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Zmiany w zabudowie wybranych blokow urbanistycznych
na peryferyjnych osiedlach Wroclawia

Zarys treSci: Niniejszy rozdzial dotyczy zmian w zabudowie blokéw urbanistycznych
zlokalizowanych na peryferyjnych osiedlach Wroctawia (obszarach dawnych wsi wcie-
lonych w granice miasta w XX wieku). W pracy wykorzystano metode kartograficznej
analizy planu miasta i koncepcj¢ cyklu miejskiego M.R.G. Conzena. Analiza zostata
przeprowadzona w oparciu o studia przypadkow, ktére stanowily 33 bloki urbanistyczne
reprezentatywne dla trzech okreséw morfologicznych o odmiennych uwarunkowaniach
rozwojowych (okres migedzywojenny, lata 1945—1989 i okres po 1989 roku). Przedmiotem
badan byly: wielko$¢ dzialek i blokdéw urbanistycznych, sposob podziatu bloku na dzialki,
stopien wypelnienia blokow zabudowa i typ zabudowy.

Stowa kluczowe: morfologia miasta, przemiany morfologiczne, koncepcja cyklu miej-
skiego, analiza planu miasta, Wroctaw.

Wprowadzenie

Dhugotrwaly rozwoj Wroctawia przyczynit sie¢ do uksztalttowania jego ztozonej
struktury przestrzennej, a zarazem do zainteresowania badaczy ta tematyka, dzie-
ki czemu istnieje wiele opracowan omawiajacych zmiany w morfologii miasta
(m.in. Golachowski 1956, 1957; Szulc 1957, 1963; Miszewska 1979, 1994a,
1994b, 1995a, 1995b, 1995¢, 1996a, 1996b, 2001, 2002; Szmytkie 2011; Miszew-
ska, Szmytkie 2015, 2017). Jednak wigkszos¢ badan dotyczyta obszaru potozone-
go w obrebie dawnych murow miejskich, a wigc Starego Miasta na lewym brzegu
Odry i Ostrowa Tumskiego, a takze osiedli przytaczonych do miasta w XIX wie-
ku, ktére podlegaty bardzo intensywnym przemianom pod wpltywem ekspansji
miasta w dobie przemystowej. Przeksztatlcenia morfologiczne, jakim podlegaty
peryferyjne osiedla miasta, wcielone w granice Wroctawia w XX wieku, juz nie
sg tak dobrze udokumentowane, przez co stanowi¢ moga wciaz ciekawy przed-
miot badan. Zwlaszcza ze obszary te rozwijaty si¢ w réznych uwarunkowaniach
spoteczno-politycznych i gospodarczych, dzicki czemu okres ten mozna podzieli¢
na trzy okresy morfogenetyczne: okres miedzywojenny, lata 1945-1989 i okres
po 1989 roku.
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Momentem poczatkowym dla omawianych procesow bylo poszerzenie granic
miasta w 1928 roku, w wyniku ktorego powierzchnia miasta wzrosta z 49,6 do
174,6 km?, a w jego granicach znalazly si¢ dwa dawne miasta (Le$nica, Psie
Pole) i ponad 30 wsi. Pozyskanie nowych terenow umozliwito swobodny roz-
woj przestrzenny miasta. Na wlaczonych terenach koncentrowat si¢ ruch budow-
lany, zwigzany z budowg osiedli mieszkaniowych dla robotnikow i klasy $red-
niej, co przyczynito si¢ do czesciowego przeobrazenia morfologii dawnych wsi
(Miszewska 2002). Rozwoj miasta modernistycznego w jego nowych granicach
wyhamowata II wojna $wiatowa. Podczas oblezenia Wroctawia w 1945 roku
wigkszo$¢ zabudowy Starego Miasta i w dzielnicach $rédmiejskich zostata znisz-
czona, co przyczynito si¢ do sanacji blokow urbanistycznych w znacznym stopniu
wypetionych dotad zabudowa (Miszewska 1994a, 1994b; Miszewska, Szmytkie
2015). Odbudowa zniszczen wojennych zwigzana byla jednoczesnie z budowa
miasta socjalistycznego w warunkach planowej urbanizacji i industrializacji kra-
ju. Powazne zmiany w zakresie rozwoju przestrzennego Wroctawia, podobnie
jak 1 innych duzych miast w Polsce, przyniosta dopiero transformacja spoteczno-
-gospodarcza po 1989 roku. Przejécie od gospodarki centralnie sterowanej do go-
spodarki wolnorynkowej przyczynito si¢ do istotnych zmian w przestrzeni miast
(Miszewska, Szmytkie 2009) oraz uruchomito m.in. procesy suburbanizacji, kto-
rych efektem jest gwaltowny rozwdj zabudowy w strefie podmiejskiej 1 w peryfe-
ryjnych dzielnicach miasta (tzw. wewnetrzna suburbanizacja — por. Spérna 2018;
Szafranska i in. 2019).

Glownym celem niniejszego opracowania jest identyfikacja zmian w zabu-
dowie blokow urbanistycznych zlokalizowanych na peryferyjnych osiedlach
Wroctawia (obszarach dawnych wsi wcielonych w granice miasta w XX wieku).
W pracy wykorzystano metode kartograficznej analizy planu miasta i koncep-
cje cyklu miejskiego M.R.G. Conzena (1960, 1962), rozwijane w Polsce gtéwnie
w osrodkach 16dzkim i wroctawskim (Koter, Kulesza 2008, 2010; Kulesza 2014).
Analiza zostala przeprowadzona w oparciu o studia przypadkow, ktore stanowi-
ty 33 bloki urbanistyczne reprezentatywne dla typdéw zabudowy mieszkaniowe;j
charakterystycznych dla wyroznionych okreséw morfologicznych (okres migdzy-
wojenny, lata 1945-1989 i okres po 1989 roku). Sg to: zabudowa willowa, za-
budowa jednorodzinna (przeznaczana dla robotnikow) i zabudowa wielorodzin-
na okresu migdzywojennego, zabudowa jednorodzinna z lat 70. i 80., zabudowa
szeregowa 1 bloki wielkogabarytowe lat 60., 70. i 80. dla okresu socjalistycznego
(lata 1945-1989), a takze zabudowa willowa, szeregowa i wielorodzinna dla
okresu post-socjalistycznego (po 1989 r.). Rozmieszczenie blokdéw urbanistycz-
nych poddanych analizie przedstawia ryc. 1.
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Rye. 1. Potozenie wybranych blokow urbanistycznych na tle granic obrgbow
ewidencyjnych Wroctawia
Okres 1918-1945: A — zabudowa o charakterze willowym (bloki 1-3), B — zabudowa
jednorodzinna (bloki 4—7), C — zabudowa wielorodzinna (bloki 8—11);
Okres 1945-1989: D — zabudowa jednorodzinna (bloki 12—14), E — zabudowa szeregowa
(bloki 15-17), F — zabudowa blokowa (wiclkogabarytowa) (bloki 18-23);
Okres po 1989 r.: G — zabudowa willowa (bloki 24-26), H — zabudowa szeregowa
(bloki 27-29), I — zabudowa wielorodzinna (bloki 30-33)

Zrédto: oprac. whasne na podstawie BDOT10k oraz Geoportalu (geoportal.gov.pl)
Zarys problematyki

Morfologia miasta definiowana jest jako nauka o budowie wewnetrznej 1 ze-
wnetrznej organizmu miejskiego oraz o pochodzeniu sktadajacych si¢ na ten or-
ganizm czgéci, czyli jak okresla ja M. Koter (1974) ,,jest to nauka o uktadzie
przestrzennym i fizjonomii miasta oraz ich genezie”. Na okre$leniu podstawo-
wych elementow morfologicznych miasta skupiat si¢ wybitny brytyjski uczony
niemieckiego pochodzenia Michael R.G. Conzen, co dato podstawy metodolo-
giczne morfologii miast (Koter, Kulesza 2008, 2010; Whitehand 2001, 2007).
Dla M.R.G. Conzena (1960) podstawowe elementy morfologiczne to: (1) ulice,
ktore sg najbardziej trwate w krajobrazie miasta i tworzg nastgpnie catg sie¢ ulic
1drog, (2) dziatki miejskie (zwane inaczej parcelami) budujace bloki urbanistyczne
i (3) zabudowa, a wlasciwie sposob wypelniania dziatek zabudowg. Wychodzac
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z zatozenia, ze racjonalng metoda analizy jest przesledzenie historii istniejacych
na dzialce miejskiej form zabudowy i ich interpretacja, zajmowat si¢ on analizg
procesow, ktore na tej dziatce zachodzity. Wypracowana przez Conzena metoda
analizy planu miasta pozwolita rowniez na wyodrebnianie w uktadzie przestrzen-
nym miasta jego czeSci sktadowych o roznej genezie (np. jadro przedlokacyjne
czy tez Sredniowieczne przedmiescia), ktore M. Koter (1969) nazywa jednostka-

mi morfogenetycznymi.

Cykl miejski wedlug Conzena obejmuje cztery fazy rozwoju dziatki (bloku)
(ryc. 2). Sa to (Miszewska 1994a: 226):

a) faza inicjalna, polegajaca na wytyczaniu granic dziatek w terenie i powstawa-
nia pierwszych zabudowan;

b) faza wypelniania, zwigzana z okresem zageszczania istniejacej zabudowy oraz
dalszymi podziatami bloku urbanistycznego na parcele;

c) faza kulminacji, zwigzana z maksymalnym poziomem wypetnienia bloku
urbanistycznego zabudowaniami;

d) faza redukcji, ktora polega na stopniowej redukcji powierzchni zabudowanej
(zniszczenie budynkow, sanacja, metamorfoza bloku, ugdr miejski).

Procesy ksztattujace strukture poszczego6lnych elementow planu miasta to we-
dlug B. Miszewskiej (1994a: 226):

a) wypelnianie zabudowa dziatki wytyczonej wczesdniej;

b) sanacja dziatki lub bloku, do ktorej dochodzi czgsto na skutek wykupywania
przez jednego wiasciciela matowartosciowych nieruchomosci i parcel, likwi-
dowanie granic dziatek i wprowadzanie nowej lub modernizowanie starej za-
budowy, potaczone z usuwaniem zbe¢dnych budynkow;

¢) czesciowa lub catkowita metamorfoza zabudowy, kiedy nastepuje jej wymiana
na odmienng od dotychczasowej;

d) metamorfoza rozplanowania bloku, na skutek zmiany Iub likwidacji dziatek,
innego wytyczenia ulic, odmiennego zarysu bloku i usytuowania zabudowy
w bloku;

e) recesja zabudowy na skutek pogarszania si¢ jej standardu, naturalnego wykru-
szania si¢ budynkow, ucieczki mieszkancow i zmiany struktury socjalne;j;

f) ugorowanie, ktére moze by¢ skrajnym wypadkiem recesji (ugor miejski po-
wstaje zwykle w wyniku kataklizmow).

Wedtug M. Kotera (1994) badania morfologiczne miast skupiaja si¢ w szcze-
g6Inos$ci na ustalaniu historycznych etapow ich rozwoju, rekonstrukcji minionych
procesow i charakteru zachodzacych niegdy$ przemian. Przemiany te moga za-
chodzi¢ jako jeden z trzech procesow (s. 31):

a) proces wypehiania polegajacy na wypelnianiu kolejnymi elementami juz ist-
niejacych jednostek Iub uktadow morfologicznych, co prowadzi do zmiany
intensywnosci zabudowy i subpodziatow elementéw powierzchniowych planu
miasta;
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b) proces uzupelniania opierajacy si¢ na tworzeniu nowych jednostek w sasiedz-
twie juz istniejacych, co moze spowalnia¢ przemiany wewnatrz jednostek star-
szych;

¢) proces przeksztatcania dotyczacy przebudowy istniejacych struktur, w celu
podniesienia ich funkcjonalno$ci oraz dopasowania do aktualnych wymogdéw
estetyki.
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Ryec. 2. Fazy cyklu miejskiego wg M.R.G. Conzena (1960)
Objasnienia: P — faza poczatkowa (inicjalna), W — faza wypetniania,
K — faza kulminacji, R — faza reces;ji i sanacji, U — ugdr miejski

Zrodto: S. Golachowski i in. (1974)
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Wedhug K. Dziewonskiego (1962) oprocz okreslenia struktury funkcjonalnej
oraz struktury morfologicznej miasta, istotng rol¢ odgrywa opisanie ich wzajem-
nych relacji i przestrzennego powigzania, zwanych sprzezeniami, wsrdéd ktorych
mozna wyroéznic:

a) sprzezenie topograficzne (narzucone przez morfologi¢ terenu lub inne czynni-
ki srodowiska geograficznego);

b) sprzgzenie funkcjonalne (czyli wynik powigzan funkcji r6éznych elementow
miasta);

c) sprzezenie dynamiczne (jako wynik rozwoju miasta);

d) sprzezenie architektoniczne (czyli wynik $wiadomej dziatalnosci cztowieka).

Jednoczesénie struktura morfologiczna miasta (uktad jednostek morfogene-
tycznych oraz powigzania wystepujgce migdzy nimi) jest jednym z elementow
sktadajacych sie na strukture przestrzenng miasta (Stodezyk 2001).

Struktura przestrzenna Wroclawia

Wroctaw, tak jak inne duze miasta posiada wielokrotnie zlozong strukture mor-
fologiczna, co jest wynikiem dlugotrwatego okresu nawarstwiania si¢ tkanki
miejskiej powstajacej w réznych okresach historycznych oraz poszerzania gra-
nic miasta i przeobrazania wchianianych w tym procesie miejscowosci miejskich
i wiejskich (Miszewska 2002). Poczatki Wroctawia zwigzane sg z Ostrowem
Tumskim, nieco mtodsze jego czesci objely obszar dzisiejszej Wyspy Piaskowe;.
Kolejne zabudowania zaczety zajmowac lewy brzeg Odry (m.in. zamek ksigzecy).
W XIII wieku na tym terenie mialy miejsce dwie lokacje miasta. Obecne Stare
Miasto to czg$¢, ktora zostata uksztattowana podczas drugiego procesu lokacyj-
nego w 1241 roku i do dzi$ przetrwaty jego og6lne rysy. Pot wieku pozniej do
terenéw miejskich wcielono Przedmie$cie Swidnickie, a nastepnie Nowe Miasto,
ktore przez ponad 50 lat byto osobnym organizmem miejskim w sasiedztwie $red-
niowiecznego Wroctawia (Maleczynski i in. 1956). Taki uktad zachowat si¢ az do
1807 roku, kiedy na rozkaz Napoleona rozpoczgto rozbiorke fortyfikacji otacza-
jacych miasto. Rozpoczat sie¢ wtedy etap wzmozonego rozwoju przestrzennego
miasta, ktory trwa do dnia dzisiejszego (Szmytkie 2019).

Na przetomie XIX i XX wieku wiele z podwroctawskich wsi (warzywniczych,
kmiecych i folwarcznych) zaczeto podlegaé przeksztalceniom morfologicznym,
a ich struktura stawata si¢ bardziej skomplikowana i jednocze$nie coraz bardziej
dostosowana do potrzeb funkcjonowania miasta, nadajac tym osadom charakter
osiedli miejskich (Szulc 1963; Miszewska 1979, 1995a, 1996a, 2002; Miszewska,
Szmytkie 2015; Szmytkie, Nowak 2017). Cze$¢ z nich z biegiem lat zostata wcie-
lona w granice administracyjne miasta. Okres najwigkszego przyrostu powierzch-
ni Wroctawia to lata 1924-1973, kiedy to w kilku etapach — w latach: 1924, 1928,
1951, 1970, 1973 — w granice miasta wlaczono ponad 60 miejscowosci (ryc. 3),
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Ryc. 3. Rozwdj terytorialny Wroctawia
Zrédto: B. Miszewska (2002)

a powierzchnia miasta zwigkszyta si¢ z ok. 49 km? do ponad 290 km? (Szmytkie
2011, 2019). Czgs¢ wceielonych wsi, z uwagi na znaczng odlegto$¢ od centrum
i stabe powigzania funkcjonalno-przestrzenne z miastem, zachowata swoj wiej-
ski charakter (Szmytkie 2011). Druga grupe stanowia wsie, w ktorych po przyla-
czeniu do miasta powstaty duze osiedla mieszkaniowe (a wigc znaczaco wzrosta
liczba mieszkancow), w wyniku czego staly si¢ one jadrami genetycznymi, wokot
ktorych rozbudowaty sie pozniejsze osiedla (Miszewska 1996b, 2002). Schemat
narastania i metamorfozy poszczegdlnych form zostat przedstawiony na ryc. 4.
Jak zauwaza B. Miszewska (2001), obecnie rozwoj osiedli potozonych przy ar-
teriach wyprowadzajacych ruch z miasta jest bardziej zaawansowany niz rozwoj
osiedli potozonych peryferyjnie w stosunku do gtownych szlakéw komunikacyj-
nych i bardziej oddalonych od zwartej zabudowy (ryc. 5).

Przystosowywanie si¢ terendw przytaczonych w okresie migdzywojennym do
wymogow miejskich trwato stosunkowo krotko i zostato przerwane wybuchem
II wojny $wiatowej. Cechg charakterystyczng dla tej czg¢éci miasta sg osiedla od-
dzielone od siebie zielenig (parki, cmentarze) i gruntami rolnymi. Na obszarach
wcielonych w granice miasta rozpoczeto budowe osiedli jednorodzinnych, w tym
takze z zabudowg szeregowg 1 willowa (Miszewska 1996a). Osiedla willowe prze-
znaczano dla urzednikéw, pracownikow uczelni oraz oséb uprawiajacych wolne
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Rye. 4. Schemat narastania i metamorfozy form morfologicznych
na obszarze Wroctawia
A — strefy genetyczne wspolczesnego miasta; B — okresy i jednostki morfologiczne:

I — $redniowiecze i okres feudalny, II — druga potowa XIX w., III — poczatek XX w.,
IV — okres powojenny; jednostki z zabudowa: 1 — mieszczanska miasta historycznego,
2 — zagrodowg wsi warzywniczych, 3 — zagrodowa wsi kmiecych i folwarcznych,
4,5 — czynszowa, 6, 7, 10 — willowa i jednorodzinng, 8 — szeregowa, 9 — wielorodzinng
blokowa

Zrédto: B. Miszewska (1996a)

zawody. Duze znaczenie dla peryferyjnych osiedli Wroctawia mialy lata 70. i 80.
XX wieku. Srodmiescie, ktore ulegto w duzej czesci catkowitemu lub czescio-
wemu zrujnowaniu, na tym etapie przeszlo juz sanacje lub zniszczong zabudo-
we¢ wymieniono tam na wspotczesng. Terendw pod nowe inwestycje budowla-
ne poszukiwano wiec w strefach potozonych dalej od centrum, znajdujacych si¢
w sgsiedztwie wspomnianych osiedli willowych i doméw jednorodzinnych.
Zabudowa wiejska, pozostala po wcielonych do miasta wsiach, byta najczesciej
wyburzana, a w jej miejscu stawiano nowa zabudowe jednorodzinng willowa.
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Ryec. 5. Typy jednostek morfologicznych osiedli przytaczonych do Wroctawia po 1928 r.
A — wedtug stanu zachowania uktadu morfologicznego: 1 — wsie o zachowanym
uktadzie, 2 — wsie o zatartym uktadzie. B — wedtug typow morfologicznych:

3 —rzgdownica, 4 — folwark, 5 — zabudowa czynszowa w przytaczonych miastach.
Osiedla willowe: 6 — z poczatkow XX w., 7 — z lat migdzywojennych, 10 — powojenne.
Zabudowa wielorodzinna: 8 — szeregowa, 9 — wielkoblokowa wspolczesna,

11 — granica miasta do 1928 r.

Zrédto: B. Miszewska (1996a)

Réwnoczesnie tuz obok zabudowy zagrodowej lub indywidualnej powstawaty
cale osiedla wielkogabarytowych blokéw mieszkalnych (Miszewska 1996a).

Wspolczesne zmiany w morfologii peryferyjnych osiedli Wroctawia zwigzane
sa glownie z intensywnym ruchem budowlanym na ich terenie, co mozna identy-
fikowac jako przejaw tzw. procesdw wewnetrznej suburbanizacji (Sporna 2018;
Szafranska i in. 2019). W latach 2000-2016 we Wroctawiu oddano do uzytku
ponad 82,7 tys. mieszkan, z czego blisko 91% w jego dzielnicach peryferyjnych
(Krzyki, Fabryczna i Psie Pole). Proces rozwoju osadnictwa w strefie peryferyjnej
Wroctawia spowodowat przeksztatcenie jej krajobrazu przez (Miszewska 1996a):
[1] zmian¢ uzytkowania ziemi, ktora prowadzi zwykle do wypierania przez zabu-
dowe terenow uzytkowanych rolniczo; [2] przyrost sieci ulicznej, przez co staty
si¢ one osiedlami o ztozonych uktadach morfologicznych; [3] rozwdj morfolo-
giczny, gdzie obok form inicjalnych (wiejskich) wystepuja jednostki pdzniejsze,
o (pod)miejskim charakterze.
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Morfologia osiedli powstalych w okresie miedzywojennym

Dla peryferyjnych osiedli Wroctawia w okresie miedzywojennym charaktery-
styczne byly 3 typy zabudowy: osiedla willowe dla klasy sredniej, zabudowa jed-
norodzinna dla robotnikéw 1 zabudowa wielorodzinna.

Reprezentacyjne domostwa okresu migdzywojennego lokalizowane byty
w potudniowej czgéci miasta. Osiedla willowe w krajobrazie miasta mozna rozpo-
zna¢ odszukujac duze dziatki, ktérych znaczng cze$¢ zajmuje przydomowa zielen.
Wille z tego okresu to okazate budynki, nieco skromniejsze od bogato zdobionych
rezydencji, ktére powstawaly na przelomie wiekow dla wroctawskiej burzuaz;i.
Przyktady zabudowy willowej z okresu mig¢dzywojennego znalezé mozna na
terenie osiedli Klecina, Wojszyce i Oporow (ryc. 6). We wszystkich wymienio-
nych przypadkach zauwazy¢ nalezy, iz podziat bloku na dziatki charakteryzuje
si¢ pewna regularnoscia, a same dziatki majg podobne rozmiary. Duze dziatki
(ok. 9-10 arow) zabudowane s3 zwykle jednym budynkiem mieszkalnym
o znacznej kubaturze, a pozostatg ich cze$¢ zajmuje zielen przydomowa. W czgsci
przypadkow na dziatkach znajduja si¢ obecnie dodatkowo garaze lub kolejne bu-
dynki mieszkalne, co $wiadczy o dogeszczeniu blokoéw urbanistycznych w okre-
sie powojennym. W przypadku blokéw urbanistycznych na Wojszycach i Oporo-
wie mamy do czynienia takze z wystgpowaniem pojedynczych bardzo waskich
dziatek, na ktorych w drugiej potowie XX wieku powstata zabudowa blizniacza.
W blokach tych doszto réwniez do podziatu dziatek na mniejsze czes$ci wydziela-
ne pod nowa zabudowe¢ mieszkaniows.
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Rye. 6. Bloki urbanistyczne w osiedlach willowych z okresu migdzywojennego
Objasnienia: 1 — Klecina, 2 — Wojszyce, 3 — Oporow
Zrédto: oprac. whasne

Kolejnym typem zabudowy jest wspomniana wczesniej zabudowa jednoro-
dzinna dla mniej zamoznych mieszkancow. Powstawata ona gtownie w zachod-
niej 1 pétnocno-zachodniej czeSci Wroctawia. Przyktady zabudowy jednorodzin-
nej z okresu migdzywojennego znalez¢ mozna na terenie osiedli Maslice, Ztotniki,
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Zerniki i Stablowice (ryc. 7). Cechg taczacg wymienione przyklady jest fakt, iz
zabudowania wzniesione zostaty na podtuznych dziatkach, ktére prawdopodob-
nie mialy stluzy¢ mieszkancom jako przydomowe ogrody warzywne. W latach
30. XX wieku na Maslicach pojawiaty si¢ cate grupy domkow jednorodzinnych
lokowanych na tzw. ,,surowym korzeniu”. Analizowany blok ma powierzchni¢
360 arow i podzielony jest na 33 dziatki, przy czym 160 aréw zajmujg uzytki rol-
ne, a dziatki z zabudowaniami znajduja si¢ na pozostatych 200 arach. Pojedyncze
dziatki, na ktorych zlokalizowane sg zabudowania maja od 4 do 8 arow, a budynki
mieszkalne posadowione zostaty na dwoch sgsiadujacych ze soba dziatkach. Na
Ztotnikach, jeszcze przed wcieleniem wsi do miasta, zaprojektowano duze osiedle
(na 750 domow), ktore miato by¢ przeznaczone dla robotnikow rolnych. Cecho-
wac miato si¢ wolnostojacymi blizniakami, polozonymi na dtugich, rownolegtych
do siebie parcelach, ktoérych niezabudowana cze$¢ miata by¢ uzytkowana rolniczo
przez rodziny tam zamieszkujace. Projekt ten w niezmienionej formie zostat zre-
alizowany jedynie w cze$ci zachodniej osiedla. Na potudnie od siedliska wsi Zer-
niki w latach 30. XX wieku powstato osiedle dla robotnikéw (Antkowiak 1973).
Dziatki pod zabudowa mieszkaniowg maja od 2,5 do 10 aréw powierzchni. Wzor-
cowe osiedla robotnicze powstaty rowniez na Stablowicach. Pierwotnie sktadaty
si¢ one z 10-arowych dziatek, na ktorych postawiono dwukondygnacyjne budynki
mieszkalne o powierzchni od 70 do 100 m?. W okresie powojennym wspomniane
bloki urbanistyczne czesto byly dogeszczane nowa zabudowa.

Ryec. 7. Bloki
urbanistyczne
w osiedlach
zabudowy
jednorodzinnej
z okresu mig¢dzy-
wojennego
Objasnienia:

4 — Maédlice,

5 — Ztotniki,

6 — Zerniki,

7 — Stabtowice

Zrodlo: oprac. whasne
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Na poczatku lat 20. XX wieku w podwroctawskich wsiach, a w pdzniejszym
okresie we wsiach, ktore juz zostatly wcielone w granice miasta, projektowane
1 budowane byty takze osiedla domow wielorodzinnych. Duza ich cze$¢ znalazta
si¢ w potnocnej 1 péinocno-zachodniej cze$ci Wroctawia, jednak zabudowa tego
typu znalazta si¢ takze na poludniu miasta. Przyktady zabudowy wielorodzinne;
z okresu migdzywojennego znalez¢ mozna na terenie osiedli Partynice, Pilczyce,
Pracze Odrzanskie i Kozanow (ryc. 8). Do budowy osiedla Hartlieb na Partyni-
cach wykorzystano gotowy projekt jednej z niemieckich spotdzielni mieszka-
niowych (Antkowiak 1973; Harasimowicz 2008). W ramach projektu powstaty
dwa budynki sktadajace si¢ z trzech osobnych czterorodzinnych czesci z wejscia-
mi od strony podwoérza. Budynki zostaty rozbudowane po II wojnie swiatowej
w obrgbie poddasza. W podzniejszym okresie w potudniowo-wschodniej czesci
bloku powstal trzeci blok o podobnej zabudowie usytuowany prostopadle do
dwoch wezesniejszych. Osiedle wielorodzinne na terenie Pilczyc sktada si¢ z kil-
kunastu budynkow mieszkalnych o 2—3 kondygnacjach. Na Praczach Widawskich,
w niewielkiej odlegtosci od szpitala przeciwgruzliczego, w latach 1928-1929
powstato osiedle przeznaczone dla chorych na gruzlice, obejmujgce trzykondyg-
nacyjne budynki z czerwonej cegly (Antkowiak 1973; Harasimowicz 2008). Plan
zabudowy wschodniej czgsci osiedla Kozanow powstat z kolei w potowie lat 20.
XX wieku, jednak nie zostat on zrealizowany. Do dzi$ pozostata tam jednak duza
cze$¢ zabudowy z tamtego okresu. Sg to gtdéwnie kamienice czynszowe o trzech
kondygnacjach.
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Rye. 8. Bloki
urbanistyczne

w osiedlach zabudowy
wielorodzinnej z okresu
miedzywojennego
Objasnienia:

8 — Partynice,

9 — Pilezyce,

10 — Pracze Odrzanskie,
11 — Kozanéw

Zrédto: oprac. wlasne
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Porownanie podstawowych parametrow blokow urbanistycznych powstatych
w okresie migdzywojennym przedstawia tabela 1. Patrzac na pierwotny i obecny
stopien wypelienia dziatek w nawigzaniu do koncepcji cyklu miejskiego Con-
zena mozna stwierdzi¢, ze w zasadzie wszystkie analizowane bloki urbanistycz-
ne z tego okresu znajdujg si¢ w fazie poczatkowej. Najwicksza powierzchnia,
a zarazem najmniejszym stopniem wypelnienia, charakteryzuja si¢ bloki urbani-
styczne z zabudowg jednorodzinng robotnicza, co wynika z zagospodarowania
ich powierzchni pod przydomowe ogrodki. W zasadzie wszystkie analizowane
bloki urbanistyczne w okresie powojennym podlegaty procesom podziatu dziatek
1 dogeszczania ich zabudowa.

Tabela 1. Zestawienie wybranych blokéw urbanistycznych we Wroctawiu powstatych
w okresie miedzywojennym

= Liczba ov%ir:;izrz:ililnia wysrfzfnlieelzlia
Ne 'Obrqb. bl(());)(vl:l dziatek p dziatki bloku zsbudowaz
ewidencyjny [ar] [%0]
obecna pol(jiizi:fe m obecna poflfijfe m obecny pierwotny
Zabudowa willowa
1 Klecina 118,2 12 12 9,8 9,8 15,2 10,7
2 Wojszyce 233,0 28 24 8,3 9,7 15,2 11,6
3 Oporow 2539 31 26 8,2 9,8 12,8 9,3
Zabudowa jednorodzinna
4  Maflice 356,8 33 30 10,8 11,9 6,6 3.8
5 Zlotniki 153,1 28 15 5,5 10,2 15,7 7,2
6 Zerniki 3494 36 25 9,7 14,0 11,0 3,5
7 Stablowice 118,1 16 12 7,4 9,8 10,2 8,2
Zabudowa wielorodzinna
8 Partynice 2659 17 3 15,6 88,6 13,4 3,2
9 Pilezyce 224,1 33 33 6,8 6,8 15,1 13,3
10 grgf;:ﬁskie 1953 40 37 49 53 194 152
11 Kozanow 59,8 12 12 5,0 5,0 20,1 16,1

Zrodto: oprac. wlasne.
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Morfologia osiedli powstalych w latach 1945-1989

Okres po II wojnie $§wiatowej przyniost poczatkowo stagnacje na rynku budowla-
nym. Wigkszo$¢ srodkow 1 materiatdéw budowlanych przeznaczana byta bowiem
na odbudowe¢ najbardziej zniszczonych czes$ci miasta. Nie oznacza to jednak, ze
budownictwo mieszkaniowe nie powstawato w ogdle. Byto jednak bardzo ograni-
czone az do lat 70. 1 80. XX wieku, kiedy to rozpoczeto budowe osiedli blokowych
z wielkiej ptyty, osiedli domow jednorodzinnych oraz zabudowy szeregowe;j.

Osiedla zabudowy jednorodzinnej tworzone byty m.in. na osiedlach: Partyni-
ce 1 Wojszyce (ryc. 9). W potnocnej czesci osiedla Partynice (rejon ul. Wojszy-
ckiej) w latach 1971-1973 wybudowane zostato osiedle domow jednorodzinnych
blizniaczych. Jest to pierwsze osiedle we Wroctawiu wybudowane po 11 wojnie
swiatowej metoda przemystowa. Obejmuje ono ul. Wojszycka, Agrestowa, De-
reniowg, Tarninowa, Czere$niowa i Ozynowa. Blok urbanistyczny pomiedzy
ul. Wojszycka, Dereniowa, Tarninowa i Czeresniowa w poczatkowej fazie pro-
jektu posiadat 24 dziatki, gdzie na sgsiadujacych parcelach wzniesiono dwukon-
dygnacyjne domy blizniacze. W p6zniejszym okresie, w srodkowej czesci bloku,
wydzielono kilka mniejszych dziatek i zageszczono blok parterowym budynkiem
ustugowym. Takze na Partynicach, przy ul. Wyscigowej, znalez¢ mozna kolej-
ny przyktad zabudowy jednorodzinnej indywidualnej. Wspomniany blok urba-
nistyczny sktada si¢ z 29 dzialek o malej powierzchni (po ok. 4,5 ara), ktory od
poczatku byl gesto zabudowany wzdluz wszystkich ograniczajacych go ulic,
a z biegiem czasu jeszcze dogeszczono go dodatkowymi 5 budynkami mieszkal-
nymi. Oryginalna zabudowa obejmuje trzykondygnacyjne domy o powierzchni
od 80 do nawet 150 m?, nowsza domy o powierzchni od 100 do 170 m?. W po-
bliskich Wojszycach w latach 70. i 80. XX wieku budownictwo indywidualne
rozwijalo si¢ do$¢ intensywnie. Wybrany blok urbanistyczny znajduje si¢ migdzy
ul. Parafialng, Radarowa i Dalekg. Blok ten podzielony jest na 15 dziatek (o po-
wierzchni od 6 do 11 arow). Zabudowania wzniesione wzdtuz ul. Parafialnej sa
mniejsze (od 70 do 95 m?), a pozostate zabudowania w bloku zajmujg powierzch-
ni¢ od 100 do 140 m? Niezabudowana cz¢$¢ dziatek wykorzystywana jest jako
przydomowe ogrody warzywne lub tereny zielone.

W drugiej potowie XX wieku we wroctawskich osiedlach powstawata nie tylko
zabudowa jednorodzinna wolnostojaca lub blizniacza, ale takze w duzej mierze za-
budowa szeregowa. Zabudowano w ten sposob fragment potudniowo-wschodnie;j
czesci osiedla Oporéw, a takze osiedle Zerniki (ryc. 10). Blok urbanistyczny mie-
dzy ul. Maleczynskich, Kowalskiego, Stefki i Kupiecka na Oporowie podzielono
na 39 waskich dzialek o powierzchniach od 2,3 do 4,3 ara. W bloku zlokalizowa-
ne byly dwa ciaggi zabudowy szeregowej — wzdtuz ul. Maleczynskich oraz wzdhuz
ul. Stefki. W bloku zlokalizowanym mie¢dzy al. Piastow oraz ul. Stanki, Wysto-
ucha i Jutrzenki, takze na Oporowie, zabudowa szeregowa wzniesiona zostata
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Ryec. 9. Bloki urbanistyczne w osiedlach zabudowy jednorodzinnej z lat 1945-1989
Objasnienia: 12 — Partynice I, 13 — Partynice II, 14 — Wojszyce

Zrédto: oprac. wlasne

Ryc. 10. Bloki urbanistyczne w osiedlach zabudowy

f’///JL, szeregowej z lat 1945-1989
i st Wl Objasnienia: 15 — Oporow I, 16 — Oporow 11,
sreweraranaty J T gemik

Zrédto: oprac. wlasne

w sze$ciu réwnolegtych do siebie ciggach, na waskich 3-arowych dziatkach.
W ten sposob blok zabudowany dotychczas jedynie wzdtuz al. Piastow willa-
mi z okresu miedzywojennego zostal dogeszczony domami jednorodzinnymi
wzniesionymi juz w okresie powojennym. Potudniowa cze$¢ osiedla Zerniki
rozbudowywata si¢ gtéwnie o zabudowe jednorodzinnag, jednak w potudniowo-
-zachodniej i potudniowej czgsci osiedla zlokalizowana zostala tez zabudo-
wa szeregowa. Blok ograniczony ul. Skrzetuskiego i Zagtoby obejmuje domy
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w zabudowie szeregowej zlokalizowane w dwoch ciggach na dziatkach o po-
wierzchniach od 2,3 do 3,4 ara.

Okres powojenny przyniost z jednej strony rozwoj juz istniejacych osiedli
mieszkaniowych o nowe zabudowania, a z drugiej budowg osiedli wielkobloko-
wych. Zaczety one powstawaé zwykle w wickszym oddaleniu od centrum mia-
sta, na terenach rolnych lub na ugorach miejskich. Osiedla blokéw wielkogaba-
rytowych powstaty m.in. na terenie osiedli: Nowy Dwor, Kuzniki, Muchobor
Maty, Kozandw i Pilczyce (ryc. 11). Blok urbanistyczny znajdujacy si¢ pomiedzy
ul. Pilczycka, Gwarecka i Sielska (Pilczyce) zabudowany jest w niecatych 15%,
ana zabudowg sktadaja si¢: trzy przedwojenne budynki mieszkalne zlokalizowane
w ciagu ul. Sielskiej oraz dwa ciagi kilkunastoklatkowych wielkogabarytowych
blokow. Wzdhuz ul. Gwareckiej wzniesione zostaty bloki mieszkalne o wysokos-
ciach od 8 do 11 pigter, a w drugim ciggu bloki 3—5 kondygnacyjne. Réwnole-
gle do ul. Gwareckiej i fragmentu ul. Sielskiej zlokalizowane sg parkingi, a caty
blok poprzecinany jest szerokimi asfaltowymi i utwardzanymi $ciezkami. Duza
powierzchni¢ w obrebie bloku zajmuje tez zielen. Na pobliskim osiedlu Koza-
now, realizowanym od 1977 roku (Harasimowicz 1998), znalez¢ mozna kolejne
przyktady blokéw wzniesionych w technologii wielkiej ptyty. Samo osiedle obej-
muje bloki liczace od 8 do 11 kondygnacji, na parterach ktorych zlokalizowane
sa punkty handlowe i ustugowe. Na terenie osiedla Nowy Dwor osiedle blokéw
z wielkiej ptyty zostato zbudowane w latach 70., na ktory sktadajg sie piecio- lub
o$miokondygnacyjne bloki utozone w jednym ciggu (wzdhuz linii tamanej) oraz
bloki liczace 11 kondygnacji. Zabudowa blokowa na osiedlu Muchobor Maty to
4 odrebne czgsci sktadajace si¢ z dwoch roéwnoleglych do siebie ciggdéw zabudo-
wy. We wszystkich przypadkach jeden z ciggdw przewyzsza drugi o kilka kon-
dygnacji. Osiedle blokow na osiedlu Kuzniki wzniesiono w latach 1978-1982
i przeznaczono dla ponad 4000 mieszkancow (Harasimowicz 1998). Charaktery-
zuje si¢ ono niskg zabudowa, a wysokos$ci poszczegdlnych zabudowan narastaja
skokowo od trzech do pigciu kondygnacji. Zabudowania na tym obszarze potozo-
ne pod katem prostym, a powstate w ten sposob regularne dziedzince wewnetrzne
przeznaczono na tereny zielone i place zabaw. Pomiedzy poszczegdlnymi bloka-
mi wytyczono gldéwnie ciggi ruchu pieszego, przenoszac ruch samochodéw na
zewnatrz osiedla i wprowadzajac jedynie drogi dojazdowe do posesji.

Poréwnanie podstawowych parametréw blokow urbanistycznych powstatych
w latach 1945-1989 przedstawia tabela 2. Bloki urbanistyczne z zabudowg wil-
lowg i szeregowa z lat 1945-1989 cechowaly si¢ znacznie mniejszg powierzch-
nig dziatek i wyzszym (aczkolwiek caty czas niskim) stopniem wypehienia za-
budowg niz te powstatle w okresie migdzywojennym. Inaczej sytuacja wyglada
w przypadku blokéw urbanistycznych z zabudowa wielorodzinng, ktore dzielo-
ne byly na duze powierzchniowo dziatki, co wynikalo ze specyfiki budownictwa
w tym okresie (duze osiedla blokowe budowane przez spotdzielnie mieszkaniowe).
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Rye. 11. Bloki urbanistyczne w osiedlach zabudowy wielorodzinnej z lat 1945—-1989
Objasnienia: 18 — Pilezyce, 19 — Kozandw, 20 — Nowy Dwor I, 21 — Nowy Dwor 11,
22 — Muchobor Maty, 23 — Kuzniki

Zrédto: oprac. wlasne

Tabela 2. Zestawienie wybranych blokéw urbanistycznych we Wroctawiu powstatych
w latach 1945-1989

Liczba Srednia Stopien
Pow. dziatek powierzchnia dziatki wypeknie-
Obreb ;
Nr ewidencyin bloku d d nia bloku
m [ar] obecna D€ obecna _ D%°¢  zabudowa
podziatem podziatem [%]
Zabudowa jednorodzinna willowa
12 Partynice | 78,0 31 24 2,5 3,3 27,0
13 Partynice II 129.4 29 21 4,5 6,2 21,7
14 Wojszyce 95,5 15 15 6,4 6,4 16,1
Zabudowa szeregowa
15 Oporéw I 117,0 39 36 3,0 3,2 32,6
16 Opordéw 11 406,6 87 78 4,7 5,2 19,5

17 Zerniki 158,1 26 24 6,1 6,6 17,9
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Tabela 2 (cd.)
Liczba Srednia Stopien
Obreb Pow. dziatek powierzchnia dziatki wypelme-
ewidencvin bloku d d nia bloku
m [ar] obecna _ P4° obecna _ P2°¢  zabudowg
podziatem podziatem [%]
Zabudowa blokowa
18 Pilczyce 315,7 17 9 18,6 35,1 15,0
19 Kozanoéw 235,0 13 1 18,1 235,0 24,0
20 Nowy Dwor I 143,2 4 1 35,8 143,2 15,4
21 NowyDwor Il  414,1 6 3 69,0 138,0 14,7
2y Muchobér 2046 15 6 270 674 138
Maty
23 Kuzniki 382,7 3 1 127,6 382,7 18,2

Zrédto: oprac. wlasne.
Morfologia osiedli powstalych po 1989 roku

Transformacja polityczna i przejécie od gospodarki centralnie sterowanej do go-
spodarki rynkowej w latach 90. XX wieku spowodowaly zmian¢ uwarunkowan
w ksztaltowaniu morfologii miast i intensywny rozwo6j budownictwa mieszka-
niowego, gldéwnie w strefach podmiejskich i na peryferyjnych osiedlach duzych
miast (Miszewska, Szmytkie 2009). Obok budownictwa indywidualnego, coraz
wicksza role odgrywaja deweloperzy, ktorzy na terenie miasta wznoszg osiedla
podobnych do siebie domoéw jednorodzinnych wolnostojacych lub blizniaczych,
zabudowy szeregowej 1 blokow wielorodzinnych. Zabudowa ta powstaje szcze-
gblnie na obrzezach istniejgcych juz osiedli, wypelniajgc czesciowo zabudowane
juz bloki urbanistyczne lub w miejscu dawnych uzytkow rolnych.

Przyktadem osiedla willowego w granicach Wroctawia jest Osiedle Malow-
nicze. Powstalo ono w nieduzej odlegtosci od rzeki Bystrzycy na roztogach wsi
Marszowice, ktora przytaczono do Wroctawia w 1973 roku. Wigkszo$¢ zabudo-
wy dawnej wsi to budynki przedwojenne, stad nowoczesna zabudowa Osiedla
Malowniczego wyrdznia si¢ w lokalnym krajobrazie. Osiedle sktada si¢ gldwnie
z doméw jednorodzinnych, jednak wzdtuz ul. Woltkego zlokalizowane s3 ciagi
zabudowy szeregowej, natomiast w centralnej czesci osiedla, pomigedzy ul. Jahna
1 Wasowicza znajduje si¢ zabudowa wielorodzinna. Wybrany blok urbanistyczny
podzielony zostat na 24 dziatki o roznej wielko$ci (ryc. 12). Zabudowa szeregowa
(sze$¢ 100-metrowych domow) zlokalizowana wzdhuz ul. Wolfkego wzniesiona
zostata na dziatkach o powierzchni 3 arow, natomiast zabudowa wolnostojaca
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(od 150 do 200 m?) zlokalizowana zostata na parcelach 10—12 arowych. Kazdy
z domoéw jednorodzinnych i w zabudowie szeregowej ma dostep do ogrodu zlo-
kalizowanego w glebi dziatki. Na obrzezach osiedla Ottaszyn powstaty niewielkie
deweloperskie osiedla domow jednorodzinnych. W omawianym bloku przewa-
zajacg wickszos¢ stanowi zabudowa jednorodzinna wolnostojaca lub blizniacza.
Jedynie w poinocno-wschodniej czgsci bloku w ostatnich latach powstaly trzy
budynki sktadajace si¢ z czterech apartamentow kazdy. Péinocna czgsé¢ bloku zo-
stata zabudowana przez indywidualnych wtascicieli dziatek, dlatego tez budynki
w pewnym stopniu r6znig si¢ od siebie. Wigkszos¢ z nich jest jednak podobne;j
wielkosci (ok. 160—170 m? powierzchni). Polozone sg na r6znej wielkosci dziat-
kach, a do kazdego z nich przylega duzy teren zieleni. W centralnej czgsci blo-
ku wzniesione zostaty dodatkowe trzy domy, w tym jeden w zabudowie bliznia-
czej, a poludniowa cze$¢ bloku zostata zabudowana przez dewelopera. W ciagu
ul. Jaspisowej zlokalizowano 4 ciaggi zabudowy szeregowej po cztery domy o po-
wierzchni 80 m? w kazdym, natomiast wzdtuz ul. Agatowej wzniesiono 9 domow
w zabudowie blizniaczej, ktore zajmuja po ok. 220 m*. Innym przyktadem wspot-
czesnej zabudowy jednorodzinnej jest blok urbanistyczny potozony w potudnio-
wo-wschodniej czgsci osiedla Oporow. Mozna powiedzieé, iz zabudowa ta jest
wspoélczesnym odpowiednikiem migdzywojennej zabudowy willowej. Domy sa
duze, zajmuja od 180 do nawet 300 m?, cho¢ zlokalizowane sg na zdecydowanie
mniejszych dziatkach ($rednio po 8,5 ara).

[ 24 ]

Rye. 12. Bloki urbanistyczne w osiedlach zabudowy jednorodzinnej powstatych po 1989 r.
Objasnienia: 24 — Marszowice, 25 — Oltaszyn, 26 — Oporéw

Zrédto: oprac. wlasne
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W potnocnej czgsci osiedla Maslice, na niezabudowanych dotad terenach
(uzytki rolne) powstato deweloperskie osiedle zabudowy szeregowej (Osiedle
Zielone Wzgorze). Zabudowa bloku sktada si¢ z pigciu ciggow zabudowy: dwoch
wzdtuz ul. Siedleckiej (6 1 10 domow) oraz trzech rownolegtych do ul. Lubelskiej
(po 9 domoéw). Blok podzielony zostat na 36 podobnej wielkosci dziatek, o sred-
niej powierzchni 7,3 ara (ryc. 13). Wzdhuz ul. Bialostockiej wzniesiono natomiast
5 domow jednorodzinnych wolnostojacych zajmujacych od 110 do 150 m?, a bu-
dynki w zabudowie szeregowej zajmujg od 100 do 140 m?. Przy ul. Cesarzowi-
ckiej na osiedlu Oporow powstato osiedle zamknigte w zabudowie szeregowe;.
Sktada si¢ ono z trzech ciggow zabudowy liczacych 9, 13 i 15 doméw 90-me-
trowych zlokalizowanych na waskich dziatkach z przylegajacymi niewielkimi
ogrodami ($rednio 2-2,5 ara). Na Wojszycach w rejonie ul. Szarych Szeregdw,
Hufcowej i Oboznej rozbudowywalo si¢ osiedle zabudowy szeregowej. Zajmu-
je ono dwa sasiadujace ze soba bloki urbanistyczne oraz tereny wzdtuz okalaja-
cych je wymienionych wczesniej ulic. Wybrany blok urbanistyczny podzielony
jest na 45 waskich dziatek, ktorych §rednia powierzchnia wynosi 3 ary. Wzdhuz
ul. Biwakowej zlokalizowano dwa ciaggi zabudowy szeregowej z 10 1 20 domami
o powierzchni 100 m?. Wzdtuz ul. ObozZnej znajduja si¢ trzy krotsze ciagi liczace
po 3 14 domy o powierzchni 130 m?.

27
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Rye. 13. Bloki urbanistyczne w osiedlach zabudowy szeregowej powstatych po 1989 r.
Objasnienia: 27 — Maslice, 28 — Opordéw, 29 — Wojszyce

Zrédto: oprac. whasne

Wspolczesne osiedla zabudowy wielorodzinnej, zdecydowanie r6znig si¢ od
podobnych osiedli powstajacych pot wieku wczesniej, bowiem nie sg tak kon-
trastowe w otaczajacym je krajobrazie. Najcze$ciej powstajg na terenach wczes-
niej niezabudowanych i uzytkowanych rolniczo. Przyjmuja réwniez rézne formy,
np. zespohu kilku kameralnych budynkéw mieszkalnych lub wigkszych osiedli
5-kondygnacyjnych blokéw o kilkunastu mieszkaniach (ryc. 14). Wybrany blok
urbanistyczny znajdujacy si¢ na osiedlu Muchobor Wielki jest cze$cig wigkszego
osiedla 3 lub 4-kondygnacyjnych blokow. Znajduje si¢ w poblizu skrzyzowania
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ul. Drohobyckiej i Stonimskiej. Na Stabtowicach przy ul. Wojanowskiej w 2013 1.
powstato osiedle TBS sktadajace si¢ z 12 jednoklatkowych i 15 dwuklatkowych
budynkow wielorodzinnych zlokalizowanych na jednej dziatce o powierzchni
ponad 800 arow. Osiedle poprzecinane jest wewnetrznymi drogami dojazdo-
wymi do parkingdéw dla mieszkancow, a do zabudowan przylegaja niewielkie
tereny zielone. Osiedle Jagodno znajduje si¢ w potudniowo-wschodniej cze-
$ci miasta. Obecnie na potudnie od pierwotnej zabudowy rozwingto si¢ osiedle
zabudowy wielorodzinnej. Blok urbanistyczny przy ul. Buforowej, Vivaldiego
1 Wagnera obejmuje 10 ciggéw zabudowy obejmujacych 4-kondygnacyjne bloki
o r6znej powierzchni. Cztery bloki rownolegte do ul. Buforowej potozone w za-
chodniej cze¢sci bloku sktadajg si¢ z 3 klatek schodowych kazdy, a zabudowania
w drugiej czesci bloku to bloki o jednej klatce schodowej (w centralnej czesci)
z tacznikiem na poziomie parteru w postaci terenu rekreacyjnego dla mieszkan-
cOw oraz 4 ciagi blokow utozonych w ksztalcie litery L. Niezabudowana prze-
strzen migdzy zabudowaniami w wickszos$ci zajeta jest przez drogi dojazdowe
i parkingi dla samochoddéw osobowych. Przy ul. Bursztynowej na Oltaszynie na
dwéch dziatkach o powierzchni ponad 110 aréow, w latach 2007-2008 wzniesio-
no jako osiedle zamknigte, zespot 13 2-kondygnacyjnych blokow potaczonych
ze sobg garazem podziemnym. Dodatkowo na poddaszach zabudowan znalazty
si¢ kolejne dwie kondygnacje mieszkalne. W centralnej czesci bloku, pomiedzy
zabudowaniami zapewniono niewielki plac zabaw dla dzieci i niewielkie tereny
zielone (trawniki).

2]

Ryec. 14. Bloki
urbanistyczne

w osiedlach
zabudowy wieloro-
dzinnej powstatych
po 1989 .
Objasnienia:

30 — Muchobor
Wielki,

31 — Stablowice,
32 — Jagodno,

33 — Ottaszyn
Zroédto: oprac.
wiasne
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Poréwnanie podstawowych parametréw blokéw urbanistycznych powstatych
po 1989 roku przedstawia tabela 3. Po 1989 roku w przypadku blokéw urbani-
stycznych z zabudowa willowa 1 szeregowa utrzymata si¢ tendencja do wytycza-
nia matych powierzchniowo dziatek, jednak w odréznieniu od okresu poprzednie-
go, wynika to z wysokich cen ziemi w granicach miasta. W przypadku zabudowy
wielorodzinnej morfologia bloku w gléwniej mierze zalezy od inwestora (mate
dziatki w przypadku osiedli deweloperskich, duze w przypadku TBS).

Tabela 3. Zestawienie wybranych blokow urbanistycznych we Wroctawiu powstatych
po 1989 roku

Liczba Srednia Stopien

Obreb Pow. dziatek powierzchnia dziatki wypelnie-

Nr ey bloku przed przed nia bloku

Lar] obecna podziatem obecna podziatem zab[l(l)i?wq

Zabudowa jednorodzinna willowa
24 Marszowice  120,5 24 1 5,0 120,5 17,40
25 Otltaszyn 404,8 54 4 7,5 101,2 16,73
26  Opordéw 142,8 17 3 8,4 47,6 14,96
Zabudowa szeregowa
27 Maslice 261,2 36 5 7.3 52,2 22,25
28  Opordéw 154,9 40 1 3.9 154,9 21,55
29  Wojszyce 138,9 45 42 3,1 3,3 30,43
Zabudowa blokowa

30 &‘il;lf(‘i’bér 62,0 3 1 20,7 620 356l
31 Stabtowice 811,6 1 1 811,6 811,6 13,34
32 Jagodno 400,3 20 3 20,0 133,4 29,65
33 Otftaszyn 135,0 5 1 27,0 135,0 23,03

Zrodlo: oprac. whasne.
Podsumowanie i wnioski

Omowiony przeglad blokow urbanistycznych pozwolit na zaobserwowanie cech
typowych dla poszczegdlnych okresow morfogenetycznych i typow zabudo-
wy. Stopien wypetnienia zabudowg w zadnym z blokoéw nie przekroczyt 40%,
mozna zatem stwierdzi¢, ze znajduja si¢ one w fazie wypehiania cyklu wedtug
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M.R.G. Conzena. W wielu przypadkach istnieje rowniez bardzo wysokie prawdo-
podobienstwo, ze bloki pozostang w tej fazie az do momentu, gdy istniejaca za-
budowa zostanie wymieniona na nowg badz zupehie zniszczona (powstanie ugor
miejski). Najwiecej zmian w morfologii zaobserwowano w blokach urbanistycz-
nych, ktore powstaly najwczesniej. W okresie migdzywojennym pod zabudowe
jednorodzinng i willowg wydzielane byly duze parcele, a ponad potowa ich po-
wierzchni zajeta byta przez zielen. Proces doggszczania dziatek w blokach z okre-
su migdzywojennego rozpoczat si¢ juz w latach 50. i trwa nadal. Co wigcej, dalsze
dogeszczanie tych blokéw zabudowa wcigz jest mozliwe, jednak wigzatoby sie¢
z koniecznoscig wydzielania nowych dzialek z wickszych catosci. Duze ogra-
niczenia dla powstawania nowej zabudowy mieszkalnej zaobserwowano tez
w blokach urbanistycznych, ktore wypetniano zabudowa w latach 1945—-1989.
Niezaleznie od typu zabudowy duza czgs$¢ analizowanych blokow zabudowana
jest w taki sposob, iz wznoszenie kolejnych budynkdéw mieszkalnych jest wihas-
ciwie niemozliwe bez naruszenia obecnej zabudowy. Bloki urbanistyczne wy-
tyczone i zabudowane po 1989 roku powstaja zwykle w wyniku realizowania
przez deweloperow calosciowych projektow. Przestrzen dzialek jest juz wiec
zagospodarowana w sposdb znacznie ograniczajacy lub wrecz uniemozliwiaja-
cy dalszy rozwoj zabudowy. Nieco inaczej sytuacja moze wyglada¢ w blokach
urbanistycznych o zabudowie willowej (np. na Oftaszynie i Oporowie), gdyz
w sgsiedztwie istniejacych budynkow pozostaty takze dziatki niezabudowane,
dlatego tez stopien wypekienia tych blokéw urbanistycznych w najblizszych la-
tach moze jeszcze znaczaco wzrosnaé. Powstawanie nowej zabudowy w blokach
urbanistycznych, ktore sa juz w pewnym stopniu zabudowane moze wigzac si¢
ze zroznicowaniem typow zabudowy w jednym bloku. Jest to zjawisko typowe
zardwno dla okresu PRL, jak i ma miejsce wspotczesnie. Najbardziej regularny
podziat na dziatki zaobserwowano w blokach urbanistycznych z okresu miedzy-
wojennego. Zabudowania wznoszono na dziatkach o podobnej wielkosci, nieza-
leznie od typu zabudowy. W latach 30. XX wieku $rednia powierzchnia dzia-
tek pod zabudoweg willowa wynosita ok. 10 aréw, natomiast wspotczesnie jest to
7 arow. Mniejszg powierzchnig dziatek niz w okresie migdzywojennym charakte-
ryzuja si¢ takze bloki urbanistyczne o zabudowie jednorodzinnej z lat 1945-1989
($rednio 4,5 ara). Obecnie w wigkszo$ci przypadkoéw podziat bloku jest dos¢ cha-
otyczny, zaburzony dodatkowymi liniami rozgraniczajacymi.

Powstajaca zabudowa zwigzana jest $ci§le z czasem powstania (okresem
morfogenetycznym), a wiec z polityka panstwa, mozliwosciami technicznymi
oraz szczegoblnie z zapotrzebowaniem na substancj¢ mieszkaniowa. Dlatego tez
w okresie migdzywojennym, gdy rozwijat si¢ przemyst, a cze$¢ mieszkancow
Wroctawia bogacita si¢, powstawaty osiedla robotnicze w poblizu zakladoéw
przemystowych na zachodzie oraz reprezentacyjne wille w potudniowej czesci
miasta, potozonej najwyzej i uznawanej za najzdrowszg. Duzy przyrost liczby
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mieszkancOw miasta oraz wyczerpanie si¢ terenow pod zabudowe w centrum
w latach 70. spowodowaty z kolei powstanie duzych osiedli blokow z wielkiej
plyty potozonych w jego strefie zewnetrznej. Wspotczesne tendencje ludnosci
zmierzajace do ucieczki z gesto zabudowanego centrum na obszary podmiejskie
lub oddalone od zwartej zabudowy, sktonity deweloperow do tworzenia komplek-
sowych osiedli o roznej zabudowie zlokalizowanych na obrzezach istniejacych
juz osiedli, potozonych blizej terendéw zielonych (lasow i p6l uprawnych wyste-
pujacych w granicach miasta). Wydaje sie, ze ten proces bedzie ksztattowat prze-
strzen miasta rowniez w najblizszych latach.
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Changes in the development of selected street blocks
in peripheral housing estates of Wroclaw

Abstract: This work concerns the changes in the development of street blocks located
on the peripheral districts of Wroclaw (areas of former villages incorporated into the
city boundaries in the 20" century). Presented chapter uses the cartographic method of
the city plan analysis and the concept of the urban cycle proposed by M.R.G. Conzen. The
analysis was carried out on the basis of case studies which constituted 33 street blocks
representative for three morphological periods with different development conditions
(the interwar period, the years 1945-1989 and the period after 1989). The subject of the
research was: the size of plots and street blocks, the method of dividing the block into
plots, the degree of filling the blocks with buildings and the type of development.
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