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ZARYS TRESCI: Zabudowa mieszkaniowa w ciggu ostatnich dekad przeszta ogrom zmian,
ktorych celem bylo przede wszystkim usprawnienie oraz ulepszenie jako$ci zycia mieszkan-
cow osiedli. Artykut przedstawia wspotczesne tendencje odnoszace si¢ do ksztattowania nowo
powstajacych osiedli mieszkaniowych, bazujac na przyktadach z krajow europejskich (Irlan-
dia, Niemcy, Hiszpania), Polski (Katowice, Krakow, Warszawa) oraz r6znych dzielnic Lodzi.
Celem autora jest ukazanie wspolnych cech, ktore wykorzystywane sg aktualnie do osiagniecia
jak najlepszych efektow wizualno-socjalnych. Przedstawione badania, oparte na ofertach de-
weloperow oraz inwentaryzacji w terenie (na przyktadach todzkich), ukazujg najczesciej sto-
sowane rozwigzania. Analiza oparta na trzech grupach cech pozwala na szerokie spojrzenie,
a takze zmniejsza ryzyko pomini¢cia istotnych faktow na temat osiedli.

SEOWA KLUCZOWE: Tendencje, osiedle mieszkaniowe, ksztalttowanie przestrzeni, zagos-
podarowanie przestrzenne, zabudowa mieszkaniowa, lokalizacja, przestrzen publiczna.

TRENDS IN SHAPING NEWLY CREATED RESIDENTIAL AREAS
IN EUROPE, POLAND AND LODZ

ABSTRACT: Housing development over the last decades has undergone a huge change which
goal was improvement a quality of life of the residents of the housing estates. The article
presents contemporary tendencies referring to shaping new housing estates based on examples
from European countries (Ireland, Germany, Spain), Poland (Katowice, Krakoéw, Warsaw) and
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various districts of Lodz. The author’s goal is to show common features that are currently
used to achieve the best visual and social effects.The presented research based on the offers
of developers and inventory (on Lodz examples) show the most frequently used solutions.
Analysis based on three groups of features allows for a broad view, and also reduces the risk
of omitting important facts about housing estates.

KEYWORDS: Trends, housing estate, shaping areas, spatial development, residential develop-
ment, location, public space.

6.1. Wprowadzenie

Na przestrzeni lat rozwoj tematyki zwigzanej z zabudowa mieszkaniowg prze-
szedl ogromng metamorfoze. Dotyczy to nie tylko detali architektonicznych czy
wykorzystywanych do tego narzgdzi i materiatdw. Przede wszystkim prioryte-
tem stawali si¢ ludzie — mieszkancy, ktorzy dazyli do zapewnienia wygody sobie
i swojemu potomstwu. Che¢ stworzenia mozliwosci zycia w poblizu miejsc pracy
oraz atmosfery bezpieczenstwa kolejnym pokoleniom doprowadzita do powstania
nowej jednostki skupiajacej mieszkancow, a mianowicie osiedla mieszkaniowego
(Chmielewski 2001). Jest nim miejska jednostka mieszkaniowa, stanowigca zgru-
powanie budynkow mieszkalnych i zwigzanych z funkcja zamieszkania punktow
ustugowych, terenéw zielonych, tworzaca cato$¢ pod wzgledem terytorialnym
1 kompozycji przestrzennej (Szolginia 1982). Pierwsze projekty tworzyli europe;j-
scy mysliciele na poczatku XIX wieku, jednak ich wizje byty zwykle utopijne.
Z wykorzystaniem ich propozycji oraz wprowadzeniem rozwigzan pozwalaja-
cych na prawdziwg realizacj¢ zabudowy w XX wieku, zaczgto realizowaé plany
i tworzy¢ osiedla mieszkaniowe, z roku na rok w coraz wigkszej mierze skupia-
jacymi si¢ na wygodzie mieszkancow (Kania 2010). Witasnie fakt stworzenia jak
najbardziej optymalnych warunkéw dla zycia ludnosci na osiedlach mieszkanio-
wych okazat si¢ podstawowg tendencja wystepujaca na przestrzeni lat.
Przedmiotem badan niniejszej pracy jest ogdlna struktura funkcjonalno-prze-
strzenna nowo powstajacych osiedli mieszkaniowych. Najbardziej klarownym
sposobem ukazania tego zagadnienia jest postuzenie si¢ przez autora w pracy kon-
kretnymi przyktadami nowych osiedli z Europy, Polski oraz Lodzi, ktore jedno-
cze$nie sg podmiotem badan opracowania. Aby cel zostat zrealizowany — ukazanie
wspolnych cech, ktore wykorzystywane sg aktualnie do osiagnigcia jak najlepszych
efektow wizualno-socjalnych — przez lata przescigano si¢ licznymi rozwigzania-
mi architektoniczno-przestrzennymi i nadawano nowe znaczenie takiej jednostce
mieszkaniowej. Obecne osiedla stawiajg przede wszystkim na zapewnienie kom-
fortu dla swoich mieszkancéw. Jednym z takich rozwigzan jest np. pojawienie si¢
wigkszej ilosci miejsc parkingowych. W chwili budowania osiedli prefabrykowa-
nych, przewidywano jedno auto na dwie rodziny. Byt to w 6wczesnych czasach
standard polskich rodzin. Natomiast aktualnie liczba miejsc na jeden lokal mieszka-
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niowy jest nie mniejsza niz 1, a dodatkowo deweloperzy zmierzaja ku zaspokoje-
niu potrzeb mieszkancow, starajac si¢ zapewnic ich coraz wigcej (Skoczylas 2016).
Wplywa to teoretycznie na zmniejszenie terenow zieleni, jednak rowniez kolejny
aspekt, tj. minimalna powierzchnia biologicznie czynna, konieczna do wystgpowa-
nia w nowo powstajacych osiedlach mieszkaniowych, niweluje potencjalny prob-
lem przescigajac si¢ przy tym w tworzeniu zorganizowanych parkow, skwerow czy
innych terenow rekreacyjnych (Wojkun 2012). Aby jeszcze doktadniej zobrazowaé
jakie tendencje w powstawaniu osiedli mieszkaniowych panujg obecnie, wystarczy
przeanalizowa¢ liczne przyktady i wychwyci¢ wspdlne nurty. Dane wykorzystane
w tym celu zostaly zaczerpniete od deweloperéw poszczegolnych osiedli, a tak-
ze z ofert sprzedazy i planéw urbanistycznych. Na tej podstawie dane podzielono
na trzy grupy. W pierwszej znajdujg si¢ czynniki decydujace o lokalizacji osiedla
w przestrzeni. Kolejna grupa dotyczy osiedla oraz jego sposobu zagospodarowania.
Trzecia natomiast to wlasciwosci budynkow i lokali. Autorski plan tabelarycznej
analizy danych ukazuje najbardziej klarowny obraz, dzigki czemu mozna tatwo
i konkretnie scharakteryzowa¢ niezbg¢dne do wiadomosci informacje.

6.2. Przyklady europejskie

Aby moc ukazac roznice wystepujace w ksztattowaniu osiedli mieszkaniowych
na arenie europejskiej, postuzono si¢ przyktadami z krajow zlokalizowanych na
pétnocny-zachod, zachdd oraz potudnie od Polski. Wzigto pod uwage osiedle
Marianella w Dublinie (Irlandia), osiedle Physikersiedlung w Kolonii (Niemcy)
oraz Nuevo Retiro Torres Cafiaveral w Madrycie (Hiszpania).

W grupie czynnikow dotyczacych lokalizacji osiedla w przestrzeni zawarto
m.in. odleglo$¢ od centrum miasta. Réznica wystepujaca miedzy tymi danymi
—w Dublinie jedynie 3 km, natomiast w Madrycie az 12 km — wskazuje jednak, ze
prawdopodobnie wystepuje inny gtowny czynnik lokalizacyjny. Po analizie struk-
tury funkcjonalno-przestrzennej miast mozna zauwazy¢, ze osiedla budowane sg
przy granicy terendw intensywnej zabudowy centralnej oraz terenow zieleni. Do-
godne potaczenia komunikacyjne z centrum poprzez komunikacj¢ miejska oraz
bezposrednie trasy szybkiego ruchu takze wplywaja na lokalizacje osiedla w prze-
strzeni. Czas dojazdu do centrum miasta wtasnym samochodem to $rednio oko-
to 20 minut, natomiast za posrednictwem komunikacji miejskiej waha si¢ on od
25 minut w Dublinie do nawet 35 minut na przyktadzie osiedla z Kolonii. Dostep-
nos$¢ powigzan ponadlokalnych, regionalnych i ponadregionalnych okazuje si¢
réowniez niezwykle waznym czynnikiem lokalizacyjnym. Kazdy z badanych przy-
ktadoéw posiada odlegtos¢ nie wigksza niz 4 km do sieci drog o takim znaczeniu.
Natomiast z drugiej strony nie mozna poming¢ wptywu najblizszego otoczenia,
ktore w duzej mierze wplywa na lokalizacje osiedla. Wzigto tu pod uwage dostep-
no$¢ ustug roznego typu w zasiggu dojscia pieszego, tj. 500 m (tab. 1).
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Tabela 1. Atrybuty lokalizacji osiedli europejskich

Osiedle
Atrybut lokalizacji Marianella,  Physikersiedlung, NRTC,
Dublin Kolonia Madryt
Odlegtos¢ od centrum miasta 3 km 8 km 12 km
Odlegtos¢ od waznego wezta
komunikacji regionalnej lub 3 km 4 km 1,5 km
ponadregionalne;j
Czas dojazdu do centrum 20 min 20 min 15 min
transportem prywatnym
Czas dojazdu do centrum 25 min 32 min bd.
transportem publicznym
Dostep w promieniu 500 m

Placowki oswiaty tak tak tak*
Placowki stuzby zdrowia tak tak tak’*
Placowki handlowe tak tak tak’*
Placowki gastronomiczne tak tak tak’*
Obiekty sportowe tak tak tak*
Tereny rekreacyjne tak tak tak*
Transport publiczny tak tak tak*
*projektowane

Zroédlo: opracowanie whasne na podstawie: Government of Ireland (2009), www.maria-
nella-rathgar.com (dostep: 7.06.2018), www.sgp-architekten.de (dostep: 8.06.2018).

W drugiej grupie zostaly przedstawione osiedla od strony ich zagospodaro-
wania. W zwiazku z tym analizie zostaly poddane cechy dotyczace powierzch-
ni, liczby budynkoéw, lokali (w tym rowniez ustugowych) czy parkingdw pod-
ziemnych. Zwrdcono uwage rowniez na elementy zagospodarowania otoczenia
budynkéw oraz dostepnosci do infrastruktury technicznej w postaci mediow.
Mimo ze rodzaj zabudowy zawarty jest w kolejnej grupie cech, w tym miej-
scu warto zaznaczy¢ jego istotny wpltyw na parametry poszczeg6lnych osiedli.
Osiedle Marianella to kompleks o zabudowie mieszanej, sktadajace si¢ z budyn-
kéw wielorodzinnych oraz blizniaczych, osiedle Physikersiedlung zajmuje jedy-
nie zabudowa wielorodzinna o niskim charakterze, natomiast NRTC to osiedle
wielorodzinne o wysokiej zabudowie (ryc. 1). O ile rodzaj zabudowy pordznia
cechy mierzalne, tj. powierzchni¢ czy liczb¢ budynkow na 1 ha, to w przypadku
rodzaju parkingu, liczba jego miejsc przypadajacych na mieszkanca czy zabez-
pieczenia w postaci grodzenia nie majg az tak istotnego wptywu. Ze zgromadzo-
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nych danych wynika, ze na kazdym z badanych osiedli europejskich wystepuje
parking podziemny. Liczba miejsc parkingowych waha si¢ si¢ od 1 do nawet 2
miejsc na mieszkanie w przypadku NRTC.

Ryec. 1. Aktualne zagospodarowanie osiedla Physikersiedlung w Kolonii
Zrédto: www.sgp-architekten.de (dostep: 8.06.2018).

Osiedla posiadaja zabezpieczenia w postaci grodzenia, ochrony i monitoringu
(poza osiedlem zlokalizowanym w Kolonii). Wigza¢ to si¢ moze jednak z prze-
pisami niemieckimi, ktéore monitoring w miejscach publicznych dopuszczaja
tylko w przypadku placowek panstwowych. Tereny zieleni wedtug przytoczonej
definicji sa nieodtacznym elementem osiedla mieszkaniowego, zatem tez kazde
z nich posiada tereny rekreacyjne i sportowe w postaci parkow, skwerdow, na-
sadzen, boisk, placow zabaw czy nawet basenu w przypadku osiedla na terenie
Madrytu. Standardem jest takze pelne wyposazenie w zakresie infrastruktury
technicznej i wyposazenia w media. Wszystkie osiedla maja zapewniony dostep
do elektryczno$ci, wodociagoéw, kanalizacji, gazu oraz ogrzewania budynkoéw
(tab. 2).

Ostatnia grupa, dotyczaca wlasciwosci budynkoéw i lokali, ukazuje r6znorodne
dane. Spowodowane jest to m.in., jak zostato juz wspomniane, typem zabudowy.
Osiedle NRTC wykazuje prawie dwa razy wieksza liczbe kondygnacji niz osiedle
Marianella. Dodatkowo w Madrycie i Kolonii zauwazy¢ mozna rowny stopien
wysokosci budynkéw, prawdopodobnie ze wzgledu na wielorodzinny charak-
ter zabudowy. Liczba pokoi waha si¢ od 2 do 6. Najbardziej zréznicowana jest
na osiedlu w Dublinie — zabudowa jednorodzinna jest wzbogacona o dodatkowe
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Tabela 2. Cechy zagospodarowania osiedli europejskich

Osiedle
Cecha Marianella, Physiker- NRTC,
Dublin siedlung, Kolonia Madryt
Powierzchnia 2,8 ha 1,6 ha 0,8 ha
Liczba budynkow 19 12 3
Liczba budynkow/hektar 6,8 7,5 3,75
Liczba lokali 209 190 111
w tym uslugowych 0 0 0
Liczba lokali/hektar 74,6 118,8 138.8
Udzial powierzchni zabudowy 29% 36% 81%
Parking podziemny tak tak tak
Liczba miejsc postojowych/lokal 1,6 >1 2
Ruch kotowy wewnatrz zabudowy tak tak nie
Osiedle grodzone tak nie tak
Liczba wjazdow 2 — 2
Ochrona i monitoring tak nie tak
i\?\r/:kwrr;ztcr;rileetereny sportowe o tak ok
Energia elektryczna tak tak tak
Wodociag tak tak tak
Kanalizacja miejska tak tak tak
Gaz z sieci tak tak tak
Centralne ogrzewanie tak tak tak

Zroédlo: opracowanie whasne na podstawie: Government of Ireland (2009), www.maria-
nella-rathgar.com (dostep: 7.06.2018), www.sgp-architekten.de (dostep: 8.06.2018).

pokoje, co przeklada si¢ réwniez na zwigkszong powierzchni¢ mieszkan, ktora
w tym przypadku przekracza 250 m? i stanowi dwukrotno$¢ powierzchni porow-
nujac do pozostatych przyktadoéw. Standardem sg windy i tarasy/balkony w kaz-
dym mieszkaniu. W jednej inwestycji mieszkancy parterow posiadaja prywatne
ogrodki. Roéwniez jeden z inwestoréw zapewnil komorke lokatorska na lokal.
Zabudowa utrzymana jest w jasnych odcieniach, a budynki sg spojne architekto-

nicznie (tab. 3).
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Tabela 3. Cechy zabudowy osiedli europejskich

Osiedle
Cecha Marianella, Physiker- NRTC,
Dublin siedlung, Kolonia Madryt
Typ zabudowy mieszana wielorodzinna ~ wielorodzinna
Minimalna liczba kondygnacji 1 4 11
Maksymalna liczba kondygnacji 6 4 11
Minimalna liczba pokoi 2 2 3
Maksymalna liczba pokoi 6 4 5
M'mlmaln'a powierzchnia 97 m2 53 74 7
mieszkania
Mgksymglna powierzchnia 255 m? 124 m2 110 m2
mieszkania
Mlnlmalr}a szerokos$¢ elewacji 15m 28 m 45m
frontowej
Maksymglna szerokos$¢ elewacji 100 m 2 m 45m
frontowej
Windy tak tak tak
Balkon/taras tak tak tak
Prywatne ogrodki nie tak nie
Komoérka lokatorska dla . .
. . . nie nie tak
kazdego mieszkania
Kolorystyka zabudowy jasna jasna jasna
Spojnosc¢ architektoniczna tak tak tak

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie: Government of Ireland (2009), www.maria-
nella-rathgar.com (dostep: 7.06.2018), www.sgp-architekten.de (dostep: 8.06.2018).

Wybrane osiedla europejskie mozna uzna¢ za modelowe. Spehiajg one stan-
dardy, ktore wymienia si¢ w literaturze badz dokumentach i zaleceniach rzado-
wych. Kierowane zasada zrownowazonego rozwoju zachowuja odpowiedni bilans
terenow zieleni do powstalej zabudowy. Dostrzec mozna tendencje stosowania
czytelnego, prostego uktadu urbanistycznego, ktéry uwydatnia przestrzenie pub-
liczne oraz strefy funkcjonalne. Wazne jest tez otoczenie, ktore powinno dawaé
szans¢ dokonania podstawowych zakupow, uczestnictwa w zyciu kulturalnym,
zapewnienie placowek gastronomicznych, o§wiatowych, a takze potencjalnych

miejsc pracy.
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6.3. Przyklady z Polski

Postepujac analogicznie, przyktady z Polski rowniez podzielono na trzy grupy
tematyczne odnoszace si¢ do ich wlasciwosci. Do analizy wybrane zostaty row-
niez trzy przyktady. Pierwszy — osiedle z Katowic, dotyczy osiedla zlokalizo-
wanego na potudniowym zachodzie Polski. Kolejny znajduje si¢ na potudniu,
tj. w Krakowie, ostatni natomiast tyczy si¢ stolicy kraju, czyli Warszawy.

W grupie czynnikow zwigzanych z lokalizacja, istotnym jest odlegtos¢ osied-
la od centrum miasta. Srednia wynosi 4,3 km. Wazniejszym jednak okazuje si¢
potozenie w strukturze funkcjonalno-przestrzennej, gdyz wystepuja one na ob-
szarach o duzej intensywnosci zieleni i terenow rekreacyjnych. Przy lokalizacji
osiedla tendencja okazuje si¢ zatem, ze powinno ono znajdowaé si¢ u styku
strefy wielkomiejskiej z przedmiejskg. Uzaleznione jest to dodatkowo od pozo-
statych czynnikow, tj. czasu dojazdu do centrum za pomocg transportu prywat-
nego oraz publicznego. Najkrotsza trase pokonuje si¢ z osiedla Francuska Park
w Katowicach. Prywatng komunikacjg podréz trwa okoto 10 minut, natomiast
publiczng dwukrotnie dtuzej. W przypadku osiedla Bagry Park w Krakowie,
dojazd trwa dluzej, jednak zwigzane jest to ze zwigkszong odlegtoscia w kilo-
metrach. W najlepszym potozeniu jest osiedle Nowy Targoéwek w Warszawie,
gdyz najdtuzsza trase pokonuje si¢ stosunkowo najszybciej, jednak uzna¢ moz-
na, ze infrastruktura komunikacyjna w stolicy jest na wyzszym poziomie. Po-
dobnie jak w przyktadach z Europy, zauwaza si¢ wystepowanie waznego wezta
komunikacji regionalnej i ponadregionalnej w odleglosci do 5 km. Stanowi to
lokalizacj¢ zarowno w stosunkowo bliskiej odlegtosci do centrum, jak i weztow
(tab. 4).

Tabela 4. Atrybuty lokalizacji osiedli polskich

Osiedle
Atrybut lokalizacji BB oy, O
Park, Krakow Targowek,
Katowice Warszawa
Odlegtos¢ od centrum miasta 2,5 km 4,5 km 6 km
Odl'egk)sc f’d waznego w.qzia komumkacp 0.5 km 4,5 km 2.5 km
regionalnej lub ponadregionalnej
Czas dojazdu do centrum transportem 10 min 25 min 20 min
prywatnym
Czas dojazdu do centrum transportem 20 min 30 min 25 min

publicznym
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Tabela 4 cd.
Dostep w promieniu 500 m
Placowki oswiaty tak tak tak
Placowki stuzby zdrowia tak nie tak
Placowki handlowe tak tak tak
Placowki gastronomiczne tak tak tak
Obiekty sportowe nie tak nie
Tereny rekreacyjne tak tak tak
Transport publiczny tak tak tak
Dokumenty planistyczne MPZP Studium MPZP

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie: Miejscowy plan zagospodarowania... (2016),
www.bagrypark.pl, www.francuskapark.pl, www.nowytargowek.pl (dostep: 5.06.2018).

W najblizszym otoczeniu wszystkich analizowanych jednostek znajduja si¢
zarowno placowki o$wiaty, placowki handlowe, jak i gastronomiczne. Wszyst-
kie podstawowe uslugi mieszczg si¢ w bliskim otoczeniu osiedla, co pozwala
zapewni¢ komfort pozyskania artykutoéw codziennego uzytku. Wszedzie wyste-
puja szkoly podstawowe oraz przedszkola. Do szkot wyzszych w centrum miasta
mozna dosta¢ si¢ transportem publicznym, ktorego przystanki rowniez zloka-
lizowane sa w poblizu osiedli. Jedynym odstepstwem jakie mozna dostrzec, to
brak wystepowania obiektow sportowych — poza Bagry Park — jednak zastepo-
wane sg one urozmaiconym terenem zieleni i rekreacji w sasiedztwie pozosta-
tych jednostek.

W drugiej grupie cech dotyczacych zagospodarowania osiedli, przejawia
si¢ istotna tendencja dotyczaca powierzchni jednostek. Co prawda, roznig si¢
one wielkoscig pod wzglgdem zajmowanych hektarow, jednak jest to propor-
cjonalne do liczby budynkoéw znajdujacych si¢ na danym terenie. Zauwazy¢
mozna, ze Srednio w zabudowie wielorodzinnej, w ktorej powstaly wszyst-
kie opisywane osiedla polskie, zlokalizowane sa cztery budynki na 1 ha.
W poréwnaniu do przyktadow europejskich tendencja ta jest bardzo klarowna,
gdyz tam zréznicowanie regionalne mialo wptyw na brak ogdlnego standar-
du. Kolejng prawidtowoscia wyrozniajaca osiedla z kraju jest wystepowanie
lokali uzytkowych. We wszystkich opisywanych przypadkach znajduja si¢ one
w parterze budynkow. Nowo powstajace osiedla wielorodzinne wyposazone
sa w parkingi podziemne oraz dodatkowe na terenie osiedla, ktérych liczba na
lokal wynosi $rednio 1,2 miejsca. Oznacza to, ze do kazdego mieszkania przy-
pisane jest co najmniej jedno miejsce parkingowe. Zauwazy¢ mozna, ze liczba
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wjazdow na teren osiedli uzalezniona jest od liczby budynkow i lokali w danej
jednostce. Popularng tendencja, zauwazalna rowniez w przypadku opisywa-
nych przykladow jest grodzenie osiedla, a takze wystgpowanie monitoringu
i ochrony. Tylko w przypadku Bagry Park w Krakowie, mieszkancy nie posia-
daja tego typu zabezpieczen dodatkowych poza ogrodzeniem ich posiadtosci.
Tego rodzaju rozwigzania zapewniaja mieszkancom wigksze poczucie bezpie-
czenstwa i komfortu dla siebie i swoich rodzin. Dodatkowo w tego typu jednost-
kach zauwaza si¢ wystgpowanie wigkszej liczby obiektéw matej architektury,
co wiaze si¢ z ich zabezpieczeniem przed potencjalnymi aktami wandalizmu
na danym osiedlu. Na terenie osiedli Francuska Park i Bagry Park ruch koto-
wy poprowadzony jest wewnatrz zabudowy. Osiedla mozna objecha¢ wokot,
a takze pomiedzy segmentami zabudowy. Natomiast w przypadku osiedla
warszawskiego, zabudowa moze by¢ objechana jedynie po zewngtrznych gra-
nicach, bez mozliwosci wjezdzania pomiedzy budynki. Zwigksza to bezpie-
czenstwo mieszkancow, w tym zwlaszcza dzieci bawigcych si¢ na podwoérkach
przed domem. W nowo powstajacych osiedlach standardem deweloperskim jest
zapewnienie wszystkich niezbednych mediéw, w tym centralnego ogrzewania
1 gazociagu (tab. 5).

Tabela 5. Cechy zagospodarowania osiedli polskich

Osiedle
Cecha Francuska Park, = Bagry Park, = Nowy Targowek,
Katowice Krakow Warszawa

Powierzchnia 2,8 ha 8,2 ha 3 ha
Liczba budynkow 12 31 12
Liczba budynkow/hektar 43 3,8 4
Liczba lokali 896 696 680

w tym ushlugowych ) 15 ) ) 8 ) ) 13 )
Liczba lokali/hektar 320 84,9 226,7
Udziat powierzchni zabudowy 50% 29% 42%
Parking podziemny tak tak tak
Liczba miejsc postojowych/lokal 1,2 1,2 1,15
Ruch kotowy wewnatrz zabudowy tak tak nie
Osiedle grodzone tak tak tak
Liczba wjazdow 2 3 1

Ochrona i monitoring tak nie tak
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Tabela 5 cd.

i\?\f’:gr;z‘g;;eetereny sportowe tak tak tak
Energia elektryczna tak tak tak
Wodociag tak tak tak
Kanalizacja miejska tak tak tak
Gaz z sieci tak tak tak
Centralne ogrzewanie tak tak tak

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Miejscowy plan zagospodarowania... (2016),
www.bagrypark.pl, www.francuskapark.pl, www.nowytargowek.pl (dostep: 5.06.2018).

W ostatniej grupie cech dotyczacych wlasciwosci lokali i budynkow zauwa-
7a si¢ silne podobienstwo w przypadku nowo powstajacych osiedli wieloro-
dzinnych. Dominujaca w tym przypadku zabudowa s$rednio wysoka waha si¢
migdzy IV a VII kondygnacjami we wszystkich wspominanych przypadkach.
Celem tego jest dopasowanie wysoko$ciowe do otoczenia, a zarazem nie wybi-
janie si¢ cechami zewnetrznymi, skupiajac uwage tylko na zabudowie. Rowniez
w liczbie pokoi, mieszkan oraz ich powierzchni dostrzegalna jest pewna ten-
dencja. Wystepuja glownie mieszkania, w ktorych znajduje si¢ od 1 do $rednio
5 pokoi o powierzchni oscylujacej od 25 do 130 m? Co ciekawe, minimalnie
parametry te zaniza jednostka warszawska, co spowodowane jest duza gestoscia
zaludnienia i checig pomieszczenia jak najwickszej liczby osob jak najblizej
centrum oraz duzym popytem na mieszkania (ryc. 2).

W standardzie wystepuja windy oraz balkony i tarasy. Mieszkania znajduja-
ce si¢ na parterze posiadaja dodatkowo prywatne ogrodki przydomowe. Widaé
jednak tendencje odchodzenia od zapewniania mieszkancom komorek lokator-
skich, gdyz nie wystegpuja one w zadnym ze wspominanych przyktadow. Coraz
wazniejszym elementem staje si¢ natomiast dbato$¢ o szczegoty i detale. Spdj-
nos¢ architektoniczna jest podstawa kazdego nowego osiedla mieszkaniowego,
o cieszacej oko bryle i jasnej pastelowej kolorystyce. Wystepowanie terendw
rekreacyjnych oraz placow zabaw oferuje kazdy z deweloperow, jednak nie
w kazdym przypadku sa to wielofunkcyjne kompleksy, a jedynie pojedyncze
zjezdzalnie 1 hustawki posrod podworzy. Wiaze sie to jednak z duzym zaintere-
sowaniem mieszkancow, ktorzy dokonujac tak waznej inwestycji, jakim jest za-
kup nowego mieszkania, czynnie dbaja o zapewnienie sobie i swoim dzieciom
jak najdogodniejszych warunkéw bytowych (tab. 6).
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Ryc. 2. Wizualizacja rozmieszczenia zabudowy osiedla Nowy Targéwek, Warszawa

Zrédto: www.nowytargowek.pl (dostep: 5.06 2018).

Tabela 6. Cechy zabudowy osiedli polskich

Osiedle
Cecha Francuska Park, = Bagry Park, = Nowy Targowek,
Katowice Krakow Warszawa
Typ zabudowy wielorodzinna  wielorodzinna ~ wielorodzinna
Minimalna liczba kondygnacji v v A%
Maksymalna liczba kondygnacji VII v VI
Minimalna liczba pokoi 1 1 1
Maksymalna liczba pokoi 6 5 4
M.1n1ma1n.a powierzchnia 26 m? 26 m? 29 m2
mieszkania
Mgksymal.lna powierzchnia 148 m? 104 m? 108 m?
mieszkania
Mlnlmalr}a szerokos¢ elewacji 36 m 20m 20m
frontowej
Maksymalna szeroko$¢ elewacji 2 m 2m 68 m

frontowej
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Tabela 6 cd.

Windy tak tak tak
Balkon/taras tak tak tak
Prywatne ogrodki tak nie tak
Komoérka lokatorska na . . .
mieszkanie e e e
Kolorystyka zabudowy jasna jasna jasna
Spojnosc¢ architektoniczna tak tak tak

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie: Miejscowy plan zagospodarowania... (2016),
www.bagrypark.pl, www.francuskapark.pl, www.nowytargowek.pl (dostep: 5.06.2018).

Przedstawione osiedla odpowiadajg generalnym potrzebom sygnalizowanym
przez spoteczenstwo. Mieszkancy Polski stawiaja swoje potrzeby mieszkaniowe
priorytetowo, dlatego waznym jest wsrod deweloperéw odpowiednie zaspokoje-
nie ich pragnien. Z badan przeprowadzonych w 2011 roku wynika, Ze cenig oni
sobie przede wszystkim blisko$¢ podstawowych ustug o$wiatowych, zdrowot-
nych i handlowych. Nie przeszkadza im odlegto$¢ dojazdu do centrum, nawet
do 30 minut, gdy wszystkie podstawowe sprawy moga zapewni¢ w otoczeniu
mieszkania. Wazne przy tym jest dobrze rozwini¢te zaplecze infrastrukturalne,
tj. drogi, komunikacja miejska, blisko$¢ przystankow, ktore wptywaja na skroce-
nie czasu dojazdu do ustug wyzszego rzgdu (Stachura 2012).

Na podstawie przeprowadzonych badan dowiedziono rowniez, ze mieszkancy
chetniej wybierajg zabudowe niska, jednak ze wzgledu na oszczgdno$¢ przestrzeni,
ktora jest dobrem ograniczonym oraz wraz z rozwojem coraz to liczniejszych jedno-
stek osiedlowych aktualnie wybiera sig, jak zostato wspomniane, zabudowg $rednio-
wysoka jako priorytetowa dla budowy nowo powstajacych osiedli mieszkaniowych.

6.4. Przyklady z Lodzi

Ze wzgledu na lokalizacj¢ w centrum Polski oraz najlepsza znajomos$¢ rynku
mieszkaniowego tego regionu, w przypadku przyktadow tédzkich dokonano ana-
lizy na wigkszej liczbie przykladow. Wybor nie byt przypadkowy, kierowano si¢
przede wszystkim czasem powstania osiedla, ale rowniez wzigto pod uwagg, tak
samo, jak w poprzednich przypadkach, rozmieszczenie jednostek w przestrzeni
geograficznej, aby moc dostrzec ewentualne réznice charakterystyczne dla po-
szczegblnych dzielnic miasta. Badaniom poddano osiedle Marmurowe znajduja-
ce si¢ na polnoc od centrum, osiedle Brzozowa Aleja na pétnocnym wschodzie,
osiedle Jarzgbinowe na pdélmocnym zachodzie, Chojny Park na potudniowym
wschodzie oraz Nowe Polesie na zachdd od srodmiescia Lodzi.
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Ku jasniejszemu wyjasnieniu zachodzacych tendencji, ponownie wykorzy-
stano metodg porownawczg w podziale na trzy grupy czynnikow. Na podstawie
wiadomosci zebranych na temat osiedli todzkich dostrzec mozna, ze oscyluja
one w podobnych warto$ciach do tendencji ogdlnopolskich. Ponownie wszystkie
osiedla znajduja si¢ u styku tkanki wielkomiejskiej z przedmiejska, jednak $rednia
odlegto$é w tych przypadkach waha sie migdzy 4 a 10 km. Srednia z nich wynosi
blisko 6 km od centrum, za ktdre na potrzeby analizy za centrum t.odzi przyjgto
skrzyzowanie ul. Piotrkowskiej i ul. Pitsudskiego. Zauwaza si¢ réwniez podobna
odleglos¢ od znaczacego wezta komunikacyjnego, tj. ok. 2 km. Czas dojazdu do
centrum prywatnym transportem to okoto 15 minut, a komunikacjg miejska to
srednio 40 minut. Na tle miast europejskich oraz polskich, czas dotarcia do cen-
trum osiedli todzkich jest wydtuzony. Zwigzane to jest jednak prawdopodobnie ze
zmniejszong intensywnoscig rozwoju miasta na tle pozostatych przyktadow oraz
stabszym zainwestowaniem w infrastruktur¢ drogowa.

W bliskim sgsiedztwie osiedli, tj. 500 metrow, znajduja si¢ obiekty handlowe,
tereny rekreacyjne, a takze przystanki transportu publicznego. W wickszos$ci ana-
lizowanych przyktadow, w niewielkiej odlegtosci od osiedli znajduja si¢ rowniez
obiekty gastronomiczne. Jedynie w przypadku osiedla Marmurowego i Jarzgbi-
nowego nie zapewniono takich udogodnien. Natomiast w przypadku placowek
o$wiaty, stuzby zdrowia oraz obiektow sportowych, odleglos¢ ta jest wydtuzona
do 1-1,5 km (tab. 7). W celu zaspokojenia potrzeb ustug wyzszego rzgdu miesz-
kancy dostac si¢ musza do centrum Lodzi. Niestety, stabiej rozwini¢ta komunika-
cja miejska zmusza mieszkancow do posiadania wtasnego samochodu, co generu-
je wzrost korkow w godzinach szczytu i wydhuza $redni czas dojazdu do centrum.
W przypadku cech odnoszacych si¢ do zagospodarowania osiedli, zauwaza si¢
pewne rozbieznosci i roznice migdzy poszczegdlnymi wartosciami. Wynika to
jednak z faktu, ze analizowane przyktady, podobnie jak w przypadku osiedli
europejskich, nie dotycza jedynie zabudowy wielorodzinnej, ale réwniez mie-
szanej, a takze budynkow o wickszym zroznicowaniu kondygnacyjnym. Ich po-
wierzchnia waha si¢ migdzy 1,5 a 7 ha, a liczba budynkéw wynosi od 10 az do 39
w przypadku osiedla mieszanego Chojny Park. Rowniez liczba lokali jest znacz-
nie zroznicowana. W przypadku osiedla Marmurowego wynosi ona jedynie
56 mieszkan, natomiast w przypadku osiedla Nowe Polesie to blisko 850 lokali.
Ustlugi wewnatrz budynkow wystepuja jedynie w przypadkach duzych jednostek.
Podobna tendencja zachodzi w przypadku podziemnych parkingdw. Znajduja
si¢ one pod wielolokalowymi kompleksami blokowymi i mieszanymi. W przy-
padku zabudowy jednorodzinnej i mieszanej, deweloperzy gwarantujg miejsca
parkingowe w przydomowych garazach oraz na podjazdach. W zwiazku z tym
liczba miejsc postojowych na lokal wynosi ponad 1, podobnie jak w przypadku
osiedli europejskich i polskich. Dominujacym uktadem ulic jest szachownicowy.
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Tabela 7. Atrybuty lokalizacji osiedli t6dzkich

Osiedle
Atrybut lokalizacji ﬁiﬁgle_ Brzozowa ﬁilze(li)li Chojny  Nowe
N Aleja 2 \ Park Polesie
rowe nowe

Odlegtos¢ od centrum miasta 6,5 km 102km 4,2 km 4,5 km 4.8 km

Odlegtos¢ od waznego wezta
komunikacji regionalnej lub 5 km 2,5 km 0,8 km 1,8 km 1 km
ponadregionalne;j

Czas dojazdu do centrum

17 min 20 min 15 min 17 min 10 min
transportem prywatnym

e 40 min 55 min 35 min 45 min 30 min

transportem publicznym
Dostep w promieniu 500 m

Placowki oswiaty nie nie tak nie nie
Placowki stuzby zdrowia nie tak nie nie tak
Placowki handlowe tak tak tak tak tak
Placowki gastronomiczne nie tak nie tak tak
Obiekty sportowe nie nie tak nie nie
Tereny rekreacyjne tak tak tak tak tak
Transport publiczny tak tak tak tak tak
Dokumenty planistyczne Studium  Studium  Studium  Studium = Studium

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: www.brzozowaleja.pl, www.jarzebinowe.pl,
www.marmurowe.com.pl, www.rynekpierwotny.pl, www.urbanity.pl (dostegp: 2.05.2017).

Deweloperzy nie tworza jednak na nich ruchu uspokojonego, co z pewnoscia
zwigkszyto by bezpieczenstwo dzieci oraz spokoj rodzicow. W przypadku zabu-
dowy wielorodzinnej bardziej zasadne wydaje si¢ by¢ rozwigzanie umiejscowie-
nia wjazdow na parking podziemny, jak w Nowym Targowku czy Physikersied-
lung w Kolonii — przyktadach europejskich — na granicy obszaréw mieszkalnych,
co ograniczylo by ruch wewnatrz osiedla oraz zwigkszyto komfort mieszkancow.
Kolejnym trendem prezentujacym si¢ w niemal wszystkich analizowanych mias-
tach Europy, Polski i L.odzi jest grodzenie osiedli oraz zapewnianie mieszkancom
ochrony i monitoringu. Dodatkowo wiekszos$¢ 16dzkich jednostek posiada jedynie
jeden strzezony wyjazd z terenu osiedla. Mimo powszechnej krytyki ze strony
spoteczenstwa dotyczacej alienacji ludno$ci na tego typu osiedlach, nadal ciesza
si¢ one najwieksza popularnos$cia i popytem, przez co inwestorzy nie rezygnuja
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z tego rozwigzania. Wewnetrzne tereny rekreacyjne i sportowe rowniez ciesza
sie¢ duzym powodzeniem realizacji, na co wptywa istotny fakt checi zapewnienia
mieszkancom spetnienia wszystkich podstawowych, a nawet ponadpodstawo-
wych potrzeb nie wychodzac poza teren osiedla (ryc. 3).

Ryc. 3. Przyktad realizacji terenow rekreacyjnych osiedla Nowe Polesie, £.odz

Zrédto: www.nowepolesie.pl.

Jak zostalo juz wspomniane, nie zawsze jednak obietnice deweloperow
w broszurach i folderach dotyczacych oferowanych udogodnien, spetniajg si¢
w tak luksusowym stopniu jak si¢ spodziewano. W przypadku osiedla Marmu-
rowego tereny rekreacyjne nie zostalty uwzglednione ze wzgledu na bliskos¢
tego typu obiektow w okolicy. Na szczegolne wyroznienie zastuguje natomiast
przyktad osiedla Brzozowa Aleja, na ktérego terenie znajduje si¢ oczko wodne
oraz boisko do siatkowki. Zapewnienie osiedlu obstugi wszelkiego rodzaju pod-
stawowej infrastruktury jest niezbgdne dla realizacji inwestycji. Woda z wodo-
ciggu miejskiego, zbiorowy system kanalizacji, gaz z sieci miejskiej oraz efek-
tywne ogrzewanie obiektu jest juz standardem i absolutnym wymogiem (tab. 8).
Ponadto dbatos¢ i podnoszenie jako$ci transportu publicznego taczacego z cen-
trum powinno stawag¢ si¢ priorytetem nie tylko w przypadku miast europejskich,
ale rowniez i w Polsce, a zwlaszcza w Lodzi ze wzgledu na jej najnizszy poziom.
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Tabela 8. Cechy zagospodarowania osiedli t6dzkich

Osiedle
Cecha ﬁ;ﬁﬁf_ Brzozgwa ﬁiizz(ilie_ Chojny Now§
rowe Aleja nowe Park Polesie
Powierzchnia 2,4 ha 5 ha 4,6 ha 3,8 ha 6,9 ha
Liczba budynkow 13 26 10 39 24
Liczba budynkow/hektar 5,4 5,2 2,2 10,2 3,5
Liczba lokali 56 109 548 471 847
w tym ustugowych 0 0 4 0 6

Liczba lokali/hektar 23,3 21,8 119,1 123.,9 122,8
Udziat powierzchni 21% 30% 28% 28% 26%
zabudowy
Parking podziemny nie nie tak tak tak
E(‘)Zf})’;g?ﬁflokal 1,75 >1 >1 1,13 1,13
i{;)ildlggjswy wewnatrz tak tak tak tak tak
Osiedle grodzone tak tak tak tak tak
Liczba wjazdow 1 1 4 2 1
Ochrona i monitoring tak tak tak tak tak
:gzzgs:zszezf;};jne nie tak tak tak tak
Energia elektryczna tak tak tak tak tak
Wodociag tak tak tak tak tak
Kanalizacja miejska tak tak tak tak tak
Gaz z sieci tak tak tak tak tak
Centralne ogrzewanie tak tak tak tak tak

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie: www.brzozowaleja.pl, www.jarzebinowe.pl,
www.marmurowe.com.pl, www.rynekpierwotny.pl, www.urbanity.pl (dostgp: 2.05.2017).

Ostatnia kategoria cech dotyczaca wlasciwosci budynkow i1 lokali ukazuje
duze zréznicowanie pod wzgledem ilosci wystepujacych kondygnacji. W przy-
padku osiedli mieszanych, budynki majg jedna badz dwie kondygnacje. Najwyz-
sze natomiast posiadajg 7 kondygnacji. Wazng cechg jest jednak fakt, ze zacho-
wana jest proporcjonalnos¢. W przypadku osiedli o niskiej zabudowie dominujg
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budynki o 1-2 kondygnacjach. Natomiast na terenach osiedli o wigkszej ich
ilosci, cata zabudowa zachowuje poziom i oscyluje migdzy 6—7 kondygnacja-
mi. Liczba pokoi w nowo powstajacych osiedlach t6dzkich waha si¢ od jednego
do pigciu, natomiast powierzchnia mieszkan jest do$¢ proporcjonalna i oscyluje
pomigdzy 30 a 120 m?.

Standardem poréwnywalnym do osiedli europejskich i polskich jest przy-
wigzywanie duzej wagi do zapewnienia mieszkancom terenéw prywatnej rekre-
acji w postaci balkonow, taraséw czy przydomowych ogrodkow. Rowniez jak
zostato wspomniane w poprzednich przyktadach, jasna kolorystyka i spojnosé
architektoniczna oraz dbatos¢ o detale w postaci matej architektury w znaczg-
cy sposob znajduje swoje odwzorowanie we wszystkich nowo powstajacych
osiedlach mieszkaniowych (tab. 9). W analizowanych przypadkach z Lodzi nie
stwierdzono wystgpowania wind na osiedlu Marmurowym oraz Brzozowej Alei,
jednak zwigzane jest to z faktem posiadania przez budynki maksymalnie dwoch
kondygnacji.

Tabela 9. Cechy zabudowy osiedli t6dzkich

Osiedle
Cecha ﬁzlrerg:i Brzozowa gilze(li)lle_ Chojny Nowe
Aleja @ Park Polesie
rowe nowe
Tvp zabudow wielo- wielo- wielo- mieszana wielo-
yp y rodzinna rodzinna rodzinna rodzinna
Mlmmalna.!lczba I I VI I vV
kondygnacji
Maksymalr.lla liczba I I VII VI AV
kondygnacji
Minimalna liczba pokoi 2 3 1 1 1
Maksymalna liczba 5 5 4 4 4

pokoi

Minimalna powierzchnia

. . 57 m? 80 m? 30 m? 30 m? 28 m?
mieszkania

Maksymalna powierzch-

. . 123 m? 123 m? 113 m? 118 m? 120 m?
nia mieszkania

Minimalna szerokos$¢

" ) 20 m 26 m 57 m 8 m 28 m
elewacji frontowe;j

Maksymalna szerokos¢

.. . 38 m 79 m 83 m 65 m 80 m
elewacji frontowej

Windy nie nie tak tak tak
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Tabela 9 cd.

Balkon/taras tak tak tak tak tak
Prywatne ogrodki tak tak tak tak tak
Komorka lokatorska ik tak nie nie nie
dla kazdego mieszkania

Kolorystyka zabudowy jasna jasna jasna jasna jasna
Spojnos¢ architekto- tak 1ok tak tak 1ok

niczna

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie: www.brzozowaleja.pl, www.jarzebinowe.pl,
www.marmurowe.com.pl, www.rynekpierwotny.pl, www.urbanity.pl (dostgp: 2.05.2017).

Warto wzia¢ pod uwage fakt, ze osiedla w Lodzi oraz osiedla z innych miast
sg do siebie bardzo podobne, zwlaszcza jesli chodzi o zabudowe wielorodzinng.
Zblizona bryta, detale wykonczeniowe, kolorystyka elewacji to poklosie globa-
lizacji, ktora wypiera regionalne i narodowe charakterystyczne cechy réwniez
z architektury 1 urbanistyki. Zamiast tego pojawiaja si¢ nowe, ujednolicone,
powielane masowo wzorce. Stosowanie tych samych materiatdw i1 schematow
w roéznych czesciach krajow to nastepstwo tzw. ,,mcdonaldyzacji” (Gronostajska
2010).

6.5. Zakonczenie

Bioragc pod uwage wszystkie omawiane przyktady osiedli — europejskie, polskie
1 lodzkie — wyciagnag¢ mozna kilka prawidlowosci, ktore dajg obraz aktualnie
wystepujacych tendencji w ksztattowaniu osiedli mieszkaniowych. Chcac opisac
aktualnie pozadany wzor osiedla, nalezy wzig¢ pod uwage najpierw jego potoze-
nie. Znajduje si¢ ono na styku tkanki wielkomiejskiej z przedmiesciami, posia-
da tatwy 1 stosunkowo szybki dojazd do centrum miasta, zarowno komunikacja
prywatna, jak i publiczng. Dodatkowo zlokalizowane jest ono w sasiedztwie
waznych arterii komunikacyjnych. Srednia odleglo$é do centrum to okoto 5 km,
w zalezno$ci od wielko$ci miasta. Okolica osiedla zapewnia wszystkie niezbed-
ne placowki zapewniajace podstawowe potrzeby mieszkancéw. Wzniesione jest
ono w zabudowie Sredniowysokiej do VI kondygnacji, starajac wpasowaé si¢
w otoczenie, nie wyrdzniajac si¢ zbednymi detalami. Dba o swoich mieszkancow
zapewniajac bezpieczenstwo poprzez grodzenie osiedla, tworzac parkingi pod-
ziemne, co prowadzi do jak najmniejszego wystepowania ruchu kotowego we-
wnatrz jednostki. Dodatkowo zapewnia swoim mieszkancom wygode w postaci
licznych terendéw zieleni, rekreacji czy sportu nie tylko w sasiedztwie, ale row-
niez na swoim obszarze. Mieszkania na osiedlu mieszanym, oscylujace mi¢dzy
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40 a 100 m?, wyposazone sa w tarasy i prywatne ogrodki, a detale architekto-
niczne 1 wybor materiatdw zapewnia spdjnos¢ i elegancj¢. Brzmi to zapewne jak
dobra reklama dewelopera, ale biorgc pod uwage stan aktualnie powstajacych
osiedli mieszkaniowych, mozna uznac, ze rynek nieruchomosci rozwija si¢ w do-
brym kierunku, a jego celem jest zapewnienie wszelkich potrzeb zadowalajacych
mieszkancow (Rembarz 2010).
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Materialy i zrédla internetowe

Materiaty uzyskane od ATAL S.A. — Biuro sprzedazy mieszkan.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Katowice dla obszaru w rejo-
nie lotniska Muchowiec, 2016.

www.bagrypark.pl.

www.brzozowaleja.pl.

www.francuskapark.pl.

www.jarzebinowe.pl.
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www.marianella-rathgar.com.
www.marmurowe.com.pl.
www.nowepolesie.pl.
www.nowytargowek.pl.
www.rynekpierwotny.pl.
www.sgp-architekten.de.
www.urbanity.pl.
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