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Praca porusza zagadnienie dostgpnosci podstawowych ustug publicznych we wroctawskich inwestycjach
mieszkalnictwa wielorodzinnego na tle urbanistycznych regulacji historycznych i wymogoéw obecnych. Wyniki
uzyskane w pracy wykazaty, ze realizowane wspolcze$nie osiedla mieszkaniowe nie sg dostatecznie dobrze
wyposazone w infrastrukture spoteczng. Wobec tego konieczny jest powrdét do koncepcji zawartych
w normatywach urbanistycznych. Zapis dostosowanych do dzisiejszych realiow minimalnych wymogow
dotyczacych dostgpnosci ustug stanowitby skuteczng barierg przed realizacja osiedli nie objetych komunikacja
zbiorowg i bazujgcych wylgcznie na zastanej infrastrukturze.
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Streszczenie pracy w jezyku polskim:

Praca porusza zagadnienie dostgpnosci podstawowych ustug publicznych w inwestycjach
mieszkalnictwa wielorodzinnego na tle urbanistycznych regulacji historycznych oraz wymogow
obecnych. Celem pracy jest zbadanie wspotczesnych trendow przestrzenno-funkcjonalnych w polskim
modelu urbanistycznym w odniesieniu do tego typu nieruchomosci. Probe badawczg stanowia cztery
osiedla powstate po roku 2010 w pdétnocno-wschodniej czgéci Wroctawia — Olimpia Port, Promenady
Wroctawskie, Osiedle Soltysowice i Osiedle Pod Platanami. Studia nad zapisami obowigzujacych
ustaw i dokumentow historycznych dotyczacych wymogoéw urbanistycznych pozwolity na wskazanie
rodzajow parametroOw urbanistycznych, ktére mogly zosta¢ uzyte do oceny kazdego z osiedli.
W  szczegdlno$ci bazowano na historycznym Zarzqdzeniu nr 9 Ministra Gospodarki Terenowej
i Ochrony Srodowiska z dnia 29 stycznia 1974 r. w sprawie wskaznikéw i wytycznych dla terenéw
mieszkaniowych w miastach (tzw. normatyw urbanistyczny) oraz wspotczesnej Ustawie z dnia 5 lipca
2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszgcych (tzw. specustawa mieszkaniowa).

Kazde osiedle zostalo opisane wedlug struktury parametréw zgrupowanej wokot tematow
komunikacji, edukacji, terenow wypoczynku, zdrowia i opieki spotecznej oraz innych ustug
podstawowych. Wyznaczone wartos$ci dla kazdego z osiedli pozwolity odpowiedzie¢ na pytanie,
czy obecny stan dostgpnosci ustug podstawowych pozwoliltby na realizacj¢ badanych osiedli
w warunkach obowigzywania normatywu urbanistycznego z 1974 roku oraz na podstawie wymogow
zawartych w specustawie mieszkaniowej i zwigzanych z nig lokalnych standardach urbanistycznych.
Zapisy specustawy zostaly ponadto poddane wnikliwej analizie, ktora wykazata jej szkodliwe
oddzialywanie na polski system planowania przestrzennego.

Badanie przestrzeni wspolnych 1 dostgpnosci ushug wybranych osiedli mieszkaniowych
prowadzono za pomocg analizy map i dokumentéw planistycznych a takze badan terenowych, ktore
pozwolity na wuzyskanie doktadniejszych wynikéw analizy funkcjonalnej poprzez poznanie
rzeczywistego sposobu uzytkowania przestrzeni wspolnych w osiedlach. W pracy zamieszczona zostaje
szczegotowa dokumentacja fotograficzna z badan. Dodatkowo, zastana rzeczywisto$¢ dostgpnosci ustug
konfrontowana jest z manifestami i koncepcjami urbanistycznymi.

Wyniki uzyskane w pracy wykazuja, ze wspolczesne instrumenty prawne dotyczace standardu
urbanistycznego nowo powstajacych osiedli sg zbyt liberalne. Konieczna jest wobec tego kontynuacja
dyskusji profesjonalnej na temat powrotu do koncepcji zawartych w normatywach urbanistycznych.
Dos$wiadczenia wspolczesnych realizacji mieszkaniowych dowodza bowiem, ze ksztattowane
wylacznie przez prawa rynku osiedla nie sg dostatecznie dobrze wyposazone w infrastrukturg spoteczna.
Zapis dostosowanych do dzisiejszych realiow minimalnym wymogow dotyczacych dostgpnosci ustug
stanowitby skuteczng barier¢ przed realizacjg osiedli nie objetych komunikacjg zbiorowa i bazujgcych
wylacznie na zastanej infrastrukturze.



Abstract in English:

The paper addresses the issue of accessibility of public services in hew housing estates in the
view of historical concepts and contemporary legal regulations. The aim is to examine contemporary
spatial and functional trends in the Polish urban model in relation to this type of real estate. The research
sample consists of four housing estates created after 2010 in the north-eastern part of Wroctaw. These
are Olimpia Port, Promenady Wroctawskie, Osiedle Softysowice and Osiedle Pod Platanami. Studies
on the provisions of existing laws and historical documents on urban planning requirements have
allowed to indicate types of urbanistic parameters that could be used to assess each of the housing
estates. In particular, it was based on the historic Zarzqdzenie nr 9 Ministra Gospodarki Terenowej
i Ochrony Srodowiska z dnia 29 stycznia 1974 r. w sprawie wskaznikéw i wytycznych dla terenéw
mieszkaniowych w miastach (urban planning standards) and the current Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r.
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych
(special housing act).

Each housing estate was described according to the parameter structure grouped around the
topics of communication, education, recreation areas, health and social care and other basic services.
The determined values for each of the housing estates allowed to answer the question whether the current
state of accessibility of basic services would have allowed for the construction of the analyzed housing
estates in the conditions of the urban planning regulation of 1974 and based on the requirements of the
special housing act. Moreover, the provisions of the special housing act were subjected to a thorough
analysis, which showed its harmful impact on the Polish spatial planning system.

The study of common areas and the accessibility of public services of selected housing estates
was carried out with the use of maps and planning documents as well as field studies, which allowed to
obtain more accurate results of functional analysis by learning about the actual use of common spaces
in housing estates. The work includes detailed photographic documentation of the research. In addition,
service accessibility in the housing estates is confronted with the most significant manifestoes and
concepts of urbanism.

The results obtained in the paper show that contemporary legal instruments regarding the
accessibility of public services in housing estates are too liberal. Therefore, it is necessary to return to
ideas concerning the urban planning standards from historical concepts. The experience of modern
housing developments proves that housing estates shaped only by the market are not well equipped with
social infrastructure. The provision of minimum requirements for the availability of services adapted to
today's realities would be an effective barrier against the construction of housing estates that are not
covered by collective transport and based solely on the existing infrastructure.
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1. Wstep

1.1. Uzasadnienie podjecia tematu

Nadrzgdnym celem budowania osiedli mieszkaniowych powinno by¢ zapewnianie
przysztym mieszkancom jak najwyzszego poziomu jakosci zycia. Istnieje wiele miar
wykorzystywanych przez roznego typu organizacje badajgce jakos¢ zycia w poszczegdlnych
krajach oraz miastach, takich jak World Health Organization Quality of Life (WHOQOL),
Health-Related Quality of Life (HRQOL) czy Genuine Progress Indicator (GPI)
[Hagerty i in. 2001]. Trudno uzyska¢ jednak dane dotyczace grupy osob zamieszkujacej
konkretng cz¢$¢ miasta, a nie ulega watpliwosci, ze poziom zadowolenia z zycia mieszkancow
réznych dzielnic, nawet w obrebie tego samego miasta, moze si¢ znacznie roznic.
Nie dysponujemy takimi danymi szczegdlnie w zakresie osiedli nowo wybudowanych. Wiemy
jednak w do$¢ duzym stopniu, jakie czynniki na jakos$¢ zycia wplywajg. Sa to m.in. poziom
bezpieczenstwa w danym kraju, poczucie wolnosci obywatelskiej, czy zamozno$¢ obywateli.
Inng grupe czynnikow, o trudno mierzalnym wplywie, Stanowig z pewnos$cig elementy
zagospodarowania terenu, na ktorym przyszto danej osobie mieszka¢. To wilasnie poczucie
immanentno$ci wptywu architektoniczno-przestrzennego najblizszego sasiedztwa na zycie
stato u podstaw decyzji Autora 0 wyborze niniejszego tematu pracy. W celu jego realizacji,
podjeta zostaje proba konfrontacji rzeczywistosci urbanistycznej Wroctawia z tymi zapisami,
ktore na ptaszczyznie koncepcyjnej i prawnej te rzeczywistos¢ ksztattuja od lat.

W Polsce dominuje wcigz model zakupu mieszkania badz domu na witasno$¢. Duzo
mniejszg popularno$cia niz w wielu krajach Europy Zachodniej cieszy si¢ dtugoterminowe
wynajmowanie mieszkan [Eurostat 2017]. W efekcie wprowadzajac si¢ do danego lokalu,
przyktadowa rodzina bedzie prawdopodobnie korzysta¢ z niego przez dlugie lata. Przy tym,
niewiele o0s6b decydujacych si¢ na zakup nowego mieszkania zdaje sobie
w pelni sprawe, jak wiele i jakie czynniki zadecyduja o komforcie zycia. Dlatego
odpowiedzialno$¢ za ksztaltowanie wysokich standardow mieszkaniowych powinna leze¢
po stronie profesjonalistow i organdw decyzyjnych. Stuzy¢ miato temu m.in. sformulowanie
standardow urbanistycznych. Niestety, ta z zaloZenia pozytywna idea (dziatajac wraz
z normatywem technicznego projektowania mieszkan), w warunkach ustroju socjalistycznego
nie mogla przynie$¢ idealnych rezultatéw. Wychodzac od koniecznosci zaspokojenia
powojennego ,,gtodu mieszkaniowego”, ktory stanowit gldowny motor napedowy budownictwa
w PRL [Syrkus 1976], dodawszy negatywne aspekty centralnego planowania oraz surowe
ograniczenia ekonomiczne, jako wynik otrzymaliSmy ,,potworny uniformizm naszych blokow
i osiedli, ktore na cate pokolenia zdeprecjonujg rodzimy krajobraz” [Lysiak 1988]. Blokowiska,
ktore wpisaly si¢ nienajlepszymi skojarzeniami w polska kultur¢ jako symbol bylejakosci
i siedlisko patologii spotecznych, na razie jednak opieraja si¢ wptywowi czasu, czemu zdaje si¢
dowodzi¢ niestabngca pozycja wielkoptytowych mieszkan na rynku wtornym.

Dos$wiadczenia lat pozniejszych, w tym takze realizacji wspotczesnych, niestety
nie napawaja zbyt duzym optymizmem. Prawo planistyczne dajace niemal catkowita wolnosé



inwestorom w ksztaltowaniu nowej zabudowy oraz niemalejagcy popyt na nowe mieszkania
spowodowaly, ze powstanie niektorych nowych osiedli w najwigkszych miastach Polski
doprowadzilo nie tylko do obnizenia waloréw estetycznych danych miejsc, ale takze
i do wystgpienia w nich probleméw spotecznych [Lenartowicz 2017].

I tak, o ile kwesti¢ lokalizacji nowego osiedla mieszkaniowego regulujg obecnie
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, tak kwestia dostepnosci wielu ustug
publicznych oraz wyposazenia samych osiedli, pozostaje catkowicie w gestii podmiotu
realizujagcego dang inwestycje. Niestabngca migracja mieszkancéw do duzych miast pozwala
przypuszczaé, ze proces budowy nowych osiedli mieszkaniowych bedzie postepowal
w podobnym jak dotychczas tempie. Coraz mniejsza dostgpnos$¢ terendéw w centrum bedzie
powodowaé zagospodarowywanie nowych dzialek na obrzezach duzych miast,
w tym Wroctawia. Temat niniejszej pracy obejmuje wiec aktualne zagadnienia lokalne,
whnioski zas§ moga by¢ przydatne rowniez przy okazji planowania osiedli w innych miastach.

Poréwnanie parametréw wspotczesnego budownictwa wielorodzinnego do wskaznikoéw
z 1974 roku w niniejszej pracy wynika z faktu, ze wiele osiedli ksztaltujacych obecnie polski
krajobraz wybudowanych zostalo wtasnie na podstawie tego normatywu (lacznie okoto
2 miliony mieszkan) [Zaniewska 2013]. Ustr6j realnego socjalizmu, niestawny z wielu
powodow, ktore przyczynity si¢ w koncu do jego upadku, ceniony jest jednak czasami
w dyskusjach dotyczacych rozwigzan urbanistycznych [Marciniak 2010]. Przejscie
z gospodarki centralnie planowanej na rynkowa zmienilo catkowicie sposob myslenia
0 nowo powstajacych osiedlach. Zmienit si¢ tez podmiot za nie odpowiedzialny — sektor
prywatny przejat prawie w cato$ci inwestycje o dotychczasowym charakterze publicznym.
Mieszkanie stalo si¢ towarem podobnym do wszystkich innych na wolnym rynku — nie jest
juz przedmiotem nagrody za zastugi dla ustroju, nie trzeba tez oczekiwac na jego przydzial
w kilkuletnich kolejkach. Wystarczy posiada¢ niezbedne $rodki - wlasne zgromadzone
w gotowce, czy tez czesciej, pozyczone z bankéw w formie kredytu. Marzenie o ,,wlasnym
lokum” dla kazdej rodziny jest jednak niezmienne niezaleznie od panujacego ustroju.
| tak jak w czasach PRL graniczyto z niemozliwym szybkie uzyskanie wtasnego mieszkania,
tak teraz decyzja o jego zakupie wigze si¢ czesto z wieloletnimi wyrzeczeniami, zaro6wno
przy oszczedzaniu na ,,wklad wilasny”, jak 1 pdzniejszg kilkudziesigcioletnig sptate kredytu.
Mozna wigc zaryzykowacé stwierdzenie, ze wigkszo$¢ osob stanie kiedy$ przed wyborem
miejsca do zamieszkania. Wktad w poprawg funkcjonowania systemu planistycznego przetozy
si¢ za§ na kazdy z jego elementow — ta idea przyswieca Autorowi przez caly czas pracy
nad niniejszym tekstem.

1.2. Cel

Celem pracy jest zbadanie wspoétczesnych trendow przestrzenno-funkcjonalnych
we wroctawskim budownictwie wielorodzinnym, bazujac na przyktadzie czterech nowo
powstatych osiedli. Zapoznanie si¢ z obecnym poziomem dostepnosci przestrzeni wspolnych
oraz ustug publicznych, a nastepnie zestawienie ich ze standardami historycznymi, pozwoli



na opracowanie wnioskow dotyczacych Kkierunku, w ktorym podaza polski model
urbanistyczny w odniesieniu do nieruchomosci tego typu. Zréznicowana proba badawcza
pozwoli na obserwacje trendow w osiedlach mieszkaniowych o réznej skali wielko$ci.

Jednoczesnie, praca wpisuje si¢ w dyskusj¢ dotyczacg konieczno$ci ponownego
wprowadzenia standardéw urbanistycznych. Podjeta zostaje réwniez kwestia skutkow
uchwalenia tzw. specustawy mieszkaniowej oraz proba opisania w szerszym kontekscie obecnej
sytuacji planowania przestrzennego w Polsce. Autor wyraza nadzieje, ze zawarta w pracy
diagnoza, stanowiac kolejny gtos w dyskusji profesjonalnej, przetozy si¢ na realng poprawe
prawa planistycznego, co wplynie korzystnie na jakos¢ zycia obywateli.

Ponadto, wskazanie pozytywnych przyktadow w zrealizowanych juz osiedlach moze
pomodc W wyznaczeniu deweloperom wiasciwego Kierunku dziatania w zakresie projektowania
nowych doméw. Obecne inwestycje mieszkaniowe zmienig bowiem nie tylko sylwetke
dzielnic, w ktorych si¢ znajduja, wplyna rowniez na codzienng rzeczywisto$¢ dla tysigcy
swoich mieszkancow.

1.3. Zakres pracy

Przedmiotem badan w niniejszej pracy sa cztery wielorodzinne osiedla mieszkaniowe
powstate po roku 2010 w potnocno-wschodniej cze$ci Wroctawia - Olimpia Port, Promenady
Wroctawskie, Osiedle Softysowice 1 Osiedle Pod Platanami. Dwa pierwsze posiadaja
atut lokalizacyjny w postaci bliskiej odleglosci do Odry, sg tez wyraznie wigksze
pod wzgledem planowanej liczby mieszkan i powierzchni terenu. Osiedle Soltysowice
i Osiedle Pod Platanami to osiedla mniejsze, charakteryzujace si¢ rowniez mniejszg
atrakcyjnoscig potozenia. W momencie zbierania danych do niniejszej pracy (kwiecien 1 maj
2019 roku), sposrod badanych osiedli prace budowlane zakonczone zostaly wylacznie
W Osiedlu Softysowice. Wysoki stan zaawansowania pozostatych inwestycji pozwala
na przeprowadzenie wigkszosci analiz dotyczacych przestrzeni wspolnych i dostepnosci ustug
publicznych.

Studia nad zapisami dokumentéw 1 ustaw pozwolily na wskazanie rodzajow
parametréw urbanistycznych, ktore mogly zosta¢ uzyte do oceny kazdego z osiedli. Stanowig
one probg¢ badawcza bedaca punktem wyjscia do analizy pordwnawczej z obowigzujacymi
i historycznymi regulacjami. Przy okazji opisywania przestrzeni wspolnych rozwazania
obejmuja glownie teren danego osiedla mieszkaniowego; badanie dostgpu do ustug wymaga
czesto wykroczenia poza ,,obreb ptotu” osiedla, pozwala tez na umiejscowienie go w szerszym
kontekscie otaczajacej tkanki miejskie;j.

Termin przestrzenie wspolne w niniejszej pracy oznacza wszelkie miejsca na zewnatrz
budynkéw, do ktérych swobodny dostep maja mieszkancy danego osiedla mieszkaniowego.
Naleza do nich wszelkie elementy zagospodarowania terenu, przede wszystkim place zabaw,
tereny rekreacyjne i sportowe, a takze przestrzenie migdzyblokowe i zielen. Wspomniane sg
tez parkingi 1 drogi wewnetrzne, a takze wszelkiego rodzaju ,,miejsca spotkan” mieszkancow,



zaleznie od wystepowania w konkretnych osiedlach. Specyficzny rodzaj przestrzeni, do ktorych
dostep majg wyltacznie mieszkancy danego osiedla mieszkaniowego, stanowia przestrzenie
wspolne wewnetrzne. Mozna do nich zaliczy¢ np. wewngetrzne sitownie czy sale do fitnessu,
ale rowniez pomieszczenia takie jak strychy, piwnice, korytarze, palarnie, kotlownie,
rowerownie czy suszarnie. S3 to wigc wszystkie powierzchnie, ktore znajduja si¢ w obrebie
danego budynku, nie stanowigc jednoczes$nie czg¢sci mieszkania. Wystepowanie 1 funkcja tego
typu pomieszczen jest jednak $ci§le zwigzana z projektem budowlanym danego budynku.
Mimo petienia ewidentnej funkcji socjalizujacej, aspekt ich wystepowania zostaje w niniejszej
pracy pominigety.

Fragmenty dotyczace dostepnosci ustug publicznych zawieraja w sobie kwestie
obejmujace odleglos¢ mieszkan do miejsc wypoczynku i rekreacji, edukacji, a takze ustug
publicznych zwigzanych z kulturg i opieka spoteczng. Z racji checi zbadania sytuacji obecnej
pod katem obowigzujacego prawodawstwa oraz wskazania trendow w dziedzinie polskiego
planowania przestrzennego, analizy przeprowadzone zostaly gldwnie w oparciu o parametry
wystepujace w powstalych po II Wojnie Swiatowej standardach —urbanistycznych
oraz dokumentach obowiazujacych. Sa to wigc przede wszystkim:

e odlegtos¢ do przystankdéw komunikacyjnych,

e odleglos¢ do szkot podstawowych 1 przedszkoli,

e odlegtos¢ do terendw rekreacji i sportowych, odlegtos¢ do terenow zieleni,

e odlegtos¢ do ustug publicznych zwigzanych ze zdrowiem i opieka spoteczna,
e odleglos¢ do instytucji kultury,

e odleglos¢ do placowek pocztowych.

Do poréwnania z manifestami i koncepcjami urbanistycznymi prezentujacymi na
przestrzeni lat rozne poglady na ksztaltowanie zabudowy miast, wykorzystano réwniez
odczucia oraz wnioski wlasne Autora wynikajagce z badan terenowych i wywiadoéw
Z mieszkancami.

1.4. Metoda

Glowng metoda badawcza uzytg do konstrukcji niniejszej pracy jest analiza
poréwnawcza stanu rzeczywistego dostepnosci przestrzeni wspolnych 1 ustlug publicznych
w czterech wroctawskich osiedlach do wskaznikéw i parametrow obecnych w: normatywie
urbanistycznym z roku 1974 i, z braku obecnie obowigzujacych standardow, tych z Ustawy
zdnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszqcych, a takze zwigzanych z nig bezposrednio lokalnych standardow
urbanistycznych. Zastosowano réwniez analiz¢ map i planéw miejscowych, inwentaryzacje
materiatlow graficznych 1 dokumentow planistycznych, a takze metode poréwnania
I wnioskowania.

Szersze tlo stanowi rowniez odniesienie obecnej sytuacji do historycznych koncepcji
1 manifestow urbanistycznych, ktore na przestrzeni lat ksztaltowaty mys$lenie o miescie
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oraz o miejscu cztowieka w nim zyjacego. W pracy tej rozpatrywane sg wytgcznie osiedla
budownictwa wielorodzinnego. Pomijane sg osiedla deweloperskie doméw jednorodzinnych,
stanowigce réwniez znaczng czes$¢ rynku.

Istotnym elementem czes$ci studialnej byla rowniez inwentaryzacja wszystkich
opisywanych osiedli dokonana przez Autora w kwietniu i maju 2019 roku. Wykonana
dokumentacja fotograficzna pozwolila na zobrazowanie przestrzeni wspolnych. Dodatkowo,
przeprowadzone zostaly wywiady z mieszkancami, czego skutkiem byto lepsze wyobrazenie
na temat gtdéwnych probleméw zwigzanych z korzystaniem z czg$ci wspdlnych oraz dostepu
do terendéw rekreacji.
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2. Przestrzenie wspolne w obszarach zamieszkiwania
zbiorowego — zarys problemu.

2.1. Zamieszkiwanie zbiorowe — narodziny koncepcji

Koncepcja wspdlnego zamieszkiwania jednego budynku przez wiele rodzin
realizowana byla juz w starozytnosci. Pierwsze budynki pietrowe stuzace realizacji celu
mieszkalnego datuje si¢ na kilka tysigcy lat p.n.e., kiedy to technika budowlana pozwolita na
wznoszenie wigcej niz jednej kondygnacji. W Europie, jako najstarsze przyktady mozna
wskaza¢ domy starozytnej Grecji oraz rzymskie insulae, ale podobny typ budownictwa
wystepowal w wielu kulturach na catym $wiecie — ciekawym przyktadem jest cho¢by zabudowa
jemenskiego miasta Shibam. Idea lokowania sadyb ludzkich jedna nad druga zyskiwala
zwolennikOw wszedzie tam, gdzie powierzchnia terenu stanowila warto$¢, a wigc przede
wszystkim w centrach miast.

1.1 Pozostalosci jednej z insulae starozytnego miasta Ostia

Zrédlo: https://commons.wikimedia.org/wiki/File:OstianInsula.JPG, autor: Nashvilleneighbor

Wspolne zamieszkiwanie tego samego budynku przez rozne rodziny wytworzylo
naturalny podziat przestrzeni na prywatna, obejmujaca Samo mieszkanie, a takze potprywatna,
czyli klatki schodowe i korytarze, odwiedzane gtownie przez zamieszkujacych sgsiadujgce
mieszkania. Analiza wystgpowania i dostepnosci przestrzeni wspolnych w niniejszej pracy
wyrasta wprost z przyjetego zatozenia, ze wspotczesny klient dokonujacy zakupu mieszkania
w danym osiedlu, na wlasno$¢ posiada jedynie kilkadziesigt metréw powierzchni mieszkalnej
oraz ewentualnie udogodnienia, jak komorka lokatorska czy miejsca parkingowe, zarowno
podziemne, jak 1 naziemne. Zazwyczaj tez jednym z przedmiotow transakcji jest roéwniez
kawalek terenu, na ktorej znajduje si¢ dany blok mieszkalny, jego wielkos¢ za$ jest
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proporcjonalna do wielkos$ci zakupionego mieszkania. Wraz z zakupem mieszkania, klient
uzyskuje jednak rowniez dostgp do wszelkich udogodnien, ktore zapewnita firma deweloperska
realizujaca dane osiedle. Inwestor zakupujacy dany kawatek gruntu, moze wraz z budynkami
mieszkalnymi wybudowa¢ pomieszczenia lub miejsca do wspdlnego uzytkowania
mieszkancow, co nie zostaje bez znaczenia przy decyzji zakupowej klienta.

Poza przestrzeniami wspdlnymi zapewnionymi bezposrednio przez firme
deweloperska, klient uzyska¢é moze posrednio dostep do wszelkich przestrzeni i ustug
publicznych, ktore znajduja si¢ niecopodal terenu osiedla. Sg to przede wszystkim tereny
rekreacji i wypoczynkowe, boiska sportowe, a takze dziecigce place zabaw |1 miejsca
aktywnos$ci seniorow. Nie bez znaczenia jest rowniez dostgpno$¢ najpowszechniejszych
placowek edukacyjnych — przedszkoli i szkot podstawowych. Dostep do wymienionych miejsc
regulowany jest jednak przez jednostke zarzadzajacg inng niz administrator osiedla, a wiec
najczesciej gming. Oznacza to wigc, ze korzystanie z danego terenu trzeba bedzie pogodzié
z potrzebami wszelkich innych chetnych uzytkownikow, czesto rdwniez tych spoza osiedla
mieszkaniowego. Taki stan rzeczy moze nie$¢ rdéwniez ze sobg problem nadmiaru chetnych
(na przyktad problem niewydolnosci szkoét podstawowych w przypadku budowy nowego
osiedla mieszkaniowego i bazowania na zastanej infrastrukturze spotecznej).

Oprocz budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, ktérych najblizszego otoczenia
dotyczy niniejsza praca, w polskiej przestrzeni funkcjonuja roéwniez inne formy
zamieszkiwania. O tym, czym wedlug wspotczesnego prawodawstwa jest budynek
zamieszkiwania zbiorowego, mowi Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich
usytuowanie. Przez termin ten rozumie si¢ ,,budynek przeznaczony do okresowego pobytu ludzi
poza stalym miejscem zamieszkania, taki jak hotel, motel, pensjonat, dom wypoczynkowy,
schronisko turystyczne, schronisko socjalne, internat, dom studencki, budynek koszarowy,
budynek zakwaterowania na terenie zaktadu karnego, aresztu §ledczego, zaktadu poprawczego,
schroniska dla nieletnich, a takze budynek do statego pobytu ludzi, taki jak dom rencistow, dom
zakonny i dom dziecka” [25]. Sg to wigc wszystkie formy wspolnego zamieszkiwania ze sobg
ludzi nie nalezacych do jednej rodziny, lub tez nie stanowiacych najblizszej wspolnoty
znajomych. Wprowadzenie si¢ na jakis okres do jednego z tych miejsc oznacza koniecznos¢
zaakceptowania nie tylko zasad w nim obowigzujacych, ale réwniez wigze si¢ z codziennym
wspotdzieleniem wielu przestrzeni z ludzmi, ktorzy przebywaja w tym samym miejscu w tym
samym czasie. Do niektorych, jak do hotelu czy pensjonatu, mozna uda¢ si¢ dobrowolnie 1 tym
samym odpowiednio przygotowac si¢ do warunkoéw w nich panujacych. Inne, jak dom dziecka
czy schronisko socjalne, staja si¢ czasowym miejscem zamieszkania z powodu zaistnienia
niechcianego wypadku losowego. Jeszcze inne, jak wigzienia czy domy poprawcze,
funkcjonuja jako miejsca odosobnienia dla osob, ktore w izolacji od reszty spoteczenstwa
poddawane sg procesowi resocjalizacji. I cho¢ wiele z tych budynkéw moze fizycznie
przypomina¢ budynki osiedli deweloperskich, to jednak zasadnicza rdznica polega na sposobie
1 czasie ich uzytkowania przez mieszkancow. Poza wspdlnota cech architektonicznych,
wskazuje si¢ tez na naturalne podobienstwa potrzeb zamieszkujacych obydwa typy
budownictwa. Dlatego tez aranzuje si¢ przestrzenie wspolne W internatach, schroniskach
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turystycznych czy w budynkach koszarowych. Cztowiek, jako istota spoteczna, z natury
bowiem dgzy do poznawania innych ludzi i wspotistnienia z nimi.

2.2. Od $redniowiecznych kamienic po XIX-wieczne budownictwo
czynszowe

W Polsce w czasach S$redniowiecza wraz z przybyciem osadnikow niemieckich
wyksztalcito si¢ budownictwo kamieniczne, ktore do poczatkow XX wicku stanowito podstawe
wielorodzinnego budownictwa miejskiego. Rozwoj nie nastgpowatl jednak tak szybko jak
w krajach Europy Zachodniej, wcigz bowiem podstawowym budulcem byto drewno
[Mitobedzki 1980]. Jak w potowie XVII wieku pisat Autor Krotkiej nauki budowniczej
Dworow, Palacow, Zamkow podiug Nieba i zwyczaju Polskiego ,,nigdzie, tylko przy miescie
i to wielkim, cegly nie dostaniesz, jako rzeczy drogiej i kosztownej” [Piotrkowczyk 1659].
Postepujace od XVIII wieku przelomowe zmiany w procesach technologicznych
i gospodarczych przyczynity si¢ do szybkiego rozwoju wielu europejskich osrodkow.
Narodziny nowozytnego budownictwa czynszowego zwigzane sg nierozerwalnie z wielkim
naplywem ubogiej ludnos$ci wiejskiej, zwabionej wizja lepszego zycia w napedzanych
rewolucja przemystowa miastach. Niekontrolowany wzrost ludnosci wielu z nich spowodowat
jednak duze zageszczenie dzielnic robotniczych, ktore staty si¢ wkrétce symbolem braku
higieny i wyzysku.

Kamienice tworzyly swoisty trojpodziat przestrzeni (publiczng, czyli fasady tworzace
miasto, prywatng, zamknig¢tag w mieszkaniach oraz sgsiedzkgq, czyli wspolng dla mieszkancow
przestrzen podworza) [Dominczak i Zaguta 2016]. W tych ostatnich wyksztatcit si¢ tez model
oficyny jako budynku wewnatrz dziedzinca, nie posiadajgcego bezposredniego dostepu
do ulicy. Przestrzenie podworzy stanowily rowniez miejsce prowadzenia drobnych dziatalno$ci
przemystowo-ustugowych. Warunki bardzo zaggszczonej zabudowy, nierzadko z minimalnym
doptywem $wiezego powietrza i §wiatta oraz fakt przeplatania przestrzeni przydomowych
z produkcja nie sprzyjaly tworzeniu si¢ rozumianych w dzisiejszy sposob przestrzeni
wspolnych. Miejscem przebywania dzieci nierzadko byta wigc ulica, ktora obok placu urosta
do prawdziwie miastotworczego symbolu tamtego okresu. Pierwszy w pelni publiczny
dziecigcy plac zabaw w Europie otwarto w Manchesterze dopiero w 1859 roku.

Na wyglad éwczesnych miast niebagatelny wptyw miato tto dokonujacych sie¢ przemian
spotecznych, politycznych i obyczajowych. Pojawit si¢ system powszechnych ubezpieczen,
ktory przyczynit si¢ do przemiany wielopokoleniowego modelu rodziny. Gwaltowny wzrost
roli ingerencji panstwa i zwigzana z nig przymusowa edukacja oraz emerytury zmienialy
stosunki spoteczne [Dominczak i Zaguta 2016], co nie pozostalo bez wptywu na myslenie
0 rodzacych si¢ potrzebach éwczesnych mieszkancow miast.
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2.3. Modernizm, Karta Atenska

Na poczatku XX wieku, jako odpowiedz na skutki nagltego rozwoju przemystowego
1 wielkiej migracji do miast, na kontynencie europejskim doszio do starcia wielu wizji
,uratowania” coraz bardziej zattoczonych metropolii. Z tego starcia, w ktérym swoje racje
przedstawiali wielcy utopisci, jak Ebenezer Howard i Le Corbusier, wyniknat niesamowity
ferment intelektualny, ktory w znaczacy sposob wptynat na myslenie o urbanistyce w dalszej
czesci XX wieku.

Do glosu na kontynencie europejskim coraz $mielej dochodzili wyznawcy mysli
postepowej, ktora miata tchng¢ nowego ducha w przestarzaly swiat miejski. Modernisci
skupiali si¢ wokot réznych organizacji awangardy, zrzeszajacych miodych architektow,
urbanistow, a takze spotecznikéw i1 osoby zainteresowane nowymi pragdami w sztuce. Podroze
1 zwigzana z nimi wymiana kontaktow i doswiadczen owocowaty wspotpraca wielu lokalnych
srodowisk. W 1927 roku powstal CIAM (Congrés international d’architecture moderne).
Na bazie wspolpracy migdzynarodowej chciano propagowa¢ nowoczesne Spojrzenie
na architekturg. Stuzy¢ miaty temu liczne zjazdy i zwigzane z nimi wystawy pionierskich
budynkéw, ktore mialy za zadanie upowszechnia¢ wiedz¢ o nowatorskich rozwigzaniach
technologicznych wséréd decydentow, w ktorych dopatrywano si¢ szansy na finansowanie
$miatych architektonicznych i urbanistycznych zamierzen. Delegaci zrzeszeni w organizacji
brali udziat w najwazniejszych konkursach architektonicznych, na Kktorych starano sig¢
zaszczepic idee modernizmu w uwazanych za ostoje wstecznictwa krggach akademickich.

Wiele z propozycji modernistow wykluczato si¢ wzajemnie, kwestig sporng byt
na przyktad sens wznoszenia wiezowcow. Niezaleznie od tych roznic, wigkszo§¢ modernistow
upatrywata szansy na rozwdj W prostych, ekonomicznie wydajnych formach, odrzucajacych
,»upiekszajace” naleciatosci stylow minionych epok. Jednoczes$nie dostrzegano duza szanse
w rozwoju motoryzacji, co skutkowato planami utworzenia m.in. poteznych oddzielonych
ciggobw komunikacyjnych. Dostgpna technologia pozwalata rowniez snué plany o szybkiej
i efektywnej odbudowie miast zrujnowanych I Wojna Swiatowa.

W 1933 roku na statku S.S. Patris odbyt si¢ IV Zjazd CIAM, na ktérym
pod przewodnictwem Le Corbusiera spisano dokument zwany Karta Atenska, uwazang za jeden
z najwazniejszych manifestow wspotczesnej urbanistyki. Preludium do powstania Karty byta
diagnoza stanu 33 oOwczesnych miast europejskich, dokonana przez grupy krajowych
delegatow. Na jej podstawie wyznaczono glowne problemy, zaproponowano tez sposoby ich
rozwigzania poprzez wlasciwa polityke przestrzenng. Zwrocono uwage na aspekty takie jak
Mieszkanie, Wypoczynek, Praca, Komunikacja i Dzielnice historyczne (zabytkowe).

Podstawowa jednostka zdrowego miasta ogloszono mieszkanie, a antidotum
na schorowang tkanke miejska miat okazac si¢ przede wszystkim dostgp do §wiezego powietrza
1 $wiatla stonecznego. Do minimum zredukowana miata by¢ odlegltos¢ pomiedzy miejscem
zamieszkania a miejscem pracy, jednocze$nie optowano roéwniez za rozdzieleniem
poszczegbdlnych funkcji w obszarze miasta — cz¢$¢ mieszkaniowa miata znajdowac si¢ w innym
miejscu niz administracja, handel, a przede wszystkim strefy dziatalno$ci przemystowej, ktore
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mialy by¢ oddzielone od reszty miasta szerokim pasmem terenow zieleni. Jedynie drobne
zaktady rzemie$lnicze mogtyby znalez¢ si¢ w dzielnicach mieszkaniowych. Aby zapewnic¢
mieszkancom mozliwie najzdrowsze warunki do zycia, lokalizacja sadyb ludzkich uzalezniana
miata by¢ od czynnikow uksztattowania terenu i klimatycznych. Jednoczesnie postulowano
szeroki dostep do terenow rekreacyjnych.

Opublikowanie Karty Atenskiej w znaczacy sposob wplyngto na myslenie
urbanistyczne przez kilka nastgpnych dziesigcioleci. Najwieksze pole doswiadczalne do jej
zastosowania otworzylo si¢ juz po kilku latach, a zwigzane bylto z potrzeba zapewnienia dachu
nad gltowg tysigcom ludzi dotknietym zniszczeniami wojennymi.

2.4. Osiedla blokowe okresu PRL

Spuscizng idei Le Corbusiera sg przede wszystkim bloki mieszkalne, ktore Wade
Graham [2016] opisuje w ten sposob: ,,Sg wszechobecne i wznoszg si¢ pionowo niczym
gigantyczne, pokryte siatkg pudta z cegly, betonu lub szkta, stojace samotnie albo ciggnace si¢
przez cate kwartaty ulic, niezaprzeczalnie majgce W sobie co$ z ptyt nagrobkowych”. W swych
teoriach spotecznych Howard stawiatl natomiast na wysoki poziom samoorganizacji wsrod
mieszkancow. Wybidrcze polaczenie elementéw idei obu wizjonerow Swietnie wpisato sig¢
w socjalistyczng narracje wielu rzadéw przy odbudowie miast zniszczonych wskutek dwoch
wojen $wiatowych (jak chociazby warszawskie hasto ,,Caty nardd buduje swoja stolicg™).

W okresie PRL wszystkie inwestycje budownictwa wielorodzinnego podejmowane
byly z ramienia wladz panstwowych. Architekt musiat dziata¢ zgodnie z normatywami
(opisanymi szerzej w rozdziale 3.3.). Co ciekawe, standardy urbanistyczne, ktore z dzisiejszego
punktu widzenia zapewniaty catkiem dobre zaplecze ustugowo-rekreacyjne, dziataly
nierozerwalnie z normatywem technicznego projektowania mieszkan, ktory dzis czesto
kojarzony jest z powstaniem ogromnej liczby ciasnych mieszkan i wieloma niedociggnieciami.
Nie sposob zaprzeczy¢ jednak, ze wiele osiedli wielkoptytowych do dzisiaj ,,broni si¢”” dobrym
wpisaniem w uktad transportowy miasta, a takze przemyslang kwestig dost¢pnosci do terenow
rekreacyjnych i ustug.

2.5. Wspolczesne osiedla deweloperskie

Wspotczesne osiedla deweloperskie (takze te wroclawskie, ktorych dotyczy analiza
W niniejszej pracy), sa z reguly inwestycjami prywatnymi, zorientowanymi na zysk. W takim
modelu przedsigbiorca posiadajacy grunt, w ramach inwestycji realizuje jeden lub kilka
budynkow, a przedmiotem sprzedazy sg indywidualnie zbywane mieszkania. Po zakupie
mieszkania dalsze jego wykorzystanie zalezy od wtlasciciela konkretnego lokalu. Moze on
zamieszkiwa¢ w nim samemu badz tez wynajmowac¢ osobom trzecim, na przyktad studentom
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[Urbanska 2007]. Wiasciciel danego mieszkania posiada wigc pelne prawo rozporzgdzania
swoim mieszkaniem zgodnie ze swoja wola.

Powstawanie kolejnych inwestycji wigze si¢ z mechanizmami rynkowymi, ktore
w konsekwencji wplywajg na ustalanie ceny mieszkan. Brak obowigzujacych w Polsce
standardow urbanistycznych sprawia, ze zaopatrzenie osiedla w przestrzenie wspolne
oraz zapewnienie dostepu do ustug publicznych lezy niemal w catosci po stronie dewelopera.
Celem funkcjonowania kazdego przedsigbiorstwa jest zysk, dlatego tez decyzje dotyczace
wyposazenia osiedli ustgpuja czesto miejsca optymalizacji tzw. wskaznika PUM (powierzchni
uzytkowej mieszkan). Stanowi ona glowny czynnik kalkulacji optacalnosci danej inwestycji
mieszkaniowej.

Utrzymujacy si¢ brak standardow urbanistycznych w polskim prawodawstwie
doprowadzit do realizacji wielu osiedli uwazanych za nieudane juz w krétkim czasie po oddaniu
do uzytku (jak zabudowa krakowskiego Ruczaju). Za najwicksze wady tego typu osiedli uznaje
si¢ m.in. niedostateczny dostgp do infrastruktury spotecznej oraz terendw rekreacji
I wypoczynku. Nienajlepszy stan polskiej przestrzeni czgsto przypisuje si¢ checi zysku firm
deweloperskich, nie nalezy jednak zapomina¢, ze dziatajg one zgodnie z literg prawa.

Ostatnio na polskim rynku deweloperskim zauwazalny jest trend dazenia do budowania
,»osiedli spotecznych” [44], ktory lansowany jako novum, jest de facto powrotem do koncepcji
formutowanych jeszcze w latach 20. XX wieku za sprawag warszawskich osiedli WSM
[Syrkus 1976]. Przyszli mieszkancy tego typu osiedli maja, przynajmniej teoretycznie, wigksza
szans¢ na dostep do podstawowych ustug oraz mogg liczy¢ na obecnos¢ w osiedlu przestrzeni
do wspolnego spedzania czasu. Mimo swoistej anachronicznosci jest to pozytywny trend, ktory
przy dalszym braku standardéw urbanistycznych, moze przynie$¢ polskim miastom wigcej
osiedli, gdzie podniesie si¢ jako$¢ zycia mieszkancow.

16



3. Regulacje prawne dotyczace standardow
urbanistycznych w Polsce.

3.1. Regulacje i zalecenia urbanistyczne w okresie miedzywojennym

Proces ksztaltowania polskich regulacji z dziedziny wurbanistyki wigze si¢
nierozerwalnie z prawem i przepisami budowlanymi, ktérych geneza si¢ga okresu zaborow.
Na ziemiach pdzniejszej Rzeczpospolitej obowigzywato wiec budowlane prawo pruskie,
rosyjskie i austriackie (to ostatnie napisane w jezyku polskim) [Bilinski 2009] . Na podstawie
Dekretu Naczelnika Panstwa Jozefa Pitsudskiego z roku 1919, az do 1928 roku obowigzywato
prawo zaborcow, do ktorych nalezaty wczesniej dane ziemie [26]. W roku 1928 weszto w zycie
pierwsze prawo budowlane, ktore swym zasiggiem objeto caly kraj [26]. Oprocz spraw
zwigzanych $cisle z samym procesem budowlanym, obejmowalo ono rowniez kwestie
przestrzennego rozwoju osiedli i miast. Pomimo drobnych poprawek z lat 1936 i 1939, ustawa
obowigzywata az do 1961 roku. Pierwszy jej rozdzial mozna uzna¢ za odpowiednik dzisiejszej
ustawy o0 zagospodarowaniu przestrzennym. Zostaja w niej poruszone kwestie takie jak plany
zabudowania, a takze parcelacja i scalanie dzialek budowlanych [Bilinski 2009].

3.2. Regulacje w okresie PRL
3.2.1. Ksztaltowanie si¢ standardéw urbanistycznych w okresie PRL

Zniszczenia spowodowane dziataniami wojennymi spowodowaly, ze hasta walki
z ,,glodem mieszkaniowym” w Polsce przybraly na sile. Mimo krotkiego okresu panowania
doktryny socrealizmu, wigkszo$¢ realizacji mieszkalnictwa z okresu PRL podjetych zostato
z pomocg idei szybkiego budownictwa prefabrykowanego. Efektywne powstawanie kolejnych
mieszkan stato si¢ wrecz galezig przemystu, a fakt sprawowania kontroli panstwa nad
wigkszoscig inwestycji wymagal do tego celu odpowiednich ustaw. Réwnolegle dzialaty
standardy okreslajace szczegoty techniczne dotyczace sposobu wznoszenia budynkow
oraz przepisy traktujace o dostgpnosci ustug i zaopatrzeniu osiedli w infrastrukture spoteczna.

W powojennej historii Polski pierwszym dokumentem zawierajacym wytyczne
urbanistyczne dla wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej byto Zarzqdzenie nr 68 Ministra
Budownictwa Miast i Osiedli z dnia 20 czerwca 1951 r. w sprawie wprowadzenia
., Tymczasowych normatywéw urbanistycznych dla projektowania miast i osiedli” [39].
Przepisy byty w nastgpnych latach kilkukrotnie doskonalone; ostatnim wykazem standardow
urbanistycznych w Polskiej Rzeczpospolitej Ludowej bylo Zarzgdzenie nr 9 Ministra
Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z dnia 29 stycznia 1974 r. w sprawie wskaznikéw
I wytycznych dla terenow mieszkaniowych w miastach [40]. Rok 1974 mozna uzna¢ wigc
za poczatek dojrzatych standardéw urbanistycznych w Polsce. Rownolegle wprowadzono nowe
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wytyczne technicznego projektowania mieszkan, nie spotkaty si¢ jednak z rownie pozytywnym
odbiorem.

Wskazniki 1 wytyczne dla terendéw mieszkaniowych w miastach zwane s3
w zarzadzeniu ,normatywem urbanistycznym”. Forma ta do dzis jest powszechna
w literaturze przedmiotu. Podstawowym elementem zabudowy terenéw mieszkaniowych
wyszczegolnionym w ustawie jest strukturalna jednostka mieszkaniowa. Tworzy ja
,przestrzennie i funkcjonalnie wydzielony uktad zabudowy mieszkaniowej (wielorodzinnej
i jednorodzinnej) wraz z odpowiadajacym jej programem podstawowych urzadzen ustug,
wypoczynku i komunikacji (...) rozmieszczonych w zasiegu dojscia w zasadzie do 500 m od
wejs¢ do budynkow mieszkalnych do tych urzadzen”. Mozna wigc przyjac ja za odpowiednik
dzisiejszego niewielkiego osiedla deweloperskiego. Dlatego tez do analizy w niniejszej pracy
wykorzystane zostang wskazniki i wytyczne wilasnie dla strukturalnej jednostki mieszkaniowe;.

Zespol strukturalnych jednostek mieszkaniowych ,jtworzy funkcjonalno-przestrzenny
uktad strukturalnych jednostek mieszkaniowych wraz z odpowiednim uktadem
komunikacyjnym oraz z odpowiadajgcym mu programem ponad podstawowych urzadzen
ustug, terenéw wypoczynku i komunikacji (...), ewentualnie rowniez zaktadéw produkcyjnych
nieucigzliwych dla otoczenia, rozmieszczonych przy zachowaniu doj$cia w zasadzie do 800 m
od wej$¢ do budynkow mieszkalnych do tych urzadzen”. Mozna poréwnaé go wigc
do wspolczesnych sasiadujacych ze sobg Kilku duzych inwestycji roznych firm deweloperskich.
Wytyczne dla zespotow strukturalnych jednostek mieszkaniowych zostaja przedstawione
ponizej wylacznie w celach pogladowych.

Dalej stwierdza sig, iz ,,Strukturalne jednostki mieszkaniowe i zespoty tych jednostek
powinny obejmowac¢ zaré6wno zabudowe projektowang jak tez tereny mieszkaniowe
juz zainwestowane, integrujac je programowo i przestrzennie w uklad strukturalny danej
jednostki lub zespotu jednostek”. Zwraca si¢ wigc uwage na koordynacj¢ nowo powstajace;j
zabudowy i infrastruktury z juz istniejaca. W teorii miato to przeciwdziata¢ chaosowi
przestrzennemu i zapobiec mozliwemu wykluczeniu mieszkancéw z dostepu do ustug.
W rozporzadzeniu opisane s3g tez wymogi dla zabudowy jednorodzinnej, niniejsza praca nie
obejmuje jednak tego zagadnienia.

W Tab.l opisano ogbélne wytyczne dotyczace sytuowania budynkow
I zagospodarowania terenu na terenach zabudowy wielorodzinne;j.
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Tab.1 Wymagania dotyczace sytuowania budynkéw i ogélnego zagospodarowania terenu.

Liczba kondygnacji
budynkéw mieszkalnych

e W miastach do 10 tysigcy mieszkancow, w ktorych nie
przewiduje si¢ dynamicznego zwickszenia liczby ludnosci
— nie wigcej niz 4 kondygnacje

e W miastach o liczbie ludnosci ponad 100 tysigcy mieszkancow
— 12 i wigcej kondygnacji

Odleglo$é¢ pomiedzy
budynkami sytuowanymi
rownolegle lub w sposob
zblizony

Wigksza niz 1,5 wysoko$ci budynku przestaniajacego, jezeli
dhugos¢ tego budynku przekracza jego dwukrotng szeroko$¢

Tereny wypoczynku (zielen
wypoczynkowa wraz z
placami zabaw dla dzieci)

Co najmniej 8m? na mieszkanca

Calkowita powierzchnia
przeznaczona pod zielen
wypoczynkowg
iizolacyjng

Nie mniej niz 50% powierzchni terenéw netto zabudowy
wielorodzinnej

Dojazd do kazdego
budynku mieszkalnego

Maksymalnie 80 metréw od kazdej klatki schodowe;j

Place gospodarcze

Wigcej niz 15 metréow od okien pomieszczen mieszkalnych

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Zarzgdzenia z roku 1974 [40]

Ponadto wyznaczone s3 minimalny czas nastonecznienia elewacji 1 konieczno$é
obecnos$ci co najmniej jednego pokoju od strony ,,uprzywilejowanej” w kazdym mieszkaniu.
Wskazany jest tez wymog dotyczacy minimalnego czasu naslonecznienia placow zabaw

dla dzieci.

3.2.2. Podstawowe urzadzenia uslugowe i wypoczynku

W dokumencie z 1974 roku znamienne jest zdanie rozpoczynajace rozdziat dotyczacy
dostepu do podstawowych ustug: ,,Program podstawowych urzadzen ustugowych, wypoczynku
1 komunikacji obowigzuje bez wzgledu na zrodto finansowania ich realizacji.” Wskazana jest
w nim duza waga przytozona do obecnosci wszystkich wymienionych nizej elementow.

Strukturalna jednostka mieszkaniowa, czyli wspotczesne samowystarczalne osiedle
mieszkaniowe, w zasiggu do 500 metréw powinna by¢ wyposazona W urzadzenia ustugowe

opisane w Tab.2.
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Tab.2 Wymagania dotyczace podstawowych urzadzen ustugowych.

Szkota podstawowa

Dla liczby ucznidéw stanowigcej 12% liczby mieszkancow

Przedszkole

Dla liczby dzieci rownej 4,2% liczby mieszkancow, a w razie gdy nie zapewnia to
miejsc w przedszkolu dla 70% dzieci — spoteczny punkt opieki nad dzie¢mi
o powierzchni uzytkowej 50-80 m? na 1000 mieszkancow

Zlobek

Dla liczby dzieci rownej 0,75—1,5% liczby mieszkancéw w dostosowaniu do potrzeb
lokalnych wynikajacych z liczby zatrudnionych kobiet

Przychodnia rejonowa
z apteka

W matych jednostkach mieszkaniowych oraz w matych miastach zastgpiona przez
os$rodek zdrowia obstugujacy okoto 4500 mieszkancow

Podstawowe ustugi
handlowe,
gastronomiczne

i inne nieucigzliwe
ustugi dla ludno$ci;
szalet publiczny

W wymiarze 300-450m? powierzchni uzytkowej na 1000 mieszkancow, zgrupowane
najlepiej w osrodku handlowo-ustugowym

Urzadzenia kulturalne

Zajmujace 80m? powierzchni uzytkowej na 1000 mieszkancéw; zalecana powierzchnia
uzytkowa osrodka kulturalnego w granicach 270720 m?

Urzad pocztowo-
telekomunikacyjny

O wielkosci okoto 20m? powierzchni uzytkowej na 1000 mieszkancow

Jednostka
administracji
i eksploatacji
budynkow
mieszkalnych

Co najmniej 0,03 ha terenu na 1000 mieszkancow, przy czym wielko$¢ powierzchni
uzytkowej lokali biurowych i warsztatow powinna wynosi¢ minimum 40 m? na 1000
mieszkancow; odleglos¢ warsztatow od budynkow mieszkalnych i uzytecznosci
publicznej powinna wynosi¢ minimum 30 m

Rozmoéwnica publiczna

Co najmniej 1 urzadzenie na 2500 mieszkancow

Stacja obslugi
samochodow

Na 4-8 stanowisk o powierzchni terenu 300 — 500 m? na 1 stanowisko oraz stacje paliw
klasy 111 o powierzchni terenu 800-1000m?

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Rozporzgdzenia z roku 1974 [40]. Dla okreslenia

wytycznych zaleznych od liczby mieszkaricow, w Zarzgdzeniu przyjmuje si¢ 20 m* powierzchni
mieszkalnej jako odpowiednik 1 mieszkanca

W ramach wymagan dotyczacych podstawowych terenow wypoczynku i rekreacji,
ustawodawca przyjmuje wartosci opisane w Tab.3.
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Tab.3 Wymagania dotyczace podstawowych urzadzen wypoczynku.

Ogrod dziecigcy O granicznych wielkosciach 0,75-1,2 ha, usytuowany przy zachowaniu
dhugosci dojscia do 300 m, w uzasadnionych wypadkach w bezposrednim
sgsiedztwie szkoty

Tereny wypoczynku | O wielkosci 5,5 m? na 1 mieszkanca, w tym 1,5 m? na 1 mieszkanca
z przeznaczeniem na tereny rekreacyjno-sportowe. Tereny urzadzen
wypoczynku powinny by¢ organizowane jako:

- ogrod wypoczynkowy przy zachowaniu dlugosci dojscia do 500 m,
- tereny urzadzen rekreacyjno-sportowych jako zespoly boisk przy
zachowaniu dlugosci dojscia do 500m, lub pojedyncze boiska przy
zachowaniu dtugosci dojscia do 300m.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Zarzgdzenia 7 roku 1974 [40]

Dalej dokument stwierdza, iz ,,Miejsca postojowe nalezy w miar¢ moznosci sytuowaé
w pasach przy arteriach komunikacyjnych poza terenami mieszkaniowymi netto,
jednakze na obszarze strukturalnych jednostek mieszkaniowych”. Tego typu zapis, mimo braku
charakteru nakazujacego, wskazuje na niewlasciwo$¢ wyznaczania miejsc parkingowych
wprost pod oknami budynkéw mieszkalnych.

3.2.3. Ponadpodstawowe urzadzenia ustugowe i wypoczynku

Rozporzadzenie wskazuje takze, jakie elementy spotecznej infrastruktury o randze
ponadpodstawowej powinny by¢ dostgpne dla mieszkancow danego osiedla.
| tak: zespol strukturalnych jednostek mieszkaniowych w obrgbie dojscia do 800 metréw
powinien zawiera¢ wyszczegolnione w Tab.4 urzadzenia ustugowe o charakterze sieciowym.
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Tab.4 Wytyczne dotyczace terenow ponadpodstawowych urzadzen ustlugowych, wypoczynku
i komunikacji w zespolach strukturalnych jednostek mieszkaniowych.

Szkoly Srednie
ogolnoksztalcace
i zawodowe

Dla 4-5% liczby mieszkancow

Przychodnia rejonowa

Obstugujaca, w zaleznosci od typu, od 6 do 40 tysiecy
mieszkancow

Kino

O wielkosci 30 do 40 miejsc na 1000 mieszkancow, mieszczace si¢
w przedziale od 350 do 700 miejsc

Rejonowy osrodek
kulturalny z klubami,
biblioteka i kawiarnia

O wielkosci okoto 2000 m? powierzchni uzytkowej obstugujacy
okoto 40 tysiecy mieszkancow

Ustugi handlowe

i gastronomiczne oraz inne
nieuciazliwe ustugi dla
ludnos$ci

Zgrupowane na terenie o wielkosci 400 m? powierzchni uzytkowej
na 1000 mieszkancow

Targowisko miejskie

Obstugujace, w zaleznosci od typu, od 5 do 50 tysigcy
mieszkancow

Urzad pocztowo-
telekomunikacyjny
oddawczo-nadawczy

O wielko$ci co najmniej 23 m? powierzchni uzytkowej na 1000
mieszkancow

Centrala telefoniczna

Obstugujaca, w zaleznosci od typu, od 5 do 50 tysigcy
mieszkancow

Komisariat Milicji
Obywatelskiej

Obstugujacy, w zaleznosci od typu, od 15 do 60 tysiecy
mieszkancow

Baza konserwacyjno-
remontowa

O powierzchni dziatki 1,0 ha, obslugujaca od 25 do 50 tysiecy
mieszkancoéw. Odlegtos¢ bazy od budynkéw mieszkalnych

i uzytecznos$ci publicznej powinna wynosi¢ w zaleznosci od typu
warsztatow, 30 lub 50 m.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Zarzqdzenia 7 roku 1974 [40]

W kwestii terenéw sportu i rekreacji o zasiggu wigkszym niz pojedyncza strukturalna

jednostka mieszkaniowa

ustala sig, ze

program ponadpodstawowych urzadzen

wypoczynkowych w wymiarze 5 m? na mieszkanca (w tym 1,2 m? urzadzen sportu
powszechnego na mieszkanca), powinien obejmowac elementy opisane w Tab.5.
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Tab.5 Wytyczne dotyczace terenéw ponadpodstawowych urzadzen wypoczynku i rekreacji
w zespole strukturalnych jednostkach mieszkaniowych

Parki wypoczynkowe O minimalnej powierzchni 2 ha (wyjatkowo
w mniejszych jednostkach mieszkaniowych co
najmniej 1,5 ha) - bilansowane w ramach zieleni
ogoblnomiejskiej

Zespoly boisk sportowych O minimalnej powierzchni 2,5 ha (zespoty
te tworzy¢ mozna takze przez komasowanie
czesci powierzchni wymienionej W rozdziale
dotyczacym podstawowych urzadzen
wypoczynku w tgcznym wymiarze 2,5 m? na
mieszkanca, pod warunkiem zachowania dojscia

do 800 m)
Sale gimnastyczno-sportowe, kryte i otwarte | Sale gimnastyczno-sportowe 0 powierzchni
plywalnie 0,3-0,5 ha, kryte ptywalnie o powierzchni
0,2-0,4 ha,

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Zarzgdzenia 7 roku 1974 [40]

Zapisy ustawowe zachowywaty pewien zakres elastyczno$ci zastosowania: ,,Program
ustug o charakterze og6lno-miejskim i dzielnicowym ustalany jest indywidualnie w ogolnych
planach zagospodarowania przestrzennego w dostosowaniu do potrzeb, rozwoju i funkcji
poszczegodlnych jednostek osadniczych”. Fragment ten pozwala przypuszczaé, ze dopuszczano
sytuacje, gdzie nie wszystkie realizowane na podstawie normatywu osiedla mialty by¢ w petni
wyposazone w kazdg z wyzej wymienionych ustug ponadpodstawowych (co potwierdza stan
faktyczny w wielu realizacjach).

Analiza Zarzgdzenia pozwolita na wytypowanie wytycznych dla strukturalnych
jednostek mieszkaniowych, dajacych si¢ porownaé do dzisiejszych osiedli deweloperskich.
Pomimo niecatkowitej zgodno$ci rodzajow wskaznikéw, warto odnie$¢ obecng sytuacje
w prawodawstwie polskim do rozwigzan proponowanych w latach minionych. Wiele
z proponowanych normatywem ,,urzadzen ustugowych” jest anachronizmami pod wzglgdem
technologicznym (jak rozméwnica telefoniczna), inne staly si¢ calkowicie domeng sektora
prywatnego (jak stacje obstugi pojazdéw). Niemniej jednak pozycje takie jak dostepnos¢ ustug
edukacyjnych i terenow wypoczynkowych nie stracity na swojej aktualnos$ci i sg wcigz uwazane
za podstawowe Kkryterium oceny atrakcyjnosci inwestycji.
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3.3. Regulacje wspolczesne

3.3.1. Znaczenie i rola MPZP

W obecnym systemie planistycznym inwestor zamierzajacy wybudowaé nowe osiedle
mieszkaniowe, w kwestii sposobu zagospodarowania terenu respektuje wytacznie miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego. Jesli teren pod planowang inwestycje nie jest objety
planem miejscowym, istnieje mozliwos¢ wystgpienia o decyzje o warunkach zabudowy,
przez wielu specjalistow uwazang wrecz za zjawisko patologiczne [Ziobrowski 2009].
Stwarza to pole do duzej uznaniowosci dziatan urzedniczych, decyzje takie nie podlegaja
rowniez konsultacjom spotecznym.

Zapisy miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu do
przestrzeni wspolnych 1 dostepnosci ustug publicznych dostosowaé si¢ muszag do wymogow
opisanych w Art. 15 ust. 2 i 3 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym [37]:

»2. W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo:

(..)

5) wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokosé
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy
i gabaryty obiektow;

(...)

3. W planie miejscowym okresla sie w zaleznosci od potrzeb:

(...)

5) granice terenow rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenow stuzgcych organizacji imprez
masowych”

W mysl ustawy, nowe inwestycje muszg spetnia¢ wymagania zapisane w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, te jednak moga by¢ catkowicie rozne w zaleznosci
od polityki przestrzennej danej gminy. Co wigcej, praktyka planistyczna pokazuje, ze w wielu
miejscach w Polsce zbyt mata wage przyktada si¢ do tworzenia planéw stojacych faktycznie
,ha strazy” tadu przestrzennego. W wielu gminach uchwalane pospiesznie nowe plany
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powielajg wzorce z planéw poprzednich, czego wynikiem jest ich czesta powierzchownos$¢
i nieprecyzyjnos¢, co nierzadko wykorzystywane jest przez zdeterminowanych i nastawionych
na zysk inwestorow. Ponadto, nie obowigzujg zadne urbanistyczne standardy ogdlnokrajowe,
do ktorych dostosowac si¢ musza tworcy planéw. To przez wielu specjalistoéw upatrywane jest
jako jeden z gtdéwnych probleméw polskiego systemu planistycznego [Dabrowska-Milewska
2010]. Przy lokowaniu inwestycji na podstawie decyzji o warunkach zabudowy, zadne wymogi
stawiane inwestorowi nie odnoszg si¢ do zapewnienia dostgpu do przestrzeni wspolnych i ustug

publicznych [37].

3.3.2. Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Specustawa mieszkaniowa,
»Lex Deweloper”)

Ten ,,dualizm” systemu planistycznego, wiclokrotnie Krytykowany przez specjalistow,
wzbogacony zostal o nowy element — Ustawe z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych [38].
Jest ona zaliczana do tzw. specustaw, czyli ,,ustaw odnoszacych si¢ w sposob szczegbdlny
do zasad przygotowywania i realizacji inwestycji w danym zakresie, zwykle ze wzgledu
na nieefektywno$¢ regulacji ogoélnych lub procesoOw administracyjnych w danym obszarze”
[Masztalski i Wicinska 2018]. Szczegélnie Art. 5 tej ustawy kaze zada¢ sobie pytanie
0 zasadno$¢ wieloletniego ksztattowania polskiego systemu planistycznego:

LAt 5. 1. Inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszgcych nie lokalizuje si¢ na
terenach podlegajgcych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowq na podstawie odrebnych
przepisow, chyba ze w trybie przepisow przewidujgcych te ochrong inwestor uzyska zgode na
lokalizacje inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszgcej.

2. Przepis ust. 1 stosuje sie odpowiednio do otulin form ochrony przyrody, rodzinnych ogrodow
dziatkowych i obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig.

3. Inwestycje mieszkaniowq lub inwestycje towarzyszqcg realizuje si¢ niezaleinie od istnienia
lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem Ze nie jest
sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
oraz uchwalq o utworzeniu parku kulturowego.

4. Warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terenow, ktore w przeszlosci byly
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych,
a obecnie funkcje te nie sq na tych terenach realizowane.”
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W praktyce powoduje to niewazno$¢ obowigzujagcych miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego. Pod warunkiem spehienia kilku wymogdéw odnoszacych
si¢ gtownie do dostgpnosci ustug, inwestycja mieszkaniowa moze by¢ przeprowadzona niemal
na kazdym terenie w kraju. Wymodg niesprzecznosci ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy na wielu terenach moze by¢ rowniez anulowany
poprzez wykazanie historycznego faktu prowadzenia i pozniejszego zaprzestania jednej
z wymienionych w ustawie dziatalnosci.

Jednym z zagrozen ustawy moga okaza¢ si¢ rowniez problemy zwigzane
z traktowaniem litery prawa w sposob nie do konca zgodny z zamierzeniem tworcoOw ustawy.
Dla przyktadu, obowiazek lokowania inwestycji ,,500m (...) od przystanku komunikacyjnego
w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym transporcie
zbiorowym” (Art. 17 ust.2 pkt 1), moze oznaczaé, ze do analizy zostanie wzigty pod uwage
przystanek, na ktérym kilka razy dziennie zatrzymuje si¢ autobus dalekobiezny PKS. W istocie
wiec nie bedzie on spelniat funkcji dowozenia mieszkancow osiedla do innych czesci miasta.
Zapis ustawowy zostatby wiec spetniony, mieszkancy nie byliby jednak de facto wilaczeni
do systemu zbiorowego transportu miejskiego. To jednak nie wszystkie problemy, na ktore
wskazujg specjaliSci [Nowak 2018]. Obawy moze rodzi¢ roéwniez niezawarcie obowigzku
podiaczenia nowej inwestycji do sieci cieptowniczej. Ustawa zezwala na pojawienie si¢ takiego
zapisu wylacznie na poziomie fakultatywnych lokalnych standardow wurbanistycznych.
W dobie ogromnych probleméw z jakoscia powietrza w Polsce oraz sprz¢zonej z nig
postepujaca suburbanizacja, fakt niezapisania takiego warunku w dokumencie na poziomie
krajowym uzna¢ mozna za potencjalnie fatalny w skutkach, zwlaszcza przy braku innych
regulacji stanowiacych o obowigzku lokalnego wytwarzania energii ze zrodel odnawialnych
(system prosumencki). Gltéwnym powodem niskiej jakosci polskiego powietrza pozostaje
bowiem niska emisja z sektora komunalno-bytowego [Juda-Rezler i Manczarski 2010].
W sytuacji, gdy nowe osiedle nie musi by¢ podlagczone do miejskiej elektrocieptowni,
badz tez kwestie ogrzewania budynkéw pozostawia si¢ kazdorazowo do rozpatrzenia
na poziomie lokalnym, moze to skutkowa¢ nasileniem problemu zanieczyszczenia.

3.3.3. Lokalne standardy urbanistyczne

W  Ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
I realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych pojawit si¢ fragment,
ktory zostawia gminom mozliwos¢ zmiany (podwyzszenia, jak i zmniejszenia) warto$ci
pewnych parametrow, ktore nalezy spetnié, by uzyskac zgode na przeprowadzenie inwestycji:

26



»Art. 19. 1. Standardy, o ktorych mowa w art. 17 ust. 2, 4, 6 i 7, obowiqzujq, o ile gmina nie
okresli w drodze uchwaty lokalnych standardow urbanistycznych W zakresie parametrow
okreslonych w ust. 2.

2. Lokalne standardy urbanistyczne:

1) w zakresie odleglosci lub liczby kondygnacji nie mogq roznié si¢ o wiecej niz 50% od
standardow, o ktorych mowa w art. 17 ust. 2, 4, 6i 7;

2) nie mogq rozni¢ sie o wiecej niz 50% w zakresie wskaznikow procentowych, o ktorych mowa
w art. 17 ust. 2 pkt 2 lit. a lub b.

3. W lokalnych standardach urbanistycznych, o ktorych mowa w ust. 1, rada gminy moze
okresli¢ liczbe miejsc parkingowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji
mieszkaniowej lub obowigzek zapewnienia dostepu do sieci cieplowniczej na zasadach
wynikajgcych z przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne
(Dz. U. z 2018 r. poz. 755, 650, 685, 771, 1000 i 1356).

4. Uchwata o ustaleniu lokalnych standardow urbanistycznych stanowi akt prawa
miejscowego”

Parametrami i1 wskaznikami procentowymi ze specustawy, ktore w lokalnych
standardach urbanistycznych mogg ulec zmianie, jednak nie wigcej niz 0 50%, sa:

1. Odlegtos¢ inwestycji do przystanku komunikacyjnego nie wigksza niz:

e 1000 m
e 500 m (w miastach, w ktorych liczba mieszkancoéw przekracza 100 000 mieszkancow).

2. Odleglos¢ inwestycji do szkoty podstawowej 1 przedszkola nie wigksza niz:

e 3000 m
e 1500 m (w miastach, w ktorych liczba mieszkancoéw przekracza 100 000 mieszkancow).

3. Konieczno$¢ zapewnienia miejsca w szkotach podstawowych dla liczby dzieci stanowiacej
procent planowanej liczby mieszkancow:

o 7%.

4. Konieczno$¢ zapewnienia miejsca w przedszkolach dla liczby dzieci stanowigcej procent
planowanej liczby mieszkancow:

e 3,5%.

5. Odleglos¢ inwestycji do terenow wypoczynku oraz rekreacji lub sportu (o minimalnej
powierzchni stanowigcej iloczyn planowanej liczby mieszkancow oraz wskaznika
wynoszacego 4 m?):

e 3000m
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e 1500 m (w miastach, w ktorych liczba mieszkancow przekracza 100 000 mieszkancow).
6. Maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:

o 4
e 14 (w miastach, w ktorych liczba mieszkancow przekracza 100 000 mieszkancow).

7. Promien obszaru analizy wysokos$ci zabudowy:

e 500 m.

Ponadto, gmina ma mozliwo$¢ okreslenia liczby miejsc parkingowych niezbgdnej przy
realizacji inwestycji mieszkaniowej, a takze natozenia obowigzku zapewnienia dostepu do sieci
cieptowniczej (punkty 8 1 9 w Tab.6).

W odpowiedzi na uchwalong Ustawe z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych,
jak dotad w Kilkunastu najwiekszych polskich miastach podj¢to dopuszczalne ustawa kroki,
majace na celu ograniczenie jej — fatalnego zdaniem wielu samorzadowcow — wplywu
na tad przestrzenny. Zmienione wskazniki w uchwalonych lokalnych standardach
urbanistycznych dla pi¢ciu najwigkszych miast (oprocz Wroctawia) przedstawiono w Tab.6.
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Tab.6 Wskazniki w
Poznaniu i Gdansku

lokalnych standardach urbanistycznych w Warszawie, Krakowie, Fodzi,

Specustawa
mieszkaniowa
(dla miast
pow. 100 000
mieszkancow)

Warszawa

Krakow

Lodz

Poznan

Gdansk

1. Odleglos¢ inwestycji do
przystanku
komunikacyjnego

500 m

300-500 m
(zaleznie
od strefy
miasta)

250 m

250 m

250 m

500 m

2. Odlegtos¢ inwestycji do
szkoty podstawowej
i przedszkola

1500 m

800 m

750 m

750 m

750 m

750 m

3. Konieczno$¢
zapewnienia miejsca

w szkotach podstawowych
dla liczby dzieci
stanowigcej procent
planowanej liczby
mieszkancow

7%

10%

10%

7%

10%

10,5%

4. Koniecznos$¢
zapewnienia miejsca

w przedszkolach dla liczby
dzieci stanowigcej procent
planowanej liczby
mieszkancow

3,5%

5%

5%

3,5%

5%

5%

5. Odlegtosc¢ inwestycji do
terendw wypoczynku oraz
rekreacji lub sportu

1500 m

750 m

750 m

750 m

750 m

750 m

6. Maksymalna liczba
kondygnacji nadziemnych

14

7112

7. Promien obszaru analizy
wysokosci zabudowy

500 m

250 m

250 m [36]

250 m

250 m

250 m

8. Wyznaczenie minimum
miejsc parkingowych dla
inwestycji mieszkaniowej

0,5-2

1,2

15

1-1,2

9. Obowiazek zapewnienia
dostepu do sieci
cieptowniczej

Tak

Tak

Tak

Tak

Tak

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Ustawy z 2018 r. i uchwal rad miast [32, 34, 33, 31, 30, 38]
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Sposrad szesciu najwigkszych wedtug liczby mieszkancow miast w Polsce (Warszawa,
Krakow, £odz, Wroctaw, Poznan i Gdansk), wytacznie we Wroctawiu nie zdecydowano si¢
na wprowadzenie lokalnych standardéw urbanistycznych. Decyzje te wlodarze miasta ttumacza
troska o jakos$¢ zycia mieszkancow. Wedlug Biura Rozwoju Wroclawia, dziatanie na wzor
innych miast byloby wystaniem falszywego sygnatlu, ze panuje ogdlna zgoda na realizacje¢
inwestycji mieszkaniowych poza wypracowanym systemem prawnym, a przede wszystkim
dlugo ustalanym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.
Miasto planuje wigc przeciwdziata¢ specustawie mieszkaniowej poprzez wydawanie decyzji
0 odmowach ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowych [54].

Lokalne standardy urbanistyczne uchwalono rowniez w gminie Diugoteka sgsiadujacej
z duzym fragmentem analizowanego terenu Wroctawia [27]. W poréwnaniu do przytoczonych
przyktadow miast, w ktorych liczba mieszkancow przekracza 100 tysiecy, wskazane
W specustawie parametry sg jeszcze mniej restrykcyjne. Niezmienny jest jednak maksymalnie
50-procentowy zakres zmian dopuszczalny przy konstruowaniu lokalnych standardéw
urbanistycznych.

3.4. Wspolczesne regulacje a koncepcje historyczne — wnioski

Brak obowigzujacych standardow urbanistycznych w klasycznej §ciezce inwestycyjne;j
polskiego systemu planowania przestrzennego nie pozwala na pordwnanie parametroOw
analizowanych osiedli z ustawowymi. Mozna natomiast przeprowadzi¢ analiz¢ porownawcza
wskaznikow dotyczgcych osiedli oraz tych wskazanych w Ustawie z dnia 5 lipca 2018 r.
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszgcych, jak réwniez bazujacych na nich wskaznikéw z lokalnych standardéw
urbanistycznych. Celem, jaki uzyska¢ mozna na tej podstawie bedzie wskazanie zasadnos$ci
stosowania ww. wskaznikoOw oraz symulacj¢ zastosowania ich w warunkach wroctawskich.
Cenng informacja moga by¢ tez wyniki konfrontacji z historycznymi standardami
urbanistycznymi z roku 1974. Poro6wnanie to moze nie tylko rzuci¢ §wiatto na kierunek trendow
w polskim budownictwie mieszkaniowym, ale rowniez przynies¢ odpowiedZz na pytanie,
czy eliminacja standardow urbanistycznych z krajowego systemu prawnego okazata si¢ by¢
dobrym rozwigzaniem.

W Tab.7 poréwnano historyczne wytyczne z normatywu urbanistycznego z 1974 roku
ze wspoélczesnymi zawartymi w sSpecustawie mieszkaniowej i lokalnych standardach
urbanistycznych.
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Tab.7 Poréwnanie zakresu specustawy mieszkaniowej i lokalnych standardéw urbanistycznych
z wytycznymi z normatywu urbanistycznego z 1974 r.

| Il4a) 11 b) I a) 111 b)
Normatyw Specustawa Specustawa Lokalne Lokalne
urbanistyczny | mieszkaniowa mieszkaniowa | standardy standardy
z1974r. (wytyczne (dla miast urbanistyczne urbanistyczne
(dla miast) ogolne) powyzej (graniczne (graniczne
100 000 wartosci wartoSci dla
mieszkancéw) | ogdlne) miast powyzej
100 000
mieszkancow)
1. Odleglo$¢ inwestycji do | - 1000 m 500 m 500-1500 m 250-750 m
przystanku
komunikacyjnego
2. Odleglos¢ inwestycji do | 500 m 3000 m 1500 m 1500-4500 m 750-2250 m
szkoty podstawowej
i przedszkola
3. Koniecznoéé 12% % 7% 3,5-10,5% 3,5-10,5%
zapewnienia miejsca
w szkotach podstawowych
dla liczby dzieci
stanowigcej procent
planowanej liczby
Mieszkancow
4. Konieczno$é 4,2% 3,5% 3,5% 1,75-5,25% 1,75-5,25%
zapewnienia miejsca w
przedszkolach dla liczby
dzieci stanowigcej procent
planowanej liczby
mieszkancow
5. Odlegtos¢ inwestycji do | 300-500 m 3000 m 1500 m 1500-4500 m 750-2250 m
teren6w wypoczynku oraz
rekreacji lub sportu
6. Maksymalna liczba e 4 (dlamiast |4 14 2-6 7-21
kondygnacji nadziemnych ponizej
10 tys.
mieszk.)
o 121
wiecej” —
dla miast
powyzej
100 tys.
mieszk.)
7. Promien obszaru analizy | - 500 m 500 m 250-750 m 250-750 m

wysoko$ci zabudowy
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8. Wyznaczenie minimum | tak Mozliwosé Mozliwos¢
miejsc parkingowych dla uchwalenia uchwalenia
inwestycji mieszkaniowej

9. Obowiazek zapewnienia | - Mozliwosé Mozliwos¢
dostepu do sieci uchwalenia uchwalenia
cieptowniczej

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Zarzgdzenia 7 1974 r. i Ustawy 7 2018 r. [40, 38]

Zestawienie wskaznikow z normatywu urbanistycznego z 1974 roku oraz tych
zawartych w tzw. specustawie mieszkaniowej i zwigzanych z nig lokalnych standardow
urbanistycznych jest mozliwe, we wszystkich wytycznych zawarta jest bowiem kwestia
dostgpnosci podstawowych ushug publicznych. Jednocze$nie zauwazalne sa bardzo duze
rozbiezno$ci  pomigdzy  warto$ciami  dopuszczajagcymi  inwestycje  budownictwa
mieszkaniowego w latach ubiegtych i dzis. Porownanie to wypada zdecydowanie na korzysc¢
standardow z lat 70. XX wieku. Na najwicksza niekorzy$¢ wskaznikow wspotczesnych
wptywaja odlegto$¢ inwestycji do szkoly podstawowej 1 przedszkola (z 500 metréw w roku
1974 do 1500-3000 metrow ze Specustawy), a takze odlegtos¢ do terenow wypoczynku
oraz rekreacji lub sportu (z historycznych 300-500 metrow do 1500-3000 metréw obecnie).
Wymagane normatywem minimum miejsc parkingowych dla inwestycji mieszkaniowej
nie pojawia si¢ rOwniez w Specustawie, co w kontekscie dokonanego rozwoju technologicznego
I zwigzane] z nig duzo wigkszej liczby samochoddw, jest co najmniej zastanawiajgce.
Nastapit rowniez spadek wartosci procentowych liczby mieszkancoéw, branych pod uwage
w celu wyznaczenia liczby miejsc w przedszkolach i szkotach podstawowych. To akurat mozna
wytlumaczy¢é znacznym spadkiem wspolczynnika dzietnosci w latach uchwalania
obu ustaw [17]. Wiasciwie jedynym czynnikiem pozytywnym, ktory wyrdznia specustawe
na tle normatywu z 1974 roku, jest uzaleznienie ulokowania inwestycji od obecnosci
przystanku komunikacyjnego. Zasadnos$¢ tego zapisu w obecnym ksztatcie poddana jest jednak
krytyce w rozdziale 3.3.2. niniejszej pracy.

Nalezy zauwazy¢ jednak, ze bardziej restrykcyjne zapisy specustawy dotycza jedynie
38 miast, w ktorych liczba ludnos$ci przekracza 100 tysigcy mieszkancow [47]. We wszystkich
pozostatych gminach w Polsce obowigzuja wytyczne zawarte w kolumnie 1l a) Tab.7.
Normatyw urbanistyczny z 1974 roku dziatat wytacznie dla inwestycji w miastach, nie sposob
wiec poréwnaé go bezposrednio do parametréw ogodlnych ze specustawy. Co ciekawe, warty
odnotowania jest fakt mozliwosci zarowno zmniejszenia, jak i powigkszenia wartoSci
wskaznikow za pomocg lokalnych standardow urbanistycznych. W zadnej z wymienionych
wyzej gmin do liberalizacji wymaganych parametréw nie doszto. Teoretycznie mozliwe
do wprowadzenia przez gminy graniczne odleglosci do terendéw wypoczynku czy przedszkoli
(Jak 4500 metrow w wytycznych ogolnych i 2250 metrow dla miasta powyzej 100 tysiecy
mieszkancow) mocno poddaja jednak w watpliwos$¢ prospoteczne intencje tworcow ustawy.
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4. Przestrzenie wspolne i dostepnos¢ ustug publicznych
w wybranych osiedlach wroctawskich.

4.1. Wstep do analizy

Wybdr osiedli do analizy poprzedzony zostal wnikliwa inwentaryzacja terenu.
W pierwszym etapie zadecydowano, ze teren wstgpnych poszukiwan obejmie
péinocno-wschodnig cz¢s¢ Wroctawia — od strony wschodniej obreb analizy wstgpnej
wyznaczata ulica Sutowska, dalej ulica Zmigrodzka i nastgpnie ulica Trzebnicka i Probusa.
Potudniowy skraj na odcinku od ulicy Probusa stanowi gléwny nurt Odry oraz odrzanskie
Kanaly: Opatowicki 1 Boczny. Pozostale linie graniczne terenu wyznaczaja granice
administracyjne miasta Wroclawia (zaznaczone na 1l.2).

11.2 Wstepny obszar badan

Legenda = %

=obszar badan e
m granice Wroclawia

drogi giowne
rzeki i kanaty

[ tereny zabudowane
\:I tereny sportu i rekreacji / cmenatarze

roslinnosc trawiasta i uprawa rolna

[ uprawa trwata

- teren lesny i zadrzewiony

Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie Bazy Danych Obiektow Ogolnogeograficznych

W nastepnym kroku, na tym terenie wyznaczono wszystkie wazniejsze inwestycje
mieszkalnictwa wielorodzinnego zrealizowane po roku 2000. Na 1.3 zaznaczone zostaly
ich lokalizacje. W procesie opracowywania szczegdtow dotyczacych kolejnych osiedli
dostrzezony zostal fakt duzego zrdéznicowania ich wielkosci, zarowno pod wzglgdem
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powierzchni, jak 1 liczby oddanych do uzytku mieszkan. Poniewaz wyniki analiz koncowych
prawdopodobnie mogtyby okazaé si¢ zupehlie rézne w osiedlu matym, jak i najwickszym,
do analizy szczegdtowej postanowiono wybra¢ po dwa osiedla wykazujace zblizone parametry
wielkos$ci, w kazdym przypadku jednak nie mniejsze niz 5 hektaréw terenu oraz 500 oddanych
do uzytku mieszkan. Wskazane ,,pary” r6zni¢ mialy si¢ rowniez subiektywnym poziomem
atrakcyjnosci lokalizacyjnej terenu. Ponadto, by jak najwierniej oddac¢ sytuacje obecna,
w nastepnym kroku zawezono kryterium daty oddania do uzytku osiedli do kilku ostatnich lat.

W Tab.8 przedstawiono wszystkie wyznaczone wstepnie wazniejsze inwestycje
mieszkalnictwa wielorodzinnego zrealizowane po 2000 roku.

Tab.8 Nazwy i adresy wazniejszych inwestycji wielorodzinnych zlokalizowanych w obszarze
badan i oddanych do uzytku po roku 2000

Nazwa osiedla Adres
1. Cichy Zaulek Ul. Chrzanowskiego
2. Osiedle Pionier Ul. Jednosci Narodowej
3. Rezydencja Dabie Ul. Wiwulskiego, ul. Rzezbiarska
4. The Avenue Ul. Dembowskiego
5. Nowy Port Ul. Chatupnicza
6. Osiedle Ogrody Reja Ul. Reja
7. Osiedle Nad Odra Ul. Mtodnickiego
8. Osiedle Dlugosza Ul. Dlugosza
9. Osiedle Soltysowicka 32 Ul. Sottysowicka
10. Nova Soltysowicka Ul. Sottysowicka
11. Osiedle TBS Ul. Krzywoustego
12. Osiedle Piastowskie Ul. Krzywoustego, al. Kromera
13. Budynek przy petli MPK Ul. Kromera, ul. Torunska, ul. Gizycka
"Kromera”
14. Osiedle TBS Ul. Kasztelanska
15. Osiedle Kowarzyka Ul. Kowarzyka
16. Kamienskiego 275 UL Kamienskiego
17. Osiedle Forma Ul. Czartoryskiego
18. Uroczysko Ul. Przejazdowa
19. Mlodnik Ul Sottysowicka
20. Zielone Srodmiescie Ul. Jaracza, ul. Damrota
21. Bema 5A Ul. Bema i ul. Na Szancach
22. Polaka 14 Ul. Polaka
23. Na Ustroniu Ul. Murowana
24. Osiedle Przystan Ul Chatupnicza
25. Osiedle Strachocinska/Wloscianska | Ul. Strachocinska, ul. Wio$cianska
26. Osiedle Truskawkowe UL. Gitarowa, ul. Perkusyjna
27. Akacjowy Zakatek Ul. Ubocze
28. Zlociste Jarzebiny Ul. Zatorska
29. Planty Zawidawie Ul. Zatorska
30. Dobre Osiedle Ul. Zatorska
31. Panorama Zatorska Ul. Zatorska
32. Osiedle Wilanowskie Ul. Zatorska
33. Osiedle DachBud UL Mitostowska
34. Osiedle Zmudzka Ul. Zmudzka
35. Mieszkania nad Widawg Ul. Gorlicka
36. Zielna Osada Ul. Zielna
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37. Olimpia Port Ul. Marco Polo, ul. Vasco da Gamy,
ul. Magellana, ul. Cooka

38. Promenady Wroclawskie Ul. Stonimskiego, ul. Zaktadowa,
ul. Czochralskiego

39. Osiedle Soltysowice Ul. Wojaczka

40. Osiedle Pod Platanami Ul. Kamienskiego, ul. Czartoryskiego

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie mapy pod adresem https://polska-org.pl [45]

1.3 Lokalizacja wszystkich wazniejszych inwestycji mieszkalnictwa wielorodzinnego
w badanym obszarze zrealizowanych po 2000 roku

Legenda

a obszar badan

‘ osiedla wybrane do analiz

» nowe osiedla

drogi gtéwne

rzeki i kanaty

- tereny zabudowane

- tereny sportu i rekreacji

l:l roslinnos¢ trawiasta i uprawa rolna
uprawa trwata

- teren lesny i zadrzewiony

Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie Bazy Danych Obiektow Ogélnogeograficznych

W ten sposob do szczegdtowe] analizy wytypowano cztery osiedla spetniajace
wszystkie zatozone powyzej kryteria. Sg to dwa duze osiedla: Olimpia Port i Promenady
Wroctawskie oraz dwa mniejsze: Osiedle Softysowice (ul. Wojaczka) i Osiedle Pod Platanami
(ul. Kamienskiego/ul. Czartoryskiego). Kryterium atrakcyjnosci lokalizacyjnej w dwoéch
pierwszych przypadkach spetia bardzo bliska odleglo§¢ Odry. Dwa mniejsze osiedla tego

atutu nie posiadajg.
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W momencie pisania niniejszej pracy catkowicie oddane do uzytku byto wylgcznie
Osiedle Softysowice. W przypadku Osiedla Pod Platanami w realizacji wcigz jest ostatni
budynek, czes¢ mieszkaniowa Olimpii Port zrealizowana jest w ok. 70%, a Promenad
Wroctawskich w ok. 80 %. W analizach przestrzeni wspélnych uwaga zostaje wiec skupiona
wylacznie na juz zrealizowanych i istniejacych terenach. Analiza oparta zostala na badaniach
wykonanych w terenie (i wykonanej szczegdtowej dokumentacji fotograficznej) oraz na bazie
studiow dokumentacji i map, dzieki ktérym dokonano oceny ogodlnej, biorgcej pod uwage
kryteria takie jak liczba placow zabaw, terenow sportu i rekreacji czy miejsc spotkan
mieszkancow. Pod uwage zostaly wzigte roéwniez wrazenia subiektywne zwigzane
z przebywaniem w danym osiedlu mieszkaniowym, a jego sktadowymi byl doswiadczany
poziom hatasu, ilo$¢ zieleni, skala utrudnien w ruchu pieszym oraz odczucia oddziatywania
przestrzeni migdzyblokowych, parkingow 1 ciaggéw komunikacyjnych. W celach
poréwnawczych, dla osiedli wyliczono réwniez parametry zagospodarowania terenu.

Dostepnos¢ ustug publicznych badana jest wedtug podziatu inspirowanego wytycznymi
z historycznych i wspotczesnych regulacji prawnych. Dla wigkszej przejrzysto$ci analiz
utworzono kryteria zgrupowane wedlug koncepcji autorskiej. Kazde osiedle zostaje opisane
wedtug nastepujacej struktury parametréw: Komunikacja, Edukacja, Tereny wypoczynku,
Zdrowie 1 opieka spoteczna oraz Inne ustugi podstawowe. Parametry te zostaty odpowiednio
dostosowane dla celow poréwnawczych z normatywem urbanistycznym z 1974 roku
oraz wspoOlczesnymi regulacjami prawnymi. W ten sposdob mozna bylo uzyska¢ wyniki
symulacji zastosowania ww. parametrow przy realizacji badanych osiedli. Na tej podstawie
mozliwa staje si¢ odpowiedZz na pytanie, czy obecny poziom dostgpnosci ustug byltby
w przeszlo$ci wystarczajacy do wydania decyzji o realizacji danej inwestycji. W kontekscie
badania trendow w polskiej urbanistyce informacja ta wydaje si¢ Autorowi pracy bardzo
interesujaca.

Przy tego typu analizie, nalezy pamigtaé, ze pewne wytyczne i zalecenia sprzed lat
(jak te zawarte w normatywie z 1974 roku) zdaja si¢ by¢ nie w petni pordwnywalne
w kontekscie przemian technologicznych i ustrojowych. Uwaga ta dotyczy chociazby kwestii
dostgpnosci ,,urzedu pocztowo — telekomunikacyjnego”. Dla celéw niniejszej pracy, urzad ten
przemianowany zostat na urzad pocztowy, nalezy zada¢ sobie jednak pytanie, czy w erze
Internetu dostepnos¢ takiego miejsca powinna by¢ tak duza, jak w latach 70. XX wieku. Wazng
kwestia sa roéwniez sprawy wlasnosciowe, np. instytucji kultury. Wiele podmiotow
zarzadzanych przez panstwo w czasach PRL, dzi§ stalo si¢ domeng sfery prywatne;j,
komercyjnej badz pozarzadowej. Struktura wlasnosciowa przektada si¢ na odplatnos¢
dla ushugobiorcow, w tym przypadku mieszkancéw. Tu pojawia si¢ jednak pytanie, czy przy
wyznaczaniu dostgpnosci ustug, bra¢ pod uwage np. ztobki prywatne. Tego typu rozwazania
znajdujg si¢ jednak poza sferg zainteresowania tej pracy.

W trakcie analizy dostepnosci Autor stara si¢ jak najwierniej odda¢ publiczny charakter
opisywanych ustug. W tym celu, przy ustalaniu odlegtosci do poszczegdlnych miejsc
zastosowano zasadg, wedlug ktérej w przypadku najmniejszej odleglosci do instytucji
publicznej, wspomina si¢ wytacznie o niej. W razie, gdy w blizszej odleglosci znajduje si¢
placowka prywatna, ktéra w celu umozliwienia bezptatnego §wiadczenia ustug, finansowana
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jest przez Miasto, stosuje si¢ wyliczenia w oparciu o jej lokalizacje. W ten sposéb, do analiz
wlaczone sa np.: kluby seniora, dziatajace najczeSciej przy radach osiedla, ale takze
te przy organizacjach pozarzadowych; w przypadku instytucji kultury wspominane sa tez
stowarzyszenia i organizacje pozarzadowe; wreszcie dostepnos¢ zlobkow opiera si¢ rowniez na
placéwkach niepublicznych, posiadajacych w swojej ofercie miejsca oplacane przez Miasto
[46]. W przypadku ustug pocztowych, wspomina si¢ tez o agencjach pocztowych
(prowadzonych przez osoby prywatne zwigzane umowami agencyjnymi z Pocztg Polska),
jednak z uwagi na niepelny zakres $wiadczonych ustug, odlegtos¢ od inwestycji liczona jest
do najblizszego urzedu badz jego filii.

Odleglosci liczone sg zgodnie z zapisami Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych: ,,0d
granicy terenu inwestycji mieszkaniowej droga dojscia do obiektu ciggiem pieszym albo
pieszo-jezdnym, do ktoérego ma by¢ zapewniony dostep, w tym obiektu potozonego na terenie
inwestycji” [38]. Co ciekawe, odlegtosci do ustug zawarte w normatywie z 1974 roku, liczone
byty od wejs¢ do budynkoéw mieszkalnych [40]. Wymog dostepnosci mierzony tymi samymi
warto$ciami liczbowymi, byt wige de facto trudniejszy do spetnienia za czasow PRL.

4.2. Olimpia Port

Pierwszym z badanych osiedli jest Olimpia Port realizowana od 2012 roku przez
przedsiebiorstwo Archicom. Jest to najwigksze wsérodd analizowanych osiedli, zarowno pod
wzgledem powierzchni, jak i planowanej liczby mieszkan. Inwestycja zlokalizowana jest nad
Kanatem Zeglugowym, potozonym réwnolegle do Kanatu Powodziowego, ktorego wody
oblewaja od wschodu i1 pétnocy wroctawska Wielka Wyspe.

1.4 Polozenie osiedla Olimpia Port

Zrédlo: opracowanie wlasne przy uzyciu Ortofotomapy 2018 Systemu Informacji Przestrzennej
Wroclawia
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Analiza terenu osiedla:

Caty teren = 26 ha (Py)

(w tym budynki) = ok. 8,05 ha (Pb)
Wskaznik powierzchni zabudowy terenu:

Po /Pt =8,05 ha/ 26 ha=o0k. 0,31

Na I1.5 pokazano trojwymiarowa wizualizacje fragmentu osiedla z roku 2018.

11.5 Widok 3-D w Kkierunku pélnocnym fragmentu osiedla Olimpia Port

Zrédlo: opracowanie wlasne w oparciu o narzedzie Mapy Google [49]. Stan zaawansowania budowy
osiedla na 2018 rok

Osiedle znajduje si¢ na terenach poprzemystowych, miescily si¢ tam wczesniej
wyrobiska gliny i cegielnie, do ktérych doprowadzona byla bocznica kolejowa [41].
W jak dotad zrealizowanych fragmentach osiedla mozna dostrzec $lady dawnej dziatalnosci,
zachowane zostaly bowiem pewne elementy dawnej zabudowy (np. komin fabryczny).
Rozwigzanie, ktore dobrze sprawdza si¢ w $rodmiejskich dzielnicach poprzemystowych,
niekoniecznie wywiera jednak réwnie pozytywne wrazenie na terenach bardziej oddalonych
od centrum. Ciekawostka dziatajaca na plus dla osiedla jest na pewno pozostawienie czesci
szyn Kolejowych oraz umiejscowienia na nich fragmentu pociagu.
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W Tab.9 przedstawiono najwazniejsze dane dotyczace osiedla.

Tab.9 Podstawowe dane o osiedlu mieszkaniowym — Olimpia Port

Nazwa osiedla Olimpia Port
Deweloper Archicom S.A.
Osiedle administracyjne Strachocin — Swojczyce —Wojnow

(ulice Marca Polo, Magellana,
Vasco da Gamy, Cooka)

Lata budowy 2012 — 2022
Powierzchnia osiedla 26 ha
Planowana liczba mieszkan 4000

Orientacyjna ostateczna liczba | 4000 * 2,42 [21] = 9680
mieszkancow

Zrédlo: opracowanie wlasne. Wartos¢ 2,42 uiyta do oszacowania liczby mieszkaricow powstala
poprzez wyliczenie (i zaokrgglenie w dol) sredniej arytmetycznej wskaznikow dotyczgcych przecietnej
liczhy oséb w 1 mieszkaniu pochodzgcych 7 raportu ,,Warunki mieszkaniowe w Polsce
w 2017 roku” Glownego Urzedu Statystycznego [21] — 2,48 dla Wojewodztwa Dolnoslgskiego i 2,37
dla miast

4.2.1. Przestrzenie wspoélne

Z analizy terenu wynika, ze powierzchnia zabudowana stanowi ok. 31% catego terenu
osiedla. Przestrzenie wspdlne (zielen uzytkowa, place zabaw, tereny rekreacyjne, miejsca
spotkan oraz nabrzeze) stanowig ok. 17% calego terenu osiedla. Reszta powierzchni terenu,
a wiec gtownie parkingi, ale takze drogi wewnetrzne, chodniki i elementy przydomowe;j zieleni
nieuzytkowej stanowia ok. 52% catego terenu.
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Place zabaw

11.6-8 Place zabaw osiedla Olimpia Port

Zrédlo: fot. Autora

Dotychczas zrealizowano w osiedlu 12 placow zabaw o tacznej powierzchni
ok. 0,23 ha. Zwraca uwage duza roznorodno$¢ zastosowanych urzadzen, pozwalajaca
na zabawe¢ dzieciom w réznym wieku. Zdecydowana wiekszo$¢ placow znajduje si¢ poza
bezposrednim dostepem ruchu samochodowego. Najblizsze przestrzenie wokol miejsc
do zabawy zajmuja najczgsciej trawniki.
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Tereny rekreacyjne i sportowe

11.9-11 Tereny rekreacyjne i sportowe osiedla Olimpia Port

Zrédlo: fot. Autora

Na terenie osiedla znajdujg si¢ dwa boiska wielofunkcyjne, obok dostgpnych jest
rowniez kilka urzadzen sitowni zewngtrznej. Przez fragment poéinocnej czesci przebiega
roéwniez wewnetrzna droga rowerowa. Rozmieszczenie budynkow i przebieg Sciezek pomigdzy
nimi tworzy wygodne ciagi piesze, ktore z powodzeniem mogg by¢ wykorzystywane jako trasy
spacerowe dla mieszkancéw w kazdym wieku.
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Miejsca spotkan

11.12-15 Miejsca spotkan w osiedlu Olimpia Port

Zrédlo: fot. Autora

Wiele miejsc na osiedlu zarezerwowanych jest wylacznie dla ruchu pieszego.
Odpowiednie rozmieszczenie tawek i tworzenie ustronnych zautkéw moze sprzyjac integracji
mieszkancow.
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Miejsca spotkan nad rzeka

11.16-17 Miejsca spotkan nad rzeka w osiedlu Olimpia Port

Zrédlo: fot. Autora

Niewatpliwym atutem lokalizacyjnym osiedla jest blisko§¢ wody. Wykorzystano to
przy okazji tworzenia miejsc spotkan dla mieszkancow. Bezposrednio nad brzegiem Kanatu
Zeglugowego majg oni mozliwo$¢ zorganizowania ogniska (11.16) jak réwniez posilenia si¢ na
$wiezym powietrzu w przygotowanej do tego altanie (11.17).

Elementy zagospodarowania nabrzeza

11.18-19 Elementy zagospodarowania nabrzeza w osiedlu Olimpia Port

Zrédlo: fot. Autora
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W planach inwestora, miejsce z 11.18 bedzie gtownym portem osiedla. Jak na razie
mieszkancy mogg korzysta¢ z przycumowanych barek w celach integracyjnych. W niedalekiej
odlegto$ci znajdujg si¢ rowniez inne pomosty, wykorzystywane na razie gltéwnie przez
okolicznych wedkarzy.

Bezposredni dostep do Kanatu Nawigacyjnego stanowi duzg wartos¢ funkcjonalng
osiedla. fagodniec uformowane zejScie nabrzeza pozwolito na instalacje pomostow
oraz zaprojektowanie portu, ktore utatwig kontakt z woda. Osiedle sigga jednak w glab ladu
na ok. 480 metrow, co sprawia, ze wigkszo$¢ zabudowy nie ma bezposredniego dostgpu
do wody. Duza obecnos$¢ zieleni w wielu miejscach sprawia, ze zmniejszona zostaje
ucigzliwos¢ dos¢ gestej zabudowy (wskaznik 0,31). W osiedlu sg jednak miejsca
(np. w potnocnym fragmencie pomigdzy budynkami M2 i M3 oraz pomigdzy M5b i M6),
w ktorych przestrzenie mig¢dzyblokowe zagospodarowano glownie jako parking i droge
wewnetrzng.

4.2.2. Dostepnos¢ ustug publicznych

W Tab.10 przedstawiono odlegto$¢ do podstawowych ustug publicznych w osiedlu
Olimpia Port.

Tab.10 Dostepnosé ustug publicznych — Olimpia Port

Olimpia Port
Komunikacja:
1. Odleglos¢ do 110 m - przystanek Magellana (w strone¢ centrum i przeciwng)
przystanku Autobusy: 115, 118, 715, nocna 259

komunikacyjnego
Osiedle zlokalizowane jest obecnie poza zasiggiem sieci tramwajowej
(przedtuzenie linii na Swojczyce zapisane jest we Wroctawskim Programie
Tramwajowym z perspektywa realizacji do 2022 roku [53]).

Edukacja:

2. Odleglosé¢ do szkoly 2000 m - Szkota Podstawowa nr 45, ul. Krajewskiego 1
podstawowej
Rejonizacja w roku szkolnym 2019/2020:

3000 m - Szkota Podstawowa nr 53, ul. Strachocinska 155

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na terenie
obecnego parku przewidziane jest miejsce na zielen parkowa i ustugi
oswiaty.

W przysztosci moze wige tu powstac szkota podstawowa [28].
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3. Odleglosé do
przedszkola

0 m - Publiczne Przedszkole Magellan, ul. Marca Polo 21
(na terenie osiedla)
Jest to przedszkole publiczne, prowadzone przez inny podmiot niz Miasto.

Tereny wypoczynku:

4. Odleglos¢ do terenow
rekreacji lub sportu

0 m - boiska wielofunkcyjne oraz elementy silowni zewngtrznej
(na terenie osiedla)

5. Odleglosé do terenu
zieleni

0 m - do osiedla przylega park

Ponadto osiedle graniczy zielonymi bulwarami nadrzecznymi z Kanatem
Zeglugowym Odry.

Zdrowie i opieka spoleczna:

6. Odleglos$¢ do zlobka

4700 m - Ztobek nr 9 Wroclawskiego Zespohu Ztobkow,
ul. Hoene-Wronskiego 13D (ztobek publiczny)

Odlegtos¢ do ztobka niepublicznego, ale z miejscami dofinansowanymi
przez miasto:
1300 m - Ztobek "Happy Bees", ul. Strachocinska 21

7. Odleglosé¢ do klubu
seniora

500 m - Klub Seniora przy Radzie Osiedla Strachocin—Swojczyce-Wojnow,
ul. Swojczycka 118

Inne Kluby seniora:
500 m - Klub Seniora ,,Dojrzali — Wspaniali” przy Stowarzyszeniu "Grupa
z Pasja", ul. Swojczycka 118

8. Odleglosé do
jednostki POZ
(Podstawowej opieki
zdrowotnej)

0 m — Przychodnia OlimpiaMed, ul. Marca Polo 21 (na terenie osiedla)

Inne ustugi podstawowe:

9. Odleglosé do
instytucji kultury

2100 m - Filia nr 31 Miejskiej Biblioteki Publicznej, ul. Strachocinska 88

Inne instytucje kultury:

500 m - organizacja non-profit Stowarzyszenie na rzecz rozwoju i edukacji
dzieci i mtodziezy oraz integracji lokalnego $rodowiska spotecznego
,,Qrupa z Pasjg”, Rewir Tworczy Wejscie od Podworka, ul. Swojczycka 118

10. Odleglos¢ do
placowki pocztowej

2000 m - Urzad Pocztowy Wroctaw 9, ul. Partyzantow 17

Odlegtos¢ do agencji pocztowe;:
500 m - Agencja Pocztowa, ul. Swojczycka 119/3

Zrodlo: opracowanie wlasne
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Oprécz udogodnien wymienionych w Tab.10, mieszkancy osiedla majg dostep do wielu
ustug $wiadczonych przez podmioty prywatne. Ich gléwne skupisko ulokowane jest
w parterach pasazu ustugowego przy ul. Marco Polo. Znajdujg si¢ tam m.in. punkty
gastronomiczne, sklepy spozywcze, apteka czy salon fryzjerski, w innej czg$ci osiedla mieszczg
si¢ rowniez piekarnie.

Nalezy zauwazy¢, ze osiedle nie jest jeszcze w pelni zrealizowane, zakonczenie budowy
zapowiadane jest na ok. 2022 rok. W $miatych planach inwestora ma by¢ to samowystarczalne
osiedle spoleczne, w ktorym mieszkancy na miejscu beda mogli korzysta¢ ze wszelkich
udogodnien i ustug.
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4.3. Promenady Wroclawskie

Promenady Wroclawskie sa polozone czeSciowo nad Kanalem Miejskim,
na poprzemystowych terenach zajmowanych wczesniej przez Zaktady Naprawy Taboru
Kolejowego. Jest to czes¢ duzej inwestycji przedsigbiorstwa Vantage Development,
ktore zaklada rowniez utworzenie nieopodal kilku budynkéw biurowych. Cato$¢ ma utworzy¢
zupetnie nowa dzielnice Wroctawia. Plany te powoli zaczynaja by¢ realne — w momencie
pisania niniejszej pracy cze$¢ mieszkaniowa zrealizowana jest w ok. 80% [48], w czgsci
biurowej oddane do uzytku zostalty dwa z pieciu projektowanych budynkow.

11.20 Polozenie osiedla Promenady Wroctawskie

Zrédlo: opracowanie wlasne przy uzyciu Ortofotomapy 2018 Systemu Informacji Przestrzennej
Wroctawia

Analiza terenu osiedla:

Caty teren = 10 ha (Py)

(w tym budynki) = 3,27 ha (Pb)
Wskaznik powierzchni zabudowy terenu:

Po / Pt = 3,27 ha/ 10 ha = ok. 0,33
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11.21 Widok 3-D w kierunku pélnocnym osiedla Promenady Wroctawskie

Zrédlo: opracowanie wlasne w oparciu o narzedzie Mapy Google. Stan zaawansowania budowy
osiedla na 2018 rok

Osiedle jest drugim co do wielkos$ci sposrod analizowanych pod wzgledem liczby
planowanych mieszkan, jak i powierzchni zagospodarowanego terenu. Podobnie jak
w przypadku Olimpii Port, najwigkszym atutem lokalizacyjnym jest tu bezposredni dostep
do rzeki. Linia brzegowa jest tu jednak znacznie krotsza, wobec tego z mniejszej liczby
budynkéw widok otwieral si¢ bedzie na wodg. Fakt ten rekompensowany jest jednak przez
liczbe¢ kondygnacji w planowanych dwoch budynkach najblizej rzeki, ktéra znacznie
przewyzsza wysokos¢ zabudowy Olimpii Port. Jest ona réwniez znacznie wigksza
niz w przypadku pozostatych budynkow w Promenadach Wroctawskich.
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Tab.11 Podstawowe dane o osiedlu mieszkaniowym — Promenady Wroctawskie

Nazwa osiedla Promenady Wroctawskie
Deweloper Vantage Development S.A.
Osiedle administracyjne Kleczkow

(ulice: Stonimskiego, Zaktadowa,
Czochralskiego

Lata budowy Od 2012
Powierzchnia osiedla 10 ha

Planowana liczba mieszkan Ok. 2200 [51]

(w tym oddana do uzytku)

Orientacyjna ostateczna liczba | 2200 * 2,42 = 5324
mieszkancow

Zrodlo: opracowanie wlasne

4.3.1. Przestrzenie wspolne

Z analizy terenu wynika, ze powierzchnia zabudowy stanowi ok. 33% calego terenu
osiedla. Przestrzenie wspolne (zielen uzytkowa, place zabaw) stanowia ok. 19% catego terenu
osiedla. Reszta powierzchni terenu, a wigc glownie parkingi, ale takze drogi wewngtrzne,
chodniki i elementy przydomowej zieleni nieuzytkowej stanowig ok. 48% calego terenu.

Place zabaw

11.22-23 Place zabaw osiedla Promenady Wroctawskie

Zrédlo: fot. Autora
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W momencie zbierania danych do analiz w niniejszej pracy, w osiedlu zrealizowanych
bylo 8 placow zabaw o lacznej powierzchni 0,28 ha. Dos$¢ gesta zabudowa (wskaznik
powierzchni zabudowy tereny 0,33) sprawia, ze do$¢ regularnie wypelniaja przestrzenie
migdzyblokowe. Bliska odleglos$¢ od okien pozwala na obserwacje bawiacych si¢ dzieci wprost
z mieszkania. Z drugiej strony, centralne umiejscowienie w niemalze podworkowej zabudowie
niektorych budynkow poteguje notowany poziom hatasu.

Tereny rekreacyjne i sportowe

11.24-25 Tereny rekreacyjne i sportowe osiedla Promenady Wroctawskie

=

Zrédlo: fot. Autora

Teren osiedla nie jest wyposazony w zadne boisko wielofunkcyjne, znajduje si¢ tu
wylacznie jedno boisko do koszykowki. Ponadto, inwestor zapewnil miejsce wyposazone
w stoty do gry w tzw. pitkarzyki oraz tenis stotlowy.
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Miejsca spotkan

11.26-29 Miejsca spotkan w osiedlu Promenady Wroctawskie

Zrédlo: fot. Autora

Wigkszo$¢ siedzisk znajduje si¢ w niedalekich odlegtosciach od okien, brak wigc
na osiedlu miejsc spotkan sprzyjajacych nieskrepowanemu dziataniu. Z jednej strony sprzyja
to mozliwosci monitorowania najblizszego otoczenia i moze zwigkszaé poczucie
bezpieczenstwa, z drugiej jednak strony moze powodowaé odczucie cigglej inwigilacji.
Na pewno moze prowadzi¢ to do poczucia frustracji, szczegolnie u dorastajacych dzieci.

Poza terenem pierwszych etapow budowy osiedla, dostrzegalna jest mata ilo$¢
trawnikow, a takze niewielka liczba drzew i nowych nasadzen. Powoduje to, ze osiedle sprawia
wrazenie bardziej ,,betonowego” niz osiedle Olimpia Port. Oprocz przestrzeni wydzielonej
przez przypominajaca kwartatowg zabudowe II 1 III etapu osiedla, place zabaw znajduja si¢
w bezposrednim sgsiedztwie wewnetrznych drog samochodowych. Przy duzej liczbie
mieszkancow i posiadanych przez nich pojazdow, nie sprzyja to na pewno pelnemu poczuciu
bezpieczenstwa samotnie bawigcych si¢ dzieci. Ponadto, dos¢ wysoka zabudowa (miejscami
siggajaca 7 kondygnacji) i niewielka odleglo$¢ pomiedzy budynkami sprawia, ze niektore
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przestrzenie miedzyblokowe z placami zabaw zdaja si¢ by¢ niedostatecznie doswietlone.
Uwaga ta dotyczy gtownie budynkow realizowanych w etapach IV, V1 VL.

11.30 Kolejne etapy wznoszenia osiedla Promenady Wroctawskie — etapy od 11 do VI

Zrédlo: opracowanie wlasne w oparciu o Ortofotomapy 2018 Systemu Informacji Przestrzennej
Wroctawia i folder reklamowy Vantage Development [55]

4.3.2. Dostepnos¢ ustug publicznych

W Tab.12 opisano dostepnos¢ ustug publicznych w osiedlu Promenady Wroctawskie.

Tab.12 Dostepnos$é ustug publicznych — Promenady Wroctawskie

Promenady Wrocltawskie

Komunikacja:

1. Odleglos¢ do 0 m - przystanek Stonimskiego (w stron¢ centrum i przeciwng)
przystanku Autobusy: 111
komunikacyjnego Przystanki przylegaja do terenu osiedla.

Sie¢ tramwajowa:

400 m - przystanek Trzebnicka (w stron¢ centrum)
450 m - przystanek Trzebnicka (w strong¢ przeciwng)
Tramwaje: 1,7, 8
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Edukacja:

2. Odleglos¢ do szkoly
podstawowej

550 m - Szkota Podstawowa nr 74, ul. Kleczkowska 2

Rejonizacja w roku szkolnym 2019/2020:
SP nr 74 jest jednocze$nie szkotg rejonowa.

3. Odleglosé do
przedszkola

0 m - Publiczne Przedszkole Aviatorek, ul. Stonimskiego 3g
(na terenie osiedla)
Jest to przedszkole publiczne, prowadzone przez inny podmiot niz Miasto.

Tereny wypoczynku:

4. Odleglos¢ do terenow
rekreacji lub sportu

0 m — boisko do koszykowki (na terenie osiedla)

Odlegtos¢ do boiska wielofunkcyjnego:
500 m — boisko przy Szkole Podstawowej nr 74, ul. Kleczkowska 2

5. Odleglos$é do terenu
zieleni

650 m — Wzgorze Stowianskie

Inne tereny wypoczynku:
350 m - zielone bulwary nadrzeczne nad Starg Odra przy ul. Pasterskiej

Ponadto osiedle graniczy bulwarem z Kanatem Miejskim.

Zdrowie i opieka spoleczna:

6. Odleglos¢ do zlobka

1400 m - Ztobek nr 10 Wroctawskiego Zespotu Ztobkéw, ul. Brodatego 17
(zlobek publiczny)

Odlegtos¢ do ztobka niepublicznego, ale z miejscami dofinansowanymi
przez miasto:
900 m — Klub Malucha Zyrafka, ul. Miarki 6-10

7. Odleglosé¢ do klubu
seniora

500 m - Klub Seniora ,,Oficyna” przy Stowarzyszeniu Na Rzecz Promocji
Zdrowia Curatus, ul. Kleczkowska 5

8. Odleglosé¢ do
jednostki POZ
(Podstawowej opieki
zdrowotnej)

260 m - Przychodnia Medicor NZOZ, ul. Trzebnicka 88

Inne ushugi podstawowe:

9. Odleglos¢ do
instytucji kultury

600 m - Filia nr 5 Miejskiej Biblioteki Publicznej w Hali Grafit,
ul. Namystowska 8

Inne instytucje kultury:
550 m — stowarzyszenie ,,Artysci na bruku” Teatr Na Bruku,
ul. Kleczkowska 9/1

10. Odleglos¢ do
placowki pocztowej

600 m — Filia Urzedu Pocztowego Wroctaw 48, ul. Jednosci Narodowej 185

Zrodlo: opracowanie wlasne
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Oprocz  ustug  wymienionych w Tab.12, osiedle graniczy =z terenem
wielkopowierzchniowego sklepu sieci E. Leclerc. Stanowi on gtéwne zrédto zaopatrzenia
mieszkancow w produkty zywnosciowe. Ponadto, w ustugowych parterach osiedla, ulokowato
si¢ kilka lokali gastronomicznych, piekarni oraz dwa sklepy typu convenience. Mieszkancy
majg rowniez dostep do oddziatu banku, apteki oraz gabinetow lecznictwa.

W czasie realizacji niniejszej pracy, osiedle zrealizowane jest w okoto 80 procentach.
Wcigz w budowie jest najbardziej reprezentacyjny fragment inwestycji — dwa budynki
0 14 i 19 kondygnacjach majace bezposredni dostep do Kanalu Miejskiego. Z ich okien
rozciggac si¢ bedzie widok na zielone bulwary nadodrzanskie oraz na fragment willowej
zabudowy Kartowic. Wplynie to niewatpliwie na cen¢ mieszkan, zyska tez prestiz catego
osiedla. Zdecydowana wickszo$¢ mieszkancow osiedla skazana jest jednak na widok sasiednich
mieszkan oraz wspotdzielenie przestrzeni miedzyblokowych z samochodami. Widoczny jest
réwniez brak zieleni, zrozumialy majgc na uwadze fakt, ze inwestycja powstala na terenie
poprzemystowym. Martwi¢ moze jednak fakt niedostatecznej ilo$ci nowych nasadzen
oraz wyznaczonego miejsca na park. Zejscie nad Kanal jest w cato$ci wybetonowane,
a do watow pokrytych trawg i zadrzewionych trzeba przejs¢ 350 metréw od granicy osiedla.

Obowiazujace na terenie osiedla miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
[29, 35] nie przewiduja w okolicy lokalizacji parku. Nie ma go tez wsrod pobliskiej
XIX-wiecznej gestej zabudowy Kleczkowa. Nalezace do innych inwestorow dziatki
sagsiadujace z Promenadami Wroctawskimi sa rowniez sukcesywnie zabudowywane budynkami
mieszkaniowymi o podobnych gabarytach, nalezy si¢ wiec spodziewaé, ze pozbawiona funkcji
wypoczynkowych i rekreacyjnych, planowana ,,nowa dzielnica” samowystarczalng nie bedzie.
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4.4. Osiedle Sottysowice

Pierwszym z dwoch mniejszych osiedli poddanych analizie jest Osiedle Soltysowice
zrealizowane w latach 2011-2016 przez wroctawskie przedsigbiorstwo Milart. Osiedle,
jako jedyne z opisywanych, zostalo juz w pelni zrealizowane i zamieszkale. W ramach
inwestycji na terenie o powierzchni 5,9 ha powstato 14 budynkéw mieszkalnych o taczne;j
liczbie ok. 1300 mieszkan. Na okoliczno$¢ powstawania nowego osiedla mieszkaniowego
wyznaczono nowa ulicg Rafala Wojaczka. W niedalekiej odlegtosci od inwestycji znajduja si¢
pozostatosci najwigkszego w granicach dzisiejszego Wroctawia hitlerowskiego obozu pracy
przymusowej, Burgweide [Antkowiak 1997].

11.31 Polozenie Osiedla Soltysowice

Zrédlo: opracowanie wlasne przy uzyciu Ortofotomapy 2018 Systemu Informacji Przestrzennej
Wroctawia

Analiza terenu osiedla:

Caty teren = 5,9 ha (Pt)

(w tym budynki) = 1,32 ha (Pb)
Wskaznik powierzchni zabudowy terenu:

Po/Pt=1,32 ha/ 5,9 ha = ok. 0,22
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11.32 Widok 3-D w kierunku péinocnym Osiedla Soltysowice

Zrédlo: opracowanie wlasne w oparciu o narzedzie Mapy Google

Wijazd na osiedle mozliwy jest wylacznie od strony ulicy Sottysowickiej, od strony
zachodniej teren graniczy bowiem z poligonem wojskowym. Bloki usytuowane sa w dosy¢
regularnym porzadku blisko osi pénoc-potudnie. W parterach dwoch pierwszych budynkéw,
znajdujacych si¢ najblizej wjazdu na osiedle, przeznaczono miejsce na ustugi. Wigkszos¢
terenu osiedla jest ogrodzona, mozliwe jest jednak swobodne wejscie od strony drogi
dojazdowej oraz przez furtk¢ z terenu sgsiedniej szkoty.

W Tab.13 przedstawiono najwazniejsze dane dotyczace osiedla.

Tab.13 Podstawowe dane o osiedlu mieszkaniowym — Osiedle Soltysowice

Nazwa osiedla Osiedle Sottysowice
Deweloper Milart sp. z.0.0.
Osiedle administracyjne Sottysowice (ul. Wojaczka)
Lata budowy 2011-2016
Powierzchnia osiedla 5,9 ha
Planowana liczba mieszkan 1318
Orientacyjna ostateczna liczba | 1318 *2,42 = 3190
mieszkancow

Zrodlo: opracowanie wlasne
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4.4.1. Przestrzenie wspolne

Z analizy terenu wynika, ze powierzchnia zabudowy stanowi 22,4% calego terenu
osiedla. Przestrzenie wspoélne (zielen uzytkowa, place zabaw oraz miejsce na piknik) stanowig
ok. 12% calego terenu osiedla. Reszta powierzchni terenu, a wigc gtownie parkingi, ale takze
drogi wewnetrzne, chodniki i elementy przydomowej zieleni nieuzytkowej stanowia
az 65,6% calego terenu. Wigkszo$¢ terenu jest wiec przeznaczona na przechowywanie
samochodow oraz funkcje komunikacyjng ludzi, nie jest wigc przesada zaliczenie osiedla
do miana ,,betonowej pustyni”. Wylacznie 12% terenu przeznaczonych jest na pozadomowy
wypoczynek 1 rekreacjg.

Place zabaw

11.33-35 Place zabaw Osiedla Soltysowice

Zrédlo: fot. Autora
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W osiedlu znajdujg si¢ 3 place zabaw o tacznej powierzchni 0,05 ha. Oprocz placu
zabaw z 11.34, potozonego w zachodniej czesci osiedla, trudno nie oprze¢ si¢ wrazeniu,
ze przegraty one walke o miejsce z parkingami. Ulokowany w jednym z ,.katow” osiedla,
ogrodzony metalowym ptotem plac zabaw z 11.35 i 11.36 nie prezentuje si¢ zachecajgco.

11.36 Polozenie placu zabaw w potudniowej czesci osiedla

Zrédlo: opracowanie wlasne przy uzyciu Ortofotomapy 2018 Systemu Informacji Przestrzennej
Wroctawia

Miejsca spotkan

11.37 Miejsca spotkan Osiedla Soltysowice

Zrédlo: fot. Autora
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W zachodniej czesci osiedla, przy granicy z terenami wojskowymi, znajduje si¢
najwickszy na osiedlu teren wypoczynkowy o powierzchni ok. 0,57 ha. W jego sktad wchodzi
otoczony ptotem staw, plac zabaw dla dzieci oraz miejsce na piknik wyposazone w dwa
kamienne grille. W poblizu stawu wyznaczono tez $ciezke wsrod drzew. Reszte powierzchni
zajmuje trawnik oraz nieliczne drzewa i krzewy.

Przestrzenie miedzyblokowe

11.38-41 Przestrzenie migdzyblokowe Osiedla Soltysowice

i
é
i
i
¢
4
§
!

e

Zrédlo: fot. Autora

Osiedle dzigki regularnej, si¢gajacej 7 kondygnacji zabudowie, sprawia wrazenie
przytlaczajacego. Przestrzenie migdzyblokowe zajgte sa gldéwnie przez parkingi i drogi
wewnetrzne. Miejsca rekreacji umiejscowiono na krancach osiedla, co ttumaczy¢ mozna checig
zapewnienia mieszkancom ciszy 1 spokoju w centralnej, wylacznie mieszkaniowej czesci.
Trudno jednak doceni¢ te zalety, kiedy pod oknami znajduje si¢ ruchliwy parking. Ponadto,
w niewielkiej odlegtosci od zabudowy, nad jednym z placéw zabaw, przebiega linia wysokiego
napigcia. Pomimo spetnienia norm oddziatywania pola elektromagnetycznego wymaganych do
realizacji inwestycji, nalezy si¢ zastanowié¢, czy blisko$¢ tego typu urzadzenia nie wplynie
negatywnie na zdrowie mieszkancow.
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Na plus dla osiedla dziata na pewno sasiedztwo szkoty i otwarty dostep do jej boiska
i terenow rekreacyjnych. To prawdopodobnie wptyneto na decyzje o maksymalnym
ograniczeniu funkcji wypoczynkowej w osiedlu.

4.4.2. Dostepnos¢ ustug publicznych

W Tab.14 przedstawiono dostepno$¢ podstawowych ustug publicznych w osiedlu.

Tab.14 Dostepnosé ustug publicznych — Osiedle Soltysowice

Osiedle Soltysowice

Komunikacja:

1. Odleglos¢ do
przystanku
komunikacyjnego

0 m — przystanek Poprzeczna (w stron¢ centrum)

100 m — przystanek Poprzeczna (w strong¢ przeciwna)
Autobusy: 116, 119, nocna 246

Przystanki przylegaja do terenu osiedla.

Osiedle zlokalizowane jest obecnie poza zasiggiem sieci tramwajowe;.

Edukacja:
2. Odleglosé do szkoty 0 m - Szkota Podstawowa nr 40 w Zespole Szkolno-Przedszkolnym nr 4,
podstawowej ul. Sottysowicka 34 (teren szkoty graniczy z osiedlem mieszkaniowym)
Rejonizacja w roku szkolnym 2019/2020:
SP nr 40 jest jednoczesnie szkolg rejonowa.
3. Odleglosé do 0 m — Przedszkole nr 70 w Zespole Szkolno-Przedszkolnym nr 4,

przedszkola

ul. Sottysowicka 34 (teren przedszkola graniczy z osiedlem
mieszkaniowym)

Tereny wypoczynku:

4. Odleglo$¢ do terenéw
rekreacji lub sportu

0 m — boisko wielofunkcyjne przy Zespole Szkolno-Przedszkolnym nr 4
(teren graniczacy z osiedlem mieszkaniowym)

5. Odleglosé do terenu
zieleni

650 m — Las Sottysowicki
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Zdrowie i opieka spoleczna:

6. Odleglosé do zlobka

4300 m - Ztobek nr 12 Wroctawskiego Zespotu Ztobkow,
ul. Jugostawianska 85 (ztobek publiczny)

Odlegtos¢ do ztobka niepublicznego, ale z miejscami dofinansowanymi
przez miasto:
65 m - Niepubliczny Ztobek Akademia Uémiechu, al. Poprzeczna 1

7. Odleglosé¢ do klubu
seniora

450 m - Klub Seniora przy Radzie Osiedla Sottysowice, ul. Przejazdowa
10/1a

8. Odleglosé do
jednostki POZ
(Podstawowej opieki
zdrowotnej)

500 m - Praktyka Lekarza Rodzinnego Barbara Nowak, ul. Sottysowicka 56

Inne uslugi podstawowe:

9. Odleglosé do
instytucji kultury

350 m - Filia nr 41 Miejskiej Biblioteki Publicznej, ul. Sottysowicka 48

10. Odleglos¢ do
placéwki pocztowej

2000 m — Filia Urzedu Pocztowego Wroctaw 49, ul. Boya-Zelenskiego 10

Odlegtos¢ do agencji pocztowe;:
1500 m - Agencja Pocztowa w Centrum Korona, ul. Krzywoustego 126

Zrédlo: opracowanie wlasne

Oproécz ustug wymienionych w Tab.14, mieszkancy majg bezposredni dostep do ustug
ulokowanych w parterach dwoch najblizszych ul. Sottysowickiej budynkach. Sa to pojedyncze
lokale ustug kosmetycznych, gastronomiczne oraz jeden sklep typu convenience. Nie jest to
wystarczajaca ilos¢ na osiedle dla ponad 3000 ludzi, mieszkancy muszg wigc pokonywac
wigksze odleglosci do najblizszych wigkszych skupisk ustug handlu (sklep Netto — 700 m,
Centrum Handlowe ,,Korona” — 1500 m).
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4.5. Osiedle Pod Platanami

Ostatnim analizowanym osiedlem jest Osiedle Pod Platanami znajdujace si¢
po przeciwnej stronie poligonu wojskowego graniczacego z opisywanym w punkcie 4.3.
Osiedlem Softysowice. Na terenie o powierzchni 5,6 ha docelowo zlokalizowanych ma by¢
11 budynkow mieszkalnych. W momencie powstawania niniejszej pracy, do zakonczenia prac
brakuje realizacji jednego budynku.

11.42 Polozenie Osiedla Pod Platanami

Zrédlo: opracowanie wlasne przy uzyciu Ortofotomapy 2018 Systemu Informacji Przestrzennej
Wroctawia

Analiza terenu osiedla:

Caty teren = 5,6 ha (Pt)

(w tym budynki) = ok. 1,48 ha (Pb)
Wskaznik powierzchni zabudowy terenu:

Po/ Pt=1,48 ha/ 5,6 ha = ok. 0,26
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11.43 Widok 3-D w kierunku pélnocnym Osiedla Pod Platanami

L @

Zrédlo: opracowanie wlasne w oparciu o narzedzie Mapy Google. Stan zaawansowania budowy
osiedla na 2018 rok

Osiedle jest najmniejszym sposrod wszystkich analizowanych, zarowno pod wzglgdem
powierzchni, jak i planowanej liczby oddanych do uzytku mieszkan. Podobnie jak w przypadku
Osiedla Soltysowice, zostalo wzniesione na terenie 0 niskim potencjalne lokalizacyjnym.
Stad tez relatywnie nizsze ceny mieszkan. W najblizszym sagsiedztwie osiedla znajduje si¢
wybudowane przed kilkunastu laty osiedle TBS, tereny w stron¢ poligonu sukcesywnie
zabudowywane sg réwniez przez innych deweloperéw.
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Tab.15 Podstawowe dane o osiedlu mieszkaniowym — Osiedle Pod Platanami

Nazwa osiedla Osiedle Pod Platanami

Deweloper Triada Dom

Osiedle administracyjne Polanowice — Poswietne — Ligota
(ulice Kamienskiego,
Czartoryskiego)

Lata budowy Od 2009

Powierzchnia osiedla 5,6 ha [43]

Planowana liczba mieszkan 731

Orientacyjna ostateczna liczba | 731*2,42 = 1769

mieszkancow

Zrodto: opracowanie wlasne

4.5.1. Przestrzenie wspoélne

Z analizy terenu wynika, ze powierzchnia zabudowy stanowi ok. 26% calego terenu
osiedla. Przestrzenie wspolne (zielen uzytkowa, place zabaw) stanowig ok. 19% terenu osiedla.
Reszta powierzchni, a wigc gtownie parkingi, ale takze drogi wewngtrzne, chodniki i elementy
przydomowej zieleni nieuzytkowej stanowig ok. 55% catego terenu.
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Place zabaw

11.44-46 Place zabaw Osiedla Pod Platanami

Zrédlo: fot. Autora

Na osiedlu zrealizowano 3 place zabaw o tgcznej powierzchni 0,05 ha. Jest to wigc taka
sama powierzchnia, jak w przypadku dwa razy wigkszego pod wzgledem liczby ludnosci
Osiedla Soltysowice. W przypadku Osiedla Pod Platanami wystepuje jednak sytuacja,
w ktorej wylacznie dzieci najmniejsze maja miejsce do zabawy. Starsze dzieci i mtodziez nie
moze liczy¢ na boisku na zadne miejsce wspomagajace rozwoj ruchowy (jak boisko).
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Tereny sportu i rekreacji

11.47 Tereny sportu i rekreacji w Osiedlu Pod Platanami

Zrédlo: fot. Autora

Jest to praktycznie jedyny teren w osiedlu mieszkaniowym, w ktorym mozna pokusié¢
si¢ 0 uprawianie sportu. Nie wyposazony jest jednak w zadng infrastrukture. Trawnik sprzyja
aktywnos$ciom rodzinnym (na I1.47 badminton).
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Przestrzenie miedzyblokowe i parkingi

11.48-51 Przestrzenie miedzyblokowe i parkingi w Osiedlu Pod Platanami

Zrédlo: fot. Autor

Zauwazalnym problemem na osiedlu jest brak wyraznego oddzielenia ciagdéw pieszych
od samochodowych. W niektorych miejscach sprawia to wrazenie, jakby funkcja mieszkaniowa
i wypoczynkowa osiedla stanowila wylacznie dodatek do funkcji komunikacyjnej
i parkingowej pojazdow. Najbardziej zauwazalne jest to w sytuacji, gdy spacerowicze
z wozkami dla dzieci uwaza¢ musza na przejezdzajace samochody juz kilka metrow od wyjscia
z klatki schodowej.

Ciekawym przyktadem namacalnych rozbiezno$ci materialow reklamowych
1 rzeczywistosci jest ,,park” przedstawiany jako bogato zadrzewione miejsce idealne
do wypoczynku i relaksu dla mieszkancow [50]. Jest to tak naprawde skupisko kilkunastu

drzew, ktore pod wzgledem funkcjonalnym mozna byloby zaklasyfikowa¢ co najwyzej jako
skwer.
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11.52 Reklamowany przez dewelopera wlasny ,,park” na terenie osiedla

Zrédlo: fot. Autora

4.5.2. Dostepnos¢ ustug publicznych

Odlegtosci do poszczegolnych urzadzen infrastruktury spotecznej w osiedlu zostaty

zawarte w Tab.16.

Tab.16 Dostepnos$é ustug publicznych — Osiedle Pod Platanami

Osiedle Pod Platanami

Komunikacja:

1. Odleglos¢ do
przystanku
komunikacyjnego

25 m — przystanek Katowa (w stron¢ centrum)

0 m — przystanek Katowa (w strone przeciwng) — przystanek przylega do
terenu osiedla

Autobusy: 130, 930, nocny 247

Osiedle zlokalizowane jest obecnie poza zasiggiem sieci tramwajowe;j.
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Edukacja:

2. Odleglos¢ do szkoly
podstawowej

1500 m - Szkota Podstawowa nr 20, ul. Kamienskiego 24

Rejonizacja w roku szkolnym 2019/2020:
SP nr 20 jest jednoczes$nie szkotg rejonowa.

3. Odleglosé do
przedszkola

1800 m — Przedszkole nr 82, ul. Bonczyka 52

Tereny wypoczynku:

4. Odleglo$é¢ do terenéw
rekreacji lub sportu

175 m — mini-boisko o powierzchni 156 m? przy osiedlu TBS na
ul. Pleszewskiej

Odlegtos¢ do boiska wielofunkcyjnego:
700 m — boisko za zabudowaniami na ul. Kamienskiego 118

5. Odleglosé do terenu
zieleni

900 m — Park Marii Dabrowskiej

Zdrowie i opieka spoleczna:

6. Odleglos¢ do zlobka

2800 m - Ztobek nr 12 Wroctawskiego Zespotu Ztobkow,
ul. Jugostawianska 85 (zlobek publiczny)

Odlegtos¢ do ztobka niepublicznego, ale z miejscami dofinansowanymi
przez miasto:

0 m — Wyspy Szczesliwe, ul. Kamienskiego 221 (na terenie osiedla)

0 m — Przygody w obtokach, ul. Kamienskiego 229 (na terenie osiedla)

7. Odleglosé¢ do klubu
seniora

70 m — Klub Seniora przy Radzie Osiedla Polanowice-Poswigtne-Ligota,
ul. Kamienskiego 190

8. Odleglosé do
jednostki POZ
(Podstawowej opieki
zdrowotnej)

475 m — Praktyka Lekarza Rodzinnego Katarzyna Rozanska, Stanistaw
Roézanski NZOZ, ul. Poswigcka 28a

Inne uslugi podstawowe:

9. Odleglosé¢ do
instytucji kultury

2700 m — Filia nr 40 Miejskiej Biblioteki Publicznej,
ul. Przybyszewskiego 59

Inne instytucje kultury:
1000 m — Fort Piechoty nr 6, Wroctawskie Stowarzyszenie Fortyfikacyjne,
ul. Polanowicka 9

10. Odleglos¢ do
placéwki pocztowej

770 m — Urzad Pocztowy Wroctaw 49, ul. Kamienskiego 92

Zrédlo: opracowanie wlasne
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Rzad budynkow najblizszych ul. Kamienskiego wyposazony zostat w lokale ustugowe
w parterach. To, jak w przypadku pozostatych osiedli, pozwolito na otwarcie si¢ siedzib
Kilkunastu przedsigbiorstw. Mieszkancy majg wiec dostgp do matych sklepéw spozywczych,
lokali gastronomicznych, oddziatu banku, a takze prywatnych przychodni zdrowia, apteki
i gabinetu weterynaryjnego.

Zdecydowanym minusem osiedla sg jednak oddalone ustugi edukacyjne oraz niska
dostepnos$¢ terenow wypoczynku. Mini-boisko zlokalizowane obok osiedla TBS jest
w rzeczywisto$ci niewielkim fragmentem podioza tartanowego z zainstalowang jedng bramka
I jednym koszem. Najblizszym boiskiem wielofunkcyjnym jest to zlokalizowane 700 metrow
za zabudowaniami przy ul. Kamienskiego. Z rozmoéw z ok. 20-letnim mieszkancem pobliskiego
osiedla wynika, ze mieszkancy zbierali podpisy pod projektem budowy blizszego boiska.
Rada osiedla nie wyrazita jednak zgody z powodu obecnosci stupow linii wysokiego napiecia.
Nie przeszkadza to jednak w wydawaniu pozwolen na budowe¢ dla domow jednorodzinnych
w tej okolicy [56].
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4.6. Wnioski z czesci badawczej

4.6.1. Przestrzenie wspoélne i dostepnos¢ ustug publicznych w osiedlach — porownanie

Na I1.53 zaznaczono orientacyjne potozenie analizowanych osiedli. Zwraca uwagg
najbardziej centralne potozenie Promenad Wroctawskich. Osiedle jako jedyne znajduje si¢
w zasiggu sieci tramwajowej. Pozostale osiedla znajduja si¢ w podobnej odlegtosci od Rynku.

11.53 Polozenie analizowanych osiedli mieszkaniowych na tle Wroclawia

Zrédlo: opracowanie wlasne przy uzyciu Ortofotomapy 2018 Systemu Informacji Przestrzennej
Wroctawia

W Tab.17 przedstawiono poroéwnanie podstawowych parametrow dotyczacych
wielkosci analizowanych osiedli.
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Tab.17 Poréwnanie parametréw powierzchni i liczby mieszkancow

1. Olimpia Port 2. Promenady 3. Osiedle 4. Osiedle Pod
Wroctawskie Soltysowice Platanami

Powierzchnia 26 ha 10 ha 5,9 ha 5,6 ha
osiedla [ha]
Wskaznik 0,31 0,33 0,22 0,26
powierzchni
zabudowy terenu
Orientacyjna 9680 5198 3190 1769
ostateczna liczba
mieszkancow
Powierzchnia 26,86 m? 19,24 m? 18,5 m? 31,66 m?
terenu osiedla
w przeliczeniu na
1 mieszkanca [m?]

Zrodto: opracowanie wlasne

Na podstawie danych dotyczacych powierzchni terenu osiedli mieszkaniowych
oraz planowane;j liczby dostepnych mieszkan, za pomocg wskaznika [21] mozemy oszacowaé
orientacyjng liczb¢ mieszkancow, ktorzy docelowo zamieszkiwaé beda dane osiedle. lloraz obu
wartosci moze da¢ ciekawy wynik dotyczacy powierzchni terenu osiedla przypadajacej
na 1 mieszkanca. W zestawieniu najlepiej wypada Osiedle Pod Platanami, ktore kazdemu
mieszkancowi oferuje ok. 31,7 m? terenu. Drugie miejsce zajmuje Olimpia Port z wartoscia
niemal 26,9 m?. Wedhug statystyki, najmniej swobody w codziennym poruszaniu si¢ beda mie¢
mieszkancy Promenad Wroctawskich 1 Osiedla Softysowice, ktorych mieszkancy moga liczy¢
na przypisane im statystycznie ok. 19 m? terenu. Pomimo zblizonych wartosci wskaznikow
powierzchni zabudowy terenu, wynik $wietnie koreluje ze S$rednig liczba kondygnacji
budynkow w osiedlach. W dwoch ostatnich wspomnianych osiedlach ksztattuje si¢ ona
w okolicach 7 kondygnacji, w przypadku Osiedla Pod Platanami i Olimpii Port zabudowa jest
0 kilka pieter nizsza. Wyliczone wartosci mogg z powodzeniem zastgpi¢ wskaznik
intensywnosci zabudowy, nie liczony w tej pracy z powodu niedostatecznej wiedzy na temat
liczby kondygnacji wszystkich planowanych budynkow.

W Tab.18 przedstawiono poréwnanie dostepnosci ustug publicznych w badanych
osiedlach.
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Tab.18 Poréwnanie dostepnosci ustug publicznych w osiedlach

1. Olimpia | 2.Promenady | 3. Osiedle 4. Osiedle
Port Wroctawskie | Soltysowice Pod
Platanami
Komunikacja:
1. Odleglos¢ do 110 m - 0 m - przystanek | O m — przystanek | 25 m — przystanek
przystanku przystanek Stonimskiego (w | Poprzeczna (w Katowa (w strone
komunikacyjnego | Magellana (w strong centrum i strong centrum) | centrum)
strong centrum i przeciwng) 100 m — 0 m — przystanek
przeciwng) Autobusy: 111 przystanek Katowa (w strong
Autobusy: 115, Przystanki Poprzeczna (w przeciwng) —
118, 715, nocna przylegaja do strone przeciwng) | przystanek

259

Osiedle
zlokalizowane jest
obecnie poza
zasiggiem sieci

terenu osiedla.

Sie¢ tramwajowa:
400 m -
przystanek
Trzebnicka (w
strone¢ centrum)
450 m -
przystanek
Trzebnicka (w
strone¢ przeciwng)

Autobusy: 1186,
119, nocna 246
Przystanki
przylegaja do
terenu osiedla.

Osiedle
zlokalizowane
jest obecnie poza
zasiggiem sieci

przylega do terenu
osiedla

Autobusy: 130,
930, nocny 247

Osiedle
zlokalizowane jest
obecnie poza
zasiggiem sieci

tramwajowej. Tramwaje: 1,7, 8 | tramwajowe;j. tramwajowe;j.
Edukacja:
2. Odlegtosé¢ do 2000 m - Szkota | 550 m - Szkota 0 m - Szkota 1500 m - Szkota
szkoly Podstawowa nr Podstawowa nr Podstawowa nr Podstawowa nr
podstawowej 45, ul. 74, ul. 40 w Zespole 20, ul.
Krajewskiego 1 Kleczkowska 2 Szkolno- Kamienskiego 24

Rejonizacja w
roku szkolnym
2019/2020:

3000 m - Szkota
Podstawowa nr
53, ul.
Strachocinska 155

Rejonizacja w
roku szkolnym
2019/2020:

SP nr 40 jest
jednoczesnie
szkolg rejonowa.

Przedszkolnym
nr4,

ul. Sottysowicka
34 (teren szkoty
graniczy z
osiedlem
mieszkaniowym)

Rejonizacja w
roku szkolnym
2019/2020:

SP nr 40 jest
jednoczesnie
szkolg rejonowa.

Rejonizacja w
roku szkolnym
2019/2020:

SP nr 20 jest
jednoczesnie
szkolg rejonow3.
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3. Odleglo$¢ do 0 m - Publiczne 0 m - Publiczne 0Om-— 1800 m —
przedszkola Przedszkole Przedszkole Przedszkole nr 70 | Przedszkole nr 82,
Magellan, ul. Aviatorek, ul. w Zespole ul. Boniczyka 52
Marca Polo 21 Stonimskiego 3g | Szkolno-
(na terenie (naterenie Przedszkolnym
osiedla) osiedla) nr4,
Jest to Jest to przedszkole | ul. Sottysowicka
przedszkole publiczne, 34 (teren
publiczne, prowadzone przez | przedszkola
prowadzone przez | inny podmiot niz | graniczy z
inny podmiot niz | Miasto. osiedlem
Miasto. mieszkaniowym)
Tereny wypoczynku:
4. Odleglosé do 0 m - boiska 0 m — boisko do 0 m — boisko 175 m — mini-
terenow rekreacji | wielofunkcyjne koszykowki (na wielofunkcyjne boisko o

lub sportu

oraz elementy
sitowni
zewnetrznej
(na terenie
osiedla)

terenie osiedla)

Odlegtos¢ do
boiska
wielofunkcyjnego:
500 m — boisko
przy Szkole
Podstawowej nr
74, ul.
Kleczkowska 2

przy Zespole
Szkolno-
Przedszkolnym
nr 4 (teren
graniczacy z
osiedlem
mieszkaniowym)

powierzchni 156
m? przy osiedlu

TBS na

ul. Pleszewskiej

Odlegtos¢ do
boiska
wielofunkcyjnego:
700 m — boisko za
zabudowaniami
na ul.

Kamienskiego
118
5. Odleglos¢ do 0 m - do osiedla 650 m — Wzgorze | 650 m — Las 900 m — Park
terenu zieleni przylega park Stowianskie Sottysowicki Marii
Dabrowskiej
Inne tereny
wypoczynku:
350 m —zielone
bulwary
nadrzeczne nad
Ponadto osiedle Starg Odra przy

graniczy
zielonymi
bulwarami
nadrzecznymi z
Kanatem
Zeglugowym
Odry.

ul. Pasterskiej

Ponadto osiedle
graniczy
bulwarem z
Kanatem
Miejskim.
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Zdrowie i opieka spoleczna:

6. Odleglos¢ do
7lobka

4700 m - Ztobek
nro
Wroctawskiego
Zespohu Ztobkow,
ul. Hoene-
Wronskiego 13D
(ztobek
publiczny)

Odlegtos¢ do
ztobka
niepublicznego,
ale z miejscami
dofinansowanymi
przez miasto:

1400 m - Ztobek
nr10
Wroctawskiego
Zespohu Ztobkow,
ul. Brodatego 17
(ztobek publiczny)

Odlegtos¢ do
ztobka
niepublicznego,
ale z miejscami
dofinansowanymi
przez miasto:

4300 m - Ztobek
nrl2
Wroctawskiego
Zespohu
Ztobkow,

ul.
Jugostawianska
85 (ztobek
publiczny)

Odlegtos¢ do
zlobka
niepublicznego,
ale z miejscami
dofinansowanymi
przez miasto:

2800 m - Ztobek
nri2
Wroctawskiego
Zespohu Ztobkow,
ul.
Jugostawianska
85 (ztobek
publiczny)

Odlegtos¢ do
ztobka
niepublicznego,
ale z miejscami
dofinansowanymi
przez miasto:

1300 m - Ztobek | 900 m — Klub 65 m - 0 m—Wyspy
"Happy Bees", ul. | Malucha Zyrafka, | Niepubliczny Szczesliwe, ul.
Strachocinska 21 | ul. Miarki 6-10 Ztobek Kamienskiego
Akademia 221 (na terenie
Us$miechu, al. osiedla)
Poprzeczna 1 0 m — Przygody w
obtokach, ul.
Kamienskiego
229 (na terenie
osiedla)
7. Odleglos¢ do 500 m - Klub 500 m - Klub 450 m - Klub 70 m — Klub

klubu seniora

Seniora przy
Radzie Osiedla
Strachocin—
Swojczyce-
Wojnéw, ul.
Swojczycka 118

Inne kluby
seniora:

500 m - Klub
Seniora ,,Dojrzali
— Wspaniali” przy
Stowarzyszeniu
"Grupa z Pasjg",
ul. Swojczycka
118

Seniora ,,Oficyna”
przy
Stowarzyszeniu
Na Rzecz
Promocji Zdrowia
Curatus, ul.
Kleczkowska 5

Seniora przy
Radzie Osiedla
Sottysowice, ul.
Przejazdowa
10/1a

Seniora przy
Radzie Osiedla
Polanowice-
Poswietne-Ligota,
ul. Kamienskiego
190

75




8. Odleglosé do
jednostki POZ
(Podstawowej
opieki
zdrowotnej)

0Om-
Przychodnia
OlimpiaMed, ul.
Marca Polo 21 (na
terenie osiedla)

260 m -
Przychodnia
Medicor NZOZ,
ul. Trzebnicka 88

500 m -
Praktyka Lekarza
Rodzinnego
Barbara Nowak,

ul. Sottysowicka
56

475 m —

Praktyka Lekarza
Rodzinnego
Katarzyna
Roézanska,
Stanistaw
Rozanski NZOZ,
ul. Poswiecka 28a

Inne ushugi podstawowe:

9. Odleglos¢ do 2100 m - Filianr | 600 m - Filianr5 | 350 m-Filianr | 2700 m — Filia nr
instytucji kultury | 31 Miejskiej Miejskiej 41 Miejskiej 40 Miejskiej
Biblioteki Biblioteki Biblioteki Biblioteki
Publicznej, ul. Publicznej w Hali | Publicznej, ul. Publicznej,
Strachocinska 88 | Grafit, Sottysowicka 48 | ul.
ul. Namystowska Przybyszewskiego
8 59
Inne instytucje Inne instytucje Inne instytucje
kultury: kultury: kultury:
500 m - 550 m — 1000 m — Fort
stowarzyszenie stowarzyszenie Piechoty nr 6,
,»Qrupa z Pasja”, | ,,Artysci na Wroctawskie
Rewir Tworczy bruku” Teatr Na Stowarzyszenie
Wejscie od Bruku, Fortyfikacyjne, ul.
Podworka, ul. ul. Kleczkowska Polanowicka 9
Swojczycka 118 9/1
10. Odlegtosé¢ do | 2000 m - Urzad 600 m — Filia 2000 m — Filia 770 m — Urzad
placéwki Pocztowy Urzedu Urzedu Pocztowy
pocztowej Wroctaw 9, ul. Pocztowego Pocztowego Wroctaw 49, ul.
Partyzantow 17 Wroctaw 48, ul. Wroctaw 49, ul. Kamienskiego 92
Jednosci Boya-

Odlegtos¢ do
agencji
pocztowej:

500 m - Agencja
Pocztowa, ul.
Swojczycka 119/3

Narodowej 185

Zelenskiego 10

Odleglos¢ do
agencji
pocztoweyj:

1500 m -
Agencja
Pocztowa w
Centrum Korona,
ul. Krzywoustego
126

Zrédlo: opracowanie wlasne
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Komunikacja

Wszystkie osiedla znajdujg si¢ w zasiegu sieci zarowno dziennej, jak i nocnej,
komunikacji autobusowej MPK. Wszyscy mieszkancy majg wigc mozliwo$é bezposredniego
dostania si¢ do okolic centrum miasta. Inng kwestig jest czestotliwos¢ kursow poszczegdlnych
linii i ich wptyw na faktyczne decyzje 0 korzystaniu z komunikacji miejskiej, kwestia ta jest
jednak poza zasi¢giem zainteresowania niniejszej pracy. Wylacznie Promenady Wroctawskie
sa obecnie obsluzone siecig tramwajowa. Wplywa na to potozenie najblizej centrum miasta.
W najblizszych latach moze doj$¢ roéwniez do podtaczenia do sieci Olimpii Port.

Edukacja

Pod wzgledem dostgpnosci szkot podstawowych, najlepiej wypada Osiedle Sottysowice.
Graniczy ono z terenem Szkoty Podstawowej nr 40, ktora jest ponadto szkota rejonowsa dla
mieszkajagcych w nim dzieci. Na drugim miejscu plasuja si¢ Promenady Wroctawskie,
z ktorego aby dosta¢ si¢ do rejonowej Szkoly Podstawowej nr 74, trzeba pokonaé drogg
minimum 550 metrow marszu. Az 1500 metréw marszu potrzeba do dotarcia z Osiedla Pod
Platanami do rejonowej Szkoty Podstawowej nr 20. Zdecydowanie najgorzej prezentuja si¢
statystyki Olimpii Port. Do najblizszej placowki jest 2000 metrow. Szkota rejonowa znajduje
si¢ az 3000 metrow od granic osiedla. Fakt ten z pewnoscig nie zniech¢ca rodzicow dzieci do
podwozenia ich do szkoly samochodami.

Przedszkola publiczne znajduja si¢ w bezposrednim sgsiedztwie wszystkich osiedli
oprocz Osiedla Pod Platanami. Tutaj w celu dostania si¢ do najblizszego, trzeba pokonac
az 1800 metrow.

Tereny wypoczynku

Pod wzgledem dostgpnosci terenéw rekreacji oraz zieleni, najlepiej wypada
Olimpia Port. Mieszkancy moga liczy¢ na obecnos$¢ boisk, parku oraz bulwar6w nadrzecznych.
Pomimo nienajgorszych wynikéw liczbowych w pozostatych osiedlach, problem pojawia si¢
przy doktadniejszej analizie funkcjonalnej kazdego z miejsc. W Promenadach Wroctawskich
znajduje si¢ bowiem boisko do koszykowki, w celu treningu pitkarskiego trzeba wybrac si¢ juz
jednak minimum 500 metrow poza osiedle. Jeszcze gorsza sytuacja wystepuje w Osiedlu Pod
Platanami, gdzie najblizsze ,,boisko” ulokowane jest juz 175 metréw od granic osiedla. Jego
funkcjonalno$¢ jest jednak znikoma; by faktycznie zaspokoi¢ potrzebe gry zespotowej, trzeba
wybra¢ si¢ 700 metrow poza zabudowania. Tego problemu nie maw Osiedlu Softysowice, ktore
graniczy z terenem Zespotu Szkolno-Przedszkolnego nr 4, gdzie znajduje si¢ bieznia i boisko
wielofunkcyjne, dostepne i z checig odwiedzane przez mieszkancow. Osiedle znajduje si¢
jednak w odlegtosci co najmniej 650 metrow od terenu parkowego (Lasu Sottysowickiego).
Ten sam problem wystepuje roéwniez w Promenadach Wroctawskich (650 metréw do parku
na Wzgorzu Stowianskim oraz ok. 350 metréw do zielonych bulwaréw nadrzecznych).
Najgorszym wynikiem dostepnosci terenéw zieleni cechuje si¢ Osiedle Pod Platanami.
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Prywatny park, reklamowany przy sprzedazy osiedla, potraktowaé nalezy wylgcznie jako
element marketingu.

Zdrowie i opieka spoleczna

Odlegtosci do ztobkéw publicznych sa duze w przypadku kazdego z osiedli
(najmniej 1400 metrow w przypadku Promenad Wroctawskich, najwigcej w Olimpii Port —
az 4700 metrow). Sytuacje ratujg nieco ztobki niepubliczne z miejscami dofinansowanymi
przez miasto. Zte wyniki dostepnosci edukacji szkolno-przedszkolnej w Osiedlu Pod Platanami
sa w tym wypadku najlepsze sposrod catej reszty. Na terenie osiedla znajdujg si¢ bowiem dwa
takie ztobki, co w konteks$cie najmniejszej liczby mieszkancow, jest na pewno zadowalajacym
wynikiem. Niedaleki dystans (65 metrow) od placowki tego typu dzieli tez Osiedle Sottysowice.
Zdecydowanie gorzej z wynikiem 900 metréw wypadaja Promenady Wroctawskie.
W przypadku Olimpii Port, podobnie jak w przypadku szkét podstawowych, odleglosé do
ztobka z miejscami finansowanymi przez miasto jest rowniez najwicksza (1300 metrow).
Wynika to prawdopodobnie z faktu, ze w przypadku osiedla uwazanego za prestizowe
(i tym samym drozszego), potrzeba korzystania z placowki tego typu moze by¢ mniejsza.

Osiedla nie sg zamieszkiwane jednak wylacznie przez osoby mlode. Ponadto, wielu
obecnych mieszkancow w $rednim wieku za kilkanascie-kilkadziesiagt osiggnie rowniez wiek
poprodukcyjny. Dlatego tez praca skupia uwage réwniez na klubach seniora dziatajacych
w okolicy. Tutaj najblizsza odlegtos¢ do tego typu miejsca wystepuje w Osiedlu Pod Platanami
(70 metréw). W trzech pozostatych osiedlach, wynik oscyluje wokdét 500 metrow.
To nienajgorszy prognostyk w kontekscie koniecznej aktywizacji osob starszych.

Niezaleznie od wieku mieszkancéw, waznym elementem dostepu do ustug publicznych
jest na pewno odlegtos¢ do jednostek Podstawowej Opieki Zdrowotnej, gdzie zasiggnaé mozna
porady lekarskiej w ramach ubezpieczenia w Narodowym Funduszu Zdrowia. Tu w najlepszej
sytuacji sa mieszkancy Olimpii Port, najblizsza przychodnia znajduje si¢ bowiem na terenie
osiedla. Zamieszkujacy Promenady Wroctawskie do placowki tego typu potrzebuja co najmniej
260 metrow marszu. W przypadku dwoch mniejszych osiedli, Osiedla Soltysowice
i Pod Platanami, odlegto$¢ ta wynosi ok. 500 metrow. Jest to wynik zadowalajacy.

Inne ustugi podstawowe

Tradycyjnie, centra miast kojarza si¢ z wysoka dostepnoscig instytucji kultury bardziej
niz tereny na peryferiach. Przekonanie to znajduje odzwierciedlenie w przypadku oddalonych
od centrum analizowanych osiedli. Pod wzgledem dostepnosci filii biblioteki publicznej,
najlepiej wypada Osiedle Soltysowice (350 metrow). Niemal dwukrotnie wigcej, bo 600 metrow
potrzebuja mieszkancy Promenad Wroctawskich w celu dotarcia do swojej biblioteki.
W okolicy 550 metrow od osiedla dziala rowniez stowarzyszenie ,,ArtySci na bruku”
Teatr na Bruku. Inne stowarzyszenie, ,,Grupa z Pasjg” Rewir Tworczy Wejscie od Podworza,
miesci sie 500 metrow od Olimpii Port. Jej mieszkancy jednak potrzebujg az 2100 metrow,
zeby dosta¢ si¢ do najblizszej biblioteki. Najstabszy dostep do instytucji kultury maja
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mieszkancy Osiedla Pod Platanami. Oni pokona¢ muszg drogg 2700 metrow do Filii nr 40
Miejskiej Biblioteki Publicznej. Troche blizej (1000 metrow) maja do Fortu Piechoty nr 6
Wroctawskiego Stowarzyszenia Fortyfikacyjnego. Jest to jednak placowka specyficzna,
stanowigca bardziej atrakcje turystyczng niz miejsce upowszechniania kultury.

Odlegtos¢ do urzedow pocztowych najlepsza jest w przypadku Promenad
Wroctawskich oraz Osiedla Pod Platanami (600 oraz 770 metrow). By dosta¢ si¢ do swoich
placowek, po 2000 metrow przej$¢ muszg mieszkancy Olimpii Port i Osiedla Softysowice.
W ich przypadku sprawg ratuja jednak niejako prywatne agencje pocztowe swiadczace ustugi
dla Poczty Polskiej, znajdujace si¢ w odleglosciach kolejno 500 i 1500 metrow od osiedli.

4.6.2. Zbiorcza konfrontacja wynikéw badan z normatywem urbanistycznym.

W Tab.19 okres$lono, czy poszczegodlne analizowane osiedla mieszkaniowe spetniajg
niektore wymagania dotyczace normatywu
urbanistycznego z 1974 roku.

ogo6lnego zagospodarowania terenu Z

Tab.19 Poziom spelnienia wymagan dotyczacych ogélnego zagospodarowania terenu zawartych
w normatywie urbanistycznym z 1974 roku.

1. Olimpia Port | 2. Promenady 3. Osiedle 4. Osiedle Pod
Wroctlawskie Soltysowice Platanami
Tereny wypoczynku (zielen Wymagane: Wymagane: Wymagane: Wymagane:
wypoczynkowa wraz z placami 77 440 m? 41 584 m? 25520 m m? 14 152 m?

zabaw dla dzieci):
Co najmniej 8m? na mieszkanca

Nie (59 785 m?)

Nie (5 943 m?)

Nie (7 119 m?)

Nie (10 882 m?)

Dojazd do kazdego budynku
mieszkalnego:

Maksymalnie 80 metréw od kazdej
klatki schodowej

TAK

TAK

TAK

TAK

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie normatywu urbanistycznego i analiz wltasnych

Pomimo obecnosci dojazdu do kazdego budynku mieszkalnego w odleglosci
maksymalnie 80 metrow od kazdej klatki schodowej, osiedla nie spelniajg warunkéw
inwestycyjnych dotyczacych ogdlnego zagospodarowania terenu. Dysponuja bowiem zbyt
malg powierzchnig terenéw wypoczynku, wyliczanych na podstawie planowanej liczby
mieszkancow.
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W Tab.20 okreslono, czy obecny stan dostepnosci publicznych ustug podstawowych
w osiedlach odpowiada wymaganiom z normatywu, szerzej opisanych w rozdziale 3.2.

Tab.20 Poziom spelnienia Ustug podstawowych wymaganych w normatywie urbanistycznym

2 1974 roku.
1. Olimpia Port 2. Promenady 3. Osiedle 4. Osiedle Pod
Wroctawskie Soltysowice Platanami
Szkola podstawowa w zasiegu | Nie (2000 m) Nie (550 m) TAK (0 m) Nie (1500 m)
500 m
Przedszkole w zasiegu 500 m TAK (0 m) TAK (0 m) TAK (0 m) Nie (1800 m)
Zlobek w zasiegu 500 m Nie Nie Nie (4300 m Nie (2800 m
(4700 m publiczny, | (1400 m publiczny) publiczny)
1300 m publiczny, 900 m
niepubliczny niepubliczny TAK (65 m TAK (0m
dofinansowany) dofinansowany) | niepubliczny niepubliczny

dofinansowany)

dofinansowany)

Przychodnia rejonowa z TAK TAK TAK TAK
apteka w zasiegu 500 m (0 m, bez apteki) (260 m, bez (500 m, bez (475 m, bez
apteki) apteki) apteki)
Urzadzenia kulturalne w TAK (500 m Nie (550 m) TAK (350 m Nie (1000 m)
zasiegu 500 m Inne instytucje) biblioteka
publiczna)
Urzad pocztowy w zasiegu Nie (2000 m) Nie (600 m) Nie (2000 m) Nie (770 m)

500 m

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie normatywu urbanistycznego i analiz wlasnych

Zadne z osiedli nie spetnia wszystkich sze$ciu wymagan dotyczacych inwestycji
zawartych w normatywie. Najlepszy wynik (5 na 6 spelionych punktéw) uzyskato
Osiedle Softysowice. Drugie miejsce, z potowa spelnionych punktéw, przypadto Olimpii Port.
Po 2 punkty uzyskaty Promenady Wroctawskie i Osiedle Pod Platanami.

Najtrudniejszym do spelnienia wymogiem okazata si¢ koniecznos¢ zlokalizowania

urzgdu pocztowego w zasiggu do 500 metrow. Wszystkie osiedla dzieli wigkszy dystans od
placowek tego typu. Z drugiej strony, wymoég dotyczacy umiejscowienia przychodni rejonowe;j
zostal spetniony przez kazde osiedle. Fakt nieposiadania przez nie apteki mozna wigza¢ jednak
z przemianami ustrojowymi, dlatego tez postanowiono uzna¢ wymagania za spetnione.
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W kwestiach edukacji, cieszy na pewno duza dostepnos¢ przedszkoli w trzech z czterech
osiedli, co poskutkowato w nich bezproblemowym spetlieniem wymagan. Zasmucaé moze
natomiast fakt duzych odlegtosci do szkot podstawowych i sprostanie wytycznym wytacznie
w jednym z czterech przypadkow. Niedawny powrdt do 8-klasowego systemu szkot
podstawowych sprawit, ze starsi uczniowie przez dwa dodatkowe lata pokonywac beda dtuzsza
drogg, niz ich réwiesnicy ok. 40 lat temu.

W Tab.21 okreslono, czy obecny stan dostgpnosci terendw wypoczynku i rekreacji
w opisywanych osiedlach odpowiada zaleceniom zawartym w normatywie.

Tab.21 Poziom spelnienia wymogow dotyczacych terenéw wypoczynku wymaganych

w normatywie urbanistycznym z 1974 roku.

1. Olimpia Port | 2. Promenady 3. Osiedle 4. Osiedle Pod

Wroctawskie Soltysowice Platanami
Ogrod dzieciecy: Nie (aczna Nie (aczna Nie (faczna Nie (faczna
O granicznych wielko$ciach powierzchnia 0,23 | powierzchnia powierzchnia powierzchnia 0,05
0,75-1,2 ha, usytuowany przy ha) 0,28 ha) razem z terenem ha)
zachowaniu dhugosci dojscia do 300 szkoly 0,19 ha)
m, w uzasadnionych wypadkach w
bezposrednim sgsiedztwie szkoly
Tereny wypoczynku: Wymagane: Wymagane: Wymagane: Wymagane:
O wielkoéci 5,5 m? na 1 (Tereny (Tereny (Tereny (Tereny
mieszkanca, wypoczynku) wypoczynku) wypoczynku) wypoczynku)
w tym 1,5 m? na 1 mieszkaica 53 240 m? 28 589 m? 17 545m? 9729,5 m?
z przeznfflczenlem na tereny Wymagane: Wymagane: Wymagane: Wymagane:
rekreacyjno-sportowe. Tereny

- ) | (Tereny (Tereny (Tereny (Tereny
urzqd?en Wypo_czynku powinny by¢ | o) reacyino- rekreacyjno- rekreacyjno- rekreacyjno-
organizowane jako: sportowe) sportowe) sportowe) sportowe)
- ogrod wypoczynkowy przy 14 520 m? 7797 m? 4785 m? 2 653,5 m?
zachowaniu dtugosci dojsécia do 500
m, Nie Nie Nie Nie
- tereny urzadzen rekreacyjno- (niewystarczajgca | (niewystarczajaca | (niewystarczajgca | (zbyt duza
sportowych jako zespoty boisk przy powierzchnia powierzchnia powierzchnia odlegtos¢ do
zachowaniu dhugosci dojécia do teren()w_ terenOw terenoOw terenOw
500m, Iub pojedyncze boiska przy rekreacyjno- \_/vypoczyn_ku wypoczynku) \_/vypoczyn_ku
. e e sportowych) i rekreacyjno- i rekreacyjno-

zachowaniu dtugosci dojscia do

sportowych) sportowych)

300m.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie normatywu i analiz osiedli. Dla okreslenia wytycznych

zaleznych od liczby mieszkaricow, w normatywie przyjmuje sie 20 m* powierzchni mieszkalnej jako

odpowiednik 1 mieszkanca. W przeliczniku na wspoélczesne osiedla zastosowano wspolczynnik 2,42

mieszkanca na 1 mieszkanie.
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Powyzsze analizy zbieznosci

obecnego

stanu dostepnosci ustug publicznych

w osiedlach z wymaganiami z normatywu urbanistycznego z 1974 roku prowadza do pytania
podsumowujacego zawartego w Tab.22. Uzyskana odpowiedz pozwoli zasymulowaé
mozliwos¢ przeprowadzenia dzisiejszych inwestycji w realiach z lat 70.

Tab.22 Symulacja mozliwosci realizacji badanych osiedli na podstawie normatywu z 1974 roku -

podsumowanie

1. Olimpia Port | 2. Promenady 3. Osiedle 4. Osiedle Pod
Wroctawskie Soltysowice Platanami
Czy osiedle mogloby Nie Nie Nie Nie
zosta¢ wybudowane (zbyt mata (zbyt mata (zbyt mata (zbyt mata
podczas obowigzywania powierzchnia powierzchnia powierzchnia powierzchnia
normatywu terendw terenéw terenow i zbyt duza
urbanistycznego z 1974 wypoczynku wypoczynku wypoczynku, odlegtos¢ do
roku? i rekreacyjno- i rekreacyjno- zbyt duza terendw
sportowych, zbyt | sportowych, zbyt | odlegto$¢ do wypoczynku,
duza odlegtosc¢ duza odlegtosé¢ urzedu zbyt duza
do szkoty do szkoty pocztowego) odlegtos¢ do
podstawowej, podstawowej, szkoty
ztobka, urzedu ztobka, instytucji podstawowej,
pocztowego) kulturalnych, przedszkola,
urzedu instytucji
pocztowego) kulturalnych,
urzedu
pocztowego)

Zrodlo: opracowanie wlasne

Analiza wskaznikow wymaganych w normatywie urbanistycznym z 1974 roku
zestawionych ze wskaznikami dla badanych osiedli wykazata jednoznacznie, Zze Zadne

z nich nie spelnia wymogow formalnych w konteksécie dostepnosci ustug podstawowych.
Oznacza to, ze prawdopodobnie nie mogtoby dojs$¢ do ich realizacji w okresie obowigzywania
ww. normatywu. Szczegolnie stabo wypada kwestia dostepnosci oraz wielkosci powierzchni
terenow wypoczynku i rekreacyjno-sportowych.
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4.6.3. Konfrontacja wynikéw badan ze wspolczesnymi regulacjami prawnymi
(specustawq mieszkaniowq i lokalnymi standardami urbanistycznymi)

W Tab.23 skonfrontowano wyniki dostepnosci ustug publicznych w osiedlach
mieszkaniowych wedlug metody spelniania wymagan urbanistycznych ze specustawy
mieszkaniowej i wywodzacych sie z niej lokalnych standardow urbanistycznych. W celach
pogladowych zasymulowano rowniez wartosci odnoszace si¢ do konieczno$ci zapewnienia
odpowiedniej liczby miejsc dla uczniow w placoéwkach edukacyjnych.

Tab.23 Konfrontacja wynikow dostepnosci ustug ze wspolczesnymi regulacjami prawnymi -

symulacja
Specustawa Lokalne 1. Olimpia 2.Promenady | 3. Osiedle 4. Osiedle
mieszkaniowa standardy Port Wroctawskie | Soltysowice Pod
(dla miast urbanistyczne Platanami
powyzej 100 000 | (graniczne
mieszkancow) wartosci dla
miast powyzej
100 000
mieszkancow)
1. Odlegto$¢ inwestycji | 500 m 250-750 m 110 m 0Om 0Om 0m
do przystanku
komunikacyjnego
2. Odlegto$¢ inwestycji | 1500 m 750-2250 m 2000 m 550 m Om 1500 m
do szkoty podstawowe;j (szkota) (szkota) (szkota) (szkota)
i przedszkola Om 0Om 0Om 1800 m
(przedszkole) | (przedszkole) | (przedszkole) (przedszkole)
3. Konieczno$é 7% 3,5-10,5% Zgodnie ze Zgodnie ze Zgodnie ze Zgodnie ze
zapewnienia miejsca specustawq specustawq specustawq specustawq
w szkotach 7%z 7%z 7% z 7% z
podstawowych dla planowanych | planowanych | planowanych planowanych
liczby dzieci 9680 5198 3190 1769
stanowiacej procent mieszkancow | mieszkancow | mieszkancow | mieszkancow
planowanej liczby =678 dzieci | =364 dzieci =223 dzieci = 124 dzieci
mieszkancow:
4. Konieczno$é 3,5% 1,75-5,25% Zgodnie ze Zgodnie ze Zgodnie ze Zgodnie ze
zapewnienia miejsca w specustawq specustawq specustawq specustawq
przedszkolach dla 3,5% z 3,5% z 3,5% z 3,5% z

liczby dzieci
stanowigcej procent
planowanej liczby
mieszkancow

planowanych
9680
mieszkancow
= 339 dzieci

planowanych5
198
mieszkancow
=182 dzieci

planowanych
3190
mieszkancow
=112 dzieci

planowanych
1769
mieszkancow
=62 dzieci
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5. Odleglos¢ inwestycji | 1500 m 750-2250 m Om 350 m 650 m 900 m

do terenow

wypoczynku oraz

rekreacji lub sportu

(o minimalnej

powierzchni 4 m? na

1 mieszkanca)

6. Maksymalna liczba 14 7-21 6 19 (budowany | 7 6

kondygnacji X etap

nadziemnych inwestycji)

7. Promien obszaru 500 m 250-750 m W promieniu W promieniu W promieniu W promieniu

analizy wysokosci 750 metrow nie | 750 metrow nie | 750 metrow nie | 750 metréw nie

zabudowy ma budynkéw | ma budynkow ma budynkow ma budynkow
mieszkalnych mieszkalnych mieszkalnych mieszkalnych
wyzszych niz wyzszych niz wyzszych niz 14 | wyzszych niz
14 kondygnacji | 14 kondygnacji | kondygnacji 14 kondygnacji

8. Wyznaczenie - Mozliwo$é Mozliwe do Mozliwe do Mozliwe do Mozliwe do

minimum miejsc uchwalenia wyznaczenia wyznaczenia na | wyznaczeniana | wyznaczenia na

parkingowych dla na podstawie podstawie podstawie podstawie

inwestycji MPZP MPZP MPZP MPZP

mieszkaniowej

9. Obowigzek - Mozliwos$é Mozliwe do Mozliwe do Mozliwe do Mozliwe do

zapewnienia dostepu do uchwalenia wyznaczenia wyznaczenia na | wyznaczeniana | wyznaczenia na

sieci cieptowniczej na podstawie podstawie podstawie podstawie
MPZP MPZP MPZP MPZP

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie specustawy mieszkaniowej i analizy osiedli

Co ciekawe,
trzy sposrod czterech osiedli spetniajg wymogi zawarte zarbwno w specustawie mieszkaniowej,

pod wzgledem maksymalnej

liczby kondygnacji nadziemnych,

jak 1 mozliwie najbardziej restrykcyjnych zapisach lokalnych standardow urbanistycznych.
Oznacza to, ze w przypadku spelniania pozostatych zapisow, projekt osiedli tych gabarytow
moglby uzyska¢ decyzje lokalizacyjng na podstawie specustawy. W Promenadach
Wroctawskich najwyzszy budynek bedzie mial 19 kondygnacji. Wysoko$¢ taka mogtaby by¢
dopuszczona wylacznie w przypadku ustalenia najbardziej liberalnych lokalnych standardéw
urbanistycznych — na to jednak w miastach powyzej 100 000 mieszkancow na szczescie sig

nie zanosi.

W Tab.24 okreslono, czy poziom dostepnosci ustug publicznych w badanych osiedlach
moglby by¢ podstawa ubiegania si¢ o decyzje lokalizacyjng, gdyby osiedle to mialo powstac
na podstawie specustawy mieszkaniowe;j.
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Tab.24 Poziom spelnienia wymagan dostepnosci ustug zawartych w specustawie mieszkaniowej -

symulacja:
Specustawa 1. Olimpia 2. Promenady | 3. Osiedle 4. Osiedle
mieszkaniowa | Port Wroctawskie Soltysowice Pod
(dla miast Platanami
powyzej
100 000
mieszkancow)
1. Odlegto$¢ inwestycji 500 m TAK TAK TAK TAK
do przystanku (110 m) (Om) (0Om) (0m)
komunikacyjnego
2. Odlegtos¢ inwestycji 1500 m Nie TAK TAK TAK
do szkoty podstawowej (2000 m) (550 m) (0Om) (1500 m)
3. Odleglos¢ inwestycji 1500 m TAK TAK TAK Nie
do przedszkola (Om) (Om) (0 m) (1800 m)
4. Odlegto$¢ inwestycji 1500 m TAK TAK TAK TAK
do urzadzonych terenow (om; (350 m; wiecej | (650 m, (900 m;
Wypocz.ynku Oraz wiecej niz niz 2,08 ha w wiecej niz wiecej niz
rekreacji “Ilb sportu 3,87 haw odleglosci 1500 | 1,28 haw 0,7Lhaw
(%Vrci':r':;ﬁnr;ei . odlegtosci m) odlegtosci odlegtosci
‘1’ Jerzen’ 1500 m) 1500 m) 1500 m)
mieszkanca)

Zrodto: opracowanie wlasne

W obecnej sytuacji prawnej, przy braku zaostrzajacych wymagania specustawy
lokalnych standardéw urbanistycznych we Wroctawiu, dwa z czterech analizowanych osiedli
spelniaja wymagania dotyczace dostgpnosci  podstawowych ushug  publicznych.
Sa to Promenady Wroctawskie 1 Osiedle Soltysowice. Wymogoéw zawartych w specustawie,
z powodu zbytniego oddalenia szkoty podstawowej, nie spetnia Olimpia Port. W przypadku
Osiedla Pod Platanami, zbyt duza odlegtos¢ dzieli osiedle od przedszkola. Tutaj z pomoca
przychodzi jednak ustawodawca, ktory w Art. 18 pkt 1. specustawy stwierdza, ze ,,wymog ten
uwaza si¢ za spetniony, jezeli inwestor zobowiaze si¢, za zgoda rady gminy wyrazong w formie
uchwaty, do przekazania na rzecz gminy kwoty odpowiadajacej 5-letnim kosztom zapewnienia
transportu i opieki w czasie przewozu dziecka” [38].Sytuacja zwigzana z dowozem dzieci
do oddalonej szkoty po 5 latach nie jest juz niestety w ustawie opisana.

Co ciekawe, powierzchnia i1 odlegto$¢ do terenow wypoczynku i rekreacji lub sportu,
co stanowilo wspolng przeszkode do spetlnienia wymagan z normatywu, jest wystarczajgca
w przypadku kazdego z osiedli. Zapis formalny jest tez inaczej sformutowany niz
w normatywie urbanistycznym, przez co tatwiej go speic.
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W Tab.25 okreslono, czy w przypadku zastosowania we Wroclawiu najbardziej
restrykcyjnych dopuszczalnych ustawa zapisow lokalnych standardow wurbanistycznych,
analizowane osiedla moglyby by¢ zrealizowane na podstawie decyzji lokalizacyjne;.

Tab.25 Poziom spelnienia wymogow zawartych w lokalnych standardach urbanistycznych,

wartosci graniczne dolne (najbardziej restrykcyjne) — symulacja

Lokalne 1. Olimpia 2. Promenady | 3. Osiedle 4. Osiedle Pod

standardy Port Wroctawskie | Soltysowice Platanami

urbanistyczne

(dla miast

powyzej

100 000

mieszkancow)

—dolna

granica
1. Odlegto$¢ inwestycji do 250 m TAK TAK TAK TAK
przystanku komunikacyjnego (110 m) (0Om) (Om) (0 m)
2. Odlegtos¢ inwestycji do 750 m Nie TAK TAK Nie
szkoly podstawowej (2000 m) (550 m) (Om) (1500 m)
3. Odleglo$¢ inwestycji do 750 m TAK TAK TAK Nie
przedszkola (0m) (0 m) (0 m) (1800 m)
4. Odlegtos¢ inwestycji do 750 m TAK TAK TAK Nie
urzadzonych terenéw (0 m; (350 m; wiecej | (650 m, (900 m;
wypoczynku oraz rekreacji Wiecej niz niz2,08 haw | wiecej niz 1,28 | wiecej niz 0,71
lubsporw 3,87 haw odleglosci 750 | haw ha w
(0 nzlmmalnej powierzehni odlegtosci 750 | m) odleglosci odlegtosci 750
4 m-na

m) 750m) m)

1 mieszkanca)

Zrodlo: opracowanie wlasne

Pomimo zmniejszenia wymaganych odlegtosci o 50%, wcigz catkowicie spetnione sa
wymagane wartosci dla Promenad Wroctawskich | Osiedla Sottysowice. W przypadku
Olimpii Port, w dalszym ciagu jedynym niespetnionym warunkiem jest odlegtos¢ do szkoty
podstawowej. Zaostrzenie wymogow najmocniej wptyneto na Osiedle Pod Platanami, ktore
w przypadku specustawy nie moglo by by¢ zrealizowane z powodu zbyt duzej odlegtosci
od przedszkola. W momencie dziatania takich lokalnych standardow wurbanistycznych,

nie spelnione bylyby réwniez wymagania dotyczace odleglosci do szkoty podstawowej
i urzadzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu.
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W Tab.26 okreslono analogicznie, czy w przypadku zastosowania we Wroctawiu

najbardziej

liberalnych  dopuszczalnych

ustawa

Zapisow

lokalnych

standardow

urbanistycznych, analizowane osiedla moglyby by¢ zrealizowane na podstawie decyzji

lokalizacyjnej.

Tab.26 Poziom spelnienia wymogow zawartych w lokalnych standardach urbanistycznych,
wartosci graniczne gorne (najbardziej liberalne) — symulacja

Lokalne 1. Olimpia 2. Promenady | 3. Osiedle 4. Osiedle Pod

standardy Port Wroctawskie | Soltysowice Platanami

urbanistyczne

(dla miast

powyzej

100 000

mieszkancow)

—gobrna

granica
1. Odlegto$¢ inwestycji do 750 m TAK TAK TAK TAK
przystanku (110 m) (0Om) (0m) (Om)
komunikacyjnego
2. Odlegto$¢ inwestycji do 2250 m TAK TAK TAK TAK
szkoly podstawowej (2000 m) (550 m) (0 m) (1500 m)
3. Odlegto$¢ inwestycji do 2250 m TAK TAK TAK TAK
przedszkola (0m) (0m) (0m) (1800 m)
4. Odlegto$¢ inwestycji do 2250 m TAK TAK TAK TAK
urzadzonych terenéw (0 m; (350 m; wiecej | (650 m, wiecej | (900 m;
wypoczynku oraz rekreacji wiecej niz niz2,08 haw | niz1,28 haw | wiecej niz
lubsportw 3,87 haw odleglosci odleglosci 0,71 haw
(0 minimalnej powierzchni odleglosci 1500 m) 1500 m) odleglosci
4 m‘na
1 mieszkanca) 1500 m) 1500 m)

Zrédlo: opracowanie wlasne

W przypadku maksymalnego dopuszczalnego ustawg podwyzszenia wartosci
w lokalnych standardach urbanistycznych, wszystkie opisywane osiedla mogltyby zostaé
zrealizowane w oparciu 0 obecng dostgpnos¢ ustug publicznych. Nawet 2000 metréw, ktore
dzieli Olimpie Port i najblizsza szkotg podstawowa, nie przeszkodzitoby przy wydawaniu
decyzji pozytywnej w przypadku checi zrealizowania podobnej inwestycji.

87



4.6.4. Zbiorcza konfrontacja wynikéw badan z historycznymi standardami
I wspolczesnymi regulacjami prawnymi

W Tab.27 zebrano wszystkie wyniki analiz przeprowadzonych pod katem spetniania
wymagan dostepnosci ustlug zawartych w normatywie urbanistycznym z 1974 roku,
oraz mozliwie najbardziej
dopuszczalnych zapiséw lokalnych standardow urbanistycznych dla miast powyzej
100 000 mieszkancow. Tabela odpowiada na pytanie, czy obecny w badanych osiedlach stan
dostepnosci podstawowych ushlug publicznych bylby wystarczajacy do realizacji osiedla
w przypadku obowigzywania poszczegdlnych regulacji prawnych.

specustawy mieszkaniowej

Tab.27 Spelnienie wymogow dostepnosci ustug, porownanie regulacji historycznych

z dzisiejszymi — symulacja

restrykcyjnych

liberalnych

1. Olimpia 2. Promenady | 3. Osiedle 4. Osiedle Pod
Port Wroctawskie Soltysowice Platanami

Czy osiedle spelnia wymogi Nie Nie Nie Nie
dostepnosci ustug zawarte
W normatywie
urbanistycznym z 1974 roku?
Czy osiedle spelnia wymogi Nie TAK TAK Nie
dostepnosci ustlug zawarte (pod warunkiem | (pod warunkiem
w specustawie mieszkaniowej? zapewnienia zapewnienia

miejsca w miejsca w

szkotach szkotach

i przedszkolach) | i przedszkolach)
Czy osiedle spelnia wymogi Nie TAK TAK Nie
dostepnosci ustug w mozliwie (pod warunkiem | (pod warunkiem
najbardziej restrykcyjnych zapewnienia zapewnienia
zapisach lokalnych standardow miejsca w miejsca w
urbanistycznych? szkotach i szkotach i

przedszkolach) przedszkolach)
Czy osiedle spelnia wymogi TAK TAK TAK TAK
dostepnosci ustug w mozliwie | (pod warunkiem | (pod warunkiem | (pod warunkiem | (pod warunkiem
najbardziej liberalnych zapewnienia zapewnienia zapewnienia zapewnienia
zapisach lokalnych standardéw | miejsca w miejsca w miejsca w miejsca w
urbanistycznych? szkotach i szkotach i szkotach i szkotach i

przedszkolach)

przedszkolach)

przedszkolach)

przedszkolach)

Zrodlo: opracowanie wlasne
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Zadne z czterech badanych osiedli wroclawskich nie spetnia wymagan dotyczacych
dostgpnosci podstawowych ushug publicznych dla strukturalnej jednostki mieszkaniowej
zawartych w normatywie urbanistycznym z 1974 roku. W przypadku wydawania decyzji
W oparciu 0 zapisy specustawy mieszkaniowej dla miast powyzej 100 000 mieszkancow,
zrealizowane moglyby zosta¢ Promenady Wroclawskie 1 Osiedla Sottysowice. \Warunkiem
dodatkowym musiataby by¢ tu konieczno$¢ zapewnienia miejsca w szkotach podstawowych
i przedszkolach dla odpowiedniej liczby dzieci, wydawana w formie zaswiadczenia wojta
(badz burmistrza lub prezydenta miasta). Taka sama sytuacja miataby miejsce w przypadku
ustalenia mozliwie najbardziej restrykcyjnych zapisow w lokalnych standardach
urbanistycznych. Symulacja wydania decyzji w przypadku obowigzywania mozliwie
zliberalizowanych zapisach tej samej ustawy pokazuje, ze w teorii moglaby zosta¢ wydana
decyzja o budowie dowolnego z czterech osiedli (nawet whrew zapisom miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego).

4.6.5. Konfrontacja wynikow badan z koncepcjami i manifestami urbanistycznymi

Oprocz regulacji prawnych, ktéore wyznaczaja ramy zagospodarowania terenu
i minimalnej dostgpnosci ustugowej, warto rowniez odnie$¢ stan wspotczesnie budowanych
osiedli do koncepcji i manifestow urbanistycznych, ktoére na przestrzeni lat ksztaltowaty
postrzeganie roli czlowieka w miescie.

Karta Atefiska z 1933 roku, ktéra wyznaczyta ramy myslowe na kilkadziesiat
lat XX wieku, przyniosta miastom wielkie osiedla mieszkaniowe i segregacje funkcji
przemystowych, ustugowych i rekreacyjnych. Dzi$, po prawie 90 latach od ogloszenia zapisow
Karty, zachowujac wiele z jej dorobku, poprzez nowe idee dazy si¢ do modelu miasta
ZrOwnowazonego.

W wigkszos$ci koncepcji miast zrownowazonych jak green city czy eco city zmierza si¢
do jak najwiekszego udzialu ruchu pieszego w miescie. Przyczyni¢ si¢ to ma do zmniejszenia
pokonywanych dystansow przy zaspokojeniu wszystkich potrzeb, pozwala na wysoki standard
zycia i pracy w maksymalnie waskiej przestrzeni. Wytyczne zawarte w koncepcjach maja
w do$¢ bliskim dystansie da¢ cztowiekowi wszystkie mozliwe dobra i ustugi, facznie
z miejscami pracy. Przez redukcje podrozy w mocno rozrastajgcych si¢ miastach dazy sie wigc
niejako do modelu samowystarczalnych dzielnic. Kwestie zrownowazenia z poziomu
poruszajacej sie jednostki poruszajg réwniez koncepcje takie jak walkable city czy miasto
zwarte (compact city) [Southworth 2005].

Badane osiedla nie wpisuja si¢ mocno w najnowsze trendy Swiatowej urbanistyki. Mimo
prob zapewnienia samowystarczalno$ci, okazuje si¢, ze wystepuja braki w poszczegdlnych
rodzajach ustug. Rownoczesénie, trudno moéwi¢ o zrownowazonym transporcie w osiedlach
skomunikowanych z centrum wytacznie jedng lub dwiema liniami autobusowymi. Dostepnos¢
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placowek edukacyjnych pokazuje, ze codzienne poruszanie si¢ dzieci i ich rodzicow rowniez
uzaleznione jest w wielu przypadkach od samochodu. Pewna nadziej¢ stanowi¢ moze
wykorzystanie wody w transporcie w Olimpii Port i Promenadach Wroctawskich.

Myslenie o wspotczesnym miescie musi by¢ dynamiczne. Szybki wzrost liczby
ludnosci, przede wszystkim w krajach azjatyckich i afrykanskich, moze przynie$¢ niedlugo
problemy nieznane wczesniej ludzkosci. Poki co, na podobny wzrost nie zanosi si¢ w miastach
typu Wroclawia. Stosowanie w nich zréwnowazonej polityki przestrzennej nie powinno
stanowi¢ zatem wielkiego problemu.
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5. Podsumowanie pracy, wnioski

Zawarte w pracy analizy pozwolity na rozpoznanie Kierunku, w ktorym zmierza polski
model urbanistyczny w odniesieniu do budownictwa wielorodzinnego. Diagnoza nie jest
niestety optymistyczna — poziom wymaganej prawem dostgpnosci podstawowych ustug
publicznych obnizyt si¢ drastycznie w stosunku do czasow PRL. Wielko$¢ osiedli
mieszkaniowych nie ma natomiast wiekszego wpltywu na poziom wyposazenia mieszkancow
W infrastrukturge spoleczng. Do$¢ niepokojacy wydaje sie fakt, ze wielu inwestorow
realizujgcych osiedla zapewnia minimalng ilo$¢ przestrzeni wspdlnych oraz terendéw zieleni,
rekreacji i wypoczynku. Swiadczy 0 tym chociazby maksymalne wykorzystywanie
dopuszczalnych poziomow intensywnosci zabudowy zawartych w planach miejscowych.
Osobista wizyta w osiedlach pozwala ponadto poczu¢ ,na wtasnej skorze” wpltyw owych
wskaznikoéw na codzienne funkcjonowanie mieszkancow.

W kontekscie zagospodarowania przestrzeni wspdlnych najlepiej wypadlo osiedle
Olimpia Port. Nie powinno to jednak dziwi¢; pobiezny oglad cen rynkowych i reklamowy opis
osiedla wskazuja, ze zadbano tu o dobre samopoczucie mieszkancéw. Pod wzgledem
dostgpnosci ustug publicznych, najwyzsza lokate sposrod badanych zajeto Osiedle Softysowice,
przede wszystkim z powodu graniczenia z terenem zespotu szkolno-przedszkolnego.
Jednakowoz, w odniesieniu do przestrzeni wspolnych, osiedle mogloby postuzy¢ za przyktad,
jak nie realizowac tego typu inwestycji.

W pracy wykazane zostaly rowniez wady tzw. specustawy mieszkaniowej,
ktérej uchwalenie niejako starajg si¢ sankcjonowaé poszczeg6dlne samorzady, wprowadzajac
swoje lokalne standardy urbanistyczne. Do interesujacych postgpowan planistycznych
dochodzi¢ moze we Wroctawiu, gdzie wladze miasta nie zdecydowaly si¢ na uchwalenie
swoich standardow. Bez watpienia jednak Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach
W przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych
stanowi powazne zagrozenie dla juz i tak mocno nadszarpnietego tadu przestrzennego w Polsce.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze analizy zaprezentowane w pracy odnosza si¢ do stanu
prawnego z kwietnia 2019 roku. Sytuacja prawna dotyczgca planowania przestrzennego
w Polsce ulega jednak nieustannym przemianom — w trakcie powstawania pracy pojawity si¢
doniesienia o planowanych zmianach w specustawie mieszkaniowe;j.

Praca porusza zagadnienie z poziomu mierzalnych wskaznikoéw wskazanych
w standardach urbanistycznych, znajduje si¢ w niej rowniez proba pordwnania stanu obecnego
z hastami zapisanymi w bardziej ogélnych koncepcjach i manifestach. Stanowi¢ moze ona
dobry punkt wyjscia do dalszych badan zwigzanych z jako$cig zycia mieszkancow omawianych
osiedli. Nastepny krok mogltyby stanowi¢ szeroko zakrojone badania ankietowe,
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ktore wskazatyby gtowne problemy oraz dobre strony mieszkania w poszczegdInych miejscach,
widziane oczami samych mieszkancow. Badania nalezaloby powtarza¢ kilkukrotnie
na przestrzeni kolejnych lat. Ograniczenia ankietyzacji warto bytoby wspomoc rowniez innymi
metodami badawczymi. Ciekawymi okaza¢ moglyby si¢ z pewnoscia wyniki badan
przeprowadzonych za kilkanascie lat poruszajacych problem ogdlnego poczucia szczg$cia
mieszkancow 1 zawierajacych si¢ w nich zagadnien zdrowia psychofizycznego. ,,0 ile cztowiek
posiada do$¢ dobry organiczny system uodparniajacy na zarazki (organizm wytwarza wtasne
»antybiotyki”), o tyle nie ma analogicznych zdolnosci przeciwdziatania wplywom
zewngetrznym na bardzo wrazliwy ustroj psychiczny.” Bowiem ,,mniej grozne jest narzucenie
cztowiekowi niehigienicznych warunkéw zycia, bo woéwczas wlasny organizm go broni,
niz zlych warunkow architektoniczno-przestrzennych (urbanistycznych)” [Carroll 1938,
Lysiak 1988].

Bardzo wazng kwestia, poruszong w pracy tylko pobieznie, jest kwestia umiejetnego
wpisania budowanego osiedla mieszkaniowego w sie¢ komunikacyjng miasta. Analiza
zainspirowana metoda ze specustawy mieszkaniowej wykazata, ze wszystkie sposrod badanych
osiedli majg dostep do przystankow komunikacyjnych. Wymogi zawarte w Specustawie
nie uwzgledniajg jednak wskaznikow takich jak czestotliwo$¢ przyjazdu $rodka transportu
oraz jakos¢ potaczenia z centrum miasta. Moze si¢ bowiem okazaé, ze autobus obok osiedla
faktycznie jezdzi, ale co godzing. W takiej sytuacji wigkszo$¢ mieszkancéw jako Srodek
lokomocji wybierze samochod. A to w przypadku osiedli z kilkoma tysigcami mieszkancow
bedzie miato ogromny wplyw na zwigkszenie ruchu w okolicy. Jesli budowa osiedla tego typu
opiera si¢ wylgcznie na zastanej infrastrukturze drogowej, a alternatywa w postaci komunikacji
zbiorowej jest w tym miejscu niewydolna, jest duze prawdopodobienstwo, ze mieszkancy beda
skazani na codzienne zatory.

Kwestia wyboru $rodka transportu wigze si¢ nierozerwalnie z odlegloscig do ustug.
Cho¢ w niniejszej pracy badane sa wylacznie podstawowe ustugi publiczne, to Autor zdaje
sobie sprawe, ze W codziennym funkcjonowaniu rownie wazny jest dostep do miejsc takich jak
duzy sklep spozywczy, warzywniak czy piekarnia. W nowych koncepcjach urbanistycznych
wspolnym mianownikiem jest wlasnie dazenie do skracania dystansow i mieszania funkcji na
poziomie dzielnic. Powoduje to nie tylko odcigzenie uktadu transportowego, wptywa réwniez
pozytywnie na aktywizacje mieszkancow i wieksze zainteresowanie sprawami lokalnymi.

Na przestrzeni lat przyjeto si¢ catkiem zdroworozsadkowe przeswiadczenie,
iz mieszkania w centrum miasta maja zazwyczaj lepszy dostep do ustug, gestos¢ zabudowy
wplywa jednak na dostep do terenow zielonych. Historyczna srodmiejska tkanka urbanistyczna
czgsto zniechgca potencjalnych lokatoréw réowniez ztym stanem technicznym budynkéw
oraz problemami, takimi jak zanieczyszczenie powietrza 1 bezpieczenstwo. ,,Zdrowsza”’
alternatywe stanowi¢ miato zamieszkiwanie w nowych, obrzeznych dzielnicach miasta.
W zalozeniu mieszkancy mieli mie¢ tam wigcej przestrzeni oraz fatwiejszy dostep do swiezego
powietrza 1 $wiatla, a wigc dobrodziejstw, utozsamianych raczej z idylla wsi. Ceng
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za te przywileje byt jednak utrudniony dostep do centrum miasta, a wigc rowniez mozliwos¢
obcowania z osrodkami kulturalnymi i edukacyjnymi.

Czasy socjalizmu przyniosty wielu miastom, w tym 1 Wroctawiowi, wiele nowych
osiedli mieszkaniowych znajdujacych si¢ na terenach znacznie oddalonych od centrum.
Stanowiac ,,strukturalne jednostki mieszkaniowe”, miaty w zatozeniu by¢ samowystarczalnymi
organizmami, w ktorych kazdy mieszkaniec zapewniong mial mozliwos¢ realizacji swoich
codziennych potrzeb. We Wroctawiu tego typu przyktadow nalezy upatrywaé na przyktad
w realizacjach Nowego Dworu czy Psiego Pola. Ustrdj ulegt zmianie, nie zmienity si¢ jednak
tereny, na ktorych lokowane sa nowe osiedla. Polskie przepisy, ktore nie wymagaja
zapewnienia podstawowej infrastruktury spotecznej w nowych zespotach mieszkaniowych
oraz duza liczba niewielkich dziatek wptywa negatywnie na koordynacj¢ zapewnienia nowym
mieszkancom dostegpu do uslug i1 terenow wypoczynku. Nowe osiedla mieszkaniowe
ulokowane na obrzezach miast stajg si¢ wigc dzi§ czgsto wytgcznie ,,sypialniami” dla ludzi
pracujacych blizej centrum miasta. Mozna wiec zaryzykowa¢ do$¢ kontrowersyjng teze,
ze liberalizm wolnego rynku, mimo dania wielu ludziom szansy zamieszkania w ,,nowym
budownictwie”, nie zainspirowal si¢ wieloma zaletami ,anachronicznego” sposobu
zagospodarowania terenow. Wiele z realizacji osiedli wielkoptytowych, mimo powaznych wad
architektonicznych, z dzisiejszej perspektywy okazuje si¢ by¢ wiec przyktadami dojrzatej
urbanistyki. Powinno da¢ to do myslenia wszystkim zadeklarowanym przeciwnikom czerpania
z dorobku ustroju socjalistycznego. Przyktad z ,,polskiego podwoérka” pokazuje, ze dobre
wzorce mozna znalez¢ nawet wsrod ciemniejszych kart historii.

Prezentowany wspotczesnie przez wigkszos¢ firm deweloperskich buchalteryjny
sposob obliczania optacalno$ci wnoszonych osiedli w szerszym kontek$cie przestrzennym
i czasowym nie moze przynie$¢ niestety dobrych rezultatow spotecznych. Dlatego tez
konieczna jest kontynuacja dyskusji profesjonalnej na temat powrotu do koncepcji zawartych
w normatywach urbanistycznych. Standardy, ktére w czasach PRL miaty by¢ narzedziem
ksztaltowania miasta, po dostosowaniu do dzisiejszych realiow, stanowi¢ mogltyby swoisty
hamulec przeciwdziatajacy spekulacjom gruntami oraz realizacji osiedli nie objetych
komunikacja zbiorowa 1 bazujacych wylacznie na zastanej infrastrukturze.

Bez zaostrzenia prawa planistycznego, nie nalezy si¢ spodziewac¢ w tym temacie wielu
zmian — celem przedsigbiorstwa zawsze jest zysk. Przewagi konkurencyjne, takze w branzy
deweloperskiej, osiagane sa czgsto bez skruputdw, firmy sktonne sa nawet dziata¢ na granicy
prawa. Dlatego tez rola planistow powinno by¢ skonstruowanie takich przepisow, ktore z jednej
strony nie zablokujg inwestycji, a z drugiej mozliwie najbardziej utrudnig realizacj¢
urbanistycznych ,,bubli” wykorzystujacych liberalnos¢ prawa. Bryta architektoniczna osiedla
mieszkaniowego bedzie mogta si¢ bowiem widzowi podobac lub nie, obecnos¢ kilku tysiecy
ludzi i ich samochodéw wptynie na jakos$¢ zycia wszystkich — zarowno nowych lokatorow jak
I okolicznych mieszkancow.
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