany
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PRZEDMIESCIE OLAWSKIE

2008-2010
INWESTOR:

Budynek mieszkalno —ustugowy ‘ 7
ul. Pulaskiego 17-33, ul. Komuny Paryskiej 42, ul. Worcella 33

Zarzad Inwestycji Miejskich, 53-135 Wroctaw, ul. Januszowicka 15a

N L AIE TGN T DOMINO GRUPA ARCHITEKTONICZNA, arch.: Anna Majcher-Rutkowska,
W.Dunaj, Michal Kedzia, Izabela Chrusciel, Anita Dunaj, Maciej Dumin

Realizacja zlokalizowana jest w rejonie
graniczacym z historycznym Starym Miastem
na wschodzi tzw. Przedmiescia  Otawskiego.
Okoliczna zabudowa to gtéwnie przedwojenne
zasoby mieszkaniowe, kamieniczne, z powstajgcymi
w ramach wymiany zabudowy plombami okresu
ostatnim 10 lat. Wysokos$¢ okolicznej zabudowy
mieszkaniowej zawiera sie w przedziale od 5 do 7
kondygnacji nadziemnych. Przedmiotowa
inwestycja obejmuje 1 budynek mieszkalny
z ustugami w parterze. Budynek zrealizowany zostat
w ramach programu ,Budowa budynkdéw
mieszkalnych komunalnych” realizowanego przez

jednostke budzetowg Gminy Wroctaw: Zarzad

Fot.1. Widok od strony pétnocno-wschodniej, ulicy Pulaskiego (fot. aut.) Zasobu Komunalnego. Budynek zostat wzniesiony
w miejsce wyburzonej zabudowy kamienicznej

z przetomu XIX/XX wieku, w oparciu o MPZP zmieniajacy dotychczasowg linie zabudowy, ze wzgledu na poszerzenie

ciggu komunikacyjnego przylegtej ulicy Putaskiego.

Budynek zostanie wykonany w technologii tradycyjnej: gtéwnie zelbetowej: elementy konstrukcyjne-zelebtowe, oraz

Sciany ostonowe zewnetrzne oraz wewnetrzne miedzylokalowe z bloczkdw wapienno-piaskowych SILKA. Budynek

wyposazony w instalacje elektryczng, instalacje tele-informatyczng, oddymiania, wentylacji garazu, instalacje

centralnego ogrzewania, wody zimnej i cieptej, kanalizacji sanitarnej, deszczowe;j.

Budynek stanowi uzupetnienie zasobu mieszkan komunalnych.

Fot.2. Widok od strony potudniowe;j , skrzyzowania ulicy Putaskiego i Komuny Paryskiej (fot. aut.)
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WROCLAW, R:UATEL S E AV I o1 FAT4 13}
o4V z ustugami w parterze; ul Pomorska 53-51

Data realizacji 2007-2009, Inwestor: Zarzad Inwestycji Miejskich

S

Projekt: Biuro Studioéw i Projektéw Stuzby Zdrowia sp. zo..o0., arch.: Mieczystaw Zielinski,
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Charakterystyka inwestycji - teren inwestycji
Wspotczynnik intensywnosci zabudowy 1,07 - -
Pow. terenu inwestycji 5736,72/0, 574 m?/ ha 100%
Pow. Zabudowy terenu 2017,23 m? 24,10%
Pow. terenéw utwardzonych 1286 m? 41,68%
- chodnikéw 289,42 m’ 10,42%
- pozostate 147,15 m? 10,81%
- drég wew. 834,16
Pow. zieleni 2447,76 m’ 34,22%
Charakterystyka budynku
Pow. uzytkowa budynku (cze$é nadziemna) 9166,7 m? 100%
Pow. uzytkowa mieszkan 5682,83 m? 69,01%
Pow. uzytkowa biur - m’ -
Pow. uzytkowa garazy - m’ 22,30%
Kubatura 25666,76 m’ -
Charakterystyka struktury
llo$¢ mieszkan 120 szt. 100%
- 2 pokojowych 108 szt. 90%
- 3 pokojowych 12 szt. 10%
Ilo$¢ miejsc postojowych (ogotem): 46 szt. 100%
- na powierzchni terenu 46 szt. 100%
- W garazu podziemnym - szt. 0%
llos¢ klatek schodowych 15 - -
llo$¢ kondygnaciji 4 - -

Zrédto: Projekt Budowlany
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WROCLAW, R:UATEL S E AV I o1 FAT4 13} S
o4V z ustugami w parterze; ul Pomorska 53-51

Realizacja zlokalizowana
jest  w podtnocnej czesci
Wroctawia w obszarze osiedla
Pilczyce. Inwestycja  Zostata
zrealizowana w oparciu warunku
zabudowy, przez jednostke
budzetowa Gminy Wroctaw —
Zarzad Zasobu Komunalnego,
Z przeznaczeniem na
zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych 0séb o niskim

statusie materialnym. Wysokos¢

Fot.1. Widok od strony zachodniej , od strony ulicy Pomorskiej (fot. aut.) okolicznej zabudowy

mieszkaniowej zawiera sie

w przedziale od 4 do 5 kondygnacji (zabudowa kamienicowa). Na terenie inwestycji

zrealizowano wydzielone miejsca postojowe, gtdwnie w pasie drogowym przylegtym do

budynku, w ilosci 0.4 MP/1 mieszkanie. W zachodniej czesci dziatki zlokalizowano nieduzy
plac zabaw.

Budynek wykonano w technologii tradycyjnej: zelbetowej: elementy konstrukcyjne-
zelebtowe, oraz Sciany ostonowe zewnetrzne, oraz wewnetrzne miedzylokalowe z bloczkdéw
wapienno-piaskowych SILKA. Budynek ocieplony styropianem 12 cm.

Budynek wyposazony
w instalacje elektryczng,
instalacje tele-informatyczna,
oddymiania, wentylacji garazu,
instalacje centralnego
ogrzewania, wody zimnej
i cieptej, kanalizacji sanitarnej,
deszczowej.

Fot.2 Widok na wnetrze blokowe od strony wschodniej j (fot. aut.)
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WROCLAW
PSIE DOLE
2007-2008

INWESTOR:

Budynek mieszkalno-ustugowy wielorodzinny

Ul. Litewska 2 - 4
Przedsiebiorstwo Budownictwa Ogdéinego "DACH BUD" sp. z o.0.

WoJEWODZKIE BIURO PROJEKTOW WE WROCLAWIU SP. Z0.0
arch.: Hanna Warszylewicz, Bogdan Kaczmarzyk

PROJEKT, architekci:
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Rys.1. Rzut terenu inwestycji wedtug planu zagospodarowania
terenu - fragment (Zrédto; projekt budowlany)

Budynek mieszkalno-ustugowy wielorodzinny przy
litewskiej 2-4 zostat zrealizowany w latach 2007-2008,
na terenie niezabudowanym.

Budynek zrealizowano w oparciu o warunku
zabudowy. Zabudowa ksztattowana jest w uktadzie
koszarowym wzdtuz osi Pn-Pd Budynek jest 9
kondygnacyjny z kondygnacja przyziemia zawierajaca
w czesci potudniowej lokale ustugowe, zas w wiekszej
czesci garaz wielostanowiskowy oraz pomieszczenia
techniczne. Budynek nie stanowi odrebnego zespotu,
ale uzupetnia istniejgca zabudowg mieszkaniows,
zrealizowang rowniez przez tego samego dewelopera

w ostatnich latach.
Fot.1. Widok od strony potudniowo-wschodniej, ulicy Litewskiej
(fot. aut.)




MALIRZNMA Budynek mieszkalno-ustugowy wielorodzinny
Ul. Litewska 2-4

DPsiIE DOLE
2007-2008

Wartosé Udziat
(jedn.) %
PARAMETRY URBANISTYCZNE
Powierzchnia terenu inwestycji 9167 m’ 100
/0,9167
ha
Powierzchnia zabudowy terenu 1866,9 20,39
I,ﬂZ
Powierzchnia terenéw utwardzonych 4463,6 30,6
(ogdtem) w tym: m’
- komunikacji kotowej 2128 m” | 23,22
- komunikacji pieszej (chodnikow) 607,3 m’ 6,62
- pozostate pow. utwardzone 145,8m’ 1,59
Powierzchnia czesciowo utwardzona 1582,34 17,26
Powierzchnia terenéw zielonych 2468,9 26,93
(ogdtem) w tym: m’
- biologicznie czynna (100%) 2073,3 22,63
- biologicznie czynna (50%) 395,58 4,23
Wskazniki
Wskaznik intensywnosci zabudowy bd -
Wskaznik zabudowy (procent 0,204 -
zabudowy)
Wskaznik gestosci mieszkaniowej 0,0227 -
Wskaznik zieleni biologicznie czynnej bd -
Parametry architektoniczne (Pu)
Po Powierzchnia catkowita budynku bd 100
Pu budynku ogdtem (czesé¢ 13647,8 bd"*
nadziemna)
Pu mieszkan 10360,04 75,912
Pu lokali ustugowych 120,4 0,88’
Pu garazu wielostanowiskowego 1385,53 10,15
Pu garazy indywidualnych 216,9 1,64°
Pu ustug (pomieszczenia techniczne, 139,89 1,02°
gospodarcze, administracyjne)
Pu ruchu (komunikacja, klatki schodowe, | 1641,97 12,032
korytarze, wiatrotapy)
Kubatura 53961,25 -
Charakterystyka struktury funkcjonalno-uzytkowe
llos¢ izb 589 -
llo$¢ mieszkan 208 100
- 1 pokojowych 38 15,38
- 2 pokojowych 143 68,75
- 3 pokojowych 32 15,38
Liczba lokali ustugowych 4 -
Ilo$¢ miejsc postojowych (ogotem): 208
- na powierzchni terenu 150
- w garazu podziemnym 58
- w garazach indywidualnych -
llos¢ klatek schodowych 2 -
llo$¢ kondygnacji 9 -

Opracowanie autorskie. ZROD+O: PROJEKT BUDOWLANY; STRONA INTERNETOWA INWESTORA:

WWW.DACHBUD.COM.PL (2005)

Dwie klatki schodowe z korytarzem obstuguje 208
mieszkan, do ktérych dostep umozliwia 2 windy
hydrauliczne.

W kondygnacji parteru zlokalizowano od strony
(potudniowej) ul. Litewskiej 4 lokale ustugowe.
Teren  zagospodarowano w  znacznej  Czesci

komunikacjg,: drogi wewnetrzne, miejsca postojowe,
drogi pozarowe, chodniki.

dziatki
zlokalizowano pomieszczenie na odpady state. Tereny

We wschodniej czesci poza budynkiem

zieleni wypetniajgq przestrzenie wolne od komunikacji,
nie stanowig zorganizowanej urzadzonej przestrzeni.
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Fot.2. Widok od strony potudniowej na wnetrze
miedzyblokowe (fot. aut.)

! procentowy udziat w powierzchni ogdélnej budynku
% procentowy udziat w powierzchni uzytkowej catkowitej


http://www.dachbud.com.pl/

"{ele7:\"\VA Budynek mieszkalny wielorodzinny | ()
M|[#AL-M ul. Gornicza 52-80

Data realizacji 2006-2008, Inwestor: Zarzad Inwestycji Miejskich
Projekt: B-B studio Architektoniczno-budowlane ZREMB, arch.: Stefan Bigda, Elzbieta Marugi,
Beata Bigda

0 100
Parametr/wskaznik Wartosé Jednostka Udziat %
Charakterystyka inwestycji - teren inwestycji
Wspotczynnik intensywnosci zabudowy 1,07 - -
Pow. terenu inwestycji 5736,72/0, 574 m?/ ha 100%
Pow. Zabudowy terenu 2017,23 m? 24,10%
Pow. terenéw utwardzonych 1286 m? 41,68%
- chodnikéw 289,42 m’ 10,42%
- pozostate 147,15 m? 10,81%
- drég wew. 834,16
Pow. zieleni 2447,76 m’ 34,22%
Charakterystyka budynku
Pow. uzytkowa budynku (cze$¢ nadziemna) 9166,7 m’ 100%
Pow. uzytkowa mieszkan 5682,83 m? 69,01%
Pow. uzytkowa biur - m’ -
Pow. uzytkowa garazy - m’ 22,30%
Kubatura 25666,76 m’ -
Charakterystyka struktury funkcjonalno-przestrzennej
llo$¢ mieszkan 120 szt. 100%
- 2 pokojowych 108 szt. 90%
- 3 pokojowych 12 szt. 10%
llo$¢ miejsc postojowych (ogdtem): 46 szt. 100%
- na powierzchni terenu 46 szt. 100%
- W garazu podziemnym - szt. 0%
llos¢ klatek schodowych 15 - -
llo$¢ kondygnaciji 4 - -

Zrédto: Projekt Budowlany




"{ele7:\"\VA Budynek mieszkalny wielorodzinny 10
M|[#AL-M ul. Gornicza 52-80

Realizacja zlokalizowana jest w zachodniej czesci Wroctawia w obszarze osiedla Pilczyce. Inwestycja
Zostata zrealizowana w oparciu warunku zabudowy, przez jednostke budzetowa Gminy Wroctaw — Zarzad
Zasobu Komunalnego, z przeznaczeniem na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych oséb o niskim statusie
materialnym. Wysokos¢ okolicznej zabudowy mieszkaniowej zawiera sie w przedziale od 4 do 5 kondygnacji.

=
s

Przedmiotowa inwestycja to 15-
klatkowy budynek liniowy. Na terenie
inwestycji zrealizowano wydzielone miejsca
postojowe, giéwnie w pasie drogowym
przylegtym do budynku, w ilosci 0.4 MP/1
mieszkanie. W zachodniej czedci dziatki
zlokalizowano nieduzy plac zabaw.

Budynek wykonano w technologii tradycyjnej:
zelbetowe;j: elementy konstrukcyjne-
zelebetowe, oraz $ciany ostonowe zewnetrzne,
oraz wewnetrzne miedzylokalowe z bloczkéw
wapienno-piaskowych SILKA. Budynek
ocieplony styropianem 12 cm. Stolarka
okienna typowa, PCV z oknami rozwieralno-
uchylnymi, o wspét. k=1,1 W/m2K. Dach
spadzisty z lukarnami, pokryty dachdwka,
miesci 2 kondygnacje mieszkalne. Budynek
wyposazony ~w instalacje  elektryczng,
instalacje tele-informatyczng, oddymiania,
wentylacji garazu, instalacje centralnego
ogrzewania, wody zimnej i cieptej, kanalizacji
sanitarnej, deszczowe;j.

Osiedle zostato wydzielone ogrodzeniem,
dostep do osiedla jest ograniczony poprzez
brame wejsciowg i domofon, zas caty zespét

dozorowany jest przez firme ochroniarska.
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Rys. 1. Rzut fragmentu kondygnacji budynku (fragm..z projektu)



WROCLAW
PARTYNICE
2009

INWESTOR:

Budynek mieszkalno-ustugowy we Wroctawiu
przy ul. Ottaszynskiej 92-92g (Zwycieskiej 14)
Przedsiebiorstwo Budowlane BUDOTEX sp. z o.0.

N LT CIGH PRO-ART. PRZEDSIEBIORSTWO PROJEKTOWO-WYKONAWCZE

arch.: Krzysztof Skalski
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o miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
(uchwata nr V/51/03 RM Wroctawia z 23.01.2003).

Budynek zaprojektowano jako 4 kondygnacyjny
z miejscowym podwyzszeniem do 5 kondygnacji.

W kondygnacji podziemnej zlokalizowano funkcje

pomocnicze: garaz, kottownie, pomieszczenia
gospodarcze i techniczne, komodrki lokatorskie.
W kondygnacji parteru i pierwszego pietra
zaprojektowano lokale ustugowe. Lokale

zaprojektowane na 1 kondygnacji przeznaczono
na funkcje biurowo-ustugowe, natomiast parter na
funkcje handlowo-ustugowe.

Fot.1. Budynek mieszkalno-ustugowy przy ul. zwycieskiej —
Ofttaszynskiej; widok od strony pétnocnej. (fot. aut.)

Na wyzszych kondygnacjach zaprojektowano lokale
mieszkalne, ktdére obstugiwane sg z osobnej klatki
Inwestycja obejmowata budynek  mieszkalno schodowej i windy. Mieszkania na ostatniej kondygnacji
ustugowego wraz z budowa zjazdu z drogi publicznej, sa dwupoziomowymi lokalami z antresolg.
ciggiem pieszo jezdnym. zlokalizowana jest na obszarze

osiedla Partynice, na terenach po bytej jednostce
wojskowej. Inwestycja zostala zrealizowana w oparciu

Budynek dostosowany jest do potrzeb o0s6b
niepetnosprawnych.
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MUDIEZNAY Budynek mieszkalno-ustugowy we Wroctawiu

PARTYNICE

e przy ul. Oftaszynskiej 92-92g (Zwycieskiej 14)

Wartos$é Udziat
(jedn.) %

PARAMETRY URBANISTYCZNE

3563m’°/ | 100
0,3563 ha

Powierzchnia terenu inwestycji

Powierzchnia zabudowy terenu 1544,33mz 43,34

Powierzchnia terenéw 915,87mz 25,71

utwardzonych (ogdétem) w tym:

- komunikacji kotowej 461 m’ 12,94

- komunikacji pieszej (chodnikéw) 454,87 m” | 12,77

- inne powierzchnie utwardzone 0 0

Powierzchnia terenéw zielonych 1244,9 m’ 34,94

(ogdtem) w tym:

- biologicznie czynna (100%) 549,92m’ | 15,43

- biologicznie czynna (50%) 694,98 19,51
Wskazniki

Wskaznik intensywnosci 2,653 -
zabudowy

Wskaznik zabudowy (procent 0,43 -
zabudowy)

Wskaznik gestosci mieszkaniowe;j 89,81 m/ha
Wskaznik zieleni biologicznie 0,349 -
czynnej

Parametry architektoniczne (Pu)

Po Powierzchnia catkowita 9454 100
budynku
Pu budynku ogoétem (czesc 7631,52 80,7

nadziemna)

Pu mieszkan 2389,01 | 30,3°

Pu lokali ustugowych 1964,84 25,8’

Pu garazu wielostanowiskowego 2109,61 27,6°

Pu garazy indywidualnych - 0

Pu ustug (pomieszczenia techniczne, 2482,05 32,52
gospodarcze, administracyjne)

Pu ruchu (komunikacja,  klatki 796,52 10,4°
schodowe, korytarze, wiatrotapy)

Kubatura 42682,16 -
Charakterystyka struktury funkcjonalno-uzytkowej

llosé izb 105 -
llos¢ mieszkan 32 100
- 1 pokojowych 4 12,5
- 2 pokojowych 10 31,3
- 3 pokojowych 10 31,3
- 4 pokojowe 8 25,0
Liczba lokali ustugowych 19 -
llo$¢ miejsc postojowych (ogdtem): 65

- na powierzchni terenu 2

- w garazu podziemnym 63

llos¢ klatek schodowych 6 -
llo$¢ kondygnacji 5-6 -

Opracowanie autorskie. ZRODLO: PROJEKT BUDOWLANY; STRONA INTERNETOWA INWESTORA:

niezabudowanym, w poblizu istniejgcej z jednej strony
zabudowy mieszkaniowej i centrum handlowego FERIO
GAJ.

Zagospodarowanie terenu dominuje komunikacja
kotowa i piesza. Brak jest przestrzeni wspdlnej i placu
zabaw. tereny zieleni wypetniajg przestrzenie miedzy
nawierzchniami utwardzonymi kotowymi, pieszymi
a powierzchnig zabudowana.

na powierzchni terenu , ze wzgledu na ograniczenia
powierzchni wolnej, znajduje sie tylko 2 miejsca
postojowe, zdecydowana wigkszos¢ miejsc postojowych
znajduje sie w garazu podziemnym. Projektant przyjat
wskaznik 15 miejsc postojowych na 1000 m2
powierzchni ustugowo-handlowej, za$ 1 miejsce
postojowe na 1 mieszkanie, tgcznie 65 miejsc
postojowych.

Charakterystyczne parametry i wskazniki obrazuje tabela
po lewej stronie.

Fot.2. Widok od strony potudniowo -wschodniej na budynek
mieszkalno-ustugowy (fot. aut.)

Fot.3. Widok od strony pétnocno -wschodniej na budynek
mieszkalno-ustugowy (fot. aut.)

! procentowy udziat w powierzchni ogdélnej budynku
% procentowy udziat w powierzchni uzytkowej catkowitej
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WROCLAW
KLECINA
2004

INWESTOR:

Zespot mieszkalny wielorodzinny z parkingami

przy ul. Cukrowej 13-15c¢
Przedsiebiorstwo Budowlane BUDOTEX sp. z o.0.

COMPAR s.c. KOMPUTEROWE PROJEKTOWANIE OBIEKTOW BUDOWNICTWA OGOLNEGO

PROJEKT, architekci: arch.: Leszek Pata, Roman Kucaj

FREFOLE

FaRvCIA

T SROCMESCE
haasTo

Rys. 1. Fragment z planu zagospodarowania terenu budynku mieszkalnego przy ulicy Cukrowej 13-15c (Zrédto: projekt budowlany)

Dojazd do zespotu stanowi istniejgca droga -
ul.Cukrowa, wewnatrz zespotu znajdujg sie drogi
wewnetrzne wraz z przylegtymi miejscami postojowymi
usytuowanymi wzdtuz tych drég.

Wewnatrz zespotu budynkéw zorganizowano miejsce
wspolne z placem zabaw.

Pomieszczenie na odpady state zostato
wbudowane w kubature budynkow.

Komunikacja w obrebie zespotu mieszkalnego
odbywa sie ciggami pieszymi, w przypadku rdznicy
poziomoéw schodami i pochylniami, zapewniajacymi

dostep osobom niepetnosprawnym. Tylko mieszkania na

Fot.1. Widok na budynek zespd6t budynkdw przy ulicy Cukrowej
13-15c od strony ulicy Migdatowej (od zachodu) (fot. aut.)

parterze, ze wzgledu na brak diwigu osobowego, s3

dostepne dla 0sdb o ograniczonej sprawnosci ruchowej.
Na catej powierzchni dziatki zaprojektowano

zespot  mieszkaniowy sktadajgcy sie  z  pieciu
dwuklapkowych budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych 4 kondygnacyjnych  (w  tym
kondygnacjg poddasza uzytkowego), oraz kondygnacjg
podziemna na garaz wielostanowiskowy.



MADIEFN Zesp6t mieszkalny wielorodzinny z parkingami

KLECINA
Y28 przy ul. Cukrowej 13-15¢
Wartosc Udziat
(jedn.) %

PARAMETRY URBANISTYCZNE

Powierzchnia terenu inwestycji 11538 mz/ 100
1,1538 ha

Powierzchnia zabudowy terenu 2982,7 m’ 25,85

Powierzchnia terenéw | 2258,4 m’ 19,57

utwardzonych (ogétem) w tym:

- komunikacji kotowe;j 1473,6 m’ 12,7

- komunikacji pieszej | 756,29 m” | 6,55

(chodnikow)

- powierzchnia utwardzona 28,56 m’ 0,25

pozostata

Powierzchnia terenéw zielonych 6276,9 m’ 54,4

(ogdtem) w tym:

- biologicznie czynna (100%) 6276,9 m° 54,4

Wskazniki

Wskaznik intensywnosci 1,293 -

zabudowy

Wskaznik zabudowy (procent 0,259 -

zabudowy)

Wskaznik gestosci mieszkaniowe;j 149,07 M/ha

Wskaznik zieleni biologicznie 0,544 -

czynnej

Parametry architektoniczne (Pu)

Po Powierzchnia catkowita 14913,4 100

budynku

Pu budynku ogoétem (czesc 10071,06 84,5"

nadziemna)

Pu mieszkan 1004,1 68,14°

Pu lokali ustugowych 67,53 0,7

Pu garazu wielostanowiskowego 4541,88 45,1°

Pu garazy indywidualnych - 0

Pu ustug (pomieszczenia techniczne, 25,2 3,06°

gospodarcze, administracyjne)

Pu ruchu (komunikacja, klatki 88,5 10,75

schodowe, korytarze, wiatrotapy)

Kubatura 40128,54 -

Charakterystyka struktury funkcjonalno-uzytkowej

llos¢ izb 570 -

llo$¢ mieszkar 172 100

- 1 pokojowych (bd) 0

- 2 pokojowych (bd) 0

- 3 pokojowych (bd) 0

- 4 pokojowe (bd) 0

llo$¢ miejsc postojowych (ogdtem): 201

- na powierzchni terenu 19

- W garazu podziemnym 182 -

llos¢ klatek schodowych 10 -

llos¢ kondygnacji 5 -

Opracowanie autorskie. ZRODO: PROJEKT BUDOWLANY; STRONA INTERNETOWA INWESTORA:

bd-brak danych

Fot.2. Widok od strony ul. Cukrowej w kierunku wnetrza z placem
zabaw przy budynku nr 13, z prawej strony (fot. aut.)

Fot.3. Widok wnetrza zespotu budynkéw przy ul. Cukrowej 13-15c¢
z placem zabaw (fot. aut.)

! procentowy udziat w powierzchni ogdlnej budynku
% procentowy udziat w powierzchni uzytkowej catkowitej
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WROCLAW
KLECINA
2003

INWESTOR:

PROJEKT, architekci:

Zespot mieszkaniowy z parkingiem otwartym
w przyziemiu przy ul. Cukrowej 14-16b
Przedsiebiorstwo Budowlane BUDOTEX sp. z o.0.

COMPAR s.c. KOMPUTEROWE PROJEKTOWANIE OBIEKTOW BUDOWNICTWA OGOLNEGO
arch.: Leszek Pata, Roman Kucaj
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Zaplecze budowy

Firmy YA/

Fot.1. Budynek mieszkalny przy ul.Cukrowej 14 — widok od
strony ulicy Migdatowej (od strony zachodniej);(fot. aut.)

Budynek mieszkalny wielorodzinny przy ulicy Cukrowej
14 -16b  zostat zrealizowany w oparciu o decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Do czasu zamierzenia inwestycyjnego ,na terenie
dziatki istniat sktad i parking maszyn ciezkich
budowlanych i samochoddw ciezarowych,

A ) —
_,_/J_'

128,15

Zrealizowany zespo6t mieszkaniowy sktada sie
z 2 blizniaczych budynkéw mieszkalnych potgczonych
w poziomie przyziemia jednopoziomowym otwartym
parkingiem dla samochoddéw. Dla 66 mieszkan ktérych
zapewniono 67 miejsc postojowych statych w garazu
podziemnym. 8 miejsc czasowych zaprojektowano
wzdtuz pasa drogowego.
zielone wypetniajg przestrzenie
budynkami, a granicg dziatki.

Tereny pomiedzy
ciggami komunikacyjnymi,
W potudniowej czesci zespotu znajduje sie niewielki plac
zabaw. Catosc¢ inwestycji jest wydzielona ogrodzeniem.
Na 3 kondygnacjach nadziemnych i kondygnacji
poddaszowa uzytkowego, zlokalizowano 67 mieszkan
o zréznicowanej strukturze, przedstawionej w tabeli

z charakterystycznymi parametrami.




MADIEZN Zesp6t mieszkaniowy z parkingiem otwartym

KLECINA

FYk 1 W przyziemiu przy ul. Cukrowej 14-16b

Wartosc Udziat
(jedn.) %
PARAMETRY URBANISTYCZNE
Powierzchnia terenu inwestycji 2770,13 m’ 100
/0,2770 ha

Powierzchnia zabudowy terenu 1772 63,97
Powierzchnia terenéw 253,8m2 9,16
utwardzonych (ogétem) w tym:
- komunikacji kotowej 40,07m’ 1,45
- komunikacji pieszej (chodnikéw) 116,75m’ 4,21
- powierzchnia miejsc 40,07 1,45
postojowych
- inne powierzchnie utwardzone 56,91 2,05
Powierzchnia terendw zielonych 816 m’ 29,46
(ogdtem) w tym:
- biologicznie czynna (100%) 816 m’ 29,46
Wskazniki
Wskaznik intensywnosci 2,613 -
zabudowy
Wskaznik zabudowy (procent 0,64 -
zabudowy)
Wskaznik gestosci mieszkaniowe;j 241,87m/ha
Wskaznik zieleni biologicznie 0,295 -
czynnej
Parametry architektoniczne (Pu)
Po Powierzchnia catkowita 7237,15 100
budynku
Pu budynku ogoétem (czesc 5680,28 78,49"
nadziemna)
Pu mieszkar 3949,16 | 69,52°
Pu lokali ustugowych 0 0
Pu garazu wielostanowiskowego 1574,71 | 27,7°
Pu garazy indywidualnych - 0
Pu ustug (pomieszczenia techniczne, 40,46 0,712
gospodarcze, administracyjne)
Pu ruchu (komunikacja, klatki 115,95 2,04
schodowe, korytarze, wiatrotapy)
Kubatura 42682,16 -
Charakterystyka struktury funkcjonalno-uzytkowej
llosé izb 223 -
llos¢ mieszkan 67 100
- 1 pokojowych 5 7,46
- 2 pokojowych 38 56,72
- 3 pokojowych 21 31,34
- 4 pokojowe 3 4,48
Liczba lokali ustugowych 0 -
llo$¢ miejsc postojowych (ogdtem): 78
- na powierzchni terenu 11
- W garazu podziemnym 67
llos¢ klatek schodowych 2 -
llos¢ kondygnacji 5 -

Opracowanie autorskie. ZRODO: PROJEKT BUDOWLANY; STRONA INTERNETOWA INWESTORA:

S
Fot.2. Widok od strony (PN-ZACH) skrzyzowania ulicy Cukrowej
z Migdatowa (fot. aut.)

Fot3. Widok na budynek przy ul. Cukrowej 16-16a od strony

pétnocno-wschodniej (fot. aut.)

! procentowy udziat w powierzchni ogdélnej budynku
% procentowy udziat w powierzchni uzytkowej catkowitej
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WROCLAW
KLECINA o :
DX X OO E W przyziemiu przy ul.Cukrowej 18-20

INWESTOR:

Zespot mieszkalny wielorodzinny z parkingiem

Przedsiebiorstwo Budowlane BUDOTEX sp. z o.0.

TN QT ]I (9l COMPAR s.c. KOMPUTEROWE PROJEKTOWANIE OBIEKTOW BUDOWNICTWA OGOLNEGO
arch.: Leszek Pata, Roman Kucaj
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Fot.1. Widok na budynki przy ul. Cukrowej 18-20a
(na pierwszym planie, fot. aut.)

Budynek mieszkalny przy ulicy Cukrowej 18-20 zostat zrealizowany w oparciu 0 miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenéw pod zabudowe przemystowg i ustugowag oraz budownictwo

mieszkaniowe w obrebie Klecina, zgodnie z uchwatg Rady miejskiej Wroctawia z dnia 29. marca 2001.

Na terenie inwestycji zrealizowano zespot mieszkaniowy sktadajacy sie z dwdch budynkédw mieszkalnych
wielorodzinnych z dwoma klatkami schodowymi.




MADIEFN Zesp6t mieszkalny wielorodzinny z parkingiem

KLECINA

Dk W Il W przyziemiu przy ul.Cukrowej 18-20

Wartosé Udziat
(jedn.) %

PARAMETRY URBANISTYCZNE
Powierzchnia terenu inwestycji 5221 mz/ 100

0,5221 ha
Powierzchnia zabudowy terenu 2320 m* 44,44
Powierzchnia terenéw 865,0 m’ 16,57
utwardzonych (ogétem) w tym:
- komunikacji kotowej 270,5 m’ 5,18
- komunikacji pieszej (chodnikéw) 410 m* 7,85
- powierzchnia miejsc postojowych 184,5 3,53
Powierzchnia terendw zielonych 2036 m’ 39,0
(ogdtem) w tym:
- biologicznie czynna (100%) 2036 m2 39,0
Wskazniki
Wskaznik intensywnosci zabudowy 1,68 -
Wskaznik zabudowy (procent 0,444 -
zabudowy)
Wskaznik gestosci mieszkaniowe;j 137,9 m/ha -
Wskaznik zieleni biologicznie 0,39 -
czynnej
Parametry architektoniczne (Pu)
Po Powierzchnia catkowita budynku 8774,33 100
Pu budynku ogdtem (czesé¢ 6396,3 72
nadziemna)
Pu mieszkan 411,34 64,28°
Pu lokali ustugowych 0 0’
Pu garazu wielostanowiskowego 1814,33 28,37°
Pu garazy indywidualnych - 0
Pu ustug (pomieszczenia techniczne, 71,64 1,122
gospodarcze, administracyjne)
Pu  ruchu  (komunikacja,  klatki 398,96 6,24
schodowe, korytarze, wiatrotapy)
Kubatura 20979,14 -
Charakterystyka struktury funkcjonalno-uzytkowej
llos¢ izb 322 -
llo$¢ mieszkan 72 100
- 1 pokojowych 0 0
- 2 pokojowych 46 63,89
- 3 pokojowych 26 36,11
- 4 pokojowe 0 0
Liczba lokali ustugowych 0 -
Ilo$¢ miejsc postojowych (ogdtem): 93
- na powierzchni terenu 20
- w garazu podziemnym 73
- w garazach indywidualnych -
Ilos¢ klatek schodowych 4 -
llos¢ kondygnaciji 1+3+1 -

Opracowanie autorskie. ZRODLO: PROJEKT BUDOWLANY; STRONA INTERNETOWA INWESTORA:

Czterokondygnacyjny

budynek, z

ostatnig
kondygnacja w poddaszu oraz kondygnacjg
podziemng garazu wielostanowiskowego,
do
tej

swg

formg nawigzuje otaczajgcej zabudowy

mieszkaniowej okolicy, zrealizowanej

w wiekszosci przez tego samego dewelopera..

mieszkalnv wielorodzinnv przv ul. Cukrowei 20-20a (fot.

Teren zespotu wydzielony jest ogrodzeniem,

wewngtrz urzadzono plac zabaw i liczne

zasadzenia Zielenig niska, krzewami

i Sredniowysokg roslinnoscig. Na powierzchni
terenu zlokalizowano pomieszczenia na odpady
state, i kilka miejsc postojowych (czasowych)

gtéwnie wzdtuz istniejgcej ulicy Cukrowe;j.

Fot.3. Widok od strony wschodniej na budynek

mieszkalny wielorodzinny przy ul. Cukrowej 20-20a (fot.
aut.)

procentowy udziat w powierzchni ogoinej budynku
% procentowy udziat w powierzchni uzytkowej catkowitej
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WROCLAW
KLECINA
2006

INWESTOR:

Budynek mieszkalny wielorodzinny wolnostojacy

w zabudowie niskiej przy ul.Cukrowej 22-22a

Przedsiebiorstwo Budowlane BUDOTEX sp. z o.0.

STUDIO ARCHITEKTONICZNE PRYMON
arch.: Andrzej Prymon

PROJEKT, architekci:
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Budynki wielorodzinne zrealizowano na
niezabudowanej dziatce, w obszarze przewidzianym
wedtug  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego dla zabudowy o funkcji mieszkaniowej,
ustugowej. Zespdt zrealizowano w latach 2003-2004,
wznoszagc 4 kondygnacyjny budynek z garazem
podziemnym, na stosunkowo niewielkiej dziatce
budowlanej, co w praktyce niemal wyeliminowato
komunikacje kotowg z zagospodarowania terenu.

Teren, na ktorym znajdujg sie budynki
wydzielono za pomocg ogrodzenia i murku z cegly

klinkierowej. Na terenie dziatki znajdujg sie wjazdy-
Fot.1. Widok na budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. pochylnie do garazu podziemnego, ciagi piesze i dojécia
Cukrowej 22-22b (na pierwszym planie wjazd na posesje, fot. aut.) oraz miejsca postojowe, z ktérych wiekszoéé
usytuowana jest w wzdtuz ulicy Cukrowej. Na
poziomie terenu zaprojektowano rowniez wiate na

odpady state.



MADIEZN Budynek mieszkalny wielorodzinny wolnostojacy

KLECINA
2006
Wartosé Udziat
(jedn.) %

PARAMETRY URBANISTYCZNE
Powierzchnia terenu inwestycji 1992 mz/ 100

0,1992ha
Powierzchnia zabudowy terenu 864 m’ 43,37
Powierzchnia terenéw 364,0 m’ 18,27
utwardzonych (ogdétem) w tym:
- komunikacji kotowej 44 m’ 2,21
- komunikacji pieszej (chodnikéw) 153 m’ 7,68
- powierzchnia miejsc postojowych 87 4,37
Powierzchnia cze$ciowo utwardzona 80,0 m’ 4,02
Powierzchnia terenéw zielonych 764m’ 38,35
(ogdtem) w tym:
- biologicznie czynna (100%) 764 m2 38,35
Wskazniki
Wskaznik intensywnosci zabudowy 2,11 -
Wskaznik zabudowy (procent 0,434 -
zabudowy)
Wskaznik gestosci mieszkaniowej 140,56 -

m/ha

Wskaznik zieleni biologicznie 0,384 -
czynnej
Parametry architektoniczne (Pu)
Po Powierzchnia catkowita budynku 4210 100
Pu budynku ogdtem (czesé¢ 3220,6 76,5"
nadziemna)
Pu mieszkari 2014 62,53
Pu lokali ustugowych 0 0’
Pu garazu wielostanowiskowego 754 32,41°
Pu garazy indywidualnych - 0
Pu ustug (pomieszczenia techniczne, 322,6 10,02°
gospodarcze, administracyjne)
Pu ruchu (komunikacja, klatki 130 4,04
schodowe, korytarze, wiatrotapy)
Kubatura 20979,14 -
Charakterystyka struktury funkcjonalno-uzytkowej
llos¢ izb 89 -
llo$¢ mieszkan 28 100
-1 pokojowych 0 0
- 2 pokojowych 0 0
- 3 pokojowych 28 100
- 4 pokojowe 0 0
Liczba lokali ustugowych 0 -
Ilo$¢ miejsc postojowych (ogdtem): 32
- na powierzchni terenu 4
- w garazu podziemnym 28
- w garazach indywidualnych -
llos¢ klatek schodowych 4 -
Ilo$¢ kondygnacji 1+4 -

Opracowanie autorskie. ZRODLO: PROJEKT BUDOWLANY; STRONA INTERNETOWA INWESTORA:

w zabudowie niskiej przy ul.Cukrowej 22-22a

od
niezabudowane tereny przewidziane pod inwestycje,

potudniowej strony, otwartej na

w niewielkim klinie zielonym zaprojektowano plac
zabaw.

Fot.2. Widok od strony potudniowej na budynek mieszkalny

wielorodzinny przy ul. Cukrowej 22-22a, na pierwszym planie
prowizoryczne miejsce wspdlne - plac zabaw (fot. aut.)

! procentowy udziat w powierzchni ogdélnej budynku
% procentowy udziat w powierzchni uzytkowej catkowitej
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WROCLAW
KLECINA
2010

INWESTOR:

Budynek mieszkalny wielorodzinny wolnostojacy

przy ul. Dozynkowej 3a
Przedsiebiorstwo Budowlane BUDOTEX sp. z o.0.

STUDIO ARCHITEKTONICZNE PRYMON

PROJEKT, architekci: arch.: Andrzej Prymon

4 0 (S B e B .
i oy i ‘!,. " ” ” }., T
¢ T Py -_-_"‘ ' i 1..:‘: :q‘:.fl‘ st SFOOUESCE
: o o
o 6 o 1
0'00.-.-4__2_?_"...1_ 4’k : : 0:-
i g2 h = i
- .lJlu T ot e 2
v/ " L e = LJ'J % i
K @ (o2 O C \(i
ket o} ;
) Kt
it B8
5 ) ] - Ly .:-' (]
. ! : _.: 6 i .-"- . '
P = 2 P . 1@‘ ,‘
o it a =
Lo chodmiic oSy ~
B iotni€ kPO [ 3 =¥ :#0 10

Rys. 1. Fragment z planu zagospodarowania terenu budynku mieszkalnego przy ulicy Stupiriskiego 6-6a (Zrédto: projekt budowlany)

Budynek mieszkalny wielorodzinny przy
ulicy Dozynkowej zrealizowany zostat w 2010, na
terenie niezabudowanym, w poblizu istniejacej
z jednej strony zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej osiedla Klecina.

Na terenie poza budynkiem, zrealizowano
pomieszczenie na odpady state i kottownie. poza
ciggami  pieszymi i wjazdem do garazu
wielostanowiskowego  czesciowo zanurzonego

w gruncie (suterena).
Na powierzchni terenu brak jest przestrzeni

Fot.1. Widok na budynek przy ulicy Dozynkowej 3a od strony

pétnocno-wschodniej (fot. aut.)
wspolnej urzadzonej czy placu zabaw.

Wszystkie miejsca postojowe zlokalizowane
zostaty w kondygnacji podziemnej, zawierajacej
rowniez pomieszczenia techniczne i gospodarcze.



MDBIEZN Budynek mieszkalny wielorodzinny wolnostojacy

KLECINA

PN przy ul. Dozynkowej 3a

Wartosé Udziat
(jedn.) %
PARAMETRY URBANISTYCZNE
Powierzchnia terenu inwestycji 579 mz/ 100
0, 0579ha

Powierzchnia zabudowy terenu 208 m’ 35,9
Powierzchnia terendw 163 m’ 28,15
utwardzonych (ogétem) w tym:
- komunikacji kotowej 48 m’ 8,29
- komunikacji pieszej 72m’ 12,44
(chodnikow)
- powierzchnia  utwardzona 43m’ 7,43
pozostata
Powierzchnia terenéw zielonych 208 m’ 35,92
(ogdtem) w tym:
- biologicznie czynna (100%) 184 m’ 31,78
- biologicznie czynna (50%) 24 4,15
Wskazniki
Wskaznik intensywnosci 1,683 -
zabudowy
Wskaznik zabudowy (procent 0,359 -
zabudowy)
Wskaznik gestosci 189,98 M/ha
mieszkaniowe;j
Wskaznik zieleni biologicznie 0,359 -
czynnej
Parametry architektoniczne (Pu)
Po Powierzchnia catkowita 974,63 100
budynku
Pu budynku ogoétem (czesc 823,6 84,5'
nadziemna)
Pu mieszkan 561,2 68,14
Pu lokali ustugowych 0 0
Pu garazu wielostanowiskowego 148,7 18,1°
Pu garazy indywidualnych - 0
Pu ustug (pomieszczenia techniczne, 25,2 3,06°
gospodarcze, administracyjne)
Pu ruchu (komunikacja, klatki 88,5 10,75
schodowe, korytarze, wiatrotapy)
Kubatura 2985 -
Charakterystyka struktury funkcjonalno-uzytkowej
llos¢ izb 31 -
llo$¢ mieszkan 11 100
- 1 pokojowych 0 0
- 2 pokojowych 11 100
- 3 pokojowych 0 0
- 4 pokojowe 0 0
llo$¢ miejsc postojowych (ogdtem): 11
- na powierzchni terenu 0 -
- W garazu podziemnym 11 -
llos¢ klatek schodowych 1 -
llo$¢ kondygnaciji 5 -

Opracowanie autorskie. ZRODO: PROJEKT BUDOWLANY; STRONA INTERNETOWA

INWESTORA:

Architektura budynku formg nawigzuje do
otaczajacej matogabarytowej zabudowy
mieszkaniowej, w przewazajacej czesci

jednorodzinne, z dachami spadzistymi.

Fot.2. Widok od strony potudniowo-wschodniej, od strony

skrzyzowania wjazdu w ulice Dozynkowa z ulicy Buraczanej
(fot. aut.)

! procentowy udziat w powierzchni ogdélnej budynku
% procentowy udziat w powierzchni uzytkowej catkowitej
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GAl
2008-2009

INWESTOR:

Budynek mieszkalno-ustugowy we Wroctawiu
przy ul. Stronskiej 7-9a i ul. Czerniawskiej 4-4c
Przedsiebiorstwo Budowlane BUDOTEX sp. z o.0.

PRO-ART. PRZEDSIEBIORSTWO PROJEKTOWO-WYKONAWCZE
arch.: Jacek Kowalski, Aleksandra Ponkato

PROJEKT, architekci:
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Budynek mieszkalno-ustugowy wielorodzinny przy
ulicy zostat zrealizowany w latach 2008-2009, na terenie
niezabudowanym, w poblizu istniejgce] z jednej strony
zabudowy mieszkaniowej i centrum handlowego FERIO

GAJ.
Na terenie zaprojektowano budynek, z infrastrukturg
techniczna, W oparciu owymagania decyzji

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Obiekt zrealizowano u uktadzie zabudowy obrzeznej,
w ksztatcie litery G. Na terenie inwestycji zlokalizowano
wolnostojgca trafostacje, oraz miejsce na odpady state

Fot.1. Widok od stronY potudniowej na budynek mieszkalno- wbudowane w realizowany budynek mieszkalny.
ustugowy przy ul. Stroniskiej (fot. aut.)
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MODIEZNY Budynek mieszkalno-ustugowy we Wroctawiu

GAlJ

O I ) przy ul. Stronskiej 7-9a i ul. Czerniawskiej 4-4c

Wartos¢ Udzia
(jedn.) t
%
PARAMETRY URBANISTYCZNE
Powierzchnia terenu inwestycji 5207 m2/ 100
0,5207 ha
Powierzchnia zabudowy terenu 1645,41 m’ 31,6
Powierzchnia terendw | 2254,73 m’ 43,3
utwardzonych (ogdétem) w tym:
- komunikacji kotowej 940,4m° | 18,06
- komunikacji pieszej 115,65 m” 21,43
(chodnikow)
- powierzchnia miejsc 190,3 3,65
postojowych
- inne powierzchnie utwardzone 8,38 0,16
Powierzchnia terenéw zielonych 1306,9 m’ 25,1
(ogdtem) w tym:
- biologicznie czynna (100%) 1306,9 m’ 25,1
Wskazniki
Wskaznik intensywnosci 3,009 -
zabudowy
Wskaznik zabudowy (procent 0,316 -
zabudowy)
Wskaznik gestosci mieszkaniowej | 224,7 m/ha -
Wskaznik zieleni biologicznie 0,251 -
czynnej
Parametry architektoniczne (Pu)
Po Powierzchnia catkowita 15668,82 100
budynku
Pu budynku ogdtem (czes¢ 12436,66 | 79,4"
nadziemna)
Pu mieszkari 7139,59 57,4°
Pu lokali ustugowych 146,94 1,18’
Pu garazu wielostanowiskowego 3704 29,8’
Pu garazy indywidualnych - 0
Pu ustug (pomieszczenia techniczne, 230,58 1,852
gospodarcze, administracyjne)
Pu ruchu (komunikacja, klatki 1215,55 9,772
schodowe, korytarze, wiatrotapy)
Kubatura 42682,16 -
Charakterystyka struktury funkcjonalno-uzytkowej
llos¢ izb 251 -
llo$¢ mieszkan 117 100
- 1 pokojowych 4 3,42
- 2 pokojowych 77 65,81
- 3 pokojowych 29 24,79
- 4 pokojowe 8 6,84
Liczba lokali ustugowych 2 -
llo$¢ miejsc postojowych (ogdtem): 179
- na powierzchni terenu 10
- W garazu podziemnym 169
llos¢ klatek schodowych 8 -
llo$¢ kondygnaciji 1+5 -

Opracowanie autorskie. ZRODO: PROJEKT BUDOWLANY; STRONA INTERNETOWA INWESTORA:

We wnetrzu osiedla stworzong miejsce wspdlne

z placem zabaw.

W kondygnacji podziemnej znajdujg sie miejsca

postojowe — garaz  wielostanowiskowy, oraz

pomieszczenia techniczne. w kondygnacji parteru od

strony ul. Stronskiej

lokale ustugowe

znajduja sie
o tacznej powierzchni 200 mkw.

Fot.2. Widok dziedzirica budynku mieszkalno-ustugowego
z placem zabaw na pierwszym planie (fot. aut.)

W 6 kondygnacyjnym budynku z poddaszem
uzytkowym na cele mieszkalne, znajduje sie 117
mieszkan, ktorych struktura zostata przedstawiona w
tabeli. Mieszkania obstuguje 8 klatek schodowych. Dla
117 mieszkan przewidziano 169 miejsc postojowych

w garazu podziemnym.

Fot.3. Widok od strony ulicy Czerniawskiej (od strony
pétnocnej) budynku mieszkalno-ustugowego (fot. aut.)

! procentowy udziat w powierzchni ogdélnej budynku
% procentowy udziat w powierzchni uzytkowej catkowitej
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Rys. 1. Fragment z planu zagospodarowania terenu budynku mieszkalnego przy ulicy Stupiriskiego 6-6a (Zrédto: projekt budowlany)

Przedmiotem inwestycji jest budynek mieszkalny
wielorodzinny w zabudowie niskiej
z wielostanowiskowym parkingiem podziemnym. dziatka
zlokalizowana jest na osiedlu Klecina, wséréd zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej niskiej (do 12 m
wysokosci w mysl| przepisdw techniczno budowlanych).

Teren przed inwestycjg byt niezabudowany, porosniety
nieuporzadkowang zielenig niskg. Budynek w ksztatcie
litery U, wypetnia catkowicie teren inwestycji,
z uwzglednieniem minimalnych odlegtosci od sgsiedniej
zabudowy (odlegtosci od granicy dziatki). Inwestycja
zostat zrealizowany w oparciu o wytyczne zawarte
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
dla tego obszaru.

Fot.1. Widok od strony potudniowo-wschodniej, skrzyzowania

ulicy Cukrowej z ulica Stupinskiego (fot. aut.)




MDBIEZN Budynek mieszkalny wielorodzinny wolnostojacy

KLECINA

PRI Przy ul. Supinskiego 6-6a

Wartos¢ Udziat
(jedn.) %

PARAMETRY URBANISTYCZNE

1421m>/ | 100
0, 1421 ha

Powierzchnia terenu inwestycji

Powierzchnia zabudowy terenu 725 m’ 51,02

Powierzchnia terendow
utwardzonych (ogétem) w tym:

140 m* 9,85

- komunikacji kotowej 10 m’ 0,7

- komunikacji pieszej (chodnikéw) 107 m* 7,53

- powierzchnia miejsc postojowych 23m’ 1,62

Powierzchnia terenéw zielonych 556 m’ 39,13

(ogotem) w tym:

- biologicznie czynna (100%) 411 m’ 28,92

- biologicznie czynna (50%) 145 10,2
Wskazniki

Wskaznik intensywnosci zabudowy 2,741 -
Wskaznik zabudowy (procent 0,51 -
zabudowy)

Wskaznik gestosci mieszkaniowe;j 246,31 M/ha
Wskaznik zieleni biologicznie 0,391 -
czynnej

Parametry architektoniczne (Pu)

Po Powierzchnia catkowita 3895,46 100

budynku

Pu budynku ogoétem (czesc 3093,6 79,42
nadziemna)

Pu mieszkar 2176,1 | 70,34’
Pu lokali ustugowych 0 0
Pu garazu wielostanowiskowego 565 18,3 2
Pu garazy indywidualnych - 0
Pu ustug (pomieszczenia techniczne, 34,12 1,15
gospodarcze, administracyjne)

Pu  ruchu (komunikacja, klatki 181 5,85’
schodowe, korytarze, wiatrotapy)

Kubatura 11865 -
Charakterystyka struktury funkcjonalno-uzytkowej

llos¢ izb 98 -
llos¢ mieszkan 35 100
- 1 pokojowych 0 0

- 2 pokojowych 9 25,71
- 3 pokojowych 22 62,86
- 4 pokojowe 4 11,43
llo$¢ miejsc postojowych (ogdtem): 35

- na powierzchni terenu 0 -

- W garazu podziemnym 35 -
llos¢ klatek schodowych 2 -
llos¢ kondygnacji 5 -

Opracowanie autorskie. ZRODLO: PROJEKT BUDOWLANY; STRONA INTERNETOWA INWESTORA:

Budynek zaprojektowana jako 4 kondygnacyjny z jedng
kondygnacja w podziemiu. ostatnia kondygnacja
znajduje sie w poddaszu uzytkowym o funkcji
mieszkalnej, za$ sama bryta budynku nawigzujac
do kontekstu charakteryzuje sie dachem o spadku 60°.

W kondygnacji podziemia (piwnicy) usytuowano
miejsca postojowe, kottownie gazowg i 7 komodrek
lokatorskich.

Na kondygnacjach  nadziemnych zaprojektowano
mieszkania dwu-, trzy- i czteropokojowe, tgcznie 35,
ktore obstuguje 2 klatki schodowe.

W kondygnacji parteru, przy klatkach schodowych
znajduja sie pomieszczenia na rowery i wozki.

Pomieszczenie na odpady stale znajduje sie na zewnatrz
budynku.

Niestety gabaryty budynku i powierzchnia dziatki nie
pozwolity na stworzenie przestrzeni wspdlnej dla
mieszkancéw ani tez urzgdzonego placu zabaw, co jak
w wiekszosci realizowanej zabudowy mieszkaniowej jest
zjawiskiem powszechnym, i wykazujagcym marginalne
podejscie w realizacji potrzeb przysztych mieszkancéw.

! procentowy udziat w powierzchni ogdélnej budynku
% procentowy udziat w powierzchni uzytkowej catkowitej
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Mdsttdenll Zespot budynkéw mieszkalnych z parkingami

CRABISZYNEK

INWESTOR:

PROJEKT, architekci:

O e Y podziemnymi przy ul.Blacharskiej 12b-28

Blacharska Development sp. z 0.0. ,G2 sp. z 0.0.

OZONE STUDIO ARCHITEKTONICZNE SP.J.
arch.: Dawid Wirth, Agata Duda, Grzegorz Czaus, Gianmaria Bernardi

Fot.1. Widok od potudnia w kierunku wnetrza zespotu budynkéw
( fot. aut.)

Zespot mieszkalny przy ul. Blacharskiej 12c-28,
tworzy sze$¢ budynkéw mieszkalnych. Catos¢ zatozenia
powstata na niezagospodarowanej dziatce, porosnietej
zielenia wysoka i krzewami, z ktérej wiekszosé
adaptowano w zagospodarowaniu terenu. Od zachodu
znajduja sie ogrodki dziatkowe, za$ od potudniowego
zachodu i czesciowo od strony potudniowej znajduja
sie pola, idac za$ w kierunku wschodnim — zabudowa
mieszkaniowa nowopowstajgca.

Fot.2. Widok od potudnia na zespdt budynkdéw przy ul.
Blacharskiej ( fot. aut.)

Zabudowa mieszkaniowa zostata zrealizowana w latach
2008-2009. Powstaty  5-kondygnacyjne  budynki
z wbudowanym w kondygnacje podziemia garazem
wielostanowiskowym.

Caty teren zespotu jest ogrodzony i dozorowany przez
firme ochroniarsky. Dostep do wnetrza mozliwy jest
poprzez dwa wejscia bramne z wideodomofonem.
Teren zespotu pozbawiony drég wewnetrznych na
potrzeby komunikacji kotowej czy miejsc postojowych,
ktore zlokalizowano w garazu podziemnym dostepnym
poprzez 2 zjazdy z ulicy Blacharskiej.




MADBIEZN 7es5p6t budynkéw mieszkalnych z parkingami podziem-

CRABISZYNEK

PN Y hymi przy ul.Blacharskiej 12b-28

Wartosé Udziat
(jedn.) %

PARAMETRY URBANISTYCZNE
Powierzchnia terenu inwestycji 5914,1m2/ 100

0,5914 ha
Powierzchnia zabudowy terenu 1774,2 m’ 30,29
Powierzchnia terendw 859,0 m’ 14,66
utwardzonych (ogétem) w tym:
- komunikacji kotowej 186 m” 3,18
- komunikacji pieszej (chodnikéw) 636 m° 10,86
- pozostate powierzchnie 37 0,63
utwardzone
Powierzchnia terenéw zielonych 3224,8 m’ 55,05
Biologicznie czynna 3275,8 m2 55,92
Wskazniki
Wskaznik intensywnosci zabudowy 1,68 -
Wskaznik zabudowy (procent 0,303 -
zabudowy)
Wskaznik gestosci mieszkaniowej 129,74 -

m/ha

Wskaznik zieleni biologicznie 0,55 -
czynnej
Parametry architektoniczne (Pu)
Po Powierzchnia catkowita budynku 9879,47 100
Pu budynku ogdétem (czesé 8277,93 83,79"
nadziemna)
Pu mieszkari 4846,3 58,82
Pu garazu wielostanowiskowego 2520,8 30,45
Pu garazy indywidualnych - 0
Pu ustug (pomieszczenia techniczne, 74,61 0,9°
gospodarcze, administracyjne)
Pu ruchu (komunikacja, klatki 813,24 9,822
schodowe, korytarze, wiatrotapy)
Kubatura 32260 -
Charakterystyka struktury funkcjonalno-uzytkowej
llos¢ izb 328 -
Ilo$¢ mieszkan 76 100%
- 1 pokojowych 0 0
- 2 pokojowych 23 30,26
- 3 pokojowych 42 55,26
- 4 pokojowe 11 14,47
Liczba lokali ustugowych 0 -
Ilo$¢ miejsc postojowych (ogdtem): 52
- na powierzchni terenu 0
- w garazu podziemnym 52
- w garazach indywidualnych -
llos¢ klatek schodowych 7 -
Ilo$¢ kondygnacji 1+4 -

Opracowanie autorskie. ZRODLO: PROJEKT BUDOWLANY;
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Teren zagospodarowany jest zielenig (niska, istniejgcg
wysoka) oraz ciggami pieszymi.

Na terenie osiedla zlokalizowano elementy matej
architektury i plac zabaw w centralnej czesci pomiedzy
budynkami, oraz 2 pomieszczenia-wiaty na odpady
state.

Na poziomie terenu wyeliminowano komunikacje
kotowg i miejsca postojowe, ktére zlokalizowano
w garazu podziemnym. We wnetrzu miedzy budynkami
zlokalizowano przestrzen wspdlng z placem zabaw.

Fot.3. Widok wnetrza zespotu z placem zabaw na pierwszym

planie (fot. aut.)

Wieksza cze$¢ mieszkan na parterze ma przydomowe
ogrodki zielone, pozostate tarasy lub balkony.

Kazda z 7 klatek schodowych wyposazona jest w winde
osobowa zapewniajac dostep do 2 lub 3 mieszkan na
kazdym pietrze. Ws$réd 76 mieszkan dominujg
mieszkania 3 pokojowe z wydzielong kuchnia. Srednia
powierzchnia mieszkania oscyluje na poziomie 64 m2.
Dziesie¢ klatek schodowych z windami obstuguje 76
mieszkan na 4

zlokalizowanych kondygnacjach

mieszkalnych.

Fot.4. Wejscie do zespotu - widok od strony pétnocnej (fot.

autor)

1
procentowy udziat w powierzchni ogdlnej budynku
2 procentowy udziat w powierzchni uzytkowej catkowitej
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ul. Idzikowskiego , ul. Bajana
TBS WYGODNE MIESZKANIE sp. z o0.0. ul. Przyjazni 2/4, 63-030 Wroctaw

BIURO PROJEKTOW I REALIZACJI INWESTYCJI M.Z. WALAS,
arch.: Zbigniew Walas, Tomasz Szmit, Marek Komsta, Justyna Wysocka, Pawet Sobanski,
Marta Zotnierska

PROJEKT, architekci:

(o] 100
L —SSaSaSaSaa—— A aa——

Parametr/wskaznik Wartosé Jednostka Udziat %

Charakterystyka inwestycji - teren inwestycji

Pow. terenu inwestycji 9449/0,9449 m*/ ha 100%

Pow. Zabudowy terenu 8379 m? 45,12%
Pow. terenéw utwardzonych 2142 m? 22,67%
- chodnikéw 966 m’ 10,22%
- miejsc postojowych naziemnych, drég 1048 m’ 11,09%
- pozostate 128 m? 1,35%
Pow. zieleni 3044 m’ 32,22%
Charakterystyka budynku

Pow. uzytkowa budynku (czes¢ nadziemna) 12558 m’ 100%

Pow. uzytkowa mieszkan 9590 m? 76,0%
Pow. uzytkowa lokali uslugowych 962,5 m? 11,3%
Pow. uzytkowa garazy 652,2 m? 8,30%
Kubatura 186224 m’ -
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WROCLAW
GCADOW MALY
2009-2010
INWESTOR:

PROJEKT. architekci: BIURO PROJEKTOW | REALIZACJI INWESTYCJI M.Z. WALAS,
’ arch.: Zbigniew Walas, Tomasz Szmit, Marek Komsta, Justyna Wysocka, Pawet Sobanski,
Marta Zotnierska

Budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami

)

ul. Idzikowskiego , ul. Bajana
TBS WYGODNE MIESZKANIE sp. z o0.0. ul. Przyjazni 2/4, 63-030 Wroctaw

Charakterystyka struktury

llo$¢ mieszkan 174 szt. 100%
- 1 pokojowych 5 szt. 2,8%
- 2 pokojowych szt. 81,6%
142 15,5%
- 3 pokojowych 27 szt.
Ilo$¢ miejsc postojowych (ogdtem): 100%
- na powierzchni terenu 35+13 szt. 56%
- w garazu podziemnym 47 szt. 46%
llo$¢ klatek schodowych 3 - -
llo$¢ kondygnaciji 1+7 - -

7rédto: Projekt Budowlany

Zespot zrealizowana w obrebie osiedla
Gadow Maty, w ksztatcie odwrdconej litery G,
z ptaskim  dachem. budynek posiada 4
kondygnacje naziemne oraz jedng podziemna,
wewnatrz zabudowy znajduje sie dziedziniec —
patio. Budynek posiada 11 klatek schodowych
zwindami. Na parterze znajdujg sie lokale
ustugowe. CzesSciowo w parterze i w catosci
na pozostatych kondygnacjach znajduja sie lokale
mieszkalne.
Wejscia do budynkow zlokalizowano,
aby zapewni¢ dostep z poziomu terenu
do przystanku dzwigu osobowego w czesciach
mieszkalnych i dostep do lokali ustugowych
z poziomu terenu.

Rys.1. Widok do wnetrza zespotu — wizualizacja (zrédto: od W przejsciu  prowadzacym do  dziedzificu
avatorpark.pl) zlokalizowano w budynku pomieszczenie na odpady
state.

W kondygnacji podziemnej znajdujg sie oprocz
garazem wielostanowiskowym, pomieszczenia
techniczne i gospodarcze: hydrofornia,
pomieszczenie wezta cieplnego, pomieszczenia
gospodarcze.

Na parterze znajduje sie dodatkowo pomieszczenie
administracyjne.

Wewnatrz dziedzifca znajduje sie przestrzen wspdlna
z urzadzonym  placem zabaw, poza tym
poprowadzony jest cigg pieszojedny, wzdtuz ktérego
umieszczono miejsca postojowe w ilosci 9.

Fot.1. Zdjecie makiety przedstawiajgcej zespot

mieszkaniowy (fot. autor)
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MAPY POGLADOWE

1. Mapa z podziatem na Zespoty Dzielnicowe zgodnie z zapisami studium

uwarunkowan i kierunkami zagospodarowania przestrzennego Miasta Wroctawia

2. Mapa poglgdowa z podziatem (wedtug obreboéw ewidencyjno-wyborczych)
na osiedla w rozumieniu podziatu administracyjnego zwigzanym z funkcjonowaniem
Rad Osiedli
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