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WYBRANE ASPEKTY WSPOLCZESNYCH ZESPOLOW MIESZKANIOWYCH
NA PRZYKLADZIE NAJNOWSZYCH REALIZACJI NA TERENIE
GORNOSLASKIEGO ZWIAZKU METROPOLITALNEGO

Abstrakt. W artykule zaprezentowano metode oraz wstepne wyniki badan wspoétcze-
snych zespotdw mieszkaniowych na obszarze Gérnoslaskiego Zwigzku Metropolitalnego.
Przeprowadzone przez autorow artykutu badania majg na celu konfrontacje najnowszych
realizacji z podstawowymi elementami teorii urbanistyki. Gromadzony materiat badawczy
poddany zostaje analizie ilosciowej i jakoSciowej, co pozwoli autorom przedstawic¢
syntetyczny obraz wspoéiczesnie realizowanej zabudowy mieszkaniowej. Efektem koncowym
trwajgcych badan jest utworzenie katalogu realizacji mieszkaniowych opatrzonego
komentarzem. Katalog postuzy jako materiat dydaktyczny w procesie ksztatcenia architektow
i urbanistéw, a takze moze by¢é pomocny podmiotom prywatnym i publicznym w procesie
planowania zabudowy mieszkaniowe;j.

W artykule przedstawiono obecne tendencje panujgce we wspétczesnym budownictwie
mieszkaniowym, metode badah wraz z uzasadnieniem przyjetych kryteriow doboru
i wskaznikow oraz karty katalogowe wybranych realizaciji.

Stowa kluczowe: zespoty mieszkaniowe, analiza urbanistyczna

Wstep

Tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg stanowig najwiekszy odsetek
przestrzeni miast (O’Leary w: Balchin, Rhoden 2003, s. 151, Levy 2006, s. 188), dyskusja
na temat zrownowazonego rozwoju miast nie moze sie wiec odbywa¢ w oderwaniu od spraw
budownictwa mieszkaniowego.

Budownictwo mieszkaniowe w Polsce, w zwigzku z powaznym niedoborem
mieszkaniowym, jest w fazie intensywnego wzrostu iloSciowego (mimo chwilowego
spowolnienia w 2010 r. zwigzanego z kryzysem finansowym). llo$ciowy rozwdéj budownictwa
mieszkaniowego jest jednym z polskich priorytetow rozwojowych od czasu zakohczenia
Il wojny Swiatowej. Mimo Zze w kazdej dekadzie w Srodowisku architektéw, socjologéow
i spofecznikdw pojawiajg sie postulaty poprawy jakosci srodowiska mieszkaniowego, do
dzisiaj nie istniejg prawne regulacje gwarantujgce podstawowg jego jakos¢. Normatywy
urbanistyczne zostaty wycofane ostatecznie w 1981 roku, obowigzujgce obecnie ustawy
(np. o planowaniu przestrzennym) ani rozporzadzenia (np. o warunkach technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie) nie spetniajg roli normatywow, ktére miaty
za zadanie zabezpieczenie interesu publicznego, zapewnienie odpowiedniej jakoSci
Srodowiska mieszkaniowego oraz dostarczenie wytycznych projektantom. Plany miejscowe,
ktére potencjalnie mogtyby przeja¢ role lokalnych normatywow, w praktyce (z pewnymi
wyjatkami) zawierajg niewiele wytycznych przestrzennych.
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Powstajaca zabudowa mieszkaniowa, w zwigzku z brakiem opisanych regulacji
przestrzennych, jest efektem gry rynkowej, a nie dziatah planistycznych (zob. takze
Zaniewska i in. 2008). Przewazajgca liczba wspoétczesnych polskich realizacji mieszkanio-
wych to pojedyncze obiekty lub niewielkie zespoty bez infrastruktury spotecznej. Wydaje sie,
ze przy projektowaniu obiektéw mieszkaniowych nadrzednym celem jest uzyskanie
najwiekszego wskaznika liczby mieszkanh oraz ewentualnie atrakcyjna komercyjnie stylistyka
elewacji. Kwestia jakosci zycia w zespole mieszkaniowym czesto przegrywa z ekonomia.

Trzy gtdwne kwestie przestrzenne zwigzane z problemem mieszkaniowym to:

— niska jakos¢ przestrzenna srodowiska zbudowanego, zarébwno w zakresie organizaciji
przestrzennej, standardow mieszkaniowych, wyposazenia w infrastrukture spoteczng
i zastosowanych rozwigzan technicznych;

— segregacja przestrzenna obszaréw miejskich, zwigzana z segregacjg spoteczng; polega
na tworzeniu sie w obrebie miast obszarébw o wyraznej odrebnosci przestrzennej,
homogenicznosci statusowej mieszkancéw oraz o niskiej przenikalnosci pomiedzy
obszarem wylaczonym a $wiatem zewnetrznym'. Segregacja przestrzenna to takze,
niebezpieczna dla zréwnowazonego rozwoju miast, prywatyzacja przestrzeni publicz-
nych?;

— niekontrolowana ekspansja zabudowy na terenach podmiejskich oraz na terenach
miejskich przestrzeni publicznych, takze rozproszenie zabudowy i zanikanie terendw
otwartych. Zjawiska pozostajgce w sprzecznosci z ideg zrownowazonego rozwoju.
Prowadzg do nieodwracalnych strat Srodowiskowych, powodujg problemy spoteczne
i ograniczajg dostepno$¢ mieszkan.

Katalog nowych realizacji mieszkaniowych, o ktérym traktuje niniejszy artykut, powstaje
w celu sformulowania sparametryzowanej oceny, diagnozowanych obecnie jedynie na
podstawie obserwacji, probleméw.

Stan wiedzy
W polskiej literaturze przedmiotu temat budownictwa mieszkaniowego poruszany
jest najczesciej w ujeciu klasycznym (forma, funkcja, konstrukcja), zaréwno w kontekscie
realizacji nowych®, jak i modernizacji zasobéw istniejacych® lub jako zagadnienie
z pogranicza socjologii’. Tematy mieszkalnictwa poruszane sg takze w szerszym ujeciu
ekonomiczno-spotecznym (por. Wojtkun 2004, Stachura 2009, prace badawcze IRM). Cenne

! Kwestia dotyczy obszaréw samoistnie wytgczonych z powodu biedy, odrebnosci kulturowej, rasowej lub
spotecznej (getta wykluczenia, getta le Corbusiera) oraz osiedli zamknietych (gated communities) — dobrowolnych

ett, w ktérych zamykajq sie osoby zamozne.

Np. Prywatny park w osiedlu Ostoja Wilanéw w Miasteczku Wilanéw.
3Np.: Architektura mieszkaniowa: wspofczesne trendy projektowe w ksztaftowaniu domoéw mieszkalnych:
poszukiwanie zwigzkéw z tradycjg Agnieszki Bfazko i Matgorzaty Skrzypek-tachinskiej (Btazko i in. 2004),
Od kamienicy do biurowca Anny Dybczynskiej-Butyszko (Dybczynska-Butyszko 2005),
4Np.: Modernizacja osiedli mieszkaniowych Jana Macieja Chmielewskiego i Matgorzaty Mireckiej (Chmielewski
i in. 2007), oraz Kreacja i modernizacja przestrzeni mieszkalnej Barbary E. Gronostajskiej (Gronostajska 2007),
dotyczace kwestii odnowy wielkich osiedli mieszkaniowych wybudowanych w technologii uprzemystowione;.
Takze Projektowanie rewitalizacji zabudowy czynszowej Marka Adama Wotoszyna (Wotoszyn 2005), ktérego
Erzedmiotem jest optymalizacja procesu rewitalizacji zabudowy czynszowej z XIX w.

Np.: Socjokulturowe aspekty miejsc zamieszkania Marka Janika (Janik 2004), Miasto i przestrzen
w perspektywie socjologicznej Bogdana Jatowieckiego i Marka S. Szczepanskiego (Jatowiecki i in. 2002).
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zrodto wiedzy na temat realizacji mieszkaniowych stanowig liczne publikacje w czasopi-
smach profesjonalnych (Architektura-Murator, Archivolta i inne), jest to jednak wiedza
nieusystematyzowana.

Za wyjatkiem publikacji Jana Pallado (Pallado 2007), ktéra dotyczy jednak jedynie
realizacji autorskich; brakuje wspoétczesnej literatury naukowej, ktéra przekrojowo prezen-
towataby najnowsze realizacje mieszkaniowe w ujeciu architektoniczno-urbanistycznym,
z odniesieniem do teorii urbanistyki. Klasyczne pozycje tego typu to publikacje Heleny
Syrkus (Syrkus 1976), Hanny Adamczewskiej Wejchert (Adamczewska-Wejchert 1985),
Przemystawa Szafera (np. Szafer 1979) oraz Jana M. Chmielewskiego (Chmielewski i in.
1996). Najnowsza z wymienionych publikacji czyli Niska intensywna zabudowa mieszka-
niowa pod redakcjg J. M. Chmielewskiego wydana zostata w 1996 roku, a opisywane
przyktady pochodzg z lat 70. i 80. ubiegtego wieku. Istnieje zatem potrzeba wspdtczesnego,
katalogowego i przekrojowego przedstawienia problemu budownictwa mieszkaniowego.

W latach 2000-2010 pojawito sie kilka znaczgcych opracowan anglojezycznych
dotyczacych problematyki budownictwa mieszkaniowego, a w szczegdlnosci zagadnien
intensyfikacji zabudowy. Do najwazniejszych zaliczyé mozna serie Density®, w ktérej,
w formie katalogu, przedstawiono zespoly mieszkaniowe (istniejace i projektowane)
uszeregowane wedtug gestosci oraz typdéw zabudowy. Obrazkowy i ikonograficzny przekaz
utatwia odbiorcy zrozumienie zaleznosci miedzy konkretnymi parametrami zabudowy
a wygladem zrealizowanego zespotu. Za przetomowe pod wzgledem naukowym mozna
uzna¢ holenderskie publikacje Spacemate oraz Farmax. Seria Spacemate to publikacje
papierowe (Berghauser-Pont, Haupt 2004) i cyfrowe’ pracowni architektonicznej Permeta,
wykonywane we wspoétpracy z Uniwersytetem w Delft. Opisywana w nich metoda Spacemate
jest narzedziem do definiowania zagospodarowania przestrzeni oraz wskazywania
zaleznos$ci miedzy gestoscig zabudowy, powierzchnig zabudowy, stopniem zurbanizowania
oraz przestrzeniami niezabudowanymi (por. www.permeta.nl/spacemate). W ksigzce Farmax
(Koek, Maas, Rijs 2006) przez teoretyczne doprowadzenie gestosci zabudowy do wartosci
absurdalnych, autorzy z grupy MVRDV poszukujg nowych rozwigzan i ograniczen w zakresie
zagospodarowania terenu. Brakuje obecnie podobnych badan opisanych i przedstawionych
w literaturze polskiej.

Obecne zjawiska w budownictwie mieszkaniowym w Polsce
Struktura wiasnosciowa mieszkan oddawanych do uzytku zmienita sie znacznie
w ciggu ostatnich 20 lat. Dominujace w 1991 roku budownictwo spoéidzielcze, stanowi
w 2010 roku 3,7%, a w 2011 jedynie 2,9% (dane za GUS®). Najwiekszy udziat w rynku
ma budownictwo indywidualne (czyli w przewazajgcej wiekszosci jednorodzinne) — 51,8%;

®Mozas J., Fernandez Per A., Arpa J. Density. Condensed edition a+t edition 2006, Dbook a+t edition 2007,
Density projects a+t edition 2007, HOCO a+t edition 2009, NEXT a+t edition 2010, Density is Home a+t edition
2011.

7Np.: Spacegenerator — program do obliczania potencjalu miejsca wedlug metody Spacemate oraz
Spacecalculator — interaktywne narzedzie z bazg referencyjng zabudowy o réznych parametrach: po wpisaniu
gestosci zabudowy oraz $redniej wazonej liczby kondygnacji otrzymujemy odniesienie do zabudowy
o wskazanych wspétczynnikach.

8 Budownictwo mieszkaniowe 1991-2012 (tablice przegladowe)” GUS, (www.stat.gov.pl/gus/5840_3031_PLK_
HTML.htm, marzec 2012).
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drugie pod wzgledem liczebnosci sg oddane do uzytku mieszkania na sprzedaz lub wynajem
(czyli tzw. deweloperskie) — 39,5% (stan na rok 2010 dane za GUS®). Dynamika zmian
pokazuje coroczny spadek liczby mieszkan spétdzielczych, komunalnych i TBS oddanych do
uzytku, czyli wszystkich mieszkan o umiarkowanym czynszu. Do 2009 roku rosta liczba
mieszkan deweloperskich. Jednocze$nie mozna zaobserwowac staly wzrost cen metra
kwadratowego powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego oddanego do uzytkowania
(od ok. 2000 pIn/m? w 1991, do ok. 4600 pIn/m?w 2010 roku).
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Ryc. 1. Zmiany $redniej ceny za 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego
w latach 2000-2010

Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS (,Cena 1 metra kwadratowego powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego oddanego do uzytkowania” GUS, http://www.stat.gov.pl/gus/5840_4671_PLK_HTML.htm,
marzec 2012)

Obserwacja tendenciji rynkowych jest zgodna z obserwacjg probleméw przestrzennych
w sektorze mieszkaniowym. Niepokojace jest miedzy innymi to, ze w 2008 r. 1/3 mieszkan
oddanych do uzytku w miastach stanowity mieszkania indywidualne.

Obszar opracowania — GZM na tle innych metropolii w Polsce

Na potrzeby opracowania badan najnowszych realizacji mieszkaniowych autorzy
wybrali obszar Gérnoslgskiego Zwigzku Metropolitalnego (GZM). Obszar ten zostat wybrany
jako dobrze znany autorom (autorzy mieszkajg i prowadzg badania na tym terenie), a takze
jako teren unikatowy w skali Polski, przy poréwnaniu z innymi obszarami metropolitalnymi,
co przedstawiono dalej.

GZM to zwigzek 14 gmin na prawach powiatu znajdujacy sie w subregionie centralnym
wojewodztwa Slaskiego. Zwigzek powstat w 2007 roku i byt pierwszg tego typu inicjatywg
w Polsce. Obecnie GZM stanowi jeden z siedmiu obszaréw metropolitalnych w Polsce
(zgodnie z danymi EUROREG) (por. ryc. 2).

GZM stanowi region szczegdlny ze wzgledu na liczne uwarunkowania:

— obecny przemyst oraz wieloletnie tradycje przemystowe;

9-W

! Przy poréwnaniu GZM z innymi obszarami metropolitalnymi dos¢ ktopotliwa staje sie delimitacja obszaréw —
jednostkg podstawowa dla kazdego z nich jest gmina, a nie powiat jak w przypadku GZM, ponadto granica
niektorych obszaréw metropolitalnych ulega zmianie w czasie, zas EUROREG wyrdznia obszary rdzeniowe
obszardw metropolitalnych oraz zwigzane z nim obszary pierscieni.
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(1,619 tys. M/km?);

(autostrad A4 i A1),

jest najwiekszg metropolig w Polsce (1972 tys. mieszkancéw);

charakteryzuje sie najwiekszym zageszczeniem drog w Polsce.

charakteryzuje sie najmniejsza gestoscig zaludnienia spo$rod metropoli w Polsce

stanowi wazny region lezacy na przecieciu dwéch europejskich korytarzy transportowych

Ryc. 2. Obszary metropolitalne w Polsce (kolor bordowy: obszary rdzeniowe, pomaranczowy:
pierscien, zotty: pierscien (wariantowy))
Zrédio: Centrum Europejskich Studiéw Regionalnych i Lokalnych (EUROREG), Uniwersytet Warszawski,
,Obszary metropolitalne w Polsce: problemy rozwojowe i delimitacja”, Raporty i analizy Euroreg nr 1/2009,
www.euroreg.uw.edu.pl

Mieszkalnictwo w GZM

Podstawowg informacjg pozwalajgca na okreslenie stanu mieszkalnictwa zaréwno

w GZM, jak i w pozostatych metropoliach jest udziat terenéw przeznaczonych pod zabudowe
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Ryc. 3. Struktura mieszkan oraz populacji na tle innych metropolii w Polsce. Dane na rok 2006

(skroty: GZM — Gérnoslaski Zwigzek Metropolitalny, KOM — Krakowski Obszar Metropolitalny,

WOM — Warszawski Obszar Metropolitalny, WrOM — Wroctawski Obszar Metropolitalny,

£OM — Lédzki Obszar Metropolitalny)

Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS
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mieszkaniowg w strukturze uzytkowania terenu poszczegolnych obszaréw. Ze wzgledu
na brak tego rodzaju danych w GUS, jak rowniez aktualizacji struktury uzytkowania
terenéw w systemach GIS i MSIP, a takze stale zmieniajgce sie studia uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego terendw — uzyskanie takich informac;ji
stanowi ztozone, powazne wyzwanie, dlatego nie podjeto go w niniejszym artykule.
Informacje GUS pozwalajg natomiast na zestawienie i poréwnanie danych na temat zasobow
mieszkaniowych (por. ryc. 3). Do porownania wybrano cztery obszary metropolitalne:
warszawski (ze wzgledu na range i skale), a takze krakowski, wroctawski (ze wzgledu
na sgsiedztwo) oraz tédzki.

Zastosowana metoda badawcza
Przedmiotem badah sg zespoty lub pojedyncze budynki zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej oraz jednorodzinnej, ktére powstaty po roku 2000 i wyrdzniajg sie
przynajmniej jednym z nastepujacych kryteriow:
— zwartoscig i spojnoscig zatozenia,
— popularnoscig realizacji (w prasie, literaturze, publikacjach),
— oryginalnoscig rozwigzania (w skali urbanistycznej lub architektonicznej).
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Ryc. 4. Strona lewa: wykres iIustrujqcy gestos¢ zabudowy (jednostki mieszkalne/ha).
Strona prawa: gestosé zaludnienia na km® w GZM oraz w innych obszarach metropolitalnych
Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Analizowane przykfady dobrano z zachowaniem:
— zréznicowania typu wtasnosci mieszkan (deweloperskie, TBS, komunalne),
— zréznicowanych lokalizacji w miescie (centrum, srodmiescie, przedmiescia).

Celem badan jest diagnoza stanu wspétczesnego budownictwa mieszkaniowego
w skali urbanistycznej oraz architektonicznej. Katalog realizacji ma pozwoli¢ na wskazanie
wspotczesnych kierunkéw ksztattowania budownictwa mieszkaniowego oraz na ich ocene.
Wskazniki architektoniczne stuzg do oceny parametrow zabudowy: poréwnanie wskaznikow
okreslajacych gestosc, intensywnos¢ zabudowy z planami oraz zdjeciami realizacji pozwoli
odbiorcom (studentom, samorzadowcom i deweloperom) lepiej zrozumie¢ ich znaczenie.
Wskazniki urbanistyczne, takie jak odlegtos¢ do najblizszego przystanku czy ustugi, pozwolg
oceni¢ realizacje postulatow zabudowy zréznicowanej funkcjonalnie. Informacje o podstawie
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najmu oraz o utatwieniach dla niepetnosprawnych pozwolg oceni¢ prawdziwg dostepnosé

mieszkan itd.

Przyjeta metoda badahn ma pozwoli¢ na skatalogowanie poszczegodinych realizaciji,
dlatego przyjeto zestawienie tabelaryczne, uwzgledniajgce przedstawione dalej wskazniki
urbanistyczne i architektoniczne. Przyjeto metode analityczng bazujgcg na pomiarze
przy uzyciu oprogramowania typu CAD z ortofotomap udostepnianych w MSIP (Miejskich
Systemach Informacji Przestrzennej) lub analogicznych serwisach (np. geoportal.gov.pl).
Jako uzupetniajgce, wykorzystano dane i materialy udostepniane przez inwestorow
i deweloperdéw (informacje te nastepnie weryfikowano in situ). Ze wzgledu na powyzsze
przyjeto, ze pomiar i uzyskane wyniki mogg mie¢ maksymalnie 5% btedu. Ponadto
przeprowadza sie badania w terenie (obserwacja, wykonanie dokumentacji fotograficznej),
ktore pozwolg na weryfikacje zebranych informaciji.

Analizowane wskazniki to:

— powierzchnia opracowania (netto) — mierzona w granicach dziatki przeznaczonej pod
zabudowe;

— powierzchnia zabudowy — mierzona w obrysie przyziemia budynku (budynkow);

— powierzchnia terenéw zieleni — przeznaczona pod trawniki i zielehce;

— powierzchnia komunikacji — obejmuje powierzchnie utwardzone przeznaczone dla
ruchu i postoju kotowego, pieszego i rowerowego;

— pozostata powierzchnia — stanowi rdéznice powierzchni opracowania oraz sumy
pozostatych wyszczegdlnionych powierzchni;

— liczba kondygnacji — liczba kondygnacji nadziemnych (dopuszcza sie wartoéci po
przecinku, np. 4,5 — co oznacza, ze tylko cze$¢ zabudowy ma kondygnacje 5);

— gestos¢ zabudowy — iloraz powierzchni zabudowy i powierzchni opracowania — pokazuje
stopien zabudowy dziatki;

— intensywnos$é¢ zabudowy - iloraz sumy powierzchni zabudowy na wszystkich
kondygnacjach i powierzchni opracowania — pokazuje stopieh intensywnosci zabudowy
dziafki;

— odlegtosé do najblizszego przystanku autobusowego — mierzona w metrach na
podstawie wczesniejszego wywiadu w terenie;

— odlegtosé do najblizszej ustugi typu komercyjnego — brano pod uwage przede
wszystkim ustugi podstawowe, np. sklep spozywczy, kiosk z prasg i podstawowymi
artykutami codziennego uzytku, lub inne placéwki handlowo-ustugowe o o0golnym
przeznaczeniu (tzn. nie specjalistycznym);

— odlegtosé do najblizszej ustugi typu socjalnego — czyli do przedszkola, szkoty,
os$rodka zdrowia itd. (z wytaczeniem komunikacji);

— rozwigzania proekologiczne — oceniane dwustopniowo (=) nie wystepuja, (+) wystepuja;

— architektoniczne formy wzmocnhienia poczucia bezpieczenstwa - oceniane
dwustopniowo (-) nie wystepuja, (+) wystepuja, dodatnio oceniane sg rozwigzania, ktére
umozliwiajg sprawowanie kontroli sasiedzkiej nad calym terenem opracowania (bez
uzycia ogrodzen i ochrony zewnetrznej);
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zréznicowanie wielkosci mieszkan — wskaznik okreslajagcy czy struktura mieszkan
pozwala na zréznicowanie mieszkancow pod wzgledem wieku lub dochodéw, np.
(zréznicowanie mieszkan na male/Srednie/duze — pozwala na obecnos¢ w jednym
zespole singli oraz rodzin z dzieémi);
zréznicowanie podstawy zasiedlenia (mixed tenure) — oceniane dwustopniowo () nie
wystepuja, (+) wystepuja, pozwala na ocene zréznicowania spotecznego zatozenia;
plac zabaw w obrebie zespolu — oceniane dwustopniowo (=) nie wystepuja,
(+) wystepuja;
dostepnosé dla os6b niepetnosprawnych — oceniane dwustopniowo () nie wystepuija,
(+) wystepuja, przystosowanych dla
niepetnosprawnych.

Wyniki badan zebrano w formie ujednoliconych tabel tak, by mozna bylo przedstawic

dla dodatniej oceny wystarczy czes¢ lokali

i porownywac opisane wczesniej wskazniki, charakter miejsca (zatagczono zdjecia), kontekst
urbanistyczny w skali danego zespotu oraz w skali pokazujgcej kontekst miejski. Takie
zestawienie moze by¢ przydatne zaréwno dla projektantéw, badaczy, jak i planistéw czy
deweloperow. Moze stanowi¢ takze pomoc w procesie dydaktycznym. Przyktad karty
katalogowej przedstawiono dalej (ryc. 7).

Docelowo planuje sie przeanalizowanie 30-50 przypadkéw. W momencie powstawania

artykutu przeanalizowano 9 przykfadéw jak w tabeli (ryc. 5).

O
— '8 ?
o c
2 . Nazwa/ . Pow. 238
g Miasto Jadres Lokalizacja Standard terenu ? E
n o ®©
+— N
£
. . komercyjne
C1 | Chorzéw Ellagitgnilizilg\?vicka przedmiescie 0 wyrdzniajgcym sie 4,2 ha 0,21
) standardzie
. Maciejkowice o .
C2 | Chorzow ul. Giéwna przedmiescie komercyjne 1,65 ha 0,61
G1 | Gliwice ul. Jana Pawta Il centrum komunalne/TBS
. . komercyjne
L Miasto-ogréd o A .
G2 | Gliwice ) sroédmiescie 0 wyrdzniajgcym sie 1,16 ha 0,64
ul. Kozielska/kabedzka standardzie
Zawisza Rezydencje komercyjne
G3 | Gliwice (lofty) centrum 0 wyrdzniajgcym sie 1,5 ha 0,42
ul. Zawiszy Czarnego standardzie
. Debowe Tarasy o .
K1 | Katowice 4l Jabloniowa 35 Srodmiescie komercyjne 29 ha 1,97
Parkowa Strona Miasta
K2 | Katowice ul. Krzywoustego sroédmiescie komercyjne
(na osiedlu Tysigclecia)
R1 | Ruda Slaska | ul. Wysoka /Cynkowa przedmiescie komunalne 3,7 ha 0,44
- Halemba — Ktodnica . .
R2 | Ruda Slgska ul. Kochtowicka przedmiescie komercyjne 1,4 ha 0,28

Ryc. 6. Zestawienie zbiorcze przeanalizowanych przyktadéw
Opracowanie wtasne
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Ryc. 6. Lokalizacja przeanalizowanych przyktadéw w GZM - na planie zaznaczono
zarys terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
Opracowanie wiasne

Wyniki badan, podsumowanie

Dalej przedstawiono robocze wyniki badan przeprowadzonych dla dziewieciu
wymienionych wczesniej przypadkow.

Analiza struktury funkcjonalno-przestrzennej: W wiekszosci przypadkéw nie
stwierdzono istnienia ustug podstawowych w bezposrednim sagsiedztwie badanych
lokalizacji (500 metréw). Trudno znalez¢ jednoznaczng zaleznos¢ miedzy intensywnoscig
zabudowy a iloscig wystepujacych ustug. Jednak uzyskany wynik pozwala przypuszczag,
ze podstawowe potrzeby mieszkancy beda realizowali inaczej niz pieszo. Analiza
zagospodarowania terenu pokazuje, ze znaczne tereny przeznacza sie na komunikacje
kotowa, za$ udziat powierzchni biologicznie czynnej nie przekracza Srednio 40%.
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BUDYNKI przestrzen

PRYWATNA

powierzchnia

CZYNNA

pewierzchnia
BIOLOGICZNIE POZOSTALA

kemunikagja
KOLOWA

Schemat zatozenia, skala 1:2 000

= Realizacja: 2005 - 2006
= Lokalizacja: przedmiescie

Kontekst zatozenia, skala 1:12 500

= |Inwestor : ZBM | TBS Sp. z 0.0. Gliwice
= Sgsiedztwo: las, zabudowa jednorodzinna,
zabudowa wielorodzinna wielkoptytowa;

Powierzchnia opracowania [m2/ha] 18 300/1,8 | 100% | llodé ustug w obrebie zatozenia 0
Powierzchnia zabudowy [m?#/ha] 3760/0,37 | 20,5% | llos¢ uslug/ha 0
Powierzchnia biologicznie czynna 7700/0,7 42% | lloé¢ ustug na mieszkanie 0
Powierzchnia komunikacji kotowej (wraz " s
2 parkingami) 3890/0,39 | 21,3% | Odlegto$é do najblizszego przystanku [m] 500
. . Odlegtos¢ do najblizszej ustugi typu
0,
Pozostata powierzchnia 2800/0,28 | 15,3% komercyjnego [m] 300
llo&é kondygnacji 4 Odi_egloSé do najblizszej wustugi typu 600
socjalnego [m]
Gestos¢ zabudowy 0,2 llo$¢ drzew w obrebie dziatki 0
Intensywno$éé zabudowy 0,82 Rozwigzania proekologiczne -
kB miaszikaft 156 Archl_tektorllczne formy wzmocnienia poczucia .
bezpieczensiwa
llo§¢ mieszkan/ha 86 Zréznicowanie wielkosci mieszkar +
Parkingi naziemne/podziemne 11770 tZer::gc):owame podsiawy: 2esledienks; fmbeed )
Parkingi ogéinodostepne /prywatne 117170 Plac zabaw w obrebie zespotu -
Wskaznik ilosci parkingdw/mieszkanie 0,75 Dostepnos¢ dla niepetnosprawnych -

fotografie: Agata Twardoch, opracowanie: Agata twardoch, sprawdzit: Tomasz Bradecki

Ryc. 7. Tabelaryczne opracowanie jednego z przyktadéw
Opracowanie wtasne
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Ryc. 8. Proporcje zagospodarowania terenu dla poszczegdélnych przypadkéw
Opracowanie wiasne

Intensywno$¢ zabudowy
(9]
Intensywnos$¢ zabudowy
I}
o

40
05 n B |
| 20
u o
0 1 2 3 4 5 6 7 8 0 2 4 6 8
Srednia wazona liczba kondygnacii Srednia wazona liczba kondygnacii

Ryc. 9. Zestawienie intensywnosci zabudowy (wskaznik ogéiny po lewej oraz wyrazona
przez liczbe jednostek mieszkalnych na hektar po prawej)
dla przebadanych przypadkéw
Opracowanie wtasne

Zestawienie intensywnosci zabudowy ze $rednig wazong liczbg kondygnaciji pozwala
okresli¢ na ile realizowany jest, powszechnie obowigzujgcy obecnie, postulat intensyfikacji
zabudowy oraz jakie sg realne mozliwosci ksztattowania intensywnos$ci w rzeczywistos$ci.
Takie zestawienie przedstawit w 1996 roku Jan M. Chmielewski (Chmielewski i in. 1996).
Opracowanie to bazuje na przykladach wytgcznie niskiej zabudowy mieszkaniowej
z lat 90. ubiegtego wieku i na wskazniku ogolnym (a nie na ilosci mieszkan na hektar) bez
przedstawienia przyktadow. Wstepne poréwnanie wynikow badan autoréw pokazuje, ze
niektore najnowsze realizacje pozwalajg osigga¢ inne wskazniki intensywnosci od tych
publikowanych w literaturze. Z tego wzgledu mozna zatozyé, ze badania w zakresie
intensywnosci zabudowy moga przynies¢ niestandardowe rezultaty.
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Przyjeta metoda badan ma pozwoli¢ na zestawienie i pordwnanie poszczegdélnych

wskaznikéw ze sobg tak by wyniki mogty by¢ przydatne w planowaniu i projektowaniu
urbanistycznym. Za najwazniejsze przyjeto zilustrowanie wskaznikow rzeczywistymi

przyktadami i takie ich przedstawienie, by mogly one by¢ przydatne ré6znym odbiorcom:
planistom, deweloperom, studentom, urzednikom. Autorzy zaktadajg, ze na podstawie

ujednoliconej publikacji, zgodnie z opisanym wzorcem mozliwe bedzie skuteczniejsze

odwotanie sie do przyktaddw przy tworzeniu zapiséw planistycznych.
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SELECTED ASPECTS OF MODERN HOUSING COMPLEXES ON THE EXAMPLE OF
THE MOST RECENT ESTATES OF THE UPPER SILESIAN METROPOLITAN
ASSOCIATION AREA

Abstract. This paper presents a method and preliminary results of the studies on
modern housing complexes erected on the area of the Upper Silesian Metropolitan
Association. Research conducted by the authors was intended to compare the most recently
built complexes to basic elements of the theory of urban planning. The collected research
material was subjected to quantitative and qualitative analyses, which allowed the authors to
present a synthetic picture of modern housing solutions. Creation of a catalogue of housing
solutions, with commentaries, will be the final outcome of the ongoing research. The
catalogue will be used for teaching purposes in the process of architect and urban planner
education, and it can also be helpful in housing estate planning by private and public entities.
This paper presents the current trends dominating in housing, the research method, with the
justification of the assumed indicators and their selection criteria, and the catalogue cards of
the selected estates.

Key Words: housing complexes, urban planning analysis
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