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Rozdzial I. Wstep

Ludzkie osiedle — niezaleznie od tego, czy zaplanowano je swiadomie, czy nie, na wielkq czy

na mata skale — wtedy tylko moze osiggngc¢ stan przystosowania, gdy symbolizuje jakis sposob zycia,
instytucje lub ideat — innymi stowy, jesli stanowi autentyczny, strukturalny wyraz fundamentalnych
potrzeb

René Dubos

1.1. Wprowadzenie

Potrzeby zwigzane =z miejscem zamieszkania nalezag do kategorii potrzeb
podstawowych, przejawianych przez kazdego czlowieka na kazdym etapie zycia (por.
Kocowski 1975, 1982, Herbst 1990, Parysek 1997, van Vliet 1998, Schneider-Skalska 2012,
Salamon, Muziot-Wectawowicz 2015), stad takze zagadnienia zwigzane ze Srodowiskiem
zamieszkania naleza do najistotniejszych w debacie publicznej praktycznie na catym $wiecie.
Sprawy te pozostajag takze istotnym przedmiotem zainteresowania réznych dyscyplin
naukowych. Ostatnie dekady wigzaly si¢ w Polsce z pojawieniem si¢ badz rozwojem procesow
urbanizacyjnych, znanych wczesniej i rozpowszechnionych gtownie w Ameryce Potnocnej czy
Europie Zachodniej, w szczego6lnosci suburbanizacji (Parysek 2013). Mimo stosunkowo
krotkiego okresu, zarysowala si¢ polska specyfika tego zjawiska, takze w wymiarze
negatywnym, czego wyrazistym przykladem jest rozwoj zywiotowej, przewaznie bezplanowej
zabudowy obszarow podmiejskich, przybierajacej postaé ,rozlewajacych si¢” miast (urban
sprawl).

Poniewaz przestrzen jest dobrem ograniczonym, coraz czestsze s3 dyskusje
0 konsekwencjach, zwlaszcza kosztach takiego zagospodarowania (Olbrysz, Kozinski 2011,
Kowalewski 2013, Beim, Modrzewski 2013) — i to kosztach nie tylko finansowych, ale takze
spotecznych i sSrodowiskowych.

Jednoczeénie obserwowac mozna rewizje koncepcji rozwoju spoteczno-gospodarczego
(takze przestrzennego), opartych na prostym wzroscie ilosciowym na rzecz zmian o charakterze
jakos$ciowym, zwigzanych z jakoS$cig zycia i wrazliwoscig na $rodowisko przyrodnicze (por.
Wojtasiewicz 2004, Damurski 2020), w tym szczegélnie z potrzeba dostosowania do zmian
klimatycznych (Talen 2011, 2015a).

Lagodzeniu lub eliminowaniu negatywnych skutkoéw proceséw urbanizacyjnych stuza
liczne, wypracowane gtownie w ostatnich dekadach, modele 1 koncepcje ksztattowania struktur
przestrzennych, wpisujace si¢ w powszechnie akceptowang (przyjmowang jako paradygmat

rozwoju) idee rozwoju zrownowazonego (Borys 2011).



Jako ze pojecie zrownowazonego rozwoju w odniesieniu do osiedli ludzkich jest
stosowane przewaznie w kontek$cie zwartych obszaréw miejskich (Farr 2008, Stangel 2013),
potrzebne jest jego dookreslenie w odniesieniu do zespolow mieszkaniowych budowanych
w strefach podmiejskich. Zostanie to dokonane przez wypracowanie zestawu kryteriow

zrownowazonego rozwoju w skali osiedli.

Duze zréznicowanie sposobdw i form ksztaltowania zespotow zabudowy w strefach
podmiejskich uzasadnia potrzebg prowadzenia badan na poziomie studidw przypadkéw dla
poglebionej charakterystyki badanych procesow i zjawisk. Analiza wspotczesnie powstajacych
skupisk zabudowy mieszkaniowej pomoze okresli¢, czy i w jakim stopniu realizacje te spetniajg
okreslone kryteria rozwoju zréwnowazonego i zaspokajaja potrzeby zamieszkujacych tam
ludzi.

Warto przy tym zwrdci¢é uwage na postulaty kompleksowego rozumienia
zrbwnowazonego rozwoju, z szerokim uwzglednieniem uwarunkowan spotecznych,
z odniesieniem do opinii i potrzeb ludzi (por. Mierzejewska 2009, Parysek 2013). Stanowi to
podstawe do skupienia si¢ na zagadnieniu malo obecnym w krajowej debacie naukowej, jakim
jest poprawa istniejacych osiedli podmiejskich (retrofit), wraz ze wskazaniem mozliwos$ci
przemian istniejacych struktur.

Zamiarem lezacym u podstaw podjecia niniejszej pracy jest proba choéby czesciowego
wyjasnienia procesOw powstawania podmiejskich zespotow mieszkaniowych w Polsce i ich
zrdznicowania, a takze zaproponowanie konkretnych rozwigzan dla wybranych przypadkow
W nawigzaniu do idei rozwoju zrownowazonego, nie za$ krytyka, ktéra zdecydowanie
dominuje w polskim pismiennictwie (por. Jedraszko 2005, Kajdanek 2011, Drapella-
Hermansdorfer 2014).

Wybdr tematyki podyktowany byt doniostoscia podejmowanej problematyki
badawczej. Nie bez znaczenia byty tez osobiste zainteresowania, poparte ukonczeniem studiow
magisterskich na kierunku Gospodarka Przestrzenna na Uniwersytecie im. Adama Mickiewicza
W Poznaniu, a takze ponad dwudziestoletnie doswiadczenie zawodowe w tym zakresie zdobyte
podczas pracy w urz¢dach rdznych szczebli administracji (rzadowej i1 samorzadowej) oraz
wtlasnej dziatalno$ci w dziedzinach rozwoju lokalnego i planowania przestrzennego w réznych
regionach Polski.

Pragne podzigkowaé¢ Osobom, ktoérych pomoc umozliwita przeprowadzenie badan na
szerokg skale, w szczegolnosci — procz Matzonki, zmartym Rodzicom — §.p. Teresie i Janowi

Rosenkiewicz oraz Tesciom - Krystynie i Tadeuszowi Pszczotom, Aleksandrze, Krzysztofowi,



Bartoszowi, Adrianowi, Pawlowi i Krzysztofowi, a takze wielu innym osobom, szczegolnie
anonimowym uczestnikom badan, ktorzy w liczbie ponad 230 przyczynili si¢ do obrazu

uzyskanego w pracy.

Jeszcze raz sktadam podzieckowania Pani Prof. Lidii Mierzejewskiej za pelnienie funkcji
promotora, okazang cierpliwos$¢ 1 dobre doradztwo. Podzigkowania kierowane sg takze do Prof.
Tomasza Kaczmarka za opieke naukowa w pierwszym okresie studiow oraz Prof. Jerzego
J. Paryska, Kolezanek i Kolegow z Wydziatu Geografii Spoteczno-Ekonomicznej i Gospodarki
Przestrzennej UAM, a szczegdlnie z Zaktadu Gospodarki Przestrzennej i Projektowania

Urbanistycznego za cenne uwagi.
1.2. Cele i pytania badawcze

Glownym celem pracy jest opracowanie modelu ex ante zréwnowazonego osiedla
podmiejskiego oraz jego weryfikacja. Model ten bedzie miat charakter opisowy i opierac si¢
bedzie na analizie bogatej literatury, w szczegodlnosci za§ na uwzglednieniu wybranych
koncepcji wspotczesnej urbanistyki.

Niniejsza rozprawa realizuje zardwno cele teoretyczne, empiryczne, jak i aplikacyjne.
W aspekcie teoretycznym rozprawa ma na celu: (1) powigzanie, rozwinigtej na gruncie
amerykanskim koncepcji poprawy przedmies¢ (retrofit), majacej gtownie charakter rozwigzan
praktycznych, z dorobkiem naukowym rozwijanym na gruncie europejskim, w tym w Polsce,
a takze (2) powigzanie wypracowanego modelu zrownowazonego osiedla podmiejskiego
z zatozeniami koncepcji retrofit.

W wymiarze empirycznym zostang wykonane studia przypadkow 4 zespotdw
zabudowy mieszkaniowej, ktore powinny umozliwi¢ uzyskanie odpowiedzi na ponizsze
pytania badawcze:

1. Jaka byta geneza badanych zespotéw zabudowy mieszkaniowej?

2. Jak przebiegaty procesy ich powstawania ?

3. W jakim stopniu poszczegdlny zespoly spelniajg okreSlone Kryteria

zréwnowazonego rozwoju?

4. Jakie oceny formutuja mieszkancy obszarow badan w zakresie: powodow

zamieszkania, atutow i brakow zamieszkiwanych osiedli?

5. Jakie s3 uwarunkowania i mozliwe zakresy poprawy zastanych struktur z punktu

widzenia zrbwnowazonego rozwoju?



Aspekt aplikacyjny dysertacji obejmuje zaproponowanie, na bazie koncepcji retrofit,
sposobow poprawy podmiejskich zespoldéw zabudowy (osiedli) w kierunku wyzszego poziomu
zrdwnowazenia.

Praca zorganizowana jest wokot trzech tez:

1. kompleksowo uksztaltowany zespot zabudowy mieszkaniowej (osiedle) pozwala
w wigkszym stopniu osigga¢ cele rozwoju zrbwnowazonego;

2. mozliwa jest poprawa zagospodarowania niewlasciwie uksztattowanych zespolow
zabudowy na terenach podmiejskich tak, aby w wigkszym stopniu sprzyjaly realizacji
zatozen rozwoju zrownowazonego;

3. nalezy poszukiwaé pragmatycznego kompromisu mig¢dzy celami zréwnowazonego

rozwoju a potrzebami i mozliwos$ciami realizacyjnymi spoteczenstw.

Postepowanie badawcze opiera si¢ na studiach przypadkéw. Tto natomiast stanowig
analizy uwarunkowan rozwoju i mozliwych kierunkéw przemian podmiejskich zespotow
zabudowy mieszkaniowej na poziomie ogolnopolskim z porownaniami zagranicznymi. Oparcie
badan na studiach przypadkow wydaje si¢ metoda wtasciwa wobec: (1) braku okreslenia liczby
powstatych po 1989 r. zespotow zabudowy mieszkaniowej, ktore moglyby by¢ przedmiotem
badan, (2) ogromnego zrdznicowania poszczeg6dlnych zespotow zabudowy — ich genezy i form
oraz (3) braku dostepnosci danych umozliwiajacych analizy porownawcze.

Z uwagi na zlozong natur¢ przedmiotu rozprawy, dysertacja ma interdyscyplinarny
charakter. Pozostajac zasadniczo osadzong w dziedzinie nauk spotecznych, na gruncie
gospodarki przestrzennej (a takze geografii osadnictwa, socjologii, prawa), obejmuje rowniez
tematyke z zakresu nauk inzynieryjnych 1 technicznych (architektury i urbanistyki), ale takze
nauk S$cistych 1 przyrodniczych (statystyka, elementy nauk o Ziemi i1 $rodowisku) z jednej

strony, a nauk humanistycznych z drugie;j.
1.3. Przedmiot pracy

Przedmiotem dysertacji sg wybrane zespoly zabudowy mieszkaniowej znajdujace si¢
w strefach podmiejskich polskich miast, uksztattowane po 1989 r. Tego typu zespoty nazywane
sa potocznie (czasami takze formalnie) osiedlami. ,,Osiedle kojarzy si¢ (...) z tym, co stanowi
przestrzenne srodowisko mieszkaniowe, co wyznacza warunki zycia, kojarzy si¢ z obszarem,
w ktorym cztowiek codziennie si¢ obraca, obejmuje ustugi i urzadzenia, z ktérych codziennie
korzysta” (Szolginia 1987 s. 32 za Grudzinskim, 1979).
W. Mirowski (1974) wskazat cztery ptaszczyzny stosowania tego terminu:

- jednostka inwestycyjna w budownictwie mieszkaniowym,



- catos$¢ kompozycyjna w sensie urbanistycznym,
— jednostka administracyjno-organizacyjna — teren dzialania samorzadu mieszkancow,
— okres$lony typ spotecznosci lokalne;.

Mozna wigc wyrdzniac osiedla pod katem aspektéw: inwestycyjnego (technicznego),
przestrzennego, administracyjnego i spotecznego. W niniejszej pracy analizy beda nakierowane
na aspekty przestrzenne, z niezbednymi odniesieniami do pozostatych. W. Mirowski (1974)
zwracal jednak uwage, by mowiagc o tego typu strukturach, nawet nie uzywajac terminu
,osiedle”, nie pomija¢ aspektu spotecznego.

W kontekscie powyzszych ustalen, wiele z powstajacych na obszarach podmiejskich
W Polsce skupisk budownictwa mieszkaniowego trudno nazwac osiedlami. Bardziej
odpowiednie wydaje si¢ stosowanie, zaproponowanego przez W. Szolgini¢, terminu ,,zespot
mieszkaniowy” na okre$lenie wszelkich jednostek mieszkaniowych (Szolginia 1987).
Zamiennie, zwlaszcza w praktyce realizacyjnej, uzywa si¢ tez terminu ,,zespol zabudowy
mieszkaniowej” (Drapella-Hermansdorfer 2014, Olbrysz, Zachariasz 2015). W dysertacji
(rowniez w tytule) przyjmuje si¢ t¢ konwencje¢, niekiedy — dla precyzji - uzupetniong o czton

,podmiejski”.

Na potrzeby pracy przyjmuje si¢ ujecie S. Liszewskiego, wedle ktorego strefa
podmiejska jest ,,zorganizowang cz¢scig przestrzeni geograficznej, ktora przylega do terenow
zainwestowanych miasta centralnego. Oprdécz terendw otwartych tworza ja rowniez wsie,
miasta, osady. Jest to obszar majacy zrdéznicowany charakter zagospodarowania,
nieustabilizowany fizjonomicznie i demograficznie, na ktérym dochodzi do przenikania form
i tresci charakterystycznych zar6wno dla miast, jak i dla wsi. [...] Relacje funkcjonalne
pomigdzy strefg a miastem sg silniejsze niz pomigdzy obiektami w obrgbie strefy” (Liszewski
1987, s. 74). Strefy takie rozpatruje si¢ coraz czgéciej w ujeciu funkcjonalnych obszarow
miejskich (por. Kuznik 2015, Churski i in. 2023). Jednym z podstawowych wskaznikow
funkcjonalnych przy delimitacji stref podmiejskiech sg migracje migdzygminne (tu: liczba
zameldowan z miasta-rdzenia) (Churski i in. 2023). Miara ta bedzie brana pod uwagg przy
charakterystyce poszczegolnych przypadkow w rozdziale I'V.

Z uwagi na przytaczanie w rozprawie wielu termindéw i1 okreslen funkcjonujacych
w literzturze anglosaskiej, jednak nie ugruntowanych w polskim pi$miennictwie naukowym,
tlumaczonych na rézne sposoby lub niemajacych polskich odpowiednikéw, beda podawane
roOwniez obcoj¢zyczne, zrodlowe okreslenia, poprzez wyrdznienie kursywa i umieszczenie

w nawiasach (np. retrofit). Podobny sposob postepowania stosowany bedzie w przypadkach



oryginalnych, autorskich tlumaczen, ktorych dokonywano na podstawie ,,Wielkiego stownika

angielsko-polskiego” (Stanistawski 1996).
1.4. Zakres przestrzenny i czasowy rozprawy

Zakresem przestrzennym pracy objete zostaly cztery zespoty zabudowy, potozone

w strefach podmiejskich miast réznej wielkosci w Polsce. Ich wybér miat charakter celowy,

zgodny z logika replikacji stosowang w wielokrotnych studiach przypadkéw (Yin 2015)?,

z uwagi na reprezentowane zréznicowanie struktur przestrzennych, z uwzglgdnieniem réznic

w liczbie mieszkancow oraz uwarunkowan historycznych i spotecznych (por. Sowada 2019).
Jako studia przypadkéw postuzyty nastepujace zespoty mieszkaniowe:

— Osada Lesna w m. Dabrowka, w gm. Dopiewo, w strefie podmiejskiej Poznania ,w woj.
Wielkopolskim — zespot o pow. 40 ha, liczacy ponad 2,3 tys. mieszkancow?,
kompleksowo planowany i zrealizowany pod hastem ,,Sita miastotworcza”;

— Osiedle Ksigzenice w m. Ksigzenice, w gm. Grodzisk Mazowiecki, w strefie
podmiejskiej Warszawy®, w woj. mazowieckim — 140-hektarowy, kompleksowo
planowany zespot, majacy mie¢ z zalozenia charakter miasta-ogrodu, realizowany
| wyposazany etapami, obecnie o zaludnieniu prawie 2 tys. mieszkancow?;

— Osiedle Moczkowo w miejscowosci Moczkowo, w strefie podmiejskiej Barlinka,
w woj. zachodniopomorskim — zajmuje pow. 38 ha i wedtug planu miato by¢ osiedlem
o0 funkcji mieszkaniowej z podstawowymi ustugami; zrealizowano okoto 40%
zamierzenia, jednak bez wyposazenia ustugowego — teren zamieszkuja 564 osoby®;

— Czotowo-Kolonia w strefie podmiejskiej Kota, w gminie wiejskiej Koto, w woj.
wielkopolskim — rozwijajace si¢ bez uprzedniego, catoSciowego planu zgrupowania
zabudowy, ktore zdominowaly wcze$niejsza strukture miejscowosci, zamieszkalej
obecnie przez 296 0s6b, bez funkcji towarzyszacych®.

Dwa pierwsze przypadki dotycza zespotow zabudowy polozonych w strefach

podmiejskich miast duzych, dwa kolejne — zespotéw potozonych w strefach miast matych.

Wspo6lng plaszczyzng byty bowiem potrzeby mieszkancow. Odpowiednie zaspokojenie potrzeb

! Wobec indywidualnego charakteru kazdego z osiedli (zespotow) i braku mozliwosci okreslenia populacji
logika doboru losowego zawodzi, czyni taki dobor niezasadnym (por. Yin 2015).

2 Dane z UG Dopiewo

% Cho¢ najblizszym miastem jest w tym przypadku o$rodek gminny — Grodzisk Mazowiecki, spotecznos$é
wykazuje najsilniejsze powigzania z Warszawa, o czym §wiadczg migracje i dojazdy do pracy; podobnie sprawe
ujmuje D. Mantey (2011, 2019), co potwierdza opracowanie Churskiego i in. (2023).

4 Dane z UM w Grodzisku Mazowieckim

° Dane z UM w Barlinku

8 Dane z UG Kolo



stanowi cel ujecia zrOwnowazonego rozwoju przyjmowanego w rozprawie (szerzej w rozdziale

I1). Rozmieszczenie obszarow badan przedstawiono na ryc. 1.

it
Osjedle Moczkowo

Os'ezaa Lesna C.zolowo-Kolonia

« Osiedle
Ksigzenice

Ryc. 1. Rozmieszczenie badanych zespotéw na terenie Polski.
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie Churskiego i in. (2023).

Do badan 1 analiz zostaly wybrane zespoty do$¢ dlugo istniejace (w najkrotszym
przypadku powstajace od prawie 20 lat), co pozwala na retrospekcje i oceny zachodzacych tam
zmian. Szczeg6lowy opis kazdego studium przypadku zawarty zostal w rozdz. IV.

Istotnym przyczynkiem wyboru wymienionych wyzej zespotow zabudowy byla takze
mozliwo$¢ prowadzenia obserwacji przez okres kilku, a niekiedy Kkilkunastu lat w sposob
kompleksowy i ciagly, z udzialem o0s6b zaangazowanych w powstawanie zabudowy. Postulat
wlaczenia si¢ w zycie lokalnej spotecznosci w celu wypracowania wtasciwych, jak najbardzie;
odpowiadajacych potrzebom ludzi rozwigzan projektowych to idea uznana i1 stosowana

w $§wiatowej urbanistyce (Gutowski 2006).

Zakres czasowy pracy obejmuje okres po 1989 r. Od tamtego czasu datuje si¢ zasadnicze

zmiany uwarunkowan spoteczno-gospodarczych, ktére =zaistnialy w wyniku przemian



ustrojowych. W wyniku tych przemian nastgpil rozwd] nowych form zabudowy
mieszkaniowej. W odniesieniu do zagadnien planowania i zagospodarowania przestrzennego
rozpatrywany byt okres od 1994 r.

Badania wlasne, takze terenowe, byly prowadzone w latach 2011-2024, w tym badania
opinii w latach 2012-2015 i w 2023 r.

1.5. Przeglad literatury

Jakkolwiek literatura na temat suburbanizacji, rozwoju zréwnowazonego czy
zrownowazonych struktur przestrzennych w roznych aspektach jest bardzo bogata, nadal
zaobserwowac¢ mozna niedostateczng obecno$¢ w obiegu naukowym prac poruszajacych temat
perspektyw powstatych w strefach podmiejskich zespotow mieszkaniowych, zwlaszcza
struktur rozproszonych, nie w pelni uksztattowanych, niewyposazonych w odpowiedni
program ustug. Dostrzec mozna takze niedobor uje¢ wieloaspektowych, rozpatrujacych
mozliwie najszersze tlo zjawiska rozprzestrzeniania si¢ zabudowy mieszkaniowej w warunkach
polskich.

Sposrod wielu koncepcji zrownowazonego miasta, ktore opisata przekrojowo
L. Mierzejewska (2009) tylko niektére odnosza si¢ do otoczenia miast 1 znajduja zastosowania
w skali osiedli (nowy urbanizm - New Urbanism czy smart growth). Jednak i te koncepcje
odwotuja si¢ do idei powrotu uksztattowanych w | polowie XX w., do$¢ intensywnie
zabudowanych przedmies¢ amerykanskich. Problem ten wskazat S. Gzell piszac ,,Musimy by¢
przygotowani na opracowanie zasad polskiego (europejskiego) systemu Transit Oriented
Development i na polski Smart Growth. (...) Chodzi tu takze o wyrdéwnanie poziomu
intensywnos$ci badania rozproszonych przedmies¢ w stosunku do $rodmies¢” (Gzell 2013,
S. 233), 1 to wezwanie wydaje si¢ wcigz aktualne.

Uwarunkowania polskie s3 odmienne, takze w zakresie kompozycji poszczegdlnych
zespotow. Na wielu polskich przedmies$ciach, w odr6znieniu od sytuacji w krajach Zachodu,
brakuje podstawowej infrastruktury 1 obstugi transportem publicznym. Inne tez s3
uwarunkowania prawne i spoleczno-kulturowe. Zréwnowazony rozwdj w skali osiedli
(zespotow mieszkaniowych) w Polsce stanowi przewaznie przedmiot prac architektow, ktore
dotycza wizji, nowych projektow (Schenider-Skalska 2004, 2012, Seruga 2013, Stangel 2013).
Niewiele jest prac dotyczacych funkcjonowania podmiejskich osiedli, a zwlaszcza ich
mieszkancow, ich stylu zycia 1 potrzeb.

Nowa zabudowa powstajagca wokot miast matych 1 §rednich takze jest stosunkowo

rzadko przedmiotem refleksji naukowej, mimo czgsto odmiennego charakteru i specyfiki
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procesu jej powstawania i funkcjonowania. W obu przypadkach wyr6ézni¢ mozna prace
K. Kajdanek (2012, 2014). Sa to jednak studia socjologiczne. Z dziedziny nauk geograficznych
wymieni¢ mozna prace D. Mantey (2011, 2012, 2019) oraz artykut A. Kgpkowicz i D. Mantey
(2016).

% zakresie mozliwych przeksztatcen podmiejskich zespotow
zabudowy w pismiennictwie polskim nalezy zauwazy¢ artykut S. Gzella (2002) oraz prace
K. Solarek (2013, 2014), stanowigce otwarcie obiecujacego pola badan i praktyki. W latach
2018-2019 ukazat si¢ szereg artykutow G. Rembarz (Rembarz 2018a,b, 2019), zawierajacych
przeglad stanowisk teoretycznych i silne odniesienia do specyfiki polskiej. Autorka koncentruje
jednak swoja uwage (oraz propozycje koncepcyjne) na obszarach stanowigcych ,,wewngtrzne

peryferie” w granicach miast metropolitalnych.

W trakcie opracowywania niniejszej pracy opublikowane zostaty prace D. Mantey (2020,
2021, 2022), skupione szczegolnie na problematyce potrzeb w zakresie przestrzeni publicznych
na osiedlach podmiejskich imozliwoséci ich uzupetniania. Zagadnieniom ksztattowania
centrow lokalnych poswigcona zostata praca zbiorowa pod red. £.. Damurskiego (2020). Wcigz
jednak nie powstata praca, okre§lajaca kompleksowo perspektywy przeksztalcen

poszczegblnych typow zabudowy w mysl koncepcji zrbwnowazonego rozwoju.
1.6. Materialy zrodlowe

W dysertacji wykorzystano zar6wno dane pierwotne (pozyskane w toku prac
badawczych), jak iwtorne (zastane). Gtownym zrodtem danych pierwotnych byly wizje
lokalne, inwentaryzacje 1 pomiary w terenie, materiat fotograficzny oraz ankiety i wywiady.
Dane pierwotne, zarowno ilosciowe, jak i jakosciowe, sg wynikiem regularnej i cigglej pracy
w terenie, w okresie 10 lat (2013-2023).

Zuwagi na brak opracowan i zbioréw danych na poziomie badanych zespotow
zabudowy, dane wtorne maja charakter uzupelniajacy. Pozyskiwano je przede wszystkim
z zasobow GUS (Bank Danych Lokalnych, dane Narodowych Spiséw Powszechnych Ludnosci
I Mieszkan, portale dziedzinowe) oraz urz¢gdow badanych miast i gmin. Gtowne zrodto
materialow kartograficznych, bedacych podstawa do pomiaréw i analiz, stanowily: geoportale

krajowe https://geoportal.gov.pl/ i https://polska.e-mapa.net/ oraz gminne geoportale

w serwisie e- mapa.net. Uzupeltniajaco korzystano z geoportali powiatowych.
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W ramach studiow literaturowych, korzystano ze zbioréw Biblioteki Uniwersyteckiej
w Poznaniu’ (w tym takze z kilku bibliotek wydzialowych), lecz z uwagi na coraz
powszechniejsza digitalizacj¢ prac naukowych oraz czerpanie w znacznej mierze z literatury
zagranicznej, wigkszo$¢ wykorzystanych publikacji miata charakter elektroniczny.
Podstawowymi zrodtami byly bazy naukowe, takie jak Scopus i Web of Science (dostepne
w ramach Wirtualnej Biblioteki Nauki UAM), a takze og6lnodostepne bazy scholar.google.com
1 books.google.com oraz bibliotekanauki.pl (po jej uruchomieniu). Stosowano dobor za pomocag
stow kluczowych, filtrowanie pod katem popularnosci czy aktualnosci danej publikacji, ale
takze z pomoca metody ,kuli $nieznej”. W przypadku badan literaturowych oznacza to
zwracanie uwagi na publikacje powotane w analizowanych ksiazkach czy artykutach, mogace
potencjalnie wnie$s¢ nowa czy istotng wiedze, cho¢by nie byly szczegdlnie znane czy nowe.
Szczegodlna troska byta krytyczna analiza Zrodet, stad dazenie do przestudiowania literatury
ujmujacej podstawowe zagadnienia z r6znych punktéw widzenia.

Wsréd zrodet zastanych nalezy takze wskaza¢ akty prawne, zaréwno prawa krajowego,
jak 1 miejscowego (gtownie w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego) oraz
dokumenty strategiczne 1 planistyczne gmin obejmujacych badane zespoty zabudowy. Do
poréwnan kontekstowych oraz w celu inspiracji, brane byly pod uwage zagraniczne przepisy
prawne, ich analizy i opracowania oraz poradniki i kodeksy. Korzystano takze z licznych
materialdow prasowych, tekstow eksperckich, tresci branzowych foréw internetowych
(http:/forum.muratordom.pl/, http://mieszkaniowy.blox.pl/html), ofert nieruchomos$ci oraz
materiatdw  promocyjnych  samorzadow 1 deweloperow. Okazja do rozméw
Z przedstawicielami branzy budowlanej 1 pozyskania cennej wiedzy byly Targi Mieszkan
i Domoéw oraz Targi ,,Nowy Adres” odbywajace si¢ w Warszawie i Poznaniu jesienig 2013 r.
i w roku 2014. Waznym zrodtem praktycznej wiedzy, a takze narzedziem komunikacji byty
portale spolecznosciowe (gltoéwnie profile miejscowosci, osiedli i grupy mieszkancoOw na

Facebooku) oraz internetowe fora mieszkancow.

Dane statystyczne dotyczace liczby ludnosci w objetych badaniami zespotach
zabudowy pozyskano z ewidencji gminnych wedtug stanu na koniec 2022 r., natomiast dane

ze statystyki publicznej pochodza z Narodowego Spisu Powszechnego z 2021 r.8 Dane

7 Biblioteka Uniwersytecka w Poznaniu jako 1 z 17 tego rodzaju instytucji w Polsce otrzymuje tzw. egzemplarz
obowigzkowy. Oznacza to, ze w zasobach BU znajdujg si¢ wszystkie oficjalnie wydawane w Polsce publikacje.
8 Uzupehiajaco dane BDL GUS z 2022-2023 r.
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przestrzenne, geodezyjne zachowuja maksymalng aktualno$¢ zwigzang z bezposrednim,

regularnym dostepem i pobieraniem online i pochodzg zasadniczo z lat 2023-2024.
1.7. Metody i techniki badan

W opisie metod badan naukowych stosuje si¢ rozne rozrdznienia. Powszechnie
stosowany jest podzial metod na iloSciowe 1 jakosciowe (Chojnicki 2010). Procz
wspomnianego, stosuje si¢ tez podzial na metody obiektywne i subiektywne. Ujecia te sa
w duzej mierze tozsame, cho¢ mozna podda¢ dane subiektywne, zebrane metodg jako$ciowa
(np. w wywiadzie), obiektywizacji (np. przez analizy tresci) (por. Chojnicki 1999, s. 409).

Metody obiektywne (na przyktad analizy danych statystycznych) sg cenione przez
badaczy z uwagi na mozliwo$¢ korzystania z danych =zastanych dla jednostek
administracyjnych i oferowanie wiarygodnych wynikow, umozliwiajacych poréwnywanie
réznych lokalizacji (obszaréw) (Damurski 2020). W przypadku niniejszej pracy obiektywna
przeszkoda do stosowania tej grupy metod byl niedobor danych, takze z uwagi na brak
administracyjnego i statystycznego wyrdznienia badanych zespotow zabudowy. Konieczne
bylo wiec korzystanie z danych subiektywnych. Jest to tym zasadniejsze, ze podmiotami badan
1 analiz byli takze mieszkancy zamieszkujacy tereny rozwijajacej si¢ zabudowy, tworzacy
konkretne spotecznos$ci lokalne.

W przypadku danych subiektywnych trudne jest ich agregowanie z powodu rdznic
w percepcji 1 indywidualizacji ocen wérod réznych ludzi i grup. Stowa ,,korek uliczny”, ,,duzy
ruch” inaczej rozumieja osoby Zyjace na co dzien w mniejszych o$rodkach oddalonych od
gléwnych arterii, inaczej mieszkancy duzych o$rodkoéw, stanowigcych istotne wezty
komunikacyjne®.

Rozwigzaniem w tej sytuacji jest stosowanie podejscia mieszanego (mixed methods).
Podejscie to polega na jednoczesnym pozyskiwaniu danych ilosciowych i jakosciowych,
a nastgpnie taczeniu uzyskanych wynikow do wyjasniania i interpretacji badanych zjawisk
i procesOw (Creswell 2013, s. 229). R6zne metody zbierania danych sg stosowane rownolegle,
w sposob zintegrowany. Chodzi o poszukiwanie zbieznoSci wnioskéw wyptywajacych
z roznych rodzajow badan i1 pozyskanych danych. Jako zalet¢ metod mieszanych podaje si¢
lepsze uzasadnienie i wigksza wiarygodnos¢ wynikow (Swianiewicz i in. 2013). Natomiast za
wady uwazane s3: duzy naklad pracy oraz trudnosci w rozstrzyganiu rozbiezno$ci pomigdzy

wnioskami plyngcymi z analizy ilosciowej 1 jakosciowej (Creswell 2013).

® Obserwacja wilasna autora pracy.
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Z uwagi na réznorodno$¢ podmiejskich zespoldw zabudowy mieszkaniowej 1 brak
kompleksowych opracowan, szczupto$¢ i1 fragmentaryczno$¢ zastanej wiedzy pisanej
o zespolach, stanowigcych przedmiot pracy, postuzono si¢ studiami przypadkoéw jako
podstawowa, adekwatng - catosciowg konwencje badawcza, obejmujaca szereg réznych metod
o charakterze jakosciowym, ale wykorzystujaca tez dane ilosciowe (por. Czakon 2006).

Studia przypadkéw zdobywaja popularno$¢ jako metoda badawcza stosowana
w réznych dyscyplinach nauki (Yin 2015). Umozliwiaja odniesienie si¢ do wyjsciowego
pytania naukowego filozofii klasycznej, sformutowanego przez Anaksymandra z Miletu,
a podjetego przez Platona i Arystotelesa: Ato. 1> [Di4 ti]? — ,,dlaczego?”, a takze odpowiedzi
na pytania rozpoczynajace si¢ od ,,jak?”’, a wigc dotycza badan proceséw i1 poszukiwania
zwigzkow przyczynowych. Metode ta jest stosowana, gdy nie jest wymagana kontrola faktow
behawioralnych i jest skoncentrowana na faktach wspotczesnych. R. K. Yin (2015) definiuje te
metod¢ nastepujaco ’studium przypadku jest badaniem empirycznym, ktore zglebia
wspotczesne zjawisko (,,przypadek™) w kontek$cie rzeczywistosci, zwlaszcza gdy granice
miedzy kontekstem a zjawiskiem nie sg zupetnie oczywiste!®” (Yin 2015, s. 48).

Podstawowa rolg takich studiow jest ,,dogtebne ustrukturyzowanie (uporzadkowanie)
wiedzy z badan empirycznych wedtug przyjetych kryteriow (pol) analiz!'” (Polivka 2016,
s. 105). Metoda ta stuzy migdzy innymi:

- wyjasnianiu  zwiazkdw  przyczynowych ~w interwencjach podejmowanych

w naturalnych warunkach, jesli sg one zbyt skomplikowane dla metod sondazowych lub

eksperymentalnych (funkcja — studium eksplanacyjne),

— opisowi interwencji 1 kontekstu rzeczywistosci, w ktorym ta interwencja wystepuje

(studium deskryptywne) (Yin 2015).

Wyniki studidow da si¢ uogolni¢ do twierdzen teoretycznych, ale nie na populacje
(ktorych nie da si¢ okresli¢). Celem zastosowania tej metody jest rozszerzenie 1 uogolnienie
teorii (generalizacja analityczna), a nie ekstrapolacja prawdopodobienstwa (generalizacja
statystyczna). Wynikiem moze by¢ tez hipoteza robocza do reinterpretacji wynikow
wcezesniejszych badan innych przypadkow. R. K. Yin (2015) wyréznit 4 typy studiow

przypadkow, ktorych logiczne schematy przedstawiono na ryc. 2.

10 Ukazujg to symbolicznie linie przerywane na ryc. 2.
11 _to exploratively structure the empirical studies along the designated fields of analysis”
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Pojedyncze studia przypadkéw Wielokrotne studia przypadkéw

Typ 1

Kontekst
Holistyczne
(jedna
Jjednostka
analizy)
Typ 2

Typ 4
Kontekst Kontekst Kontekst
Zanurzeniowe
(wiele . E E
Jjednostek P =
analizy) jednostka
Kontekst Kontekst
zanurzena
jednostka

W typach holistycznych kazdy przypadek stanowi jednoczes$nie jednostke analizy.

analizy 1

Ryc. 2. Typy studiéw przypadkow.
Zrédto: Yin (2015), opracowanie graficzne K. McConville.

W niniejszej rozprawie wybrany zostat typ 3 — wielokrotne holistyczne studia przypadkow,
a jednostkami analizy byly poszczegdlne zespoty zabudowy mieszkaniowe;.

Studia przypadkow — jak podaje R. K. Yin (2015) - stosuje si¢ tez do opisu
funkcjonowania i zmian zespotéw mieszkaniowych, srodowisk mieszkalnych, catych miast, za
przyktad podajac znang w $wiecie prace J. Jacobs (1961). Studia przypadkéw sa czesto
stosowang metodg badan zespotow zabudowy podmiejskiej z uwagi na znaczne zré6znicowanie
tych zespoldw migdzy sobg (por. Harris, Larkham 2003).

Przy wyborze przypadkow stosowana jest logika replikacji (analogiczna jak
w przypadku wielokrotnych eksperymentéw), a nie doboru préby, z uwagi na ogromne
zroznicowanie poszczegolnych zespoldw i niemozno$¢ okreslenia populacji (uniwersum) (Yin
2015). Dobor przypadkow jest wiec celowy, tak, aby w jak najwigkszym stopniu objasni¢
badang rzeczywisto$¢, a takze zmienno$¢ badz powtarzalno$¢ danych zjawisk (por. Czakon
2006).

Przy stosowaniu mixed-method research dane pozyskiwane w trakcie badan ,,powinny
cechowac si¢ wysokg warto$cig poznawcza i by¢ ze soba powigzane w logiczny sposob”, przy
jednoczesnym zapewnieniu poréwnywalnosci wynikéw migdzy poszczegdlnymi studiami
przypadku (Damurski 2020 s. 117). W celu spetienia tych warunkow zastosowano w kazdym

studium jednolity schemat postepowania (ryc. 3).
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1. Pytanie badawcze

\2. Dobor przypadkéw

‘3. Opracowanie narzedzi gromadzenia danych

4. Prowadzenie badan terenowych

5. Analiza danych

‘6. Ksztaltowanie uog6lnien

‘7. Konfrontacja z literaturg

CLLrrrr

\8 Zamknig¢cie badania - uogolnienie
RyC 3. Schemat badania studiow przypadkow.
Zrédto: Czakon 2006 na podstawie Eisenhardt'a 1989.

Metoda badania studiow przypadkéw zaktada wigc iteracyjne postgpowanie badawcze
— konfrontowanie uzyskiwanych wynikdw z narastajacg jednoczesnie wiedza i w ten sposob
nadbudowywanie teorii, dobor nowych metod w celu dalszych analiz wcze$niej uzyskanej

wiedzy, a takze adekwatniejszej charakterystyki badanej rzeczywistos$ci.

Zastosowanie studiow przypadkéw, ale tez interdyscyplinarny charakter pracy,
implikuje zastosowanie bardzo zr6znicowanego zestawu metod i technik badan, do ktorych
naleza:

— studia literaturowe, analizy materialow zZrédlowych, analizy danych zastanych,
— wizje lokalne - inwentaryzacje, pomiary, dokumentacja fotograficzna,

— badania opinii — wywiady, ankiety,

— metody wskaznikowe,

— metody analizy statystycznej (w tym analizy korespondencji),

— metody prezentacji graficznych 1 kartograficznych.

Studia literaturowe, jako szczegolnie istotne dla teoretycznego wymiaru dysertacji, byty
podejmowane w nawigzaniu do metodyki zaproponowanej przez W. Czakona (2011), to znaczy
W sposob ciagly, przez caly okres przygotowania rozprawy, przy uwzglednieniu jak
najszerszego spektrum publikacji (stad obszerno$¢ spisu literatury), ze zwroceniem szczegdlnej
uwagi na publikacje ciagte. Artykuly naukowe bowiem na biezaco dzi§ publikowane
w ogblnodostepnych bazach pozwalajg na lepsze uaktualnienie stanu wiedzy (por. Czakon
2011).

W pozyskiwaniu danych pierwotnych pochodzacych z wizji lokalnych istotne byty

kwestie logistyczne, zwigzane z mozliwoSciami pozyskania (a nastgpnie przetworzenia)
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danych z r6znych miejsc obserwacji w porownywalny sposob, przy ograniczonych zasobach

ludzkich.

Tytut prowadzonego na potrzeby pracy badania ankietowego (,,Czego potrzeba na
moim osiedlu?”’) ukierunkowuje na weryfikacj¢ stanu zaspokojenia potrzeb, zwigzanych
Z zamieszkaniem na danym obszarze (dla uproszczenia zwanym ,,0siedlem”). Kwestionariusz
ankiety zawieral 3 obowigzkowe pytania, z czego pytanie 1 dotyczylo czynnikéw
przyciagajacych, sktaniajacych do zamieszkania na danym terenie i brzmiato ,,Co sktonito P. do
zamieszkania na tym osiedlu?”, pytanie 2 — obecnych atutow miejsca zamieszkania (,,Co nalezy
dzi$ do atutow tego osiedla?”’), natomiast pytanie 3 — brakow (,,Czego brakuje obecnie na
osiedlu lub w bliskim otoczeniu?”). To pytanie bylo juz ukierunkowane na potencjalne
dzialania na rzecz poprawy, uwzgledniajace, w mysl metodyk zaproponowanych w rozdz. I,
takze kontekst otoczenia. Kafeterie odpowiedzi na poszczegolne pytania byty skonstruowane
tak, by byly dostosowane do specyfiki pytan, ale tez do wczes$niejszych badan dotyczacych
nowego budownictwa w strefach podmiejskich (Beim 2007, Zabudowa...2008, Mantey 2011),
z ktorymi dokonywano poréwnan. Przyktadowo na poczatku, przy rozwazaniu nowego miejsca
zamieszkania, ludzie czegsto interesujg si¢ kwestiami $srodowiska ogolnie, a potem zwracaja
uwage na konkretne komponenty, réznicujac ich ocene. Nie zawsze poczatkowe czynniki
przyciagajace maja przetozenie na atuty czy braki — czasem maja charakter jednorazowy, jak
cena zakupu. Do pytan tych zostaly przypisane zestawy mozliwych odpowiedzi wedlug 5-
stopniowej skali Likerta: ,,zdecydowanie nie”, ,,raczej nie”, ,,w $rednim stopniu” (odpowiedz
neutralna), ,,raczej tak”, ,,zdecydowanie tak™ oraz ,,brak zdania/nie dotyczy”.

Kwestionariusz mial form¢ papierowa 1 elektroniczng, zamieszczong na portalu
webankieta.pl w dniach 13.06-17.08.2023 r. W obu przypadkach ankieta miata taki sam zestaw
pytan oraz struktur¢. W badaniu zastosowano prob¢ zupelng — zaproszenia do wypetnienia
ankiety byly doreczane do wszystkich skrzynek pocztowych na osiedlach. Kwestionariusz

ankiety stanowi zalacznik nr 2 do rozprawy.

Oprocz badan ankietowych przeprowadzono quasi-Standaryzowane wywiady
pogtebione (IDI) z przedstawicielami badanych osiedli — radnymi, aktywnymi mieszkancami,
lokalnymi liderami, niekiedy osobami z urzedéw gmin. Wywiady te, prowadzone w sposdb
planowy i metodyczny wedlug okre§lonego schematu, zwanego scenariuszem wywiadu
(pytania zawarte w rozdz. 2.6.1) pozwolity uzyska¢ pekniejsza charakterystyke powstawania
oraz weryfikacje spelnienia kryteriow modelu zrownowazonego rozwoju przez dany zespot.

Ogotem przeprowadzono 9 wywiaddéw, a pozyskane informacje byly wplatane w tresci
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poszczegbdlnych rozdziatow, gtownie IV 1 VI. Konkretne wypowiedzi zostaly opatrzone
przypisami. Wywiady poglebione byly prowadzone wedtug ponizszej listy:
e Dabréwka:

o przedstawiciel dewelopera Linea Sp. z 0.0. wspolprojektant osiedla (sierpien 2016),

o przedstawiciele Gminy Dopiewo z terenu Dgbrowki — radna i radny (sierpien 2016),
2. radny (lipiec 2023),

o mieszkaniec Dgbrowki, urbanista (czerwiec 2023);

e Ksigzenice:

o aktywny dziatacz lokalny, zatozycie nieformalnej Rady Osiedla, poézniej (w czasie

wywiadu) Radny Gminy, w mig¢dzyczasie soltys Ksigzenic (13.06.2023 r.);
e Moczkowo:

o aktywny dziatacz lokalny w komitetach obywatelskich dot. budowy infrastruktury
na osiedlu (w tym gazyfikacji, telefonizacji), w okresie badan Starosta Mysliborski,
(28.07.2018 r. 1 17.10.2023 r.);

e (Czotowo-Kolonia:

o aktywna mieszkanka miejscowosci (2012-2021),

o pracownica Wydziatu Architektury i Budownictwa Starostwa Powiatowego w Kole,
(lipiec 2015).

Procz powyzszych, prowadzono takze rozmowy z osobami zajmujacymi si¢ tematyka
zagospodarowania przestrzennego i zabudowy mieszkaniowej w urzedach gmin wilasciwych
dla terenéw badan. Przy tej okazji pozyskano takze informacje na temat zgtaszanych potrzeb
I praktyki w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego, uwzglednione w tresci
rozdz. 1V, a miejscami w rozdz. Ill. Rozmowy na opisywane tematy przeprowadzono
Z nastgpujacymi osobami:

e Dabréwka — pracownik Referatu Planowania Przestrzennego UG Dopiewo (19.05.2018),

e Moczkowo — UM w Barlinku — kierowniczka Referatu Budownictwa i Planowania
przestrzennego (lipiec 2015) i 2 pracownice referatu — 1. od 2012 do 2024, 2. w lutym 2012
1 17.04.2015),

e Czotowo-Kolonia — UG Koto — pracownica Urzedu Gminy Koto na stanowisku ds.

gospodarki nieruchomos$ciami, pracownik ds. drog gminnych (lipiec 2015).

Scenariusz wywiadu na temat planowania przestrzennego w gminach zostal zawarty

W zalaczniku nr 4 do niniejszej dysertacji. Informacje z wywiadow zostaty wplecione w tres¢
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opisu studiow przypadkow (rozdz. 1V), a takze pozwolily ukierunkowa¢ oceny mozliwosci

zmian, poprawy analizowanych zespotéw zabudowy (rozdz. VI).

W celu poglebionej charakterystyki zespoléw zabudowy stanowiacych przedmiot
rozprawy zastosowano wskaznik rozproszenia zabudowy i miar¢ (stopien) zurbanizowania
terenu, pochodzace z prac J. Carvalho i C. Pais. Wskazniki te byly przedmiotem weryfikacji
i autorskich korekt, ktore stanowily jeden z elementow wkladu teoretycznego niniejszej
dysertacji. Opis tych miar idokonanych zmian znajduje si¢ w stosownym podrozdziale
w rozdziale III. Wyniki obliczen obu wskaznikow dla poszczegdlnych badanych zespotow

zamieszczone zostaty w zatgczniku nr 5.

Do podstawowej analizy danych pozyskanych w badaniach ankietowych stosowano
Srednie arytmetyczne, odchylenia standardowe. Do indentyfikacji zwiazkow migdzy danymi
zestawami odpowiedzi na poszczegdlne pytania a danymi metryczkowymi uzyto analiz
korespondencji. Analizy takie naleza do grupy wielowymiarowych metod badania
wspotwystepowania — umozliwiajg analiz¢ danych jako$ciowych pozyskanych z populacji,
ktoérych rozklad statystyczny nie jest badaczowi znany. Analiza taka umozliwia trafne
rozpoznanie wspotwystepowania kategorii zmiennych lub obiektow, ktore sa zmierzone na
skali nominalnej. Metody analizy korespondencji rozwinigte zostaty przede wszystkim we
Francji w latach 60. i 70. XX w. przez J.-P. Benzérci (Benzérci, 1973). Obszerny opis metody,
szczegoOtly obliczeniowe oraz zastosowania mozna znalez¢ w pracy M. Greenacre'a (1984),
ktéra upowszechnila analizy korespondencji rowniez w $wiecie anglosaskim. M. Greenacre
wskazat takze, ze ,,wazng rdéznica pomiedzy analiza korespondencji a standardowymi
narzedziami analizy statystycznej jest to, ze nie jest to technika konfirmacyjna, ktéra ma na
celu potwierdzi¢ lub sfalsyfikowac hipotezy, lecz raczej metoda ,,odkrywcza” (eksploracyjna),
ktora dazy do wykrycia zwiazkow 1 prezentacji struktury danych” (Greenracre 1992).

Graficzna prezentacja wynikow analiz korespondencji nastgpuje przez naniesienie
punktow obrazujacych kategorie cech na jedno-, dwu- Iub tréjwymiarowy wykres
wspolrzednych, przy utracie jak najmniejszej czesci z informacji o rzeczywistej strukturze
powiazan mi¢dzy nimi. Chodzi o odtworzenie odlegtosci migdzy punktami reprezentujacymi
wiersze i/lub kolumny w przestrzeni o mniejszej liczbie wymiaréw, przy jednoczesnym
zachowaniu jak najwigkszej liczby pierwotnych informacji (Bojarczuk-Ozanska 2023, s. 285
za Gatnar i Walesiak (red.) 2004, s. 284). Analiza korespondencji daje mozliwos$¢ wizualizacji

zaleznosci wystepujacych w tabeli krzyzowej, za pomocg tzw. map percepcyjnych.
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W pracy korzystano takze z narzedzi elektronicznych: baz danych 1 arkuszy
kalkulacyjnych do obrdobki danych, w tym pakietow statystycznych (IBM SPSS Statistics
29.0.2.0) oraz programoéw do analiz przestrzennych. W celu opracowania wynikow badan
postugiwano si¢ nast¢pujacymi programami z pakietu Microsoft Office (Word 2013, Excel
2013, PowerPoint 2013) stanowigcymi wtasnos$¢ autora pracy. Do opracowan kartograficznych
byla wykorzystywana takze aplikacja QGIS (wersja 3.28), nalezaca do grupy tzw. wolnego

oprogramowania GIS.
1.8. Struktura pracy

Niniejsza dysertacja zachowuje klasyczny uktad — po czesci wstgpnej nastepuje czesé
teoretyczna, nastepnie etap badan empirycznych oraz zakonczenie, zawierajace podsumowanie
i rekomendacje. Jednak zarowno w czgsci teoretycznej, jak i empirycznej taczona jest wiedza
i wyniki badan o charakterze ilo$ciowych oraz jakosciowym, co jest efektem przyjecia
podejscia mieszanego (mixed methods). Schemat postgpowania badawczego, uktad rozdziatow

1 zastosowane na poszczegdlnych etapach metody zostaly przedstawione na ryc. 4.
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PYTANIA

BADAWCZE ROZDZIALY PRACY METODY
PODSTAWOWE ZALOZENIA PRACY (rozdziat I) studia literaturowe, wizje-lokalne
¥ v 2
PODSTAWY TEORETYCZNE (rozdziat II)

. . KONCEPCJA MODEL tudia literatu tod kaznik

ZROV}\QI?)(;X%JZONY OSIEDLA ZROWNOWAZONEGO studia literaturowe, metody wskaznikowe
OSIEDLA
|
! | |
PODSTAWY POPRAWY PRZEDMIESC studia literaturowe, metody wskaznikowe
(Rozdziat I11)
Lo CHARAKTERYSTYKA STUDIOW PRZYPADKOW H‘fé’:gﬁ;ﬁ)';i'gfo entaryzacle agzl'l' o
— WERYFIKACJA MODELU (Rozdziat IV) yen y cany
zastanych, wywiady pogtebione
MOZLIWOSCI, wizje lokalne i inwentaryzacje,
UWARUNKOWANIA PROPOZYCJE analizy tre$ci materiatow Zrodlowych,
BADANIA SPOLECZNE POPRAWY analizy danych zastanych, ankiety,
3-5 . . POPRAWY , 7
(Rozdziat V) (Rozdziat VI) . metody wskaznikowe,
(Rozdziat VII) . .
metody analizy statystycznej, metody
prezentacji graficznych i kartograficznych
2

PODSUMOWANIE I REKOMENDACIJE (Rozdziat VIII)

studia literaturowe

Ryc. 4. Schemat postepowania badawczego i stosowane metody.

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Rozprawa sktada si¢ z o$miu rozdziatdéw oraz spisow i zalgcznikoéw. W rozdziale
pierwszym, wstepnym, przedstawiane zostaly podstawowe zalozenia opracowania,
a mianowicie cele pracy i pytania badawcze, zakres przestrzenny i czasowy, przeglad literatury
1 materialéw zrodlowych oraz metody badan. Kolejne dwa rozdziaty majg charakter
teoretyczny. W drugim, z uwagi na przyjete cele pracy, poswigcono stosunkowo duzo miejsca
porzadkowaniu (systematyzacji) istniejacych uje¢ i1 wypracowaniu autorskiej propozycji
modelu zréwnowazonego rozwoju osiedla podmiejskiego, okreslonego w postaci zestawu
kryteriow, mogacych stuzy¢ ocenie istniejgcych zespotow mieszkaniowych. Szczegolna uwaga
zwrocona w nim zostata na ksztattowanie osiedli, jako srodowisk mieszkaniowych, majacych
zaspokoi¢ podstawowe potrzeby ludzi. W rozdziale trzecim zaprezentowano uwarunkowania
i metody przemian podmiejskich zespotéw zabudowy okreslanych mianem retrofit, wraz
z sekwencjami dziatan, ze szczeg6élnym uwzglednieniem uwarunkowan polskich.

Cztery kolejne rozdzialy odnosza si¢ do studiow przypadkow. Rozdziat czwarty
poswigcony zostal charakterystyce czterech konkretnych, podmiejskich zespolow
mieszkaniowych, wraz z ich oceng w kontekécie modelu zréwnowazonego osiedla.
W rozdziale piatym zaprezentowano zatozenia, opis przebiegu i wyniki przeprowadzonych
badan opinii mieszkancow, dotyczacych ich $rodowisk zamieszkania w kontek$cie
formutowanych potrzeb wraz z interpretacja uzyskanych wynikow. Rozdziat VI zawiera
okreslenie mozliwosci zmian badanych zespotow w kierunku uzyskania struktur w jak
najwigkszym stopniu zrownowazonych. Wyniki badan spotecznych sg nastgpnie zestawione
z wynikami uzyskanymi w rozdziale VI, co pozwolilo na ocen¢ zgodnosci oczekiwan
spotecznych z mozliwosciami zmian, w kontek§cie zaproponowanego modelu
zrownowazonego osiedla podmiejskiego.. W rozdziale sioddmym podane zostaly propozycje
zmian na badanych terenach nawiazujace modelu zréwnowazonego osiedla podmiejskiego 1
koncepcji retrofit.

Konczacy prace rozdziat 6smy zawiera odniesienie do tez pracy oraz wypracowane
whnioski i rekomendacje. Na gruncie analizowanych przypadkow okreslone zostaty mozliwosci
realizacji modelu zrownowazonego rozwoju w odniesieniu do wybranych typoéw zespolow

zabudowy mieszkaniowej w strefach podmiejskich w Polsce.
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Rozdzial II. Zrownowazony rozwoj w skali osiedli — przeglad badan

,»Ziemi nie dziedziczymy po naszych rodzicach — pozyczamy jg od naszych dzieci”
A. de Saint-Exupery

2.1. Zréwnowazony rozwoj — gléwne zalozenia idei

Dla popularyzacji zagadnienia zrbwnowazonego rozwoju zasadnicze znaczenie miato
opublikowanie w 1987 r. raportu Swiatowej Komisji ds. Srodowiska i Rozwoju pt. Nasza
Wspolna Przysztosé (Our Common Future), zwanego Raportem Brundtland oraz opracowanie
i przyjecie Agendy 21 na Konferencji Narodéw Zjednoczonych na temat Srodowiska
I Rozwoju, ktora miata miejsce Rio de Janeiro w 1992 r. W wyniku tych dwoch wydarzen
zrownowazony rozwoj (sustainable development) stat si¢ podstawowym postulatem strategii
i polityk rozwojowych na kazdym szczeblu (Mierzejewska 2009, Stangel 2013).

H. Barton (2000) wyr6znit ekocentryczne 1 antropocentryczne podejscie do
zréwnowazonego rozwoju. W pierwszym ujeciu kluczowym zagadnieniem jest zachowanie
naturalnych ekosystemow, stad dazy si¢ do wyznaczenia granic wzrostu gospodarczego
i ludnos$ciowego, a kluczowym pojeciem jest pojemnos¢ ekologiczna (carrying capacity),
ktérej nie mozna przekraczac dla poprawy zycia ludzi. Przyktadem jest definicja wypracowana
przez Miedzynarodowa Unie Ochrony Przyrody (IUCN)!2. W ujeciu drugim w centrum
stawiana jest sprawa dobrostanu ludzi (human well-being). W tej grupie miesci si¢ najbardziej
rozpowszechniona definicja z raportu Brundtland, gdzie rozwdj zréwnowazony zdefiniowany
zostal jako ,,rozwd@j, ktéry zaspokaja potrzeby obecnego pokolenia bez narazania na szwank
mozliwosci przysztych pokolen do zaspokajania ich whasnych potrzeb®" (WCED 1987, s. 8).
W ujeciu tym gltéwna uwaga w rozwoju zrownowazonym nakierowana jest na konieczno$é
zaspokojenia potrzeb oraz sprawiedliwos$¢ spoteczng. Jeszcze prosciej temat ujmuje brytyjska
strategia rzagdowa, gdzie centralnym zagadnieniem jest jakos¢ zycia dzisiejszego 1 przysztych
pokolen!* (Strategy 1999). W tej sytuacji oszczedne gospodarowanie i ochrona zasobow
naturalnych lezy w interesie ludzi. Podobne podejscie jest przyjmowane rowniez w Polsce,

gdzie rozwdj zréwnowazony zapisano w art. 5 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej, wsrod

podstawowych zasad konstytucyjnych.

2 "improving the quality of human life while living within the carrying capacity of supporting eco-systems."
(IUCN/UNEP/WWF, 1991).

13 "Systainable development is development that meets the needs of the present without compromising the ability
of future generations to meet their own needs."

14 ““ensuring a better quality of life for everyone, now and for generations to come”
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Punktami skrajnymi obu uje¢ sa: skrajnie konserwacyjne podejscie do zasobow
przyrody, skutkujace blokowaniem inwestycji na szeroka skal¢ oraz podejscie skrajnie
proinwestycyjne, nieliczace si¢ z utratg zasobow przyrody. Potrzebne jest natomiast ujecie
calosciowe, unikajace obu przytoczonych skrajno$ci. Propozycje stanowi sformutowanie
L. Mierzejewskiej, uznajgce za zrownowazony ,.taki rozwdj spoteczno-gospodarczy, ktory,
zmniejszajac presje na srodowisko przyrodnicze, zapewni poprawe jakosci zycia obecnych
I przysztych mieszkancow” (Mierzejewska 2009, s. 11). Jest wigc zrownowazony rozwoj
swoistym ujeciem szeroko pojmowanego rozwoju spoleczno-gospodarczego w réznych
skalach przestrzennych, uwzgledniajgcym mozliwosci i1 koniecznos¢  racjonalnego,
oszczednego 1 efektywnego gospodarowania zasobami wobec perspektywy ich wyczerpywania
w konsekwencji rosngcej konsumpcji — takze konsumpcji przestrzeni (Mierzejewska 2009,
Stangel 2013, Cesarski 2013b).

Zréwnowazony rozwdj oznacza¢ powinien zapewnienie optymalnej realizacji potrzeb
wszystkich ludzi, a w terminologii ekonomicznej — maksymalizacj¢ uzytecznosci dla
wszystkich podmiotow (Radzimski 2009). Z kolei na zagadnienie ekologii ludzkiej zwracat
uwage papiez Jan Pawet II (1991, 38) prezentujac poglad, iz integralny, zrbwnowazony rozwdj
zaczyna si¢ od cztowieka, takze w kontekscie urbanistyki. Jest to istotne, jesli wzig¢ pod uwage,
ze wybory w zakresie miejsca zamieszkania dorostych czesto rozmijaja si¢ z potrzebami
uczestnictwa w spoteczenstwie i kulturze ich dzieci, ktore wprawdzie wozone sa do szkoét i na
zajgcia pozalekcyjne, ale maja ograniczony kontakt z rowie$nikami (Kajdanek 2012). Brak
mozliwo$ci realizacji tych potrzeb to oznaka niezrownowazonego rozwoju, i to juz na poziomie
osobowym, a wiec u samej podstawy.

Zréwnowazony rozwo0j uwaza si¢ przede wszystkim za ide¢ — mysl przewodnia,
wyznaczajaca cele 1 kierunki dziatania. Jest to idea bardzo pojemna. W wigkszych skalach
przestrzennych chodzi o podtrzymywalno$¢ rozwoju, czyli gospodarowanie zasobami
przyrodniczymi zgodnie z cyklami ich odnawialno$ci i zgodnie z pojemnoscig ekologiczna
danego obszaru. Na tym poziomie podtrzymywalno$¢ przeciwstawiana jest degradacji
i uszczuplaniu zasobow, takze zasobow przestrzeni (Mierzejewska 2009). W skali lokalnej
natomiast rozw0j zrbwnowazony nie jest raczej wigzany z poj¢ciem podtrzymywalnosci, gdyz
trudno jest zapewni¢ petng odnawialno$¢ zasobow naturalnych, przyrodniczych w obrebie
miasta czy gminy (por. Mierzejewska 2009). Rozwd¢j zrOwnowazony miast 1 obszarow
zurbanizowanych wigze si¢ raczej z poszukiwaniem rownowagi (zrOwnowazenia) mi¢dzy

sferami: przyrodnicza, spoteczng, gospodarcza, ale takze instytucjonalng i - z uwagi na
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ograniczonos$¢ terytorium - przestrzenng (Parysek 2013). Tak pojmowany zrownowazony
rozw0j stanowi wigc integracj¢ pigciu stanow rownowagi (tadow) odnoszacych sie do
poszczegblnych, wymienionych sfer.

J. Dominiczak (2006) proponuje z kolei rozumienie terminu ,,zrébwnowazony” w skali
lokalnej przez odwotanie do Zzrodtostowu angielskiego. Sustainable znaczy wszak sustain-able,
czyli zdolny do podtrzymania swego istnienia. Oznacza to wigc pojmowanie zrdwnowazonego
rozwoju jako ciaglego przystosowania si¢ do nieprzewidywalnych zmian, czyli w aspekcie
przestrzennym wiaze si¢ miedzy innymi z mozliwoscig zmian charakteru zabudowy,
przeznaczenia terenéw, sukcesji funkcji w zapisach dokumentéw planistycznych itp.

Najbardziej rozpowszechniong koncepcja zrownowazonego rozwoju w odniesieniu do
obszaréw zurbanizowanych jest koncepcja miasta zwartego (Dantzig, Saaty 1973). Od czasu
opracowania tej koncepcji, ktorej zalozenia oparte sg na jeszcze wczesniejszych publikacji (m.
in. Jacobs 1961), trwaty proby wypracowania roznych modeli, ktore miaty ukaza¢ alternatywe
wobec nadmiarowej, rosngcej konsumpcji przestrzeni i zuzycia energii. L. Mierzejewska piszac
o mieécie zrownowazonym, nie wskazuje jednak konkretnej formy przestrzennej ani
wskaznikow, argumentujac, ze kryteria zrOwnowazenia moga spelnia¢ miasta zwarte, ale — pod
pewnymi wzgledami — takze osrodki o bardziej rozproszonej strukturze (Mierzejewska 2015).
Do podstawowych korzysci form bardziej rozproszonych zalicza si¢ przede wszystkim
mozliwo$¢ wyjscie naprzeciw oczekiwaniom spolecznym co do form zabudowy terenu. Dla
wigkszosci rodzin posiadanie domu jednorodzinnego z ogrodkiem w granicach miasta lub
W jego bliskim sgsiedztwie jest najwazniejszym celem w zyciu (Mierzejewska, Parysek 2005).

L. Mierzejewska (2015a) podaje, ze zrownowazone miasto ,,w wymiarze przestrzennym
powinno si¢ charakteryzowa¢ przede wszystkim tadem przestrzennym, przejawiajagcym si¢
tadem architektonicznym, poszanowaniem dziedzictwa kulturowego, dostepnoscia przestrzeni
publicznych, w tym przede wszystkim zieleni, sieci handlowo-ustugowej oraz transportu
publicznego, wysoka efektywnoscig funkcjonowania struktur miejskich, oszczedng gospodarka
terenami, brakiem terenéw zaniedbanych 1 zdegradowanych, a takze wysoka estetyka
I czystoscia otoczenia. Miasto takie oferowac powinno wysoka jako$¢ zycia mieszkancow,
a jednoczes$nie generowa¢ minimalne oddziatywania zewngtrzne, ktdrych zakres i natezenie
zaleza w duzej mierze od jego formy wewnetrznej. Warunkiem koniecznym, z punktu widzenia

rozwoju zrOwnowazonego, jest takze spoleczna akceptacja formutowanych celow
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rozwojowych, znajdujacych swoje odbicie w formie miasta” (Mierzejewska 2015a, s. 14)%.
Podobne sformutowanie, jak si¢ wydaje, mozna bytoby odnie$¢ takze do podmiejskich
zespolow zabudowy mieszkaniowe;.

Rozwdj zréownowazony wpisuje si¢ w nurt rozwoju zintegrowanego, ktory, taczac
dziatania sektorowe, ma doprowadzi¢ do stanu docelowego, jakim jest tad zintegrowany (Borys
2011, Lechowska 2022). Plaszczyzna integrujaca rézne kategorie tadu jest przestrzen,
warunkujagca rozwoj spoleczno-gospodarczy (w tym takze rozwdj budownictwa
mieszkaniowego), zar6wno w aspektach ilosciowych, jak i jakosciowych (Mierzejewska 2009).

Jakkolwiek problematyka zrownowazonego rozwoju jest poruszana takze w masowym
przekazie medialnym, to jednak czesto bez glgbszej refleks;ji i zrozumienia. W praktyce zasada
ta jest nieraz wypaczana. Jak wskazuje M. Stangel (2013), w Polsce ide¢ zréwnowazonego
rozwoju w kontekscie budownictwa mieszkaniowego zaweza si¢ do stosowania technologii
i materiatow przyjaznych dla srodowiska, oszczedzajacych energie, za$ zaniedbuje si¢ temat

planowania zréwnowazonych struktur przestrzennych®®,

Biorgc pod uwage zagadnienie zaspokojenia podstawowych potrzeb cztowieka,
zrbwnowazony rozwoj zespoldw mieszkaniowych powinien nastegpowaé¢ w formie osiedli,

natomiast przeksztatcenia zespoléw zastanych powinny zmierza¢ do ksztattowania osiedli.
2.1.1. Przestrzenny wymiar Zzr6wnowazonego rozwoju

Jak juz wczesniej wspomniano, przestrzenny wymiar zrownowazonego rozwoju
powiazany jest z pojeciem tadu przestrzennego i ujmowany jako tad zintegrowany (megatad),
obejmujacy powigzane na danym obszarze tady czastkowe (Markowski 2003, Mierzejewska
2009), badz jako sktadowa tadu zintegrowanego (Borys 2011).

Ksztattowanie tadu przestrzennego powinno by¢ odpowiednio przemyslane, oparte na
zasadach rozumowych, a zatem powinno si¢ odbywac¢ na podstawie planu, wizji czy tez modelu
(Parysek 2006). Pojmowanie tadu ma charakter subiektywny, jednak istnienie ogdélnych norm
spotecznych czy zidentyfikowanie priorytetow 1 preferencji spotecznych pozwala zagadnienie
tadu przestrzennego uwspolni¢ (zobiektywizowac) (por. Parysek 2006). Lepsza struktura

I funkcjonalnos$¢ danego uktadu przestrzennego w praktyce gwarantuja lepsze warunki obstugi

15 Osobna kwestia pozostaje to, na ile spolecznie akceptowane cele zgodne sa z celami rozwoju

zrownowazonego” — Mierzejewska 20154, s. 14

16 Slad takiego ukierunkowania mozna odnalezé réwniez w powotanym art. 5. Konstytucji RP, ktéry brzmi:
,,Rzeczpospolita Polska strzeze niepodleglosci i nienaruszalnosci swojego terytorium, zapewnia wolnosci i prawa
czlowieka i obywatela oraz bezpieczenstwo obywateli, strzeze dziedzictwa narodowego oraz zapewnia ochrone
srodowiska, kierujgc si¢ zasadg zrbwnowazonego rozwoju’.
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mieszkancow, co przektada si¢ na lepsze warunki, a niekiedy poziom 1 jako$¢ zycia (por.
Parysek 2006, Mierzejewska 2009). Lad i rownowazenie rozwoju maja bowiem zwigzek
(iunctim) z ekonomiczng warto$cig przestrzeni (Gzell 2013).

Za Z. Chojnickim (1999), rozr6zni¢ nalezy model tadu przestrzennego i konkretny tad
przestrzenny. Model tadu przestrzennego jest pozadanym stanem organizacji systemu
gospodarczego w ujeciu przestrzennym. Jako taki model mozna uwaza¢ miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, bedace w Polsce aktami prawa miejscowego, ustalajgcymi
przeznaczenie terendow oraz sposoby ich zagospodarowania i zabudowy oraz zaktadajgce udziat
spoteczenstwa w procedurze ich powstawania w celu rozpoznania potrzeb i preferencji ludzi
(Chojnicki 1992, Parysek 2006). Konkretny tad przestrzenny jest natomiast stanem realizacji
lub spetienia okreslonych kryteriow racjonalno$ci spotecznej w zakresie organizacji
przestrzennej lub sposobu funkcjonowania systemu gospodarczego w ujeciu przestrzennym
(Chojnicki 1999, s. 386). Lad taki niekoniecznie musi by¢ efektem realizacji planu
zagospodarowania (polskie regulacje prawne w tym zakresie daja taka mozliwos¢), a jego
ksztattowanie moze odbywac si¢ bez udziatu spoteczenstwa.

Przez analogi¢ wyr6zni¢ mozna modelowy i1 konkretny poziom zrownowazenia struktur
przestrzennych. Poziom modelowy wigza¢ mozna z pewnym ideatem, do ktérego si¢ dazy.
Konkretny poziom zréwnowazenia jest za§ stanem realizacji lub spehlienia okreslonych
kryteriow zrownowazonego rozwoju zapisanych w modelu (w zakresie organizacji
przestrzennej lub sposobu funkcjonowania uksztattowanych struktur przestrzennych
i spoteczenstwa w ramach tych struktur) w skali danego obszaru. Uj¢cie takie mozna nazwaé
benchmarkingowym (por. Borys 2011) i takie podej$cie bedzie przyjete w niniejszej pracy.

Okazuje si¢ jednak, ze nie samo objecie danego obszar planem zagospodarowania
przestrzennego, ale konkretne zapisy tego planu beda decydowa¢ o mozliwos$ci realizacji
zatlozen rozwoju zroOwnowazonego w wymiarze przestrzennym. Zbyt restrykcyjne czy
pozbawione odpowiedniej elastycznosci lub odwrotnie — zbyt liberalne plany
zagospodarowania moga wywota¢ zjawiska zywiotowe (Herbst 1990, Jatlowiecki, Szczepanski
2006, Mantey 2009a). W tym miejscu warto dokona¢ rozrdznienia mi¢dzy kategoriami zjawisk
spontanicznych i zywiotowych. Zjawiska spontaniczne w sferze gospodarki przestrzennej sg
»indywidualng odpowiedzia na <propozycje> organizacji w zakresie ksztaltowania
przestrzennych ram codziennego zycia” (Mantey 2009a, s. 156 za Jatowieckim 1988) i stanowig
,dobrowolny wybodr lokalizacji dla wiasnych potrzeb i1 korzysci” (Bobinski 1987, s. 80).

Zjawiska spontaniczne sg wigc wyrazem racjonalnosci indywidualnej. Zjawiska zywiotowe s3
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natomiast sumg zachowan spontanicznych, w zwigzku z tym zachodzg gwaltownie, a skutki
przestaja mie¢ zasi¢g lokalny. Przy znacznej rozbieznosci indywidualnych preferencji oraz
celow racjonalnosci ogodlnospotecznej i postulatow zrownowazonego rozwoju, zjawiska
zywiotowe przynosza powazne straty ekonomiczne i generujg koszty spoteczne (por. Kapp
1960, Mantey 2009a, 2011). Koszty takie dzielg si¢ na bezposrednie (utrata zdrowia,
zwigkszone wydatki) i posrednie (koszty utraconych mozliwosci) (Markowski 2010). Przyktad

skali takich kosztéw na przyktadzie suburbanizacji w Polsce zostat podany w rozdz. 2.4.

We wspotczesnych koncepcjach urbanistycznych modernistyczne, wigzane z tadem
przestrzennym kryterium funkcjonalnosci jest zastgpowane pojeciem optymalizacji.
Kluczowym wyzwaniem staje si¢ zatem ,,tworcze rozwinig¢cie dziedzictwa miejskiej kultury
kontynentu w potaczeniu z aktualnymi celami rozwojowymi” (Rembarz 2018, s. 23). Kurczenie
si¢ nicodnawialnych zasobow energii, rabunkowa gospodarka terenem, zjawisko urban sprawl,
zmniejszanie si¢ zasobow wodnych i zbyt szybka utrata wody, zmiany klimatu i czestsze
ekstremalne zjawiska pogodowe, coraz wigksza waga przywigzywana do zycia w warunkach
zdrowia 1 dobrego samopoczucia to okoliczno$ci wskazujace na konieczno$¢ przekucia
koncepcji zrbwnowazonego rozwoju w konkretne zasady zrownowazonego projektowania —
W pierwszej kolejnosci oszczednego gospodarowania dobrami naturalnymi i1 ksztalttowania
wysokiej jakosci $srodowiska zycia (Kronenberg, Bergier 2010, Schneider-Skalska 2012),

0 czym w duzym stopniu decyzuje stopien zaspokojenia potrzeb.
2.2. Zaspokajanie potrzeb ludzi w Srodowisku mieszkaniowym

Potrzeby stanowig ,,warunki okreslonych celow cztowieka” (Chojnicki 1999, s. 123 za
Kocowskim, 1982, s. 69), stad powinny by¢ brane pod uwage jako wazna kategoria
uwarunkowan wszelkiej dziatalnosci ludzkiej. Mieszkanie jest przewaznie najkosztowniejsza
1 najtrwalsza zyciowg inwestycja rodziny, gospodarstwa domowego, i nie ma substytutow
w innych dobrach. Potrzeb¢ mieszkania niekiedy zalicza si¢ do potrzeb egzystencjalnych
(Kocowski 1975, 1982), niekiedy — do potrzeb bezpieczenstwa (Herbst 1990).

Potrzeby zwigzane z mieszkaniem, domem mozna jednak odnies¢ do kazdego
z poziomow w hierarchii potrzeb A. Maslowa (1964), w zaleznosci od sytuacji zyciowe]
poszczegbdlnych osob (Beamish, Carucci Goss, Emmel 2001, Easthope 2004, Lis 2008).
Z uwagi na niemobilny charakter nieruchomosci (mieszkan!’ i budynkow), cechy i sktad

otoczenia oraz potozenie wzgledem innych obiektow stanowig tym samym cechy samego

17 Poza wyjatkami takimi jak barki, przyczepy czy wozy mieszkalne, rzadkie jednak w Polsce.
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mieszkania czy domu, brane pod uwage przy podejmowaniu decyzji o budowie, kupnie czy
innym sposobie objecia danej nieruchomosci we wiadanie na cele mieszkaniowe (Gargula,
Zajac 2016). Kategorie potrzeb zwigzanych z mieszkaniem, domem w szerszym kontekscie

zamieszkania zaprezentowano na ryc. 5.

Potrzeby zwiazane Kategorie potrzeb

Cechy miejsca zamieszkania . k
y mie] z zamieszkaniem wg A. Maslowa

otrzeba ksztaltowania samorealizacji
estrzeni, wrazen

. e . szacunku i uznania
Estetyka, wizerunek¢opinie uczestnictwa

na temat obszary/(osiedla)

naleznosci do przynaleznosci
1 spolecznych, | grup zainteresowan (takze
miejsc spotkan | udziatu w zyciu
spolecznosci)

Istnienie wi

Dgstep do pracy, opieki bezpieczenstwa

medycznej, bezpieczne
otoczenie

srodowiska

fizjologiczne

Ryc. 5. Zwiazek cech miejsca zamieszkania z realizacja potrzeb ludzkich.
Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie Maslowa (1964), Beamish, Carucci Goss, Emmel (2001),
Gorgol (2017).

Jednym z aspektéw potrzeby miejsca zamieszkania jest potrzeba posiadania domu
w sensie wladania, umozliwiajgcego samodzielne ksztaltowanie tego miejsca i jego otoczenia.
Jak stwierdzaja Alexander i in., ,,Ludzie nie czujg si¢ dobrze i zdrowo w domu, ktory nie jest
ich wlasnoscig” (Alexander i in. 2008, s. 399). Podkresla sie takze mozliwo$¢ uprawy chociaz
matego ogrodu (Alexander 2008, Chmielewski 2010). Pomimo uptywu czasu, zaleznosci te
nadal utrzymujg si¢. Gruntowne badania w tym zakresie przeprowadzit w Danii w latach 2008-
2009 H. Skifter Andersen (2011). Jak wynika z tych badan, preferencje w zakresie wlasnosci
domu sg $cisle powigzane z wyborem domu jednorodzinnego (89%) i dotyczg znacznie czesciej
0sob z mtodszych grup wiekowych (Skifter Andersen 2011).

Mieszkanie, dom zaspokajaja potrzeby nie tylko poszczegoélnych ludzi, ale i calych
rodzin, umozliwiajac powstawanie 1 rozwoj relacji migdzyludzkich, wzrost i wychowanie
dzieci, przekazanie wartosci rodzinnych 1 kultury narodowej (Herbst 1992), czyli

W najszerszym znaczeniu — odtwarzanie i powigkszanie najwazniejszych zasobéw — zasobow
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ludzkich. Prowadzi to do wniosku, ze wraz ze stopniowym zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych w wymiarze ilo§ciowym - zmniejszaniem niedobordéw liczby mieszkan, nie
zmniejsza wiec si¢ doniosto$¢ problemu, gdyz pozostaja, a wrecz zyskuja na znaczeniu
potrzeby jakosciowe (por. Cesarski 2007).

Dominujaca po 1989 r. narracja dotyczaca zaspokajania potrzeb mieszkaniowych byta
skoncentrowana na potrzebach ilosciowych, co przejawialo si¢ w skupianiu tresci ofert
mieszkaniowych na wymiarach mieszkania, ewentualnie na cechach bezposredniego otoczenia
w rodzaju miejsc do parkowania czy ogrodzenia obiektu. W ostatnich latach narracja ta ustepuje
podejéciu jakosciowemu. Wigcej miejsca poswigca si¢ szerszemu otoczeniu, mozliwosci

zaspokojenia szerszej palety potrzeb (Damurski 2020).

Przestrzen otaczajagca tworzy kontekst mieszkania, niejako jego ,,przedtuzenie”,
zwlaszcza w przypadku lokali matych (por. Andrzejewski 1979). Wplywa w ten sposob
w duzej mierze na postrzeganie i oceny samego domu czy mieszkania, przy czym refleksje na
ten temat sg zréznicowane, a wrecz zindywidualizowane (Stachura 2013).

Jak stwierdzit K. Lynch (1984), ,,Srodowisko przestrzenne nie moze byé traktowane
jedynie jako zestaw ograniczef, jest ono réwniez zrodiem satysfakcji. Pytajac kogos, jak
chcialby zy¢, zawsze uzyskujemy odpowiedz obfitujacg w szczegoly przestrzenne. Przestrzen
wplywa na etyczne zachowania cztowieka, a cztowiek wpltywa na przestrzen” (Asanowicz
2014, s. 263 za Lynch 1984, s. 294), bowiem ,kazdy cztowiek pragnie uczestniczy¢
w tworzeniu §rodowiska zamieszkania, pozostawiajac w nim materialne owoce swej pracy”
(Chmielewski 2010, s. 43).

Zaspokojenie potrzeb ludzkich nastgpuje wigc w konkretnej przestrzeni. Przestrzen ta
moze by¢ rozumiana jako srodowisko zycia cztowieka. Ksztaltowanie tego srodowiska jest
wynikiem nakladania si¢ przestrzennych form zaspokojenia roznorakich potrzeb ludzkich.
Cokolwiek czynia ludzie w srodowisku, czynig dla siebie lub przeciw sobie, czgsto jednak nie
znajac do konca lub nie przewidujgc w petni konsekwencji swoich dziatan (Parysek 1997).

Ksztattowanie zabudowy mieszkaniowej powinno mie¢ na celu zaspokojenie potrzeb
ludzkich zwigzanych z samym mieszkaniem, ale takze tworzenie warunkow do identyfikacji
mieszkancoOw z zamieszkiwanym terytorium, uczestnictwa w Zzyciu spolecznosci, doznan
estetycznych i kulturalnych (Chmielewski 2010), co wigze si¢ z pojeciem Srodowiska

mieszkaniowego (mieszkalnego).

Aby moc w pehiejszy sposdb zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe, w szczegodlnosci

w aspekcie jakosciowym, nalezy pozna¢ oczekiwania i1 preferencje potencjalnych ich
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uzytkownikéw. Potrzeby ludzkie sg bowiem ujawniane, wyrazane przez preferencje
(por. Kotus 2001).

Preferencje mieszkaniowe stanowig popularny przedmiot badan naukowych,
szczegbdlnie w krajach wysoko rozwinigtych. Pojecie preferencji dotyczy przedktadania
jednego dobra nad drugie (Dzieciuchowicz 2011). Preferencje mieszkaniowe (mieszkalne)
(Housing preferences) oznaczajg nie tylko przedktadanie jednego mieszkania nad inne, ale
odnosza si¢ takze do réznych rodzajow zabudowy mieszkaniowej oraz miejsc zamieszkania
(Dzieciuchowicz 2011).

Badania preferencji mieszkaniowych wskazuja na coraz wigkszg indywidualizacje
potrzeb w tym zakresie. Obserwuje si¢ rosngce znaczenie pozaekonomicznych motywacji
indywidualnych preferencji w wyborze miejsca zamieszkania czy budowy domu (por. Gzell
2002, Mantey 2011, Kajdanek 2012, Kriese, Scholz 2012, Litynski, Chotuj 2014). Coraz
wieksze znaczenie majg style zycia i zwigzane z tym oczekiwania (por. Jansen 2012).

Cechy dotychczasowych s$rodowisk mieszkaniowych — ciasne mieszkania, hatas,
koszty, brak subiektywnego poczucia bezpieczenstwa, stanowig czynniki wypychajace z miast.
W badaniach M. Beima (2007) i D. Mantey (2011), wsrdéd motywacji indywidualnych decyzji
0 wyprowadzce z wielkich miast na obszary podmiejskie’® wyrozniaty si¢ czynniki
srodowiskowe (potrzeba ciszy i spokoju kontra hatas i zanieczyszczenia wypychajace z miast).
Czynniki przyciagajace do stref podmiejskich stanowig natomiast przeciwienstwa uprzednio
wymienionych — wolna przestrzen, zielen, spokdj, czesto brak koniecznosci obcowania
Z sgsiadami, a takze, co przewaznie przesadza o ostatecznym wyborze, nizsza cena (Kajdanek
2011, 2012, 2014).

Waznymi wymiarami, pozwalajacymi zidentyfikowaé ideal zamieszkania, takze
W aspekcie szerszego otoczenia, s3 swobodnie formulowane oczekiwania zwigzane z nowym
miejscem zamieszkania (por. Kajdanek 2014). Oczekiwania te sa zroznicowane w zaleznos$ci
od cech spoteczno-demograficznych poszczegoélnych ludzi, a takze od wielkosci os$rodka,
Z jakiego wywodza si¢ migranci. Osoby wywodzace si¢ z wielkich miast poszukujace domu
interesuje przewaznie czyste srodowisko, cisza i spok6j (Mantey 2009a,b). Badania wskazuja,
ze naturalne walory otoczenia, takie jak obecno$¢ lasu, ciekow czy zbiornikow wodnych maja

pozytywny wplyw na wybor miejsca zamieszkania (Earnhart 2002). Wynika stad, Zze budujac

18 dotyczacych skali szerszej od mieszkania
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budynki mieszkalne ludzie ksztattujg zabudowe, ale tez wczesdniej istniejace struktury wptywaja
na ich decyzje i zachowania (Stangel 2013 za Sevtsuk 2012).

Inne badania wskazuja, ze cze$¢ osiedlajacych sie jest gotowa na dtugie dojazdy do
miejsc pracy czy nauki w miescie, aby moc obcowac z walorami naturalnymi (Chen, Chen,
Timmermans 2008). Obecnos$¢ zieleni 1 wolnej przestrzeni w obszarze zamieszkania jest
w Polsce ceniona wyzej niz obecnos¢ wszelkiej infrastruktury spotecznej, a tym bardziej
przestrzeni publicznych, a takze niz mozliwo$¢ uczestniczenia w zyciu spotecznos$ci
I wspotdecydowania w sprawach publicznych. Taki uktad pogladéw przejawiajg reprezentanci
wszystkich grup spotecznych, ale statystycznie czes$ciej mieszkancy duzych miast i osoby
z wyzszym wyksztalceniem 1idochodami (Zabudowa...2008). Potwierdzily to badania
M. Beima (2007) i D. Mantey (2011), przeprowadzone wsréd nowych mieszkancow stref
podmiejskich odpowiednio: Poznania i Warszawy. Dalsze miejsca w hierarchii zaréwno
podpoznanskich, jak 1 podwarszawskich respondentow, zajmowata dogodna mozliwo$¢
dojazdu samochodem do miasta. Jednoczes$nie badani przez M. Beima (2007), jako wazny
wskazywali brak gtéwnych arterii komunikacyjnych w sgsiedztwie, podobnie jak oddalenie od
przemystu. Obstuga transportem publicznym okazata si¢ by¢ Srednio wazna. Jeszcze nizsze
miejsce W rankingu uzyskaly kwestic bezpieczenstwa, a istnieniec w nowym miejscu
zamieszkania placu zabaw byto istotne dla znikome;j czesci respondentow (okoto 2%). Dla 0sob
decydujacych si¢ na kupno czy budowg domu w lokalizacji podmiejskiej kryteria (w tym
mozliwo$ci) finansowe wcale nie zaymowaly pozycji dominujacej przy podejmowaniu decyzji
0 zmianie miejsca zamieszkania, lecz stanowily raczej kryterium przesadzajace przy
ostatecznym wyborze konkretnej lokalizacji (por. Beim, T6lle 2008, Mantey 2011).

Jak wida¢ z powyzszego zestawienia, czolowe miejsca zajmowaly walory srodowiska
przyrodniczego. Na dalszych pozycjach znajdowaty si¢ aspekty pragmatyczne (cena zakupu
czy czas dojazdu do miasta). Na niskich miejscach znajdowaty si¢ wskazania zwigzane
z zyciem spotecznym czy przestrzeniami publicznymi i spedzaniem na nich wolnego czasu.
Warto przy tym zauwazy¢, ze respondentami byli mieszkancy stref podmiejskich wielkich
miast (najczgsciej uprzednio mieszkajagcy w najwigkszych osrodkach), a wigc osoby
przewaznie lepiej sytuowane niz wigkszo$¢ spoleczenstwa. Mieszkaficy mniejszych miast
wykazuja czeSciej oczekiwania bardziej pragmatyczne, mocniej powigzane z kwestiami
ekonomicznymi (Kajdanek 2014). Odrebng grupe stanowig osoby wracajgce na wie$ po
zamieszkaniu w miescie, traktowanym jako czasowy pobyt (choéby trwat dziesigtki lat). Dla

takich oso6b sam fakt powrotu ,,na ojcowizng” lub cho¢by do znanego sobie srodowiska jest
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materializacja platonskiej ,,formy idealnej” (Majka 1993), co nie musi wigza¢ si¢ z zadnymi
konkretnymi oczekiwaniami wobec szerszego otoczenia domu.

Respondenci badania CBOS ,,Jak Polacy chcieliby mieszkaé?” przeprowadzonego
w 2022 roku wskazali, Ze liczy si¢ dla nich bezpieczna okolica (57%), dostep do szkdt, sklepoéw
czy ushug (36%), posiadanie wlasnego ogrodu (35%) oraz blisko$¢ terenéw zielonych (33%).
Niemal co czwarta osoba (24%) wymienita dobry dostep do komunikacji publicznej, a podobna
liczba (23%) — czas dojazdu do pracy, szkoty itp. Lacznie na ktorys$ z tych dwoch aspektow
wskazato ponad dwie pigte ankietowanych (43%). 14% wskazato na okolice przyjazng dla
dzieci. Mieszkancy mniejszych miejscowosci, a przede wszystkim wsi, stosunkowo czgsciej
niz ogdt wskazywali ogrod (47%).

Inne badania (CBOS 2005, 2010, 2012) pokazaty stopniowa zmian¢ $wiadomosci,
polegajaca na wiekszym zwracaniu uwagi na kwestie tadu przestrzennego, oszczednosci terenu
czy spojnosci stylowej zabudowy. Rozpowszechnienie tego punktu widzenia nastgpuje
w pierwszej kolejnosci wsrod mieszkancéw najwickszych osrodkow, legitymujacych sie

wyzszym wyksztalceniem.
2.3. Ksztaltowanie koncepcji osiedla jako Srodowiska zaspokojenia potrzeb ludzi

Ksztalt $rodowiska mieszkalnego wptywa w duzej mierze na realizacj¢ potrzeb
wyzszego rzedu. Czytelno$¢ i planowos¢, bogactwo elementow uktadow przestrzennych
prowadzi do realizacji potrzeby oddzwigku emocjonalnego i uznania spotecznego. Z tego
powodu nieodzownym elementem $rodowiska mieszkalnego powinny by¢ przestrzenie
spoteczne. Pod tym poje¢ciem rozumie si¢, w najkrotszym ujeciu, ,,przestrzenie do realizacji
zycia spotecznego” (Schneider-Skalska 2012). Brak tego rodzaju przestrzeni nie sprzyja
realizacji potrzeby nowych doswiadczen (Herbst 1990, s. 23).

Jako$¢ srodowiska mieszkaniowego jest uznawana za drugi, po Srodowisku rodzinnym,
najwazniejszy wyznacznik jakosci zycia ludzi (Schneider-Skalska 2004). Obecno$¢ elementow
naturalnych oraz ,,zgodna z oczekiwaniami struktura przestrzenna moga podnies$¢ t¢ jakosc,
wplywajac korzystnie na zdrowie i samopoczucie mieszkancow” (Schneider-Skalska 2004,
s. 10). Na okreslenie przestrzeni, jaka dana osoba dobrze zna i okreéla jako ,,w pelni swojg”
K. Herbst (1990, s. 31) uzyt wspomnianego wcze$niej terminu ,,Srodowisko mieszkalne”.
Zagadnienie to wigze si¢ z konglomeratem wartosci, sktadajacych si¢ na kapitat spoteczny,
W tym zaufaniem mie¢dzyludzkim 1 sktonnoscia do wspotpracy (Stachura 2009). Aby
srodowisko mieszkalne stanowito taka przestrzen, konieczne jest doprowadzenie do sytuacji,

w ktorej wyodrgbniona cato$¢ przestrzenna ma grupe, ktora nig wtada. Wydaje si¢ wigc, ze
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warunki takie moze spetnia¢ obszar w skali mezo, a wigc odpowiadajgcy zasiegowi osiedla.
Zakres przestrzenny terminu s$rodowisko mieszkalne (mieszkaniowe) jest jednak réznie

ujmowany, co wskazano w tabeli 1.

Tabela 1. Ujgcia srodowiska mieszkalnego w r6znych skalach przestrzennych.

Ujecia $rodowiska mieszkalnego
. fsfr""z'znn . J. Goryiiski 3. Turowski D. Jedrzejczyk (2004,
P (1973,'s. 11) (1979, s. 40) 5. 29)
mieszkanie, dom mikrosrodowisko
Mikro mieszkalny, jego mieszkalne - dom mieszkanie
najblizsze otoczenie i najblizsze otoczenie
., . zespOl mieszkaniowy, jednostka sasiedzka,
Mezo wies, kolonia osiedle, dzielnica wies,
. makrosrodowisko miasto, konurbacja,
Makro miasto . . .
mieszkalne - miasto strefa mieszana (rurban)

Zrodto: opracowanie wiasne.

Jak wspominano w rozdziale wstepnym, wiele wspodtczesnych zespolow
mieszkaniowych nazywanych osiedlami jest dalekich od tego ujecia, stanowiac jedynie
zgrupowanie budynkow mieszkalnych. Tymczasem chodzi o ksztattowanie takich zespotow
zabudowy, ktore beda stanowi¢ $srodowiska mieszkaniowe zaspokajajace konkretne potrzeby
ludzkie, a zatem osiedli sensu stricte. Socjologicznego uzasadnienia tworzenia osiedli mozna
doszukiwa¢ si¢ juz w koncepcji grup pierwotnych Ch. H. Cooleya, ktéry w pracy Social
Organization. A Study of the Larger Mind (1909) nazwat rodzing, grupe rowiesnicza i sasiedzka
oraz spotecznosc¢ lokalng ,,piastunkami natury ludzkiej” (por. Szacki, 2002, s. 560).

Poczatkowe rozwigzania polegaly na budowie zespotow o mniejszej intensywnosci
zabudowy na terenach podmiejskich — ,,miast-ogrodow” (garden cities). Za prekursora tego
kierunku uchodzi E. Howard, ktoremu przyswiecata idea decentralizacji duzych miast
(Modarres, Kirby 2010). Chodzito wigc takze o decentralizacj¢ miejsc pracy. Koncepcja miast
— ogrodéw, aczkolwiek w niektorych aspektach utopijna (Drapella-Hermansdorfer 2014), stata
si¢ inspiracja dla wielu pdzniejszych realizacji. Warto wspomnie¢ jednak, ze koncepcja
Howarda przewidywata budowe jak najbardziej niezaleznych miast zapewniajacych domy
i prace dla okoto 32 000 ludzi na powierzchni 2400 ha, a wiec o skali znacznie wigkszej od
osiedli (Stangel 2013).

Model osiedla (takze podmiejskiego), skonkretyzowany jako model jednostki
sgsiedzkiej (Neighborhood Unit), wypracowany zostal w Stanach Zjednoczonych w 1923 r.
i ogtoszony w 1929 r. (Perry 1929). Jednostka sgsiedzka byla przede wszystkim proba
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odtworzenia w warunkach wielocentrycznego i usieciowionego!® obszaru zurbanizowanego

zwartej, homogenicznej spolecznosci na wzér idyllicznej spoteczno$ci wioskowej, stale

popularnej w krajach anglosaskich (Ziotkowski 1965, Kotus 2007). W kategoriach
funkcjonalnych podstawg planowania tego rodzaju jednostek byty szkoty podstawowe na okoto

1 tys. uczniow. Szkoty mialy by¢ centrami spoteczno—kulturalnymi sgsiedztw. Pojecie

sgsiedztwa, jako jednostki spoteczno-przestrzennej w ramach coraz bardziej rozbudowywanych

miast 1 stref podmiejskich (suburbiow) jest stale obecne w praktyce planistycznej, zwlaszcza

w krajach anglosaskich. Efektem tego jest miedzy innymi modyfikacja tej koncepcji

W nawigzaniu do postulatoéw rozwoju zrownowazonego.

Oredownikiem opisanych wczesniej pogladéw na temat roli grup pierwotnych

I spotecznosci lokalnych w warunkach polskich byt W. Czarnecki (1965), ktéry, nawigzujac do

koncepcji C. Perry'ego, postulowat organizacje¢ miejsc ($§rodowisk) zamieszkania

w jednostkach socjalnych. Wskazywal, ze ujecie takie nawigzuje do wzoréw historycznych.

Odpowiednikami jednostek socjalnych byly bowiem dzielnice czy kwartalty w tradycyjnym

miescie, a szczegodlnie wsie. Organizacja terenow mieszkaniowych w formie jednostek

socjalnych ma na celu: (1) ozywia¢ zycie zbiorowe — animowa¢ kontakty spoteczne oraz (2)

utatwia¢ codzienne funkcjonowanie przez zapewnienie odpowiednich ustug oraz terenow

wypoczynkowych (Czarnecki 1965).

W. Czarnecki wyrdznial nastepujacy podzial jednostek socjalnych, zestawiajac je
zZ anglojezycznymi odpowiednikami:

— jednostki mieszkaniowe (The Residential Unit), nazywane takze zespotami (grupami)
budynkéw mieszkalnych lub zespolami mieszkaniowymi, przeznaczone dla okoto 200
rodzin, w ramach ktorych powinny by¢ zlokalizowane:

o 2 place zabaw — dla dzieci w wieku 3-5 oraz 4-7 lat, ewentualnie przedszkole,
o klub (§wietlica),
o sklep spozywczy;

— jednostki sgsiedzkie (The Neighbourhood Unit), ztozone z 5-8 zespotdéw mieszkaniowych,
a wigc liczace 3 000 — 5000 mieszkancow, wyposazone w urzadzenia stosowne dla
zespotéw mieszkaniowych, a Oprocz tego w:

o szkofe 1 przedszkole (lub przedszkola),
o placowke podstawowej opieki zdrowotnej dla matek z dzieé¢mi,

o ,dom spoteczny” z biblioteka,

19 W znaczeniu wewnetrznej integracji i wymiany
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o ,restauracje z dancingiem”,

o szerszg palete sklepow;

— dzielnice (The Borough Unit) albo miasteczka (The Town Unit), ztozone z co najmniej 2-3
jednostek sasiedzkich, liczace optymalnie 15 000 — 30 000 oséb. Dzielnice sg elementami
struktury miast $rednich 1 duzych, za§ miasteczka to autonomiczne jednostki.

Cytowany autor wyrozniat jeszcze wigksze jednostki zwigzane ze strukturami miast
duzych i wielkich, co jednak nie jest przedmiotem niniejszej pracy.

Jednostki mieszkaniowe utozsamial W. Czarnecki z pojeciem ,.kolonii”, a sgsiedzkie —
z osiedlami. Do przytoczonej klasyfikacji nawiazywato wielu autorow (Szolginia 1987,
Zaniewska 2007, Stachura 2013), cho¢, jak wspomniano wczesniej, W. Szolginia zajat
stanowisko odrgbne, twierdzac, ze pojecie zespolu mieszkaniowego jest bardziej ogolnym,
ktére mozna stosowac¢ wobec kazdej jednostki mieszkaniowe;.

Wedtug W. Szolginii (1987), podstawowym wyznacznikiem zespotu mieszkaniowego
powinno by¢ stanowienie cato$ci przestrzennej odrdzniajacej si¢ od obszardw otaczajacych, by
zespOl mogt by¢ miejscem identyfikacji ludzi. Wielkos$¢ zaludnienia, zbilansowanie ustug czy
istnienie szkoty bylo w opinii tego autora rzecza wtorng. W zalezno$ci wiec od rodzaju
zabudowy moze by¢ to osiedle liczace okoto 5 000 mieszkancow badz kolonia zamieszkana
przez 600-1500 oséb (Szolginia 1987). B. Brukalska (1948) liczbe mieszkancoéw kolonii
okreslata na 800 o0sob (ryc. 6).

Przedziaty liczby mieszkancow

B kolonia/jednostka mieszkaniowa/zespot mieszkaniowy

B jednostka sgsiedzka/osiedle

7000
6000 E
5000 ——

4000

X

3000

2000

1000 ¢ .

0
C. Perry (1929) B. Brukalska (1948) W. Czarnecki (1965) W. Szolginia (1987)*

Ryc. 6. Zakres poje¢ zespot mieszkaniowy — osiedle. Zrodto: opracowanie wiasne.
Terminu ,,0siedle” uzywa si¢ przewaznie w konteks$cie zamieszkania (por. Szymanska

2013, s. 78), stad niejako synonimicznie stosowany jest termin ,,0siedle mieszkaniowe” na
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oznaczenie przestrzeni codziennego zycia cztowieka. J. M. Chmielewski uwaza, ze osiedle
mieszkaniowe to ,strukturalna jednostka mieszkaniowa obejmujaca zgrupowanie budynkow
mieszkalnych oraz zwigzanych z nig funkcji obiektow ustugowych i terenow zieleni, tworzace
catos¢ pod wzgledem terytorialnym i kompozycji przestrzennej. Osiedle mieszkaniowe jest
wyposazone w uslugi podstawowe (szkota, przedszkole, zlobek, ogrodek jordanowski oraz
inne) w zasiegu dojscia pieszego (Chmielewski 2010).

Na potrzeby niniejszej dysertacji proponuje si¢ nastgpujaca definicje, nawigzujaca do
zaprezentowanych dotychczas ujec: osiedle to konkretny obszar, stanowigcy srodowisko zycia
ludzi (spolecznosci), obejmujacy budynki mieszkalne, ustugi i urzadzenia zaspokajajace
podstawowe (codzienne) potrzeby mieszkancow. Osiedle jest docelowym stanem, jaki powinny

osiggnac¢ istniejace zespoty zabudowy.
2.4. Urbanizacja strefy podmiejskiej — krytyka i proby rozwigzania problemu

Przekonanie o tym, Ze przestrzen na zewnatrz, pomi¢dzy tradycyjnymi miastami bgdzie
kluczowym zagadnieniem planowania przestrzennego w przysztosci wyrazat J. Gottmann juz
w 1961. Znalazto ono swdj wyraz w postepujacych procesach urbanizacyjnych stref
podmiejskich nazywanych suburbanizacjg i wszechstronnie opisane w literaturze (Wirth 1938,
Logan, Molotch 1987, Sant, Simons 1993, Lisowski, Grochowski 2009, Drapella-
Hermansdorfer 2014). Jednak w Polsce, z uwagi na bariery polityczno-gospodarcze, tego
rodzaju procesy nasilily si¢ na duzg skale dopiero po 1989 r. (Chojnicki, Czyz, Parysek 1999).
Obecnie suburbanizacje obserwuje si¢ nie tylko wokot najwigkszych, polskich miast, z ktorymi

jest powszechnie kojarzona, ale takze wokot osrodkoéw mniejszych (Lorens 2005a).

Suburbanizacje, skutkujaca ,rozlewajaca si¢” zabudowa o niskiej gestosci
I monofunkcyjnym charakterze, bez wyraznych granic, okresla si¢ mianem urban sprawl
(Danielsen i in. 1999). Urban sprawl przybiera niekiedy posta¢ nowych skupisk zabudowy,
niekiedy pojedynczych zabudowanych dziatek?® wyizolowanych lub nie nawigzujacych do
istniejacych struktur, w efekcie czego czesto dochodzi do znieksztatcenia osiedli o morfologii
wiejskiej (Zimnicka, Czernik 2007). Powstajace zespoty zabudowy nie tworzg samodzielnych
miejscowosci, czgsto nie maja nawet nazw wiasnych, lecz czerpig je od miejscowosci, na
terenie ktorej powstaly. Nie s3 tez najcze$ciej] w zaden sposOb usankcjonowane prawnie

(np. jako jednostki pomocnicze gminy).

20 Tzw. leapfrogging (Mantey 2009a)
37



Urban sprawl, jako jeden z podstawowych probleméw istotnie oddziatujagcych na
rozwoj 1biezace funkcjonowanie obszardw zurbanizowanych, jest przedmiotem licznych,
krytycznych prac naukowych i studiow (Nechyba, Walsh 2004, Irvin, Bockstael 2004,
Dylewski 2006, ARL 2008, Parysek 2013, Beim, Modrzewski 2013, Mierzejewska 2015a,
Parysek 2015). Wsrod gtownych, niekorzystnych konsekwencji tego zjawiska wymienia sie:

— rozrzutne gospodarowanie zasobami (ziemia, energia zwigzang z dojazdami

I ogrzewaniem izolowanych domostw),

- wysokie koszty rozbudowy infrastruktury,
— degradacje¢ Srodowiska, w tym zanik terendw otwartych, przerywanie powigzan

ekologicznych (Lisowski, Grochowski 2009).

Urban sprawl ma takze istotne reperkusje spoteczne — poczucie izolacji mtodziezy, osob
starszych, ogolny brak szerszych wiezi spotecznych (por. Lisowski, Grochowski 2009), co

moze prowadzi¢ do frustracji, alienacji i anomii (Amin, Thrift 2002).

Dyskusja o przemianach przestrzennych form osadnictwa w strefach podmiejskich byta
w ostatnich dekadach (w krajach, gdzie zjawisko suburbanizacji rozwingto si¢ wczesnie)
skoncentrowana na postulacie ograniczenia rozprzestrzeniania zabudowy. Za przyktad mozna
podac ,,cel 30 ha” (30-ha Ziel) w Niemczech, zaktadajacy wypracowanie sposobu ograniczenia
zajmowania nowych terenow pod funkcje osadnicze i transportowe ze 129 ha u progu XXI w.
do 30 ha dziennie w 2012 r. (Siedentop, Fina 2008, Zaborowski 2012a). W Polsce taka dyskusja
ma miejsce w ostatnich latach, ze szczeg6lnie rozwinigtym watkiem dotyczacym kosztow
suburbanizacji (Kozinski 2012, Kowalewski 2012, 2013, Beim, Modrzewski 2013). Roczne
koszty rozpraszania zabudowy w Polsce oszacowano w 2018 r. na 84,3 mld zt?, (Studia nad
chaosem..., t. 2. 2018), co stanowito rownowartos¢ 22% rocznych dochodéw budzetu panstwa
i prawie 4% PKB Polski?.

W ostatnich latach w nauce krajow Zachodu, takze w Niemczech, dochodzi do gtosu
odmienny punkt widzenia. Przyjmuje si¢ rozprzestrzenianie si¢ form miejskich jako zjawisko
nieuniknione 1 cigzar przenosi si¢ na potrzebg odpowiedniego ustrukturyzowania zabudowy
podmiejskiej w celu poprawy funkcjonowania tych obszarow i jakosci zycia w tych strefach.

Nurt ten okresla si¢ wieloma nazwami, z ktorych najpopularniejsza jest landscape urbanism

2w tym 20,5 mld zt jako koszty infrastruktury rozproszonej zabudowy, 12,6 mld zt dodatkowych wydatkéw na
ochrong $rodowiska i zdrowia, a 31,5 mld zt to koszty nadmiernie wydtuzonych dojazdéw do pracy i szkoty
22 https://bdm.stat.gov.pl/ [dostep: 13.07.2024 r.]
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(urbanistyka krajobrazu)?. Jednoczeénie prowadzone sa intensywne badania, dotyczace
mozliwos$ci poprawy jakosci zamieszkania w strefach podmiejskich wraz ze wzmocnieniem
uwarunkowan ekonomicznych. W Polsce najbardziej popularyzuje si¢ jednak koncepcje
urbanistyczne, oparte na zalozeniu powrotu do klasycznych wzorow przedmiesé
0 miasteczkowym charakterze (Rembarz 2018b). Oba wspomniane nurty (landscape urbanism

I new urbanism) opisane zostaty w dalszej czg$ci rozprawy.

2.3.1. Typologia podmiejskich zespolow zabudowy

Zespoty zabudowy mieszkaniowej w Polsce przybierajg bardzo zréznicowane formy.
Aby moc okresli¢, ktore z podmiejskich zespoldw mieszkaniowych spelnia¢ moga kryteria
osiedla, tym bardziej w $§wietle koncepcji zrownowazonego rozwoju, nalezy wskazac
charakterystyczne ich typy.

D. Mantey i P. Sudra (2019) wskazuja 3 podejscia w tworzeniu typologii zabudowy
podmiejskiej: statystyczne, morfologiczne i genetyczne. Kryterium statystyczne wymaga
dostgpno$ci poréwnywalnych statystyk na poziomie poszczegoélnych zespotow — osiedli,
w Polsce, poza wyjatkami, nieosiggalnych. Kryterium morfologiczne bazuje przewaznie na
danych GIS, cho¢ spotyka si¢ takze klasyfikacje oparte na obserwacjach cech. Oba wymienione
rodzaje typologii opierajg si¢ na danych ilo$ciowych i prowadza do pewnych generalizacji,
pomijajac procesy formowania si¢ poszczegdlnych osiedli, ktore D. Mantey i P. Sudra wskazuja
jako kluczowy czynnik wyjas$niajacy zréznicowanie podmiejskich zespotéw zabudowy na
swiecie. Typologie genetyczng zastosowali w swoim opracowaniu G. Vachon, N. Luk i D.
Lacroix (2004), dzielgc (na przyktadzie Kanady) powstajace, podmiejskie zespoty zabudowy
na:

— powstale na bazie rdzeni wcze$niej wyksztalconych wsi, co jest widoczne w przebiegu
sieci drogowej 1 granic wydzielen odtwarzajacych dawne niwy pol,

— rozwijane na obszarach uprzednio rolniczych (farm), gdzie nie byto wcze$niej centrum
lokalnego - jadra uktadu (we¢zta — node),

— stanowigce hybrydy — kombinacje obu powyzszych.

Wspomniani autorzy wskazuja na 3 nastepujace elementy organizujace formy przestrzenne

takich zespotow: hierarchia drdg, istnienie oficjalnych, instytucjonalnych weztéw (przewaznie

2 okreslenia ,,urbanistyka krajobrazu” uzyli W. Kosifski i M. Zielifski (2016), K. Rybak-Niedziotka (2018). G.
Rembarz (2018) nie spolszcza nazwy anglojezyczne;.
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w oparciu o koscioty i1 szkoly) oraz uktad dziatek. Jest to niejako odbicie koncepcji elementow
krystalizujacych klasyka polskiej urbanistyki, K. Wejcherta (Wejchert 2010). Zaprezentowane
powyzej ujecie kanadyjskie wydaje si¢ podobne do rozrdznienia, jakiego na przyktadach
europejskich dokonali A. Zimnicka i L. Czernik (2007):

— rozbudowa miejscowosci na starym korzeniu,

— jednostki osadnicze na nowym korzeniu.

Interesujaca typologie podmiejskich zespotow zabudowy w Polsce, mogaca stanowic
uszczegotowienie powyzszych rozroznien na podstawie kryteriow morfologicznych, opracowat
G. Z¢bik (2011), wyrdzniajac:

— T1 - kompleksowo realizowane zespoty, zlokalizowane odrgbnie od istniejagcych miast

i wsi - duze jak na polskie warunki (20-40 ha), wyposazone w podstawowe ushugi,
realizowane przewaznie przez deweloperow. Realizacje typu T1 wymagaja budowy
osobnej infrastruktury. Tego typu realizacje sg rzadkie w Polsce;

— T2 - kompleksowo wznoszone, duze zespoly, przylegajace do istniejagcych miast i wsi,
wyposazone w podstawowe ustugi, realizowane przez deweloperéw — wystepuja nieco
czesciej niz typ 1;

— T3 — zespoly sredniej wielkosci (5-20 ha), przylegajace do istniejacych miast czy wsi,
ktére moga by¢ uwazane za stadium rozbudowy zespotow typu T4 w typ T2. Sa dos¢
rozpowszechnione na terenie kraju;

— T4 — male (ponizej 5 ha) skupiska, przylegajace do istniejacych miejscowosci,
stanowigce przewaznie formy przyrostu istniejacych struktur, zlozone najczgsciej
Z pojedynczych ulic z chodnikami i jednakowych domow, i1 sg rowniez budowane przez
deweloperow. Stanowig typ bardzo rozpowszechniony w Polsce. Zespoty takie niekiedy
powstaja bez plandw miejscowych;

— T5—mate zespoly zabudowy, powstajace wewnatrz struktur istniejagcych miejscowosci,
budowane na podstawie planoéw miejscowych;

— T6 — powstajace na wolnych terenach, w granicach duzych miast, niewielkie, rozsiane
skupiska domow mieszkalnych, ktore wskutek powiekszania tagczg si¢ w amorficzne
zespoty znacznej wielkosci. Skupiska te nie stanowig wigc klasycznych przedmiesc,
aczkolwiek sa wynikiem procesu suburbanizacji. Przyktadem moze by¢ zabudowa

pokrywajaca znaczne obszary w dzielnicy Bialotgka w pn. — wsch. cze$ci Warszawy;

40



— T7 — skupiska analogiczne do T6, lecz powstajgce poza granicami duzych miast. Za
przyktad tego typu podawana jest zabudowa we wsi Bobrowiec, 19 km na potudnie od
Warszawy;

— T8 - skfada si¢ z nowych budynkéw rozproszonych wsrod istniejacej zabudowy wsi,
korzystajacych z zapisow planistycznych lub decyzji o warunkach zabudowy, ktore z
czasem moga ulec przeksztatceniu w T7.

G. Zgbik wyroznia jeszcze 7 innych typow (T9 — T15), niemajacych odpowiednikow w

przyktadach zagranicznych, jak réwniez niestanowigcych przedmiotu badan niniejszej
rozprawy. W Polsce dominujace kategorie podmiejskich zespoldw zabudowy mieszkaniowej

stanowig typy T1—-T7.
2.5. W poszukiwaniu nowej doktryny urbanistycznej

Wraz z bogaceniem si¢ spoteczenstw, a zwlaszcza upowszechnieniem motoryzacji
indywidualnej, coraz czgsciej opuszczano monofunkcyjne, modernistyczne osiedla w miastach
na rzecz zamieszkiwania w indywidualnych domach poza miastami (Adamczewska-Wejchert
1985). Rozwdj pozamiejskiego, najczesciej podmiejskiego, budownictwa byt jednak
przewaznie realizowany w ramach struktur, ktéore réwniez nabraly charakteru
monofunkcyjnego. Wplywy modernizmu siggnety bowiem takze do stref podmiejskich
(Drapella-Hermansdorfer 2014). Symbolem tej przemiany staty si¢ amerykanskie suburbia,
powstajace po II wojnie $wiatowej i ich charakterystyczne elementy — Sciste strefowanie
funkcji, zabudowa o niskiej intensywnosci, rozlegte przestrzenie wolne, $lepe uliczki
dojazdowej (siggacze — cul-de-sac’s) i dominacja samochodu, jako $rodka transportu (Tachieva
2010).

W ten sposob koncepcje modernizacyjne, u podstaw ktorych legta idea rozgeszczenia
miast, likwidacji najbardziej ucigzliwych cech tradycyjnej zabudowy miast 1 zblizenie do
natury, spowodowaly eliminowanie tych cech struktur miejskich, ktore decydowaty
0 charakterze relacji spotecznych okreslanych poj¢ciem miejskosci. Ten problem miato
przetamac¢ nowe podejscie — miejskos¢ przez intensywnosc. Na tej kanwie rozbudowana zostata
postmodernistyczna krytyka funkcjonalizmu i zwrot do tradycyjnych form miejskos$ci
opatrywany hastem ,,powrotu do miasta”. Jednak zmiany globalne, promujace indywidualizm
1 gospodarczy liberalizm, jak 1 zmiany w charakterze produkcji przemystowej czy rolnictwa
powoduja, ze nie jest mozliwe proste przywrdcenie uksztattowanych przed wiekami wzorow

funkcjonowania miast i ich spotecznosci (Rembarz 2018b).
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Dawne, tradycyjne miasta charakteryzowaty si¢ zwarto$cig 1 przemieszaniem funkcji,
co nie generowalo masowego przemieszczania si¢ (lub przemieszczenia byly przewaznie
piesze), podczas gdy dzisiejsza mobilnos¢ w zbyt duzym stopniu zuzywa energie pochodzaca
z paliw. Z tego migdzy innymi powodu juz w latach 50. XX w. Jose Lluis Sert, jeden z lideréw
ruchu nowoczesnego W urbanistyce, postulowal recentralizacj¢ miast (Solarek 2014).
W miastach, zwtaszcza duzych i wielkich, poszczegdlne osoby nie uzytkuja catego ich obszaru,
a ,wraz zpostgpami serwicyzacji miasta ewoluuja w stron¢ modelu policentrycznego”
(Radzimski 2009, s. 12). Obserwacja ta znajduje odzwierciedlenie w zyskujacej popularnosé¢
koncepcji miast 15-minutowych (Beim 2021) i wychodzi naprzeciw wspotczesnym tendencjom
demograficznym, gdzie coraz wigksza cze$¢ ludnosci ma ograniczenia w poruszaniu si¢
spowodowane wiekiem czy stanem zdrowia. Recentralizacja ,,rozlanych” obszaré6w miejskich
powinna mie¢ wiec charakter policentryczny (por. Mierzejewska, Sikorska-Podyma 2022),
w ramach ktorego wokot weztow sprawnej sieci transportu publicznego nastepuje koncentracja

funkcji (Jenks, Jones 2010).

Mozna wskaza¢ liczne, powstate w ostatnich dekadach, catosciowe koncepcje i modele
rozwoju struktur przestrzennych, opracowane w nurcie zréwnowazonego rozwoju, jednak tylko
niektore z nich odnosza si¢ do stref podmiejskich. Sa to migdzy innymi: nowy urbanizm (New
Urbanism — Krier 2011), a takze, nalezgca do nurtu progresywnego, koncepcja migdzymiasta
(Zwischenstadt — Sieverts 2003), wspomniana wcze$niej urbanistyka krajobrazu (Landscape
Urbanism — Waldheim 2006) oraz koncepcja Agrarian Urbanism (Duany i DPZ, 2011).

2.5.1. Nowy urbanizm jako powrot do tradycyjnego wzorca przedmiesé

Kluczowa dla nowego urbanizmu jest negatywna ocena sprawlu i przekonanie
0 koniecznosci rehabilitacji tradycyjnych wzorcow miejskosci, uyymowania ich w nowe formy
przestrzenne. Podstawowe zasady planowania i rozwoju miast od skali regionu, przez miasto,
po dzielnice i osiedle w mysl tej koncepcji zawarto w Karcie Nowej Urbanistyki, podpisanej
W 1996 r. (Karta... 1996). Karta postuluje decentralizacje¢ obszaréw miejskich przez
wytworzenie wielu osrodkow, z ktérych kazdy posiada wlasne, czytelne centrum i wyrazne
granice. Do skali osiedli odnosi si¢ rozdziat ,,Dzielnica, strefa, korytarz” Karty, zawierajacy
mi¢dzy innymi ponizsze zapisy:

,»Wiele czynnosci dnia codziennego powinno odbywac si¢ w zasiggu ruchu pieszego,

dajac niezalezno$¢ tym, ktérzy nie uzywajg samochodu, tj. osobom starszym

i mlodziezy. Nalezy projektowac polaczone siatki ulic, zachecajace do chodzenia
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pieszo, w celu redukcji liczby 1 dlugosci podrozy samochodem oraz oszczedzania
energii.

— Intensywnos$¢ i dobdr funkcji zabudowy powinny umozliwia¢ pieszy dostep do
sgsiadujgcych z nimi dworcow i przystankow transportu publicznego, tak aby stal si¢
on atrakcyjng alternatywa dla samochodu.

— Funkcje publiczne, administracyjne 1 komercyjne powinny by¢ zlokalizowane
W dzielnicach [...]. Szkoly powinny by¢ rozmieszczone tak, by umozliwi¢ dzieciom
dostep pieszy lub rowerowy” (Karta... 1996).

Ponadto, w ramach nowego urbanizmu wypracowano szereg zalozen i warunkow

brzegowych procesoOw rozwojowych, wsrod ktorych powszechnie wymienia sie:

- dazenie do zwartej lub intensywniejszej, w stosunku do powszechnie budowanych osiedli,
zabudowy mieszkaniowej, dobrze powigzanej przestrzennie i komunikacyjnie ze strukturg
miasta,

— obecno$¢ wyraznego centrum osiedla, grupujacego podstawowe placowki handlu i ustug,

- wykorzystanie komunikacji publicznej oraz indywidualnej: pieszej i rowerowej jako
podstawowych form przemieszczania si¢ ludzi,

- prymat ruchu pieszego nad kotowym; przyjazne i atrakcyjne ulice oraz przestrzenie
wspolne; pieszy zasieg (max. 10 minut spaceru) najwazniejszych funkcji oraz terenow
rekreacyjnych,

- zrdéznicowana funkcjonalnie struktura zabudowy (mixed use),

— mieszanie mieszkan o zroznicowanym standardzie, wielko$ci, typie oraz sposobie
zasiedlenia (mixed tenure) dla osiagnigcia niejednorodnych spolecznie spotecznosci
(mixed communities),

- uzycie energooszczednych rozwigzan w skalach urbanistycznej i architektonicznej (Barton
i in. 2003, Bradecki, Twardoch 2013, s. 15, por. Mierzejewska 2009, s. 200-201).

Przedstawiciele nowego urbanizmu podkreslaja, Zze nie jest to nurt stronigcy od
innowacji, oparty na replikacji gotowych wzorcow z przesztosci, ale rowniez uwzgledniajacy
problematyke ochrony zasobow §rodowiska i krajobrazu, innowacyjne, uspotecznione metody
planowania, a przede wszystkim nie ograniczajacy swych realizacji tylko do komercyjnych
projektow mieszkaniowych realizowanych w formie greenfield, z coraz silniejszg koncentracja

na odnowie miast i przedmies¢, a wigc procesach retrofit/sprawl repair (Talen 2015b).
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Przyktadem innowacyjnych koncepcji jest Agrarian Urbanism - propozycja produkcji

zywno$ci w ramach matej wspolnoty ludzi (Duany i DPZ 2011, Mantey 2023).

Warto dodaé, ze propozycje nowego urbanizmu doczekaty si¢ kilku odmian, takich jak
koncepcja Urban Quartier L. Kriera (2004, 2011), stanowigca autorskg adaptacj¢ zalozen
nowego urbanizmu osadzong w tradycji europejskiej urbanistyki, czy Osiedle 3800 A. Olbrysza
I |. Zachariasza (2015), w ktorym uwaga nakierowana jest na osiedla w zabudowie
jednorodzinnej o docelowej liczbie mieszkancoéw zapisanej w nazwie koncepcji. Doczekaty sig
tez realizacji przede wszystkim w USA, w postaci miasteczek Seaside i Celebration na
Florydzie czy Kentlands w stanie Maryland, ale takze w Europie, cho¢by w postaci miasta

Poundbury w Wielkiej Brytanii, zbudowanego na podstawie zatozen L. Kriera.

W nowym urbanizmie zaklada si¢, ze mozna ksztattowaé ludzkie zachowania
i charakter catych spotecznosci przez forme przestrzenng (Talen 1999), wobec czego sceptyczni
sa przedstawiciele opisanego ponizej nurtu progresywnego, opierajacy si¢ na obserwacjach

poczynionych juz przez J. Jacobs (1961).
2.5.2. Nurty progresywne — koncepcja miedzymiasta, urbanistyki krajobrazu
Koncepcja miedzymiasta

Wezwanie do dyskusji na temat przemian przedmies¢ na gruncie europejskim moze
stanowi¢ praca T. Sievertsa (2003), rozwijajaca koncepcje migedzymiasta (Zwischenstadt),
podejmujgca zagadnienia uksztaltowania miejskiego charakteru rozproszonej zabudowy
podmiejskiej bez zmiany miejsca zamieszkania ludzi. T. Sieverts pojmuje miejskos¢ bardziej
w kategoriach spolecznych, jako otwarto$¢, réznorodnos¢, gestos¢ kontaktow, a niekoniecznie
jako zwarta, ,,utadzong” forme. Wskazuje tez, ze ,,estetyka jest emanacjg spoleczenstwa i tego,
co ono zyczy sobie lub co jest w stanie ujawni¢ w wizerunku swojego miasta. Stylizacja czy
tematyzacja formy przestrzennej jako dziatanie zewngtrzne — komercyjne czy polityczne — nie
skutkuje trwalg autentycznoscig” (Rembarz 2018b, s. 35). Sieverts (2003), analizujac
europejskie przedmiescia twierdzi, ze sg to struktury zasadniczo kompletne, gdzie nie potrzeba
zbyt wielu obiektow do dopeinienia, gdyz tereny otwarte s3 dzi§ raczej przerwami
w zabudowie. Formuluje przy tym wiele, do$¢ konkretnych postulatow. Naleza do nich migdzy
innymi:

- tworzenie przestrzeni publicznych (spotkania) na wzor greckiej agory,
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— powstanie na obszarze podmiejskim wielu rozproszonych centrow bez kompletnego

programu funkcjonalnego i znaczeniowego, gdyz takie uznaje za stabilniejsze

W zmieniajacych sie warunkach (por. Swietek 2015), choé wiaze si¢ z tym ryzyko

niewtasciwego zagospodarowania; generalnie lepsze perspektywy daje petniejsze,

wielofunkcyjne wykorzystanie juz wybudowanych budynkow,

— zmniejszenie uzaleznienia od prywatnych samochodéw i ograniczenie podrozy

samochodowych, przez:

o rozwoj pracy na odlegtos¢ (telepracy),

o zwiegkszenie dostgpnosci ustug dla konsumentow,

o tworzenie lokalnych fancuchdéw wspotpracy 1 wymiany,

o wprowadzanie komunikacji publicznej, takze w postaci mobilno$ci na zyczenie
w formie taksowek czy buséw tam, gdzie kursowanie statych linii jest
niezasadne.

T. Sieverts (2003) jawi si¢ jako krytyk gestosci zabudowy charakterystycznej dla miasta
zwartego. Postuluje w zamian zwigkszenie intensywnosci zabudowy (gross floor area to plot
size) z 0,2-03 charakterystycznej dla terenéw zabudowy wolnostacej do 0,4-0,6, zwigzanej
z zabudowg blizniacza czy szeregowa. Waznym elementem koncepcji miedzymiasta jest
pozostawienie otwartych przestrzeni zarowno wewnatrz, jak i na zewnatrz zwartych zespotow
zabudowy. Przestrzenie takie sg traktowane jako istotne sktadniki struktury wewnetrznej
obszarow miejskich, tworzace potencjalne powierzchnie do obiegu wody 1 powietrza, ale takze
ksztattujace wizerunek miasta (Sieverts 2016).

Zwolennicy koncepcji miedzymiasta uwazajg taka forme¢ za wstepna postac ,,trzeciego
miasta”, ktorego ostateczny ksztalt pozostaje jeszcze nieznany (por. Rembarz 2018b). Trzecie
miasto — wielocentryczne, o organicznej naturze, rozciggnigte w krajobrazie, nalezy
rozpatrywa¢ nie w ujeciu granic administracyjnych, ktore przekracza, lecz kompleksow
ekologicznych, zlewni, dzialbw wodnych. Jest to zurbanizowany krajobraz z pewnymi

skupieniami miejsko$ci. Architekt - wizjoner C. Price poréwnat ewolucje formy miast do
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rébznych ~ sposobow  przyrzadzania  jajek  (ryc. 7)  (por. King  2011).
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Ryc. 7. Por6wnanie morfologii 3 generacji miast (starozytnych, doby przemystowej i wspoiczesnych)
dokonane przez C. Price'a. Zrodto: D. Jauslin (2015).
Mimo, iz koncepcja migdzymiasta jest aplikowana wobec duzych osrodkow, podobne

procesy przenikania si¢ tkanek miejskich 1 otaczajacych terenéw otwartych (w wyniku czego
powstaja amorficzne struktury) obserwuje si¢ takze wokot mniejszych osrodkoéw. Nawigzujac
do dokonan K. Lyncha (1984), zwolennicy koncepcji Zwischenstadt poszukuja w amorficznych
strukturach podmiejskich elementéw krystalizujacych, takich jak drogi, krawedzie, obszary,
wezty i landmarki, a przede wszystkim jader historycznych, co ma umozliwi¢ wygenerowanie
no$nikow wartosciowego wizerunku (Rembarz 2018). Szczegdlnie centra podmiejskich osiedli
mozna odnie$¢ do koncepcji weztow K. Lyncha, zgodnie z ktorg wezly sa ,,miejscami —
strategicznymi punktami, do ktorych obserwator moze si¢ dosta¢ — i intensywnymi ogniskami,
pomiedzy ktérymi si¢ porusza” (Lynch 1984, s. 55). Weztow nalezy poszukiwac takze wokoét
glownych przystankow komunikacji zbiorowej badz w strefach granicznych, taczacych ciagi
komunikacyjne roznych jednostek urbanistycznych (Rembarz 2010).

Bardzo istotne, w konteksScie mozliwosci przemian podmiejskich zespotow zabudowy
w Polsce w nurcie zrownowazonego rozwoju, jest wskazanie na ewolucje, jaka ma miejsce
W sposobie ujmowania relacji miasta 1 natury. Nastepuje przetamanie (post)oswieceniowe]
dychotomii miasto (czy raczej: obszar zurbanizowany) — $rodowisko naturalne (przyroda)
(Swyngedouw, Kaika 2000). Terminy ,,miasto” i ,,krajobraz” w tym konteks$cie nie muszg stac
w sprzeczno$ci, jako ze desygnatem miejskosci jest w coraz wiekszym stopniu styl zycia
i program funkcjonalny, a w mniejszym — konkretna forma przestrzenna (por. Skibniewska
1999).
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Urbanistyka krajobrazu

Inng koncepcja wpisujacg si¢ w nurt progresywny jest urbanistyka krajobrazu
(landscape urbanism). Termin ten, jako sposob rozumienia wspotczesnego miasta, pojawita si¢
po raz pierwszy w 1992 r. w pracy P. Knoxa. W prezentowanym ujeciu krajobraz nie ramg
przestrzenna, terytorium, a tworzywem, w ktore wtapia si¢ urbanizacja. Nie chodzi wigc
0 jednoznaczne wydzielenie zwartego miasta od natury tak, by jak najmniej jej obszaru —
srodowiska uwaznego za naturalne (jest to uwazane za utopi¢) - uszczupli¢, ale by wprowadzi¢
natur¢ do miast, pozwoli¢ rozwijac si¢ jej przejawom, skoro proces rozprzestrzeniania si¢ miast
jest nieuchronny — przez unaturalnienie, ukrajobrazowienie zespotow (osiedli), zmniejszenie
ich presji na srodowisko. Umozliwia to fakt, ze tkanki miejskie (i podmiejskie) ksztaltowane
modernistycznym planowaniem sg coraz mniej zwarte (Rembarz 2018).

Rozszerzong tozsamo$¢ miasta ksztaltuja wige nie tylko formy i funkcje budowli, ale
takze powierzchnie niezabudowane, wegetatywne. Mozna przytoczy¢ badania wskazujace, ze
zwarte obszary zielone sg bardziej zauwazane, w wyzszym stopniu brane pod uwage przy
ocenie wizualnej osiedla od zajmujacej nieraz znacznie wigksze arealy zieleni na
poszczegolnych posesjach. Obszary pozostawione bez zainwestowania sag waloryzowane jako

atrybuty cenionego krajobrazu wiejskiego (Basu 2009).

2.5.3. Koncepcje ksztaltowania zréwnowazonych osiedli podmiejskich — réznice

| punkty wspolne

Dyskusje na temat zrownowazonych struktur miejskich bywaja zbyt czesto
upraszczajace, operujace czarno-bialymi, schematycznymi ujgciami, gdzie pozytywnie
waloryzowane miasto zwarte jest przeciwstawiane niekorzystnej formie rozproszonej czy
sprawlowi (Jenks, Jones 2010, por. Stangel 2013). W debacie naukowej (takze w Polsce)
dominuja przeciwnicy, krytycy zjawiska urban sprawl, czego nie nalezy jednoznacznie
utozsamiac z krytyka powstajacych powszechnie w strefach podmiejskich zespotéw zabudowy.
Wobec liczebnosci i radykalizmu przeciwnikow, trudno znalezé wsrod badaczy czy
publicystow jawnych entuzjastow struktur rozproszonych.

Tymczasem wskaza¢ mozna wiele form posrednich pomigdzy miastem zwartym
I rozproszonym, a to ostatnie rowniez moga wykazywac cechy zrownowazenia (Mierzejewska
2015a).

Wszystkie opisane wyzej koncepcje mieszczg si¢ w nurcie okreslanym ,,zrownowazong

urbanistyka” lub adekwatniej, ,,zrownowazonym urbanizmem” (sustainable urbanism)
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i uwzgledniajg zagadnienia zwigzane nie tylko z formami przestrzennymi i programem
funkcjonalnym, ale i ze stylem zycia. Tak wigc mozna stwierdzi¢, ze mimo braku jednolitej
doktryny we wspolczesnej urbanistyce, uksztattowat si¢ nowy paradygmat ksztaltowania
przestrzeni, ktory zastgpit paradygmat modernistyczny (Farr 2008, Stangel 2013).

Mozna zauwazy¢ bardzo wiele punktow wspolnych nowego urbanizmu i urbanistyki
krajobrazu (ryc. 8). W obu opisanych nurtach podziela si¢ poglad, Ze rozproszona, podmiejska
zabudowa, o przewazajacej funkcji mieszkaniowej moze (i powinna) by¢ objeta procesami
naprawy, poprawy jakosci. W obu opisywanych podejsciach mozna znalez¢ uzasadnienie
potrzeby tworzenia centréw lokalnych (o$rodkow spoteczno-ustugowych, centrow aktywnosci
lokalnej), jako miejsc taczacych funkcje administracyjne, drobnego handlu, ustug, kultury

)24, To wtasénie te

I integracji spotecznej (Kowicki 1997, Centra Lokalne 2015, Damurski 2020
centra lokalne powinny by¢ ,,no$nikami funkcji miastotwérczych” (por. Damurski 2020, s. 9).
Rozwo6j rolnictwa na obszarach zurbanizowanych, powstawanie lokalnych tancuchow
zywnosciowych to réwniez zagadnienie, ktore tacza oba nurty, w mysl maksymy: ,,Farming is
the new golf” (Duany, 2011, s. 40).

Opisane w poprzednich podrozdziatach koncepcje urbanistyczne wskazuja tez na

zblizone priorytety, roznigc si¢ natomiast w zakresie proponowanych metod realizacji (ryc. 8).

Za miarodajne mozna uznaé stanowisko E. Talen (2015b) wskazujacej, ze jest mozliwe
polaczenie podejs¢ dorobku nowego urbanizmu i urbanistyki krajobrazu, przy czym nowy
urbanizm to nurt oparty na praktycznych do$wiadczeniach i funkcjonujacych realizacjach
w réznych skalach — az po cale miasta, za§ drugi pozostaje gldwnie na poziomie idei
I eksperymentoéw (Talen 2015b). Praktyczne realizacje w tym nurcie dotycza glownie terenéw
zieleni oraz obiektéw architektonicznych wpisanych w otoczenie zieleni 1 wody, a nie catych

osiedli.

Sposrdd zaprezentowanych propozycji, postulaty urbanistyki krajobrazu wydaja si¢
jednak bardziej adekwatne do warunkoéw polskich anizeli rozwigzania w duchu nowego
urbanizmu (por. Rembarz 2018b). Idee nowego urbanizmu powstaty na gruncie amerykanskim,
gdzie, procz tradycji tego rodzaju zatozen przestrzennych, sam rozwoj przedmie$é ma o wiele

dluzsza niz w Polsce metryke, a przede wszystkim o wiele wigksza skale.

24 Lokalne centrum ushugowe (LCU) — ,,dajaca sie wydzieli¢ z otoczenia wielofunkcyjna przestrzef publiczna,
zapewniajaca dostep do podstawowych (codziennych) ustug, sprzyjajaca integracji spotecznej i budowaniu
tozsamosci lokalnej mieszkancoéw terenu, na ktorym si¢ znajduje i ktory obstuguje” (Damurski 2020, s. 35).
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Ryc. 8. Nowy urbanizm i urbanistyka krajobrazu — réznice i punkty wspolne.
Zrodto: opracowanie wlasne.

Podkresla si¢ niezasadno$¢ budowy miasteczek w trybie greenfield, gdyz nie beda
stanowily samodzielnych jednostek, lokalnych centréw (Mantey 2023).

Przy formutowaniu propozycji przemian podmiejskich zespotdéw zabudowy nalezy
jednak zachowac¢ ostrozno$é, gdyz to wilasnie rozwigzania nowego urbanizmu sg bardziej
dojrzate i ugruntowane w praktyce?®, za§ urbanistyka krajobrazu jest wcigz na etapie
formowania si¢ (Burley 2018). Wzig¢ tez warto pod uwage stwierdzenie A. Kowalewskiego
(2005), ze zrownowazony urbanizm to nie katalog ,,sztywnych” wytycznych, lecz zbior zasad
ewoluujacych wraz z rozwojem spoleczenstwa i gospodarki. Istota problemu ma polega¢ zatem
na poszukiwaniu pragmatycznego kompromisu migdzy postulatami zréwnowazonej
urbanistyki a preferencjami i mozliwosciami gospodarczymi spoteczenstw (Kowalewski 2005,
Talen 2011). Podstawowa zasada tych poszukiwan winien by¢ realizm — stosowanie regut musi

nawigzywa¢ do realiow miejsca iczasu — nie jest mozliwe kazdorazowo powielanie

5 https://www.dpz.com/projects/ [dostep: 29.07.2023 r.]

49


https://www.dpz.com/projects/

stosowanych w krajach rozwini¢tych rozwigzan, w tym takich, jak ograniczenie przestrzennego

wymiaru rozwoju do terenéw powtornie wykorzystywanych (brownfields) (Kowalewski 2005).

Modelem zrownowazonego rozwoju W skali osiedla moze by¢ postulowana forma,
,wzorzec uktadu docelowego, jaki chce si¢ 0siggnaé, izomorficzny wzgledem odwzorowane;j
rzeczywistosci” (por. Mierzejewska 2009) opracowany przy =zastosowaniu kryteriow
racjonalnosci spotecznej (por. Chojnicki 1992). Proba praktycznej egzemplifikacji tych zatozen

w strefach podmiejskich opisana bgdzie w nastgpnym podrozdziale.
2.6. Model zrownowazonego osiedla podmiejskiego

Koncepcja zréwnowazonego rozwoju odnoszona jest do roznych skal przestrzennych.
Wedlug niektorych opinii, kluczowy jest jednak poziom sgsiedztwa (osiedla), gdyz jest tylko
w tej skali przestrzennej mozna osiagnaé zrownowazony rozw6j?® (Tachieva 2010).

W ksztattowaniu zrownowazonego rozwoju osiedli ,,nie chodzi o maksymalizacj¢
dziatan proekologicznych w dziataniach budowlanych lecz o wybor najbardziej optymalnych
rozwigzan danego problemu” (Kaminski 2014 s. 116 za Baranowskim, 1995 s. 11). Tym
bardziej jest tak w przypadku zespoléw juz istniejagcych i1 zamieszkanych. Zasoby
mieszkaniowe, zapewniajace odpowiednie warunki zycia i1 przyrost ludno$ci, podtrzymanie
konsumpcji i zatrudnienia przez swag trwato$§¢ i niemobilno$¢ moga by¢ traktowane jako
stabilizujace zroéwnowazony rozwdj (Cesarski 2007). Réwniez L. Mierzejewska (2015a)
wskazuje na konieczno$¢ tworzenia miejsc, w ktorych ludzie chcg przebywaé, mieszkaé
| pracowacd teraz i w przysztosci. Podczas ksztattowania zrownowazonych osiedli pojawic¢ si¢
wigc moga rozbieznosci miedzy wyznawanymi w spotecznosci warto$ciami, przejawianymi
aspiracjami, a postulatami rozwoju zrbwnowazonego, przybierajace forme dylematu.

Wiele przykladow realizacji zagranicznych jest wskazywanych przez M. Jagietto-
Kowalczyk (2008) czy T. Bradeckiego i A. Twardoch (2013) jako modelowe, zrownowazone
osiedla. Zwolennicy form tradycyjnych podaja przyklady realizacji amerykanskiej pracowni
DPZ?. Jednak przyjmowane za wzorcowe zespoly nie do konica moga stanowié przyklady,
ktore uda si¢ przenies¢ czy adaptowaé na polskie przedmiescia z dwodch zasadniczych
powodow:

— byly to zespoty (osiedla) kompleksowo planowane i realizowane przez jednego

inwestora,

2% _ the neighborhood is the essential increment, because walkability and, most importantly, sustainable growth can
be achieved only at this level” (Tachieva 2010, s. 22).
27 https://www.dpz.com/projects/ [dostep: 29.07.2023 r.]
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— charakteryzujg si¢ do$¢ intensywna, jak na polskie warunki, zabudowa.

Dlatego tez jako wzorzec do analizy i porownan badanych w niniejszej rozprawie
zespotow zostanie opracowany autorski model zréwnowazonego osiedla podmiejskiego,
U podstaw ktorego legly przeprowadzone studia literaturowe, w szczegdlnosci w zakresie
roznego rodzaju modeli 1 koncepcji pozadanych cech zréwnowazonych osiedli,

Z uwzglednieniem polskich uwarunkowan.

2.6.1. Kryteria zrownowazonego rozwoju w skali osiedla podmiejskiego —

przeglad wybranych koncepcji

Zaproponowany ponizej model zrownowazonego osiedla podmiejskiego bedzie miat
charakter modelu opisowego (rekonstrukcyjnego). Modele tego rodzaju stuza probnej
rekonstrukcji prawidtowosci zachodzacych w badanej sferze. Powinny wigc zawiera jak
najwigcej sformutowan ilo§ciowych. Poniewaz jednak rekonstrukcja ta ma charakter prébny —
moze zawiera¢ zmienne, ktore nie majg istotnego znaczenia, jak i nie zawiera¢ czesci istotnych
zmiennych (por. Chojnicki 1999, s. 226).

Kwestia  pozostaje przyjecie  konkretnych  wymiarow  iloSciowych cech
zrownowazonego osiedla, stanowigcych wspomniane wcze$niej warunki brzegowe, stuzace
lepszej operacjonalizacji modelu. Warunki te moga pomoéc okreslic cechy organizacji
przestrzennej i zagospodarowania charakterystycznych dla koncepcji i modeli osiedli
opracowanych w ciggu ostatniego stulecia, wpisujacych si¢ w zalozenia rozwoju
zrownowazonego. Sg to w wigkszosci koncepcje uznawane za klasyczne i stanowigce podstawe
wielu zrealizowanych zespotow zabudowy, i co istotne, ich zatozenia zostaly skonkretyzowane
w formie liczbowej. Pod uwage wzigto 5 koncepcji, z czego jednostka sgsiedzka C. Perry'ego
to wspomniana juz, wielokrotnie realizowany model amerykanskiego przemiescia. 3 kolejne
(Urban Quartier L. Kriera, New Urbanism... P. Swifta oraz Osiedle 3800 A. Olbrysza 1 I.
Zachariasza) wpisuja si¢ w zalozenia, opisanego wczesniej, NnOwego urbanizmu, natomiast
,»Jezyk wzorcow” Ch. Alexandra 1 in. to autorskie propozycje wywodzone z tradycji
architektury i urbanistyki roznych kontynentow (tabela 2).

Zazanaczy¢ jednak nalezy, ze wszystkie wymienione w tabeli 2 cechy osiedli odnosza
si¢ do realizacji przysztych — ich autorzy nie mieli na mysli przeksztatcen czy uzupetien
struktur zastanych i niepetnych, aczkolwiek oparli swe propozycje na dogtgbnych obserwacjach

i analizach.

51



Tabela 2. Zestawienie cech osiedli nawigzujacych do zrownowazenia rozwoju w wymiarze przestrzennym — przeglad koncepcji %,

Cechy osiedli wg

Jednostka sasiedzka
(Neighborhood Unit) C.

Urban Quartier (L. Krier

Ch. Alexander i in.

New Urbanism
Neighborhood Design

Osiedle 3800
(Olbrysz,

warunki ruchu pojazdow

obrzezach (autostrady)

tempo 30 i shared space,
unikanie ulic
jednokierunkowych

obrzezach, wewnatrz
drogi zapgtlone

koncepcji Perry (1929) 2004, 2011) (2008) Features (Swift 2015) Zachariasz 2015)
planowo$¢ lokalizacji - + + (koncepcja
calosciowos¢ koncepcji + + - (ale tez dla przebudowy

. S X teoretyczna)
zagospodarowania istniejacych zespotoéw)
. +
wydzielenie przestrzenne — * (Zaznaczo,fle bramy (przez bramy lub
L . + + zespolu”, pasy o7 -
wyodrgbnienie z otoczenia graniczne) OdeWIed_nle
oznaczenia)
. . 75,2 ha ok. 50-60 ha (120-160
powierzchnia (186 akrow) 30-40 ha - akrow) 176 ha
¢rednica i 500-600 m ) optymalnie ok_o_io 800 i
(nie wiecej niz 900 m) m (1/2 mili)
liczba mieszkancow 5000 - 6 000 do 10 000 7000 3800
(gesto$¢ zaludnienia) (66-80 0s./ha) (250-333 0s./ha) (5 000 do 10 000) i (22 0s./ha)
czytelna sie¢ ulic i placow + * - * (duza gestos¢ +
(duza gestos¢ skrzyzowan) skrzyzowan, powigzan)
+ (plac zarezerwowany dla | + (,jadro aktywno$ci” | + (uczgszczany plac,
wyrazne centrum + pieszych oraz glowna na skraju z sgsiednim wezel komunikacji -
ulica) zespotem) publicznej)
. + +
tereny publiczne " (25-35% terenu) (25% terenu) " *
ruch tranzytowy po
ruch tranzytowy po obrzezach, wewnatrz strefa | ruch tranzytowy po mozliwos$¢ przejazdu

przez osiedla, ogdlnie
ruch uspokojony

parkowanie pojazdow

rownolegle, jednostronnie,
na wigkszo$ci ulic

mate, ostoniete
parkingi

wycofane na tyly
posesji

28 Znak ,,+” oznacza zakladane spetienie danej cechy, znak ,,-” nie oznacza zatozenia braku, a jedynie brak wskazania na dany aspekt.
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Osiedle 3800

Cechy osiedli wg Je.anStka sqs'edzka Urban Quartier (L. Krier | Ch. Alexander i in. _New Urbanlsm. (Olbrysz,
Koncepji (Neighborhood Unit) C. 2004, 2011) (2008) Neighborhood Design | -, - sz 2015)
Perry (1929) ’ Features (Swift 2015)
sciezki piesze 1 rowerowe - - + + -
e + i
Psl';lliggkloossvt\’;s;g:v"z - (na okoto 1 000 uczniéw; N + (rozmiar jednostki N
rzgdsz kole ’ droga do szkoty nie powinna (mate szkoty) szkolnej — droga dojscia
P przekraczac 1 mili / 1,6 km) do 1,6 km / 1 mili)
mozliwo$¢ codziennych " +k |
zakupow, ustugi + + (mate sklepy z n +
podstawowe pracujgcymi
wlascicielami)
placowki stuzby zdrowia - + - - +
placowki kultury - + - - +
dostepnos¢ miejsc pracy / ieszkani warsztaty I bIU!‘ a ’po
mozliwosci pracy - 1-2 na mieszkanie 20-50 pracown}kow, + -
odnowa rzemiosta
ogolnodostepne tereny 4 N N R )28
zielone, rekreacyjne
place zabaw + - + + (do 200 m od _
mieszkan)

Zrbdlo: opracowanie wilasne.

2 Park jest wyznaczony w wersjach z zabudowg szeregowg i wielorodzinna
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Warto wspomnieé, ze koncepcja L. Kriera (2004, 2011) jest ukierunkowana na
powstawanie zespotéw odzwierciedlajacych struktury przestrzenne nawigzujace do
tradycyjnych, zwartych miast, stad postulowane sg wicksze gestosci zaludnienia na mniejszym
obszarze.

Propozycja A. Olbrysza il. Zachariasza, opisujgca wariant osiedla podmiejskiego
w formie zabudowy jednorodzinnej na dziatkach 1000 m? majaca jak dotad charakter
teoretyczny, powstala natomiast dla oszacowania kosztow realizacji tego rodzaju osiedli
w warunkach polskich, stad odnosi si¢ do wezszego zakresu tematycznego. Zawiera jednak
charakterystyczne wielko$ci oparte na analizie sytuacji w strefach podmiejskich w Polsce.

Koncepcje nawigzujace do zasad nowego urbanizmu (w tym L. Kriera oraz A. Olbrysza
i |. Zachariasza) przywolywane sa w tym miejscu w celu ukazania, ze w koncepcjach
urbanistycznych odwotujacych si¢ do wzorcow tradycyjnych, przedmodernistycznych,
zar6wno tych powstatych przed wielu dekadami (jak jednostka sgsiedzka Perry’ego), jak
I catkiem wspotczesnych, powtarzaja si¢ podobne postulaty, uzupelniane z biegiem czasu
W nawigzaniu do wyzwan, powodowanych przez nowe zjawiska spoteczne i gospodarcze.

W konteks$cie pozostatych, wymienionych w tabeli 2. koncepcji warto zauwazy¢
specyficzne, niewymienione szczegdtowo w tabeli elementy kompozycji przestrzennej oraz
infrastruktury i organizacji spoteczne;j.

W stanowigcej raczej zbior recept, idei anizeli spojng koncepcjg, pracy Ch. Alexandra
i wspotautorow (2008) wskazaé nalezy na:

— podkreslenie najwazniejszych obiektow, szczegélnie siedzib wtadz (przy centralnym
placu — targowisku),

— stopniowanie prywatno$ci przestrzeni,

— pochwale wtasnosci domow,

— rozwigzania podkreslajace wielopokoleniowos$¢ 1 zwigzek z osiedlem: mozliwo$é
rodzenia na miejscu, miejsca zamieszkania dedykowane osobom starszym (w roznej

formie), ko$cioty i osrodki kultu, lokalne cmentarze.

W propozycjach nowego urbanizmu uwage zwracaja natomiast nastgpujace propozycje:

— zroznicowanie rodzajow (typow) zabudowy,
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— pozadana gestos¢ mieszkan — 15-17 na hektar (6-7 na akr)*®°, ze zréznicowaniem
zageszezenia i charakteru zabudowy w zaleznos$ci od potozenia w stosunku do centrum
(mniejsza gestos¢ i intensywnos$¢, bardziej wiejski charakter ku obrzezom zespolow),

— budynki publiczne w eksponowanych lokalizacjach (w tym budynek stanowigcy
miejsce spotkan mieszkancow),

— szeroko$¢ ulic (w liniach zabudowy lub obrzezajacych drzew) nie wigksza niz

6- krotno$¢ wysokosci przylegltej zabudowy.

Takze 1 w autorskich propozycjach L. Kriera mozna znalez¢ rozwigzania, ktére moga by¢
stosowane na terenach podmiejskich, w zabudowie o mniejszej zwartosci 1 intensywnosci:

— zachowanie naturalnej rzezby terenu, a wrecz jej podkreslanie,

— architektura nawigzujaca do tradycji,

— formy obiektéw nawigzujace do funkcji,

— hierarchia ulic, placow i1 obiektow znaczacych,

— ulice skierowane na dominantg,

— krotkie odcinki proste drog (co sprzyja bezpieczenstwu ruchu),

— skrzyzowania typu T,

— zrdznicowana wielko$¢ kwartatléw zabudowy,

— unikanie wycofywania budynkéw w glab dziatek,

— garaze na tylach budynkow mieszkalnych 1 mieszkalno-ustugowych.

W mys$l zasad zréwnowazonej urbanistyki, opracowano szereg wielokryterialnych
metod oceny zespotéw urbanistycznych®, takich jak brytyjska BREEAM Communities,
niemiecka DGNB Urban Districts czy najpopularniejsza, amerykanska LEED for
Neighborhood Development (Stangel 2013, Modrzewski, Rybak 2015, LEED-ND 2018),
jednak ich zastosowanie do struktur zastanych, powstatych na podstawie zupetlie innych
przestanek 1 ksztaltowanych nieraz przez dziesigciolecia moze nie by¢ zasadne. Bardziej
adekwatna w odniesieniu do zastanych zespotéw zabudowy jest metoda wypracowana
w zwigzku zrozwojem osadzonej na gruncie nowego urbanizmu koncepcji tradycyjnego
sasiedztwa (TND Design Rating Standards) (Aurbach 2005). Metoda ta powstata na gruncie

amerykanskim i odnosi si¢ do tamtejszej specyfiki — duzych, planowo budowanych (najczgsciej

30 Warto wspomnieé, ze W. Czarnecki (1965) w swojej koncepcji jednostki sasiedzkiej postulowat budowe
grupowa 2-kondygnacyjna na dziatkach 500-600 m?, co skutkowaloby w 6wczesnych warunkach gestoscia
zaludnienia 50-60 o0séb na hektar.

31 zwanych takze metodami ewaluacji urbanistycznej (Modrzewski, Rybak 2014)
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przez deweloperow) przedmies¢, wchodzacych w sktad wielkich obszaréw metropolitalnych.
Ponadto propozycja L. Aurbacha nie odnosi si¢ niemal w ogoéle do wymiaru srodowiskowego.
Tymczasem, jak wspomniano wczesniej, koncepcja zrownowazonego rozwoju, rowniez na
obszarach podmiejskich, powinna odnosi¢ si¢ do sfer: s$rodowiskowej, spotecznej,
gospodarczej, ale takze instytucjonalnej i przestrzennej — jako integrujacej (por. Mierzejewska
2009, Parysek 2013, Rey i in. 2022).

2.6.2. Ogolne i szczeglowe zalozenia modelu zrownowazonego rozwoju osiedla

podmiejskiego

Za punkt wyjscia autorskiego modelu przyjmuje si¢ speinianie kryteriow organizacji
przestrzennej 1 wyposazenia infrastrukturalnego, ktére sa wspolne dla analizowanych
wcezesniej koncepcji rozwoju zrownowazonego w skali osiedli. Kryteria te wymagaja jednak
objasnien, a w niektorych przypadkach doprecyzowania — okre$lenia charakterystycznych
wielko$ci, parametrow. Beda one adaptowane z modelowych koncepcji zagranicznych
W sposob zarysowany przez A. Olbrysza i . Zachariasza (2015) tak, by moc je zastosowac
w specyficznych  warunkach polskich, wobec istniejacych, podmiejskich zespotow
mieszkaniowych. Specyfika ta wynika przede wszystkim z przewagi budynkow
jednorodzinnych wolnostojacych, wznoszonych przez indywidualnych inwestorow na dos¢
duzych dziatkach, czgsto bez planu miejscowego 1 bez catosciowej koncepcji
zagospodarowania. Jak stwierdzili A. Sharifi i A. Murayama (2013), tylko te propozycje
rozwiazan, ktore sg osadzone w szerszym kontek$cie planowania, adaptowane do lokalnych

warunkow dziatajg prawidtowo.

Za 0golng charakterystyke zrownowazonego osiedla podmiejskiego adekwatnego do
warunkow polskich przyjmuje typ ,,0siedla na przedmiesciach, z przewazajaca zabudowa
jednorodzinng i wyodrgbnionym centrum lokalnym o podwyzZszonej gestosci, ktdre mozna
postrzega¢ jako alternatywa dla chaotycznej suburbanizacji” (Stangel 2013, s. 161),
pochodzacy ze zmodyfikowanej, w nawigzaniu do postulatow rozwoju zrownowazonego,
koncepcji jednostki sgsiedzkiej (Farr 2008). Schematyczny model uwspodiczesnione;,

zrdbwnowazonej jednostki sasiedzkiej zaprezentowano na ryc. 9.
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Ryc. 9. Schemat zroéwnowazonej jednostki sgsiedzkiej wedtug D. Farra (2008).
Zrodto i opracowanie: M. Stangel (2013).

Aby mozna bylo rozpatrywa¢ zrownowazenie rozwoju w skali osiedla trzeba, aby byto
ono zespolem wyodrebnionym z otoczenia (przez charakterystyczne nazwy, czytelny zasigg
przestrzenny, symboliczne bramy) (por. Krier 2004, 2011, Alexander i in. 2008, Chmielewski
2010). Postulaty te, zawarte juz w koncepcji jednostki sasiedzkiej C. Perry'ego, ulatwiaja
mieszkancom identyfikacj¢ ze srodowiskiem zamieszkania (Stangel 2013). Niektorzy badacze
wskazujg jako zasadne, aby osiedla skladaly si¢ z mniejszych, wyposazonych w pewien zakres
programu funkcjonalnego czlonéw — odpowiadajacych pojeciu kolonii, opisanemu w rozdz.
2.4, (por. Czarnecki 1965). Struktury takie uwaza si¢ za bardziej elastyczne, odporne na
kryzysy i zmiany funkcjonalne (por. Veil 2010).

Wielkos$¢ osiedla nie powinna przekracza¢ zasiegu dojScia pieszego, ktore w zakresie
codziennych zakupow czy ustug nie powinna przekracza¢ 1 km (optymalnie okoto 500 m),

natomiast w przypadku rekreacji, spacerow 2 — 4 km (Sieverts 2003, s. 77).
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Najbardziej pozadang forma osiedla jest ksztatt kota — figura 0 najmniejszym obwodzie,
zapewniajgca najkorzystniejsze odlegtosci od centrum (Jagietto-Kowalczyk 2008).
Liczb¢ ludno$ci zamieszkujacej obszar o promieniu nieprzekraczajacym 1 km (okoto
314 ha), przy przyjeciu gestosci 15 mieszkan na hektar, 3 0osob na mieszkanie i przeznaczeniu
50% terenu pod funkcje mieszkaniowa, mozna okresli¢ na maksymalnie 7065 osob, natomiast
w wariancie 10 mieszkan na 1 ha (bardziej zblizonym do wyliczen A. Olbrysza i I. Zachariasza)
wielko$¢ zaludnienia nie przekraczataby 4710 oséb. Tego rodzaju wielko$¢ populacji
umozliwi¢ powinna funkcjonowanie lokalnych sklepow, czy nawet wigkszego centrum
handlowo-ustugowego oraz szkoty podstawowej, dla ktorych prog lokalizacji wyznacza sie od
wielkosci 800 mieszkan dla matych sklepow i 1200 mieszkan na pozostalych wymienionych
funkcji (Swift 2015 za McPherson, Haddow 2011). Z kolei T. Jelenski (2010) podaje, ze dla
funkcjonowania lokalnego centrum uslugowo-handlowego, na ktére sktadaja si¢: szkota,
przychodnia, sklepy, gastronomia czy poczta wymagana jest populacja minimum 7500 osob,
a wiec zblizonej do populacji wyliczonej dla wariantu o wigkszej gestosci. Centrum takie
(lokalne centrum ustugowe) obstugiwaé powinno caty obszar osiedla, a niekiedy takze obszary
przylegle.
D. Dixon (2015) laczy warunek odpowiedniej wielko$ci populacji (o stosownych
dochodach) z zasiegiem dojscia pieszego, podajac wielkos$¢ 2-4 tys. gospodarstw domowych
(households) w zasiegu 10-minutowego dojscia pieszego jako warunek utrzymania handlu,

ushug publicznych i miejsc pracy®2.

32 These characteristics require a critical mass of people, disposable income, and active uses. Rough rules of
thumb suggest two to four thousand households within a ten- minute walk to retail activities, civic uses, and
jobs.” (Dixon 2015, 5.123)
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Ryc. 10. Modelowa dostepnos¢ funkcji ustugowych i infrastruktury spotecznej na zréwnowazonym

qsiedlu — odlegtosci od miejsca zamieszkania.
Zrédto: Jelenski (2010) za Rogers, Power (2000).
T. Jelenski (2010), positkujac si¢ zrodtami z praktyki angielskiej uwaza, ze gestos¢ 100
0s0b (46 mieszkan) na 1 ha umozliwia obstuge komunikacja autobusowa. Zrodta amerykanskie
(Campoli, MacLean, 2002) podaja z kolei, ze progiem minimalnej zasadno$ci wprowadzenia

komunikacji autobusowej (by¢ moze przy uzyciu mikrobuséw) jest gestos¢ 10-15 mieszkan
(units) na hektar (w oryginale 4-6 na akr3). Ta druga wielko$¢ wydaje si¢ bardziej adekwatna

do zastosowania w Polsce. Nalezy zwroci¢ jednak uwage, ze amerykanskie gospodarstwa
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domowe w strefach podmiejskich zwykty by¢ wigksze od aktualnej sredniej europejskiej, cho¢
i tam od dtuzszego czasu nastgpuje zmniejszanie Sredniej wielkosci (Torrens 2008).

Faktyczny poziom dost¢pnosci pieszej (i rowerowej) danego obszaru okresla parametr
gestosci polaczen na jednostke terenu (Beim, Modrzewski 2013). Aby drogi dostepu do
poszczegdlnych punktow osiedla nie byly nadmiernie wydtuzone, ggsto$¢ weziow
(skrzyzowan) drog i innych ciagéow, z ktorych moga korzysta¢ piesi, z pominigciem tych
weztow, do ktérych dochodza ulice slepe dla ruchu pieszego, powinna wynosi¢ okoto 100 na
1 km?. Rzeczywista izochrona dojécia do miejsc realizacji celow (przystankéw, ustug)
pomnozona razy 100 i podzielona przez powierzchni¢ obszaru wskazuje procent wygodnie
skomunikowanej czgsci osiedla (Beim, Modrzewski 2013). Takie tez wielko$ci przyjmuje si¢
w prezentowanym modelu.

Zréwnowazenie w rozwoju zespoldow mieszkaniowych polega na zapewnieniu
roznorodnych mozliwosci zamieszkania, co wynika z wielu opisywanych modeli. Trudno jest
jednak pogodzi¢ wprowadzenie budownictwa dostgpnego, ktore wigze si¢ z redukcja kosztow
inwestycji, z wymogami zréwnowazenia, takimi jak urzadzenie zieleni publicznej czy
urozmaicona struktura przestrzenna, co wigzg si¢ z wyzszymi kosztami (Talen, Koschinsky
2011). Na przyktadzie pojedynczego aspektu wida¢, jak trudnym i niejednoznacznym
zagadnieniem jest rownowazenie rozwoju w skali osiedla.

Nie ulega watpliwosci, ze w rozwoju zrownowazonego osiedla uwaga musi by¢
nakierowana na oszczgdno$¢ zasobow energii i terenu, oszczedne gospodarowanie wodg oraz

ochrona terendw cennych przyrodniczo.

Autorski model ksztaltowania zrownowazonych zespotow zabudowy adekwatny do
zastosowania do warunkoéw polskich, przedstawiono w tabelach 3 i 4 oraz zestawie pytan
jakosciowych (str. 76-79). Poszczegdlne kryteria sktadowe modelu dzielg si¢ na cechy, ktore
oznaczono numerami. Numeracja ta jest ciagta w obu tabelach. Niektore cechy sa prezentowane
wariantowo. Oznacza to, ze reprezentowanie jednej umozliwia pominigcie niektorych innych
cech. Jest tak w przypadku kryteriéw 4. oraz 8.-9.

W tabeli 3. zawarto kryteria ogolne (wstgpne) modelu. Niespetienie tych kryteriow

potraktowac¢ nalezy jako przyczynek do uznania danego zespotu za daleki od zréwnowazenia.
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Tabela 3. Model zrownowazonego osiedla podmiejskiego — kryteria ogdlne.

Nr Cecha Charakterystyka Spo.SOb.
spelnienia
Kryterium: Ogolne podstawy lokalizacji
Wydzielenie granicami administracyjnymi
1 | Wyodrgbnienie z otoczenia albo od@bna nazwa admlnlstracyjna_ lub TIN®
zZwyczajowa, potaczona z zaznaczeniem
wejscia/wjazdu
Lokalizacja na podstawie planéw
2 | Planowosé lokalizacji miejscowych (najlepiej jednego) TIN
przyjetych przed powstawaniem osiedla
lub jego czesci
3 Catosciowa koncepcja zagospodarowania T/N
Kryterium: PoloZenie i powiazania
Potozenie w strukturze Osiedle (zespot) jako wynik rewitalizacji
. . . i T/N
obszaru funkcjonalnego miasta terenow zdegradowanych (brownfield)
4 | (policentryczna struktura lub styk z istniejaca zabudowa TIN
/,,zdecentralizowana lub nowy kompletny® zespot z dostepem
- PO 2ok T/N
koncentracja”) do komunikacji publicznej
5 | Bezpieczna lokalizacja Potozenie poza obszarami zagrozen TIN

naturalnych (powodzi, osuni¢¢ ziemi itd.)
Brak obecnosci funkcji kolizyjnych,

6 powodujacych zagrozenia srodowiska, TIN
konflikty przestrzenne

Potozenie poza obszarami i siedliskami

7 - - T/N

chronionymi
Ochrona zasobow Potozenie poza obszarami gleb wysokich
T/N

8 naturalnych klas (I-111)
lub stosowna kompensacja przyrodnicza / TN
mitygacja
Istnienie (wyznaczenie) przestrzeni

9 | Przestrzenie publiczne publicznych, stuzacych integracji T/N
spotecznej®
Istnienie centrum - koncentracja ustug przy

10 . . . T/N
przestrzeni publicznej

11 | Lokalne centrum Koncentracja ustug w srodkowej czesci TIN
zespolu zabudowy

12 Cent_rum przy przystanku komunikacji TIN
publicznej

13 | Dostepnos¢ waloréw otoczenia Dostepno$¢ terenow zieleni T/N

14 Dostep do komunikacji publicznej T/N

15 Ruch tranzytowy prowadzony poza TIN

Powigzania komunikacyjne osiedlem lub po obrzezach®’
16 Ciaglos¢ szlakow pieszych i rowerowych TIN

wzdtuz gléwnych osi zespotu

Kryterium: Inne

3 T —tak, N - nie
35 | zapewniajacy lokalnie dostep do ustug podstawowych i terenéw Rekreacji” (Stangel 2013, s. 8-9).
3 Przestrzenie, ktore tworza warunki i zachecaja do interakcji osob i grup spotecznych (por. Chmielewski 2010)

37 Jako rozwigzanie dopuszczalne potraktowaé mozna przeprowadzenie rtuchu tranzytowego w sposob

niekolizyjny i bezpieczny dla innych uzytkownikéw ruchu (ograniczenia predkosci, elementy uspokojenia ruchu,
bezpieczne i oznakowane przej$cia, separacja ruchu pieszych i rowerzystow)
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Sposob

pracy®®

Nr Cecha Charakterystyka .
spelnienia
Uporzadkowana gospodarka wodno-
Podstawowe wyposazenie sciekowa (wszystkie posesje sa
17 | . ) : : . T/N
infrastrukturalne zwodociggowane i skanalizowane lub maja
mozliwos¢ podlgczenia)
Obecnos¢ mieszkan o réznej formie
, . wlasnosci (mixed tenure: prywatne
Zrownowazone . : -
18 . . i publiczne, wlasno$ciowe T/N
mieszkalnictwo . . . ,
| wynajmowane), w tym mieszkan
dostepnych®®
19 | Mosliwosci zatrudnienia Dostepnos¢ zroznicowanej oferty miejsc TIN

M. Stangla (2013, s. 151, 152), A. Zimnickiej i L. Czernika (2007), Ch. Alexandra i in. (2008), L. Kriera (2011),
J. Kaminskiego (2012, 2014), S. Gzella (2013), P. Swifta (2015).

W tabeli 4. zgrupowano kryteria szczegotowe, stanowigce w wigkszosci przypadkow

poglebienie zagadnien zawartych w tabeli 3. Wigkszo$¢ cech w tym zestawieniu jest

stopniowalna, co ma umozliwi¢ pordéwnania stopnia realizacji postulatow rozwoju

zrbwnowazonego w przypadku danego zespotu.

3

nie moga osiggnaé mieszkania na wolnym rynku” (Twardoch 2010, s. 12)

8 mieszkania, ktore powstaly w wyniku dziatan z zakresu polityki mieszkaniowej, przeznaczone dla osob, ktére

3 Pelnoetatowe miejsca pracy w roznych sektorach, dla réznych grup zawodow i osob o réznym poziomie

wyksztalcenia
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Tabela 4. Model zrownowazonego osiedla podmiejskiego — kryteria szczegdtowe - mierzalne.

Nr | Cecha Charakterystyka Sposéb speknienia- punktacja®
Kryterium: Podstawowe cechy zespolu
20 | Lokalizacja Charakter terenu Teren wczesniej uzywane na cele produkcyjne (brownfield), sktady, parkingi,
z uwagi na poprzedni, przewazajacy centra hurtowe i handlowe (greyfield), uzupehienie zabudowy na terenach juz
sposob uzytkowania zainwestowanych, z kompleksowym wykorzystaniem istniejace;

infrastruktury (drog, innych sieci, szkot) — 5 pkt.
Nowy zespo6t (greenfield) wewnatrz istniejacego uktadu osadniczego, na
terenie przeznaczonym pod rozwoj zabudowy, z zaplanowanymi sieciami
wodnymi i kanalizacyjnymi, w odlegtosci do 400 m od tras komunikacji
publicznej lub gtéwnych drog — 4 pkt.
Nowy zespdt wewnatrz istniejacego uktadu osadniczego, z zaplanowanymi
sieciami wodnymi i kanalizacyjnymi, w odlegtosci do 1,6 km od gtownych
drog (lub 3,2 km od stacji kolejowe;j
z bezpiecznym dostepem rowerowym) — 3 pkt.
Nowy zespot poza obszarami wyznaczonymi do rozwoju zabudowy,
nieobstugiwany przez glowne trasy komunikacyjne — 2 pkt.
Potozenie na terenach wrazliwych (stokach, obszarach zalewowych, gleb
wysokich klas, korytarzach ekologicznych, siedliskach gatunkéw cennych) — 0
pkt.

21 | Wielkos¢ Liczba ludnosci 1 pkt. za kazde 1000 mieszkancow (do 10 pkt.)

22 Rozmiary zespotu zabudowy Srednica:
do 1 km -5 pkt.
1-1,3 km — 4 pkt.
1,4-1,7 km — 3 pkt.
1,8-2 km — 2 pkt.

powyzej 2 km — 1 pkt.

40 Niespetnianie na zaden sposob oznacza 0 pkt.




Nr | Cecha Charakterystyka Sposéb speknienia- punktacja®
23 | Zwarto$¢ struktury Wskaznik rozproszenia 0-0,5 5 pkt.
przestrzennej (Disaggregation Index — DI) 0,51-0,7 3 pkt.
(Carvalho, Pais 2010*) 0,71-1 1 pkt.

Kryterium: Koncentracja zabudowy

24 | Intensywno$¢ zabudowy Odpowiednio wysoka intensywno$¢
zabudowy.

intensywno$¢ zabudowy*:

0,51- 0,6 - 5 pkt.

0,41- 0,5 lub powyzej 0,61 — 4 pkt.
0,31- 0,4 — 3 pkt,

0,21- 0,3 — 2 pkt.

0,11-0,2 — 1 pKt.

0,1 i mniej — O pkt.

Kryterium: Struktura przestrzenna i kompozycja urbanistyczna,
formy zabudowy

Zroznicowanie

form zabudowy mieszkaniowej (np.
domy jednorodzinne wolnostojace,
zabudowa blizniacza,

szeregowa, budynki w siedliskach,

budynki

wielorodzinne)

25 | Roznorodno$¢ form
zabudowy

5 i wigcej form w zespole — 5 pkt.
4 formy w zespole — 4 pkt.
3 formy w zespole — 3 pkt.
2 formy w zespole — 2 pkt.
1 forma w zespole — 1 pkt.

26 | Czytelny system informacji
(oznakowania)

Wyglad, uktad
1 oznakowanie ulic oraz budynkéw
ulatwiajgce orientacj¢ w terenie

Drogi i ulice majg nazwy i sg oznakowane tabliczkami, numery na wigkszo$ci
budynkoéw — 3 pkt.

Drogi i ulice maja numeracje ciagla, uporzadkowana, tabliczki kierujace do
numerdéw w ramach wybudowan — 2 pkt.

Drogi i ulice majg numeracje nieuporzadkowang, braki w oznakowaniach — 1
pkt.

41 Opis metody obliczania wskaznika znajduje si¢ w rozdz. 3.2
42 suma powierzchni wszystkich kondygnacji do powierzchni terenu (1 lub %) - ang. gross floor area to plot size; floor area ratio (Bradecki, Twardoch 2013)



Nr | Cecha Charakterystyka Sposéb speknienia- punktacja®

27 | Ciaglo$¢ zabudowy — Regularne linie zabudowy Odsetek dlugosci ulic obustronnie zabudowanych (w terenach
krawedzie, pierzeje zabudowanych)*:

84-100 — 5 pkt.

67-83 — 4 pkt.

51-66 — 3 pkt.

33-50 — 2 pkt.

ponizej 33 — 1 pkt.

brak drég obustronnie zabudowanych — 0 pkt.

Kryterium: Struktura
funkcjonalna
i przemieszanie funkcji

28 | Infrastruktura spoteczna Miejsca spotkan — place i skwery 1 pkt. za kazdy obiekt (do 5 pkt.)
z meblami miejskimi, klub, §wietlica
29 | Dostepnos¢ ustug Placowki o$wiaty i wychowania: 1 pkt. za kazda placowke w zespole (do 5 pkt.)

szkota podstawowa, przedszkole,
ztobek, klub malucha itp.

30 Dostepnosc¢ szkoty % ludnosci zamieszkujacej

w odleglosci 1 km wygodnego

i bezpiecznego dojscia pieszego:

84-100 — 5 pkt.
67-83 — 4 pkt.
51-66 — 3 pkt.
33-50 — 2 pkt.

ponizej 33 — 1 pkt.
brak dostepnosci szkoty — konieczno$¢ dowozu uczniow — 0 p.

31 Obecnos¢ innych ustug podstawowych | 1 pkt. za kazdy obiekt
w zespole: sklep ogélnospozywczy, bar / restauracja / kawiarnia, publiczny

3 odlegtoéci migdzy budynkami nieprzekraczajace 20 m, przynajmniej 2 domy obok siebie (z wyjatkiem krotkich siegaczy z pojedynczymi domami po kazdej stronie oraz ulic
graniczacych z publicznymi placami, obiektami sportu i rekreacji oraz terenami zieleni publicznej)
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Nr

Cecha

Charakterystyka

Sposéb speknienia- punktacja®

32

33

34

35

park, centrum sportowo-rekreacyjne, biblioteka, gabinet lekarza rodzinnego
(do 10 pkt., przy czym w kazdej kategorii zalicza si¢ do 2 obiektow)

Dostepnosc sklepu spozywcezego

% ludnos$ci zamieszkujace;j

w odleglosci 500 m wygodnego

i bezpiecznego dojscia pieszego do sklepu:
84-100 — 5 pkt.

67-83 — 4 pkt.

51-66 — 3 pkt.

33-50 — 2 pkt.

ponizej 33 — 1 pkt.

brak dostepnosci sklepu spozywczego — 0 pkt.

Dostepnos¢ placow zabaw

% ludnos$ci zamieszkujace;j

w odleglosci 300 m wygodnego

i bezpiecznego dojscia pieszego:
84-100 — 5 pkt.

67-83 — 4 pkt.

51-66 — 3 pkt.

33-50 — 2 pkt.

ponizej 33 — 1 pkt.

brak dostepnos$ci placéw zabaw — 0 pkt.

Dostepnos¢ obiektow sportu
i rekreacji: boisk, sitowni
zewnetrznych

% ludnos$ci zamieszkujacej

w odleglosci 500 m wygodnego

i bezpiecznego dojscia pieszego do obiektow:
84-100 — 5 pkt.

67-83 — 4 pkt.

51-66 — 3 pkt.

33-50 — 2 pkt.

ponizej 33 — 1 pkt.

brak obiektow sportu i rekreacji — 0 pkt.

Funkcje kulturowe (np. ko$ciot, dom
kultury, biblioteka)

1 pkt. za kazdy obiekt (do 3 pkt.)
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Nr | Cecha Charakterystyka Sposéb speknienia- punktacja®
36 | Dostepnos¢ miejsc pracy — Liczba pelnoetatowych, statych miejsc | W zasiggu do 800 m od granicy zespotu jest dostgpna liczba statych,
roéwnowaga pracy pracy petnoetatowych miejsc pracy rowna liczbie mieszkan w zespole (lub wigksza)
i zamieszkania — 5 pkt.
W zasiegu do 800 m od granicy zespotu jest dostepna liczba statych,
petnoetatowych miejsc pracy rowna 75% liczby mieszkan w zespole — 4 pkt.
W zasiegu do 800 m od granicy zespotu jest dostepna liczba statych,
petnoetatowych miejsc pracy rowna 50% liczby mieszkan w zespole — 3 pkt.
Liczba miejsc pracy w proporcji 1 miejsce na 1 mieszkanie zbilansowana w
promieniu 3,2 km od $rodka zespotu — 2 pkt.
Wystarczajgca liczba miejsc pracy w zasiegu 30 min. dojazdu — 1 pkt.
37 | Powigzanie funkcji Kawiarnia z tarasem przy placu 1 pkt. za kazdy obiekt tego rodzaju (do 5 pkt.)
komplementarnych zabaw, bistro przy przystanku
autobusowym itp.
Kryterium: Zagospodarowanie terenéw komunikacji
i zieleni
38 | Dogodne warunki do Zmniejszenie ryzyka kolizji na drodze | droga glowna nie przenosi ruchu tranzytowego — 3 pkt.
bezpiecznej glownej rozdzial ruchu zmotoryzowanego, pieszego i rowerowego na drodze gtownej,
komunikacji wewnatrz chodniki na catym przebiegu, $ciezka rowerowa na osobnym §ladzie — 2 pkt.
miejscowosci rozdziat ruchu zmotoryzowanego i pieszego na drodze gtdéwnej, chodniki na
calym przebiegu — 1 pkt.
ruch tranzytowy po gtownej drodze, bez rozdziatu — 0 pkt.
39 | Stan drog Ulice o nawierzchni twardej Odsetek dtugosci drog
w terenach zabudowanych 84-100 — 5 pkt.
67-83 — 4 pkt.
51-66 — 3 pkt.
33-50 — 2 pkt.
ponizej 33 — 1 pkt.
brak drog o nawierzchni twardej — 0 pkt.
40 Uspokajanie ruchu Odsetek dtugosci drog z elementami uspokajania ruchu (w terenach

zabudowanych)
84-100 — 5 pkt.
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Nr

Cecha

Charakterystyka

Sposéb speknienia- punktacja®

67-83 — 4 pkt.

51-66 — 3 pkt.

33-50 — 2 pkt.

ponizej 33 — 1 pkt.

brak elementow uspokajania ruchu — 0 pkt.

41

Komfort dla pieszych

Odpowiednie rozmieszczenie
chodnikéw i ciggow pieszych,
odpowiednie szerokosci ciggow
pieszych itp.

Odsetek dlugosci drog w obszarach zabudowanych badz prowadzacych do
przystankow, obiektow ustugowych i publicznych terenow zieleni -
wyposazonych w chodniki lub z mozliwoscig bezpiecznego ruchu pieszych
(strefy zamieszkania itp.)

84-100 — 5 pkt.

67-83 — 4 pkt.

51-66 — 3 pkt.

33-50 — 2 pkt.

ponizej 33 — 1 pkt.

brak chodnikéw, stref zamieszkania itp. — O pkt.

42

Komfort dla rowerzystow

Sciezki rowerowe, parkingi dla
rowerow, kontrapasy

cigglte wewnatrz zespotu i powigzane z zewnetrznymi - 3 pkit.

ciagle wewnatrz zespotu, cze$ciowo rozlaczne z ruchem zmotoryzowanym — 2
pkt.

ciaggle wewnatrz zespotu, zawsze zwigzane z ruchem zmotoryzowanym — 1
pkt.

brak wyznaczonych drog dla rowerow — 0 pkt.

43

Zielen

Dostepnos¢ do terenow zieleni
0 funkcji rekreacyjnej, z ktorych
mozna korzystaé¢ bezptatnie*

% ludnos$ci zamieszkujacej
w odlegtosci 500 m wygodnego
i bezpiecznego dojscia pieszego:

84-100 — 5 pkt.
67-83 — 4 pkt.
51-66 — 3 pkt.
33-50 — 2 pkt.

% Dostepnos¢ terenéw zieleni w ujeciu Europejskiej Agencji Srodowiska - https://www.eea.europa.eu/ za materiatami MPU w Poznaniu
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Nr | Cecha Charakterystyka

Sposéb speknienia- punktacja®

ponizej 33 — 1 pkt.
brak dostepnosci do terendéw zieleni — O pkt.

Kryterium: Powigzania komunikacyjne i zrownowazona
mobilno$é¢

Srednia odlegto$¢ wejs¢ i wjazdow na
granicy zespotu (w m)*

44 | Powigzania
Z otoczeniem

111-170 — 5 pkt.

171-230 — 4 pkt.

75-170 — 3 pkt.

231-460 — 2 pkt.

mniej niz 75 / powyzej 460 — 1 pkt.

45 | Uklad sieci drogowej (na Gesto$¢ skrzyzowan drog (na km?)

80 i wigcej - 5 pkt.

terenach zabudowy 64-79 — 4 pkt.
skupionej)* 48-63 — 3 pkt.
32-47 — 2 pkt.
do 31 -1 pkt.

46 | Dostepnos¢ piesza Ggestos¢ potaczen - gestos¢ weztow 100 i wigcej - 5 pkt.
i rowerowa (na terenach (skrzyzowan) dostepnych dla pieszych | 78-99 — 4 pkt.
zabudowy skupionej)*’ i rowerzystow (na km?) 56-77 — 3 pkt.

34-55 — 2 pkt.
do 33 — 1 pkit.

47 | Jako$¢ komunikacji Dostep do przystankow

publicznej

% 0s0b zamieszkujacych w zasiggu 400 m dojscia pieszego do przystanku
autobusowego lub 800 m do stacji kolejowe;j:

84-100 — 5 pkt.

67-83 — 4 pkt.

51-66 — 3 pkt.

33-50 — 2 pkt.

4 Z wylaczeniem odcinkdéw uniemozliwiajacych: bariery naturalne, linie kolejowe, drogi szybkiego ruchu, lotniska, parki, lasy, tereny chronione, zamkniete, duze kompleksy

zabudowy (zaktady, sktady, kopalnie) na zewnatrz granicy terenu

46 Do ogdlnej liczby skrzyzowan nie wlicza sie skrzyzowan ze $lepymi ulicami, siggaczami

4" Do ogolnej liczby skrzyzowan nie wlicza sie skrzyzowan z siggaczami, ulicami §lepymi dla ruchu pieszego
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Nr | Cecha Charakterystyka Sposéb speknienia- punktacja®

ponizej 33 — 1 pkt.

brak dostepnosci przystankoéw — 0 pkt.

48 Czas dojazdu do centrum miasta®® do 10 minut — 5 pkt.,

komunikacja publiczna 11-17 min. — 4 pkt.

18-23 min. — 3 pkt.

24-30 min. — 2 pkt.

31-45 min. — 1 pkt.

powyzej 45 min. — 0 pkt.

49 Czgstotliwos¢ kursowania Liczba autobuséw / pociagow kursujacych w ciggu godziny w porach
szczytowych

(w maksymalnej odlegtosci do %2 km od granic zespotu)
10 i wigcej — 5 pkt.

8-10 — 4 pkt.

5-7 — 3 pkt.

3-4 — 2 pkt.

1-2 — 1 pkt.

0 — 0 pkt.

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie M. Stangla (2013, s. 151, 152), L. Aurbacha (2005), A. Zimnickiej i L. Czernika (2007), K. Wejcherta (2010), L. Kriera (2011), J.
Kaminskiego (2012, 2014), M. Beima i B. Modrzewskiego (2013), S. Gzella (2013), P. Swifta (2015), LEED-ND (2018).

48 Stanowigcego glowny cel dojazdéw — centrum obszaru funkcjonalnego
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Dla wszystkich kryteriow szczegdtowych okreslono punktacje, przypisujac do kazdego
z nich przewaznie maksymalnie 5 pkt. (wyjatkowo 10 lub 3 pkt.). Punkty przyznawane
poszczegolnym cechom oparte sa na publikacjach zrodlowych (zwlaszcza koncepcjach
analizowanych w tabeli 2., czegsto stanowigc wypadkowg z kilku propozycji), w niektorych
przypadkach, dla ktorych w literaturze brak bylo czytelnych przyktadow wskaznikow, sg
autorska propozycja.

Dla trzech nastgpujacych kryteriow wskazuje si¢ zasadno$¢ podniesienia wagi
punktacji:

— kryterium 20., dla ktérego wskazano wage (mnoznik punktacji) 2 z uwagi podstawowy
warunek rozpatrywania danego zespotu jako zroéwnowazonego — zwlaszcza przy
wzigciu pod uwage szerszej skali; ponadto zmiana sytuacji w zakresie tego kryterium
jest w praktyce niemozliwa, gdyz kryterium to dotyczy stanu zastanego, przesztego;

— kryteria 21. i 22. — mnoznik 1,5 z uwagi na determinujgcy wptyw dla wielu dalszych
kryteriow.

Wyniki uzyskiwane w pozostatych kryteriach nie sa3 mnozone. W ten sposob
maksymalna liczba punktow do uzyskania wynosi 164,5.

W przypadku rozpowszechnionych w Polsce typdéw zabudowy podmiejskiej, analize
zagadnien, dotyczacych  zwlaszcza  charakterystyki energetycznej 1  rozwigzan
technologicznych budynkéw 1 ich zespotéw oraz sposobow wladania domami i mieszkaniami,
utrudnia brak dostepu do rozproszonych danych o prywatnych nieruchomosciach,
nieujmowanych takze w spisach powszechnych i innych statystykach.

Trudne jest takze okreslenie liczby miejsc pracy na terenie tego rodzaju zespolow
zabudowy. W statystyce publicznej nie ujmuje si¢ takze liczby o0so6b pracujacych
W poszczegdlnych miejscowosciach, a 1 na poziomie gmin nie wykazuje si¢ pracujacych
w indywidualnych gospodarstwach rolnych i podmiotach gospodarczych o liczbie pracujacych
do 9 osob.

Ostatnia, nie ujeta w tabelach grupa kryteriow sktadajacych si¢ na model, majgcych
wymiar jakoSciowy przybiera forme¢ pytan. Opracowana zostata przede wszystkim na
podstawie prac M. Jagietto-Kowalczyk (2008), J. Kaminskiego (2012, 2014) i K. Sikorskiej-
Podymy (2016) z autorskimi uzupetnieniami, shuzac do analizy specyfiki i uzupetnienia ocen
punktowych poszczegdlnych zespotéw zabudowy. Analizy te powinny pomoéc okreslic

rzeczywiste zaawansowanie realizacji idei zréwnowazonego rozwoju w danym zespole.
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Przyktadowo nalezy zbadac, czy tereny otwarte rzeczywiscie stuzg polepszaniu jakosci zycia

mieszkancow, czy tez sa to nieuzytki niskiej jakosci badz rozdrobnione grunty rolne, w dodatku

potencjalnie budowlane. Ponizsze pytania zawarto w scenariusz wywiadéw pogtebionych

prowadzonych na terenie kazdego z badanych zespotéw zabudowy. W ocenie kazdego osiedla

(zespotu) brano pod uwagg nast¢pujace zagadnienia:

1. Geneza:

Co bylo przyczyna danej lokalizacji?

Na czyich gruntach powstata zabudowa, jak zostaly pozyskane nieruchomosci, jakie
byty poprzednie funkcje terenu?

Czy u podstaw realizacji byta jaka$ ogdlna idea?

Czy mial miejsce innowacyjny proces projektowy, na przyklad partycypacja
spoteczna, nowe formy wspotpracy migdzy interesariuszami, warsztaty charrette®,

konkursy projektowe itp.?

2. Przygotowanie i wykonanie planu (miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

lub przynajmniej catosciowej koncepcji zagospodarowania)

3. Szczego6ly realizacji osiedla (zespotu)

3.1. potozenie - okreslenie wptywu lokalizacji zespotu na przestrzen gminy:

na jakich (co do jakosci, poprzedniego wykorzystania) gruntach powstata
zabudowa?

jak budowa zespotu wptynela na zastany uklad osadniczy?

jak jest potozona w stosunku do obszarow 1 obiektow chronionych (poszanowanie
dla systemu przyrodniczego), sieci infrastruktury technicznej i komunikacji

publicznej (racjonalnos¢ 1 celowos¢ realizacji)?

3.2. struktura przestrzenna i kompozycja urbanistyczna, formy zabudowy:

czy porownywalna jest wielko$¢ poszczegolnych czesci zespotu (kolonie wielkosci
400-1000 mieszkancow)?

czy intensywno$¢ zagospodarowania zgodna jest z hierarchiczng struktura
przestrzenng miejscowosci (strefy intensywnego zagospodarowania pokrywaja si¢

z wielofunkcyjnym / zaplanowanym centrum miejscowosci)?

49 Rodzaj warsztéw moderowanych projektowych z udziatem ekspertow i zwyktych (potencjalnych)
mieszkancow poswigconych zatozonemu tematowi / obszarowi, oparty na (czesto kilkudniowej) pracy
w grupach podsumowywanej wspdlnym dzieleniem sie wynikami (Staszewska 2018).

%0 ¢ ile byt
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jaki jest udziat terendw publicznych (tereny zajete pod drogi publiczne,
infrastrukture spoteczng, zielen urzadzona powinny zajmowac 25-35% powierzchni
- Kozinski 2011)?

jaka jest skala zabudowy — proporcje szerokosci ulic i placow w stosunku do
wysokosci budynkow (w przypadku ulic 1:2 - nie przekraczaé 1:4, w przypadku
placow 1:6 — LEED-ND 2018)?

czy szerokos¢ drog jest odpowiednia do ich klasy?

czy budynki publiczne 1 majace znaczenie symboliczne znajduja si¢
w eksponowanych lokalizacjach?

czy widoczna jest hierarchia ulic, placow, obiektow, obecno$¢ dominant
(ksztaltujacych sylwete osiedla z zewnatrz)?

czy czytelne jest rozgraniczenie terenow publicznych i prywatnych — jak
uksztattowane sg ogrodzenia, czy wigksze fragmenty sg wygrodzone?

czy wystepuje w miejscach publicznych mata architektura, miejsca do siedzenia
(takze na przystankach komunikacji publicznej), ogrodki gastronomiczne, elementy
wystroju artystycznego itp.?

czy uksztaltowane lub zaplanowane sg szpalery drzew, zielen niska, urozmaicone
grupy zieleni; zielone dachy, zielen na elewacjach (tzw. zielone $ciany) tam, gdzie

brak jest miejsca na trawniki?

3.3. tozsamos$¢ - okreslenie specyfiki osiedla; charakter zespotu odnosi si¢ w pierwszej

kolejnosci do kontekstu, jakim jest najblizsze otoczenie, zwlaszcza miasto,

W sasiedztwie ktorego powstat:

jak potraktowano zastane elementy lokalnego dziedzictwa?

czy mozna zauwazy¢ urozmaicenie i uporzadkowanie struktury - kwartaty, kolonie
badzZ analogiczne czg¢$ci zespotu dajace si¢ czytelnie wyrdzni¢ oraz majace spojny
charakter zabudowy i zagospodarowania?

czy w nowej architekturze 1 zagospodarowaniu terenu daje si¢ zaobserwowacé

motywy lokalnego dziedzictwa?

3.4. zrdbwnowazone mieszkalnictwo:

czy istnieje oferta mieszkan dla mieszkancow o réznych potrzebach - dla seniorow,

0s0b z niepelnosprawnosciami itp.?

3.5. dzialalno$¢ gospodarcza:
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3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

— jaki charakter majg lokalne podmioty gospodarcze — czy zatrudniajg osoby z danego
terenu?

— czy ich dzialalno$¢ nie jest szkodliwa dla otoczenia, kolizyjna z innymi funkcjami,

— czy prowadzona dziatalno§¢ ma charakter innowacyjny, kreatywny,
z wykorzystaniem pustych obiektéw, odzyskanej przestrzeni, coworkingu,
lokalnych surowcow, materiatow | tradycji?

— czy mieszkancy $wiadcza sobie wzajemnie ustugi, sprzedaja produkty nawzajem?

dostepnos¢ komunikacyjna, takze w zakresie dostepu z zewnatrz (czy uktad ulic

I ciggdw pieszych wpisuje si¢ w uktad zastany w otoczeniu), zaopatrzenia — parametry

1 jako$¢ drog dostepu; istotne sg takze wszelkie innowacyjne dzialania podejmowane

na rzecz zmniejszenia dominacji samochodow osobowych, takie jak

wspotuzytkowanie przestrzeni (shared space), wspotuzytkowanie srodkoéw transportu

(car sharing, car pooling), mozliwo$¢ wypozyczenia roweroOw miejskich, osobista

mobilno$¢ na zadanie (MOD);

krajobraz i zielen:

— w jakim zakresie krajobraz sprzed powstania zabudowy zostal przeksztatcony?

— czy tereny zieleni zostaty urzadzone?

— jakie rodzaje roslin, nasadzen wystgpuja na obszarze (takze na posesjach
prywatnych) — czy specyficzne dla danego terenu?

— czy wystepuja miejscowe skupienia zabudowy z réwnoczesnym pozostawieniem
i ksztattowaniem dostepnych terenow zielonych i otwartych, podwyzszajacych
wartos$¢ 1 jako$¢ miejsca?

— czy zachowano powigzania (wewngtrzne 1zewngtrzne) terendow zielonych
i otwartych - utrzymanie ciagéw ekologicznych, naturalnych ciekow i rowow?

— jaka jest rola terenow otwartych, niezainwestowanych? Jak sg uzytkowane?

woda, odpady 1 $cieki:

— jak prowadzona jest gospodarka odpadami oraz wodno-§ciekowa?

— czy wody opadowe sg zagospodarowywane na terenie zespotu?

— czy funkcjonuja lokalne, przyjazne dla §rodowiska metody zagospodarowywania
odpadow, oczyszczania §ciekow?

zywno$¢ 1 gleba:

— czy gleby rodzime podlegaly przemieszczeniom, przeksztalceniom?
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3.10.

w jakiej skali prowadzi si¢ na terenie zespotu produkcje zywnosci?

ogrzewanie i wykorzystanie energii, ochrona klimatu i mikroklimatu — tu

analizowane beda w szczegdlnosci energooszczedne technologie zastosowane

w budynkach i w przestrzeni publicznej (np. w oswietleniu drog), a takze ochrona

terenéw wilgotnych (wetlands):

czy wystepuje lokalna produkcja energii?

jakie sg uzywane paliwa (zwlaszcza do celow grzewczych)?

3.11. bezpieczenstwo:

— czy zespOl zapewnia poczucie bezpieczenstwa mieszkancow — Czy nhie ma
przestrzeni ,,niczyich”, nieo$wietlonych, stabo dostgpnych — poza nadzorem
i naturalng kontrolg (Newman 1996, Tokajuk 2014)?

— jak rozwigzane sg sprawy bezpieczenstwa ruchu drogowego — czy jest bezpiecznie?

— czy stosuje si¢ nawierzchnie drog separujace ruch kolorami, tatwe do pokonania
przez 0soby z ograniczong sprawnos$cia, dzieci?

3.12. usytuowanie budynkow:

— czy bierze si¢ pod uwage walory naturalne terenu, nastonecznienie, kierunki
wiatrow?

— czy zadbano o ochrong przed hatasem i zanieczyszczeniami zewngtrznymi — jak
zlokalizowany jest zespot w stosunku do zrédet ucigzliwosci 1 emisji
zanieczyszczen?

3.13. materiaty budowlane i wykonczenie:

— czy stosuje si¢ proekologiczne, lokalne materialty budowlane lub wspolczesne
prefabrykaty?

— czy spotyka si¢ powtdrne uzycie materiatow w budownictwie?

Zarzadzanie:

czy istnieje samorzad mieszkancow, oddolne formy samoorganizacji, grupy
dziatajace na rzecz osiedla, hobbystyczne, tematyczne, takze fora internetowe?

jak przebiega wspotpraca z samorzadem gminy, zarzagdcami nieruchomosci, innymi
instytucjami?

jakie postulaty na temat funkcjonowania, rozwoju, zagospodarowania terenu sg

zglaszane?
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— jakie sg perspektywy dla terenéw wolnych, otwartych? Jak sg sformutowane zapisy

w dokumentach planistycznych w odniesieniu do tych tereno6w?

Opracowany model ma charakter ex-ante i stuzy¢ bedzie do weryfikacji w praktycznych
badaniach zespotéw mieszkaniowych. Przypuszcza¢é mozna, ze wraz z rozpowszechnieniem
idei rozwoju zréwnowazonego odnoszonej do S$rodowisk zamieszkania, mozliwe bedzie
wypracowanie wskaznikoéw uzupetiajagcych model zréwnowazonego osiedla podmiejskiego
w zakresie wszystkich, ujmowanych w nim zagadnien. Tymczasem znaczna grupa tych
zagadnienia moze by¢ ujmowana jedynie W formie opisowej, stuzac do formulowania ocen
jakosciowych.

Przedstawiony model Igczy zatem aspekty iloSciowe z jako$ciowymi (wymaga
przyjetego w pracy podejscia mixed-method research), a jego zastosowanie praktyczne
powinno umozliwi¢ nie tylko oceng poziomu zréwnowazonego rozwoju danego zespotu
zabudowy, poréwnania z innymi zespotami, ale takze wskazanie tych aspektow (wyrazonych
w poszczegdlnych kryteriach, pytaniach), ktore w najwyzszym stopniu rzutuja na ,,odlegtos¢”

od konkretnego poziomu zréwnowazenia.
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Rozdzial I11. Podstawy teoretyczne i metodyczne poprawy przedmies¢

,,Dobro wspolnie uznawane tatwo i szybko si¢ urzeczywistnia"
sw. Humbert z Romans

3.1. Poprawa przedmies¢ — dzialaniem na rzecz ksztaltowania zréwnowazonych osiedli

Osiedla podawane w literaturze za przyklady modelowej realizacji zasad
zroOwnowazonego rozwoju stanowily przewaznie kompleksowo planowane i realizowane
w mysl tej koncepcji zespoly. Kwestig otwarta pozostaje, czy mozna w jakikolwiek sposob
sprawi¢, aby juz istniejace podmiejskie zespoly mieszkaniowe staty si¢ blizsze idei rozwoju
zrownowazonego. Przedmiescia, traktowane czesto jako blad, formy miejskie niepetne lub
uposledzone (por. Bourne 1996), sa miejscem zamieszkania milionow ludzi na catym $wiecie,
w tym w Polsce. Zjawisko suburbanizacji rozwingto si¢ na tyle, ze nie da si¢ powstrzymac,
zwlaszcza w krotkim okresie (Kotkin 2005, Veil 2010) lub w ogdle, takze zwazywszy na
utrzymujacy popularnos¢ ideal ,,podmiejskiego domu z ogrodem” (Gordon, Richardson 2000).
Zagadnienie to charakteryzuje si¢ wigc duzg inercja zwlaszcza w Polsce, gdzie dom stanowi
wcigz raczej trwalg instytucje rodzinng niz towar rynkowy (Boski 2009). Trudno si¢
spodziewa¢ masowego opuszczania doméw zbudowanych (rzadziej nabytych) kosztem wielu

lat pracy i wyrzeczen, i zamiany ich na mniejsze czy powrotu do miast.

Jednak sam rozwo6j podmiejskich zespoldw zabudowy, jak 1 — w duzym stopniu —
decyzje ludzi, ktore stanowig o ich rozwoju, majg miejsce wtasnie dlatego, ze sg postrzegane
jako alternatywa dla miast (Kotkin 2005). Z drugiej strony style zycia mieszkancow stref
podmiejskich coraz bardziej upodabniaja si¢ do miejskich (Kajdanek 2012, Mantey 2021).
Poszukiwanie dogodnych warunkéw zamieszkania, w tym zielonego otoczenia, podobnie jak
obawa przed zbyt gestym zaludnieniem i chorobami zakaznymi zyskato szczegdlny kontekst
w czasie pandemii COVID-19 (Daniels 2021). J. Williamson i E. Dunham-Jones (2020)
zauwazaj3, ze pandemia spowodowala ponowny wzrost nieufnosci do zaggszczania zabudowy
miast. Na to wszystko naktada si¢ ogdlna zmiana stylow zycia, zwigzana z procesami
globalnymi. W dobie specjalizacji zawodowej i czestych zmian pracy trudno zagwarantowac
mozliwo$¢ znalezienia wystarczajacej liczby satysfakcjonujacych miejsc pracy nie tylko
W obrebie osiedla, ale i w ramach region6w miejskich.

W ostatnich latach pojawily si¢ nowe zjawiska, ktére zyskaty na znaczeniu - praca

zdalna, wykonywana przewaznie w domu oraz zakupy przez Internet (z dostawg do domu, lub
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pobliskiego paczkomatu - ich sie¢ znacznie si¢ rozrosta w ostatnim czasie). Dominacja
transportu samochodowego w powigzaniu z koncentracja dostaw towaré6w wymusza budowe
wigkszych obiektow i dalszg koncentracje¢ handlu i ustug. Generuje to trudnosci, dotykajace
przede wszystkim te podmioty, ktore ponosza koszty utrzymywania osobnego lokalu na

dziatalno$¢ (Sieverts 2003).

W strefach podmiejskich, podobnie jak na obszarach centralnych miast, zachodza
procesy zwigzane ze starzeniem si¢ spoteczenstwa, wzrostem popularnosci elastycznych form
zatrudnienia, w tym pracy na odlegtos¢, 1 usieciowieniem zycia towarzyskiego (por. Sieverts
2003, Kotus 2007, Kajdanek 2012, Solarek 2013). Jednak specyfika ,,rozlanych” przedmiesé¢
jest utrudnienie funkcjonowania tych czlonkow spoteczenstwa, ktérzy nie korzystaja
samodzielnie z samochodéw, a wigc dzieci, znacznej czeSci mlodziezy, osob starszych
i Z niepetnosprawnosciami (Sieverts 2003). Potrzeby mobilnosci, ale tez potrzeby wyzszego
rzedu, w tym zwigzane z czasem wolnym, zyskuja powszechnie na znaczeniu (por. Janik 2004).
Problemy te beda przybieraly na sile wraz ze wzrostem liczby i udziatu oséb starszych
W spotecznosci, ale takze w wypadku zwigkszania si¢ dzietno$ci. Wszystko to wskazuje na
potrzebe przeksztalcen przestrzennych na terenach przedmiesc.

E. Talen (2011, 2015a) wskazuje trzy globalne uwarunkowania procesu przebudowy,
przeksztalcen przedmies$c¢:

— zmiany klimatyczne — z ktorych wynika potrzeba redukcji zuzycia energii i zycia ,,bardziej
lokalnie”,

— kryzys finansowy lat 2008-2009 — ktory wykazat potrzebg i zasadno$¢ rozwoju obszarow
zabudowy o mniejszej skali przestrzennej, przede wszystkim przez uzupelnianie
istniejgcych struktur 1 wykorzystanie juz zbudowanej infrastruktury,

— zmiany demograficzne — ktorych konsekwencja jest potrzeba powstawania mniejszych
budynkoéw, w lokalizacjach bardziej dogodnych wzgledem innych funkcji.

W dalszym zakresie nalezy wskaza¢ podnoszone czgsto jako najwazniejsze, kluczowe,
problemy zwigzane z eksploatacja zasobow naturalnych, w tym szczegdlnie nadmiarowa
konsumpcje¢ terenu, ubytek terenow otwartych (w tym podmoktych), przerywanie powigzan
ekologicznych, zmniejszanie bior6znorodnosci, czy tez nadmierne zuzycie energii. W tej grupie
wymieni¢ nalezy tez odczuwane bezposrednio przez ludzi problemy zdrowotne i Srodowiskowe
zwigzane zruchem komunikacyjnym, w tym problem kongestii w miastach jako odbicie

masowego uzywania samochodow w strefach podmiejskich. Rozproszona zabudowa wiaze si¢
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z zaleznoscig od pojazdow wykorzystujacych paliwa kopalne, co przyczynia si¢ do zwigkszone;j
emisji gazoOw cieplarnianych. Natomiast zabudowa zwarta sprzyja transportowi zbiorowemu,
poruszaniu si¢ rowerem czy pieszo, co emisje te, w przeliczeniu na liczb¢ mieszkancow,

redukuje (Daniels 2021).

Jako kluczowe kierunki przeksztatcen przedmies¢ wskazuje sie:
— doggszczanie istniejacych struktur,
— zmiang¢ wzorcow pracy (patterns of work),
— przywrocenie rownowagi w zyciu rodzinnych czy osobistym (desire to restore balance in
family or personal life) (Kotkin 2005).
Wydaje si¢ jednak, ze dla zapewnienia trwalych, jako$ciowych zmian w strefach
podmiejskich nalezy wprowadza¢ postulaty wynikajace z koncepcji rozwoju zréwnowazonego,

bez pomijania ktorejkolwiek ze sfer.

Proces przemian podmiejskich zespotow mieszkaniowych, majacy na celu poprawg ich
struktury przestrzennej i funkcjonowania, a przez to jako$ci zycia mieszkancow, okresla si¢
W pismiennictwie amerykanskim najcze$ciej mianem retrofit. Konwencjonalnie stowo to
oznacza zamontowanie cz¢sci lub sprzetu, ktory nie wystepowatl w czasie wytworzenia danej
rzeczy, a zatem swego rodzaju wzbogacenie, doposazenie danego obiektu. W gospodarce
przestrzennej i urbanistyce, zgodnie z wypracowang na gruncie amerykanskim konwencja,
mianem retrofit okresla si¢ dzialania naprawcze w strefach podmiejskich, rozumianych nie
tylko jako rehabilitacje czy adaptacje i nowe wykorzystanie istniejgcych elementow (adaptive
reuse), lecz szerzej - jako systemowe, trwate, przeksztatcajace zmiany (Systemic, long-lasting,
transformative change) (Dunham-Jones, Williamson 2011), a wiec jako form¢ rozwoju. Na
gruncie europejskim tego rodzaju praktyki nazywane sg rekuperacja (recuperation) czy
rehabilitacjg tkanek (pod)miejskich. Badania na ten temat podejmowano juz w latach 90. XX
w., szczegOlnie we Francji 1 Wloszech (Moudon 1994).

Niekiedy zamiennie z retrofit uzywa si¢ poje¢: redeveloping, ktory to termin obejmuje
znaczeniowo zarowno rozwdj, jak i1 przebudowe struktur juz uprzednio zbudowanych, a wiec
- w mys$l pierwotnych zatozen — rozwinigtych (developed) (por. Dunham-Jones, Williamson
2011) oraz reconfiguration — przeksztatcenie (Karta Nowej Urbanistyki 1996). G. Tachieva
postuzyta si¢ w swojej publikacji terminem sprawl repair, oznaczajacym naprawg rozlanej
zabudowy (Tachieva 2010). Podobnie ujety temat J. Koschinsky i E. Talen (2015) stosujac

termin fixing sprawl. J. Kotkin (2005) uzyl natomiast w swojej pracy opisowego terminu
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improving suburbs, a wi¢c poprawa przedmie$¢. Zwrotu ,,poprawa struktur przestrzennych
(strefy podmiejskiej)” uzyta rowniez K. Solarek (2013), jednak w sposob opisowy, odnoszac
si¢ do dziatah w sferze przestrzennej®!. Termin , poprawa przedmies¢” wydaje si¢ intuicyjny
i pojemny, a takze nie niesic negatywnego, jednoznacznie oceniajgcego odcienia
znaczeniowego, jak ma to miejsce w przypadku pojecia naprawy (repair), ktore stosuje sie do
obiektow uznanych za zepsute. Zamiennie rozwazane bylo uzycie terminu ,,doposazenie”, jako
bardziej odpowiadajacego prostemu tlumaczeniu stowa retrofit, jednak termin ten moze by¢
zbyt ogdlny, gdyz doposazenie niekoniecznie musi odpowiada¢ przedmiotowi niniejszej pracy.

Poczatkow idei poprawy przedmies¢ mozna dopatrywaé si¢ w propozycjach
amerykanskiego urbanisty V. Gruena, ktéory proponowal wzbogacenie programu
funkcjonalnego przedmies¢ przez umieszczenie centrum ustugowego, mieszczacego pod
jednym dachem wszystkie funkcje glownej ulicy tradycyjnego miasteczka. W praktyce
zaowocowalo to powstawaniem galerii handlowych, zawierajacych kryte pasaze, skupiajace
placowki gastronomiczne 1 ustugowe, przywolujace skojarzenia z dawnymi ulicami
handlowymi (Jaworski 2010). Wobec utrzymania strefowania funkcji (zoning), obiekty takie
przybraty forme odseparowanych od stref mieszkaniowych, wielkopowierzchniowych
obiektow (mall) otoczonych wielohektarowymi parkingami.

Baza dla procesow retrofit byt takze rozwoj idei community planning, polegajacej na
wlaczeniu czltonkéw lokalnej spotecznosci do wspoldecydowania o zagospodarowaniu
zamieszkiwanego S$rodowiska, bowiem, jak wcze$niej pisano, ,.kazdy cztowiek pragnie
uczestniczy¢ w tworzeniu Srodowiska zamieszkania, pozostawiajagc w nim materialne owoce
swej pracy” (Chmielewski 2010, s. 43).

Zagadnienie retrofit na gruncie amerykanskim wigze si¢ zasadniczo z szeroko zakrojong
dziatalnoscig praktyczng, rozpatrywana w konteks$cie:

- wspolczesnych przeksztalcen stref podmiejskich w ramach szerszych (funkcjonalnych)
obszaréw miejskich,

- wspotczesnych przemian spoteczno-kulturowych, w tym zmieniajgcych sie oczekiwan wobec
srodowiska mieszkalnego.

Ideowe podloze naprawy przedmies¢ na gruncie europejskim moze stanowié

wspominana juz praca T. Sievertsa (2003).

%1 Podobng konwencje zastosowalta S. Staszewska (2018) w pracy dotyczacej zabudowy wsi.
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W nauce 1 praktyce polskiej zagadnienie przemian podmiejskich zespotow zabudowy
jest poruszane stosunkowo rzadko, bez przywotywania terminu retrofit. W poswi¢conym temu
tematowi artykule K. Solarek (2014) uzywa terminu strukturalizacja (alternatywnie:
strukturyzacja), pod ktérym rozumie ,,proces przeksztalcen, majacy za zadanie doprowadzenie
do wyodrebnienia zindywidualizowanych 1 wyrazistych zespotéw osadniczych o prawidlowe;j
strukturze przestrzennej — funkcjonalnej, spotecznej, fizjonomicznej, prawnej i przyrodniczej”
(Solarek 2014, s. 235).

Jako pionierskg na gruncie polskim nalezy uzna¢ jednak publikacje S. Gzella (2002).
Odwotujac si¢ do proceséw okreslanych jako restrukturyzacja, zachodzacych w strefach
podmiejskich miast w Stanach Zjednoczonych, trafnie prognozowat wystapienie podobnych
potrzeb — i przeksztatcen - w warunkach polskich, podajac kilka zasadniczych warunkéw
i dziatan, ktore w migdzyczasie skutecznie wdrazano w USA. Jako wstepny warunek przemian
S. Gzell wskazal ,,wydzielenie jednorodnych morfologicznie jednostek, o granicach
akceptowanych przez zamieszkujace je spotecznosci, co prowadzi do powstania
policentrycznego uktadu osiedlenczego” (Gzell 2002, s. 70). Wsrdd dziatan prowadzacych do
poprawy zagospodarowania obszardw zurbanizowanych zaproponowat on natomiast:

1. organizacjc systemow komunikacji zbiorowej, podtrzymujacych istnienie wielu
relatywnie niewielkich generatoréw ruchu, zwlaszcza wzdtuz linii komunikacyjnych
wychodzacych promieniscie z centrum miasta, pomiedzy liniami komunikacyjnymi,
wzdtuz drog lokalnych,

2. rozwigzania przestrzenne, ktore prowadza do uniknigcia zbednych przemieszczen
(m.in. policentryczna struktura miasta i dywersyfikacja funkcji miejskich),

3. tworzenie przestanek dla realizacji lokalnych systemow infrastrukturalnych, gtéwnie
z zakresu zaopatrzenia w wodg, odprowadzenia $ciekow i cieptownictwa,

4. wytyczenie nienaruszalnych obszarow, na ktoérych wykluczone jest inwestowanie, ale
i tych obszarow, na ktorych inwestowanie jest pozadane,

5. zastosowanie technik proekologicznych w transporcie, wzmacnianie roli transportu
zbiorowego, a w nim szynowego, likwidowanie uciazliwosci hatasowej lotnisk,

6. tworzenie stref pieszych,

7. zaspokojenia zapotrzebowania na tereny dla potrzeb rozwijajacego sie¢ miasta
W pierwszej kolejnosci poprzez lepsze wykorzystanie istniejgcych zasobow terendow

budowlanych.
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Rozwigzania dotyczace lokalnych systeméw infrastruktury, zwlaszcza zwigzane
Z oczyszczaniem S$ciekow, w niektorych przypadkach moga by¢ dyskusyjne (i bardzo
kosztowne). J. Kaminski (2014), powotujac si¢ na przyklad dunski wskazuje, ze
korzystniejszym kierunkiem jest podtaczenie do istniejacych sieci i urzadzen.

W 2013 r. S. Gzell rozwingt powyzsze postulaty o nast¢pujace, majace wprawdzie
odniesienie do ogodlnie uymowanych miast, ale mozliwe takze do wprowadzenia na terenach
przedmies¢:

,ustanowienie/wzmocnienie samorzadnosci w jednorodnych morfologicznie
jednostkach, o granicach akceptowanych przez zamieszkujace je spotecznosci (...),

— wspolpraca z natura, czyli godzenie rozwoju miasta z zachowaniem i przywracaniem
wartosci srodowiska i z oszczednym uzytkowaniem energii (...),

— takie wykorzystanie istniejacych zasoboéw (majatku miasta), aby zapewni
mieszkancom rowne szanse we wszystkim, co dotyczy ich zycia, przy ich udziale i za ich

przyzwoleniem (zgodnie z zasadg kontrolowanego uwzgledniania mechanizméw rynkowych)”

(Gzell 2013, s. 236).
3.2. Metody pomiaru rozproszonej zabudowy

Jak juz wspomniano, jednym z podstawowych zadan w procesie poprawy przedmies¢
(retrofit) jest dogeszczenie zabudowy i tworzenie bardziej zwartych, policentrycznych struktur
przestrzennych. Aby mdc wyznaczy¢ tereny, ktore planuje si¢ dogescic i te, ktore planuje si¢
pozostawi¢ do ekstensywnego wykorzystania lub jako otwarte, nalezy dokona¢ inwentaryzacji
i pomiaru charakterystycznych parametrow zabudowy, takich jak gestos¢, intensywnosé
i cigglos¢ (por. Galster i in. 2001, Litynski 2015).

Opracowano szereg metod mierzenia parametrow zabudowy o niskiej intensywnosci,
szczegOlnie w konteksécie urban sprawl, ale, jak zauwaza P. Torrens (2008), opracowane
propozycje sa wyrywkowe 1 uzaleznione od doboru danych. Sam dobor jest uwarunkowany
sposobem (zakresem) wyznaczenia obszaru, na ktorym beda dokonywane pomiary. W USA
dane przestrzenne sg zbierane od wielu lat w ramach obwodow spisowych (census tract; por.
Bourne 1996), co ufatwia ich zestawienie z danymi spoteczno-demograficznymi. Badania
utatwia konkretne wyznaczenie granic sasiedztw (neighborhood, ward). Podobnie jest w wielu
krajach Europy Zachodniej.

W Polsce podstawowe jednostki statystyki publicznej stanowig gminy. Cze$¢ danych

jest zbierana na poziomie miejscowosci statystycznych, ktore pokrywaja sie najczescie]
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Z obrgbami geodezyjnymi 1 lacza w sobie starg oraz nowg zabudowe, co nie pozwala na
identyfikacj¢ danych dotyczacych nowych zespotow. Rowniez granice obwodow spisowych,
wydzielanych na potrzeby Narodowych Spisow Powszechnych (NSP) bardzo rzadko
pokrywaja si¢ z granicami konkretnych zespotow zabudowy. Nalezy wiec zwroci¢ uwage na
propozycje metod 1 narzgdzi umozliwiajagcych pomiar zwartosci zabudowy roznych struktur
osadniczych (w réznych krajach), prostych i niezaleznych od wskazanych powyzej ograniczen.

Przegladu metod pomiaru sprawlu dokonal miedzy innymi P Litynski (2015),
wymieniajagc 3 sposoby ujmowania tego zagadnienia. Pierwszy opiera si¢ na takich
wskaznikach, jak: gesto$¢, rozproszenie, estetyka, ekologia, dostepnos¢, zastosowanych w
pracy P. M. Torrensa i M. Alberti (2000). Drugi bazuje na nastepujacych wskaznikach: stopa
wzrostu, gestos¢, geometria przestrzenna, dostepnosc¢ i estetyka. Metode te, odnoszaca si¢ do
cech krajobrazu, opisali A. Frenkel i M. Ashkenazi (2005). Trzeci identyfikuje rodzaje sprawlu
przez cechy takie, jak: gestos¢, ciaglosé, skupienie, grupowanie, centralizacja, nuklearno$¢®,
zréznicowanie uzytkowania i blisko$¢. To ostatnie zestawienie cech, podlegajacych badaniu
zostato najbardziej spopularyzowane przez, bazujaca na wynikach badan, przeprowadzonych
w skali catych Stanéw Zjednoczonych, prace G. Galstera i wspotautoréw (2001).

Jak mozna zauwazy¢, jedynym kryterium powtarzajacym si¢ we wszystkich ujeciach,
i to podstawowym kryterium przestrzennym wymienianym kazdorazowo, na pierwszych
miejscach jest gestos¢é. Miara ta moze dotyczy¢ zaludnienia, liczby dziatek, gospodarstw
domowych czy miejsc pracy odniesionych do jednostki powierzchni. Liczba gospodarstw
domowych (units) wydaje si¢ by¢ najadekwatniejszym miernikiem dla obszaréw terenow
mieszkaniowych, gdyz pozwala analizowa¢ dane z terendw objetych réznymi formami
zabudowy (por. Litynski 2015). Metody te nie zawieraja jednak czytelnego powigzania mi¢dzy
wynikami pomiardw a wskazywaniem dziatah do podjgcia. Poza tym polska statystyka
publiczna (GUS) w bardzo niewielkim zakresie gromadzi dane na poziomie gospodarstw
domowych. Sg to gtdownie dane dotyczace pomocy spolecznej oraz dane z NSP, a — jak
wspomniano wczesniej — obwody spisowe nie odzwierciedlajg granic zespotow zabudowy
stanowigcych przedmiot niniejszej pracy.

W  niniejszej rozprawie pomiary rozproszenia zabudowy beda czynnoSciami
wstepnymi, pomocniczymi w badaniach zréwnowazenia danego obszaru i okreslaniu zakresu

potrzebnych zmian. Zastosowana zostanie wigc metoda stosunkowo prosta i ukierunkowana na

%2 Istnienie centrow lokalnych
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realizacj¢ dzialan praktycznych. Metoda ta, opracowana przez badaczy portugalskich
J. Carvalho i C. Pais (2010), sktada si¢ z trzech zasadniczych krokoéw. W pierwszej kolejnosci
ustala si¢ kryteria klasyfikowania zabudowy. Cytowani autorzy proponuja nastepujace
kategorie:

— zabudowa skupiona (zwarta, ciggta) (continuous ensemble),

— zabudowa rozproszona®> (dispersed ensemble),

— zabudowa rzadka® (rarefied ensemble).

Liczba mieszkan na 100 m ulicy pozwalajaca sklasyfikowac poszczegdlne obszary wynosi:

— w zabudowie rzadkiej 1-4%
— w zabudowie rozproszonej 5-10
— w zabudowie skupionej > 10

Kategorie te wyroznione zostaly na podstawie wielkosci buforow, okreslajacych
maksymalne odleglo$ci miedzy budynkami, ktoére pozwalaja na zaliczenie ich do tego samego
zespotu zabudowy (tabela 5).

Tabela 5. Typy zabudowy wedtug gestosci.

Typ zabudo
Charakterystyka P w

skupiona | rozproszona | rzadka

Bufor wokot kazdego budynku mieszkalnego (Buffer
_ - 10 m 45m 80m
radius of each building)

Bufory wzdtuz odcinkéw drog® (Buffer radius of
) 40m 80 m 120 m
street sections)

Powierzchnia enklaw  (“wysp”) 1 “poitwyspow”
(terenéw otwartych ujmowanych w analizie obszaréw | 5000m? | 10 000m? | 20 000m?

zabudowanych) (“Islands” and “Peninsulas” size)®’

Zroédlo: opracowanie wlasne wedtug Carvalho, Pais (2010).

Nastepnie dla obszarow zabudowy skupionej oblicza si¢ Wskaznik rozproszenia® zabudowy DI

(Disaggregation Index) sktadajacy si¢ z kilku elementow wedtug schematu:

53 Z uwagi na polska terminologie lepiej: luzna

5 Tu lepiej: rozproszona

% w oryginale przedziat miat posta¢ 1-5, ale w kontekscie zapisow o buforach wokét zabudowy i dla uzyskania
roztacznej klasyfikacji zostala dokonana autorska modyfikacja

% szeroko$¢ terenow zabudowanych w przypadku obudowanych odcinkow drog

57 Tereny nieprzekraczajace tych wielkosci, stanowiace enklawy badz kliny w terenach zabudowy, wlacza sie do
teren6ow zabudowy

%8 dostownie ,.,rozbicia”
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Wskaznik obszaru Wskaznik powierzchni Wskaznik ksztattu
zespolu zabudowanej S=(0,1 PNA) -
A=1-0,1*VA B=1-2*0/A 0,36

DI = (2A+B+S)/3

gdzie:
A — powierzchnia obszaru zabudowy skupionej (w ha),
O/A — powierzchnia zabudowy®® (w m?)/ powierzchnia obszaru zabudowy skupionej (w
m?),
P/A — érednica zespotu (w setkach metrow)/ pierwiastek z powierzchni zabudowy
skupionej (liczonej w setkach m?).
Wskaznik DI przyjmuje warto$ci w przedziale 0-1, gdzie 0 oznacza maksymalng zwarto$¢,
a 1 maksymalne rozproszenie.

Powyzsza formuta w zamysle badaczy portugalskich ma wykazywac, ze najmniejszy
wskaznik rozproszenia cechowac bedzie zespoty:

— o powierzchni 100 ha lub wigkszej,

— 0 gestosci zabudowy 0,5,

— ksztaltem zblizone do kota.

W toku praktycznego testowania wskaznika na analizowanych w tej dysertacji
zespotach zabudowy, takze z wykorzystaniem pdzniejszych prac portugalskich badaczy
(Carvalho, Pais 2012), zauwazono, ze oryginalna, powyzej zaprezentowana formuta ,,premiuje”
jednostki duze z uwagi na podwdjng wage wskaznika powierzchni zespotu. Ponadto ,,nie
zauwaza” zroéznicowanej intensywnosci zabudowy, a takze, wbrew stwierdzeniom Autorow,
nie daje podstaw do wskazania zespotow o ksztalcie zblizonym do kota jako najbardziej
optymalnych. Ponadto wskaznik gestosci zabudowy na poziomie 0,5 w zabudowie
wolnostojacej praktycznie redukowaltby powierzchni¢ biologicznie czynng do minimum.

Tymczasem opisane w rozdz. 2.6 modelowe koncepcje osiedli nawigzujacych do
rdwnowazenia rozwoju w wymiarze przestrzennym wskazuja na jednostki umozliwiajace
réznym grupom osob zalatwianie spraw lokalnych w zasiggu pieszym (a wigc o Srednicach

nieprzekraczajacych 1 km i powierzchniach czesto znacznie ponizej 100 ha) i wskazujace na

%9 Suma powierzchni (rzutu) budynkow
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postulat zwigkszania intensywnosci zabudowy z jednoczesnym zachowaniem powierzchni
biologicznie czynnych.

Po przetestowaniu wypracowana zostata skorygowana formuta w postaci jak ponize;j:

Wskaznik obszaru Wskaznik powierzchni Wskaznik ksztattu
zespolu zabudowanej S = (0,1/A)-
A=1-0,2*Ln (A) B=1-2*0/A 0,1128

DI = (2A+B+S)/3

Ln (A) — logarytm powierzchni zabudowy skupionej (liczonej w hektarach),
O/A — powierzchnia zabudowy (w m?)/ powierzchnia obszaru zabudowy skupionej (w m?),
P/A — $rednica zespotu (w setkach metrow)/ pierwiastek z powierzchni zabudowy skupionej
(liczonej w setkach m?).
Tak uksztalttowany wzér pozwala:
— zmniejszy¢ réznice wynikajace z wielkos$ci zespotow (uzycie logarytmu ,,sptaszcza”
wskaznik),
— podkresli¢ znaczenie gestosci zabudowy przy jednoczesnym zostawianiu jak
najwigkszych powierzchni biologicznie czynnych,
— premiowac zespoty o ksztatcie zblizonym do kota.
W trzecim kroku oblicza si¢ stopien zurbanizowania (terenu) (Urbanization Degree)®
W nastepujacej formule:
¥ [C* (1-Dl/2)] + 0,4D + 0,2R / powierzchnia jednostki przestrzennej
gdzie:
C — powierzchnia (zespotéw) zabudowy skupionej
DI — wskaznik rozproszenia
D — powierzchnia zespoléw zabudowy rozproszone;j
R — powierzchnia zespotow zabudowy rzadkiej
Wskaznik ten jest odnoszony do catych jednostek przestrzennych na poziomie mezo
(osiedli, wsi, miasteczek), o zré6znicowanej morfologii, stuzac do celow ich poréwnania.
Wskaznik przyjmuje wartosci w przedziale 0 — 1, przy czym im wyzszy, tym wigkszy stopien

zurbanizowania (Carvalho, Pais 2010). Wskaznik ten bedzie w niniejszej rozprawie traktowany

80 pojecie dyskusyjne — moze: powierzchni zurbanizowanej — chodzi o powierzchnig

86



pomocniczo, informacyjnie (nie stajgc si¢ kryterium zrownowazonego rozwoju). Wysoka
warto$¢ tego wskaznika eliminuje bowiem w praktyce mozliwo$¢ przydomowej produkcji
zywnosci czy lokalizacje skwerow, lacznikow zieleni w zabudowie zwartej. Do oceny
zwartosci zabudowy wystarczg wiec wskazniki rozproszenia na poziomie zespotu 1 gestosci
zabudowy odnoszone S$cisle do terenéw zabudowanych. Stopien urbanizowania terenu
pokazuje potencjal, niejako ,,pojemnos$¢”, danego zespotu w kategoriach dogeszczania
zabudowy. Niska wartos¢ tego wskaznika w zespotach o malej powierzchni mozna
rekompensowac¢ natomiast powigkszeniem obszaru osiedla o przylegte zespoty mieszkaniowe
pod warunkiem zachowania odpowiedniej wielkosci catego rozpatrywanego zespotu
I odpowiednie powigzanie funkcjonalne 2z obszarem ,przylaczanym”. Praktyczne
wykorzystanie opisanej powyzej metody pomiarow scharakteryzowane bedzie w nastgpnym
podrozdziale.

Do okreslenia obszaréw priorytetowego rozwoju zabudowy w otoczeniu badanych
jednostek przydatny bedzie wspolczynnik rozwinigcia granicy. Jest to iloraz dlugosci granicy
danego obszaru do obwodu kota o powierzchni tego obszaru. Wartosci tego wspotczynnika dla
ksztattow innych niz koto przekraczajg 1, lecz im blizsze sg 1, tym ksztalt efektywniejszy (por.

Jagietto-Kowalczyk 2008).
3.3. Propozycje zakresu i sekwencji dzialan na rzecz poprawy przedmie$é

Wprowadzajac zmiany w podmiejskich zespolach zabudowy przyja¢é mozna, za
E. Dunham-Jones i J. Williamson (2011), trzy strategie, ktére mozna uzna¢ roéwniez za cele

podejmowanych dziatan:

1. re-inhabitation — powtorne wykorzystanie istniejacych struktur do celow stuzacych
rozwojowi spotecznemu (integracji spotecznej)®?,

2. redevelopment — zmiany przestrzenne, w tym wyburzenia istniejacych i budowa
nowych obiektow, takze na terenach uprzednio zajetych pod parkingi i drogi,

3. regreening — wymiar S$rodowiskowy — odtwarzanie systemow naturalnych:
powigkszanie terendw zielonych, ale takze odtwarzanie ciekow, terenéw podmoktych,
wprowadzanie rolnictwa podmiejskiego — szczegdlnie promowane s3 uprawy

przydomowe.

61 adaptive reuse of existing structures for more community serving purposes
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Jak mozna zauwazy¢ z powyzszego zestawienia, pierwszenstwo zyskuje wykorzystanie
istniejacych zasobow, nie tylko S$rodowiska zbudowanego, a takze nowe (lub raczej
przywracane) sposoby korzystania z zasoboéw przyrodniczych. Zwraca takze uwage
pierwszenstwo aspektu spotecznego.

Niewielkie rozmiary podmiejskich zespotow zabudowy w Polsce oraz ich strukturalna
niejednorodno$¢ ogranicza¢ bedzie w znacznej mierze mozliwosci prowadzenia przeksztatcen
na wzor amerykanski. Przecietne zespoty zabudowy sg na przyktad zbyt mate, aby budowano
na nich szkot¢ (por. Zebik 2011, Bohm 2013). Aby wigc rozpatrywac rozwo6j zrbwnowazony
W odniesieniu do skupisk nowej zabudowy mieszkaniowej, trzeba dokonac ich agregacji
W granicach miejscowosci czy obrebow geodezyjnych Iub wyznaczonych jednostek
planistycznych szczebla sublokalnego. Z drugiej strony réznorodnos¢ typoéw zabudowy moze

sprzyjac¢ laczeniu réznych (niekolidujacych) funkeji na niewielkich obszarach.

Mimo, iz tematyka poprawy struktur osiedli podmiejskich (retrofit, sprawl repair)
rozwingta si¢ na gruncie pétnocnoamerykanskim, gdzie zjawisko rozlewajacych si¢ przedmies¢
wystepuje na najszersza skale, takze i w Polsce podejmowane sg inicjatywy na rzecz
uporzadkowania chaotycznego rozwoju podmiejskiego budownictwa. Swoiste ,,laboratorium
zmian”, majacych na celu poprawe przedmie$¢ stanowily prace nad zmiang planow
miejscowych Jozefostawiu w gm. Piaseczno na potudniowych przedmiesciach Warszawy
(Plan dla Jozefostawia 2017). Prace w tej miejscowos$ci, majacej nominalnie status wsi
soleckiej, a zamieszkanej przez ponad 15 tys. mieszkancOw (Analiza zmian.... 2013) zostaly
zapoczatkowane na przetomie 2012 12013 r., i wigzaly si¢ z szerokim zaangazowaniem
mieszkancow i specjalistow®?. Zaznaczy¢ nalezy, ze Jozefostaw charakteryzuje duzy udziat
budownictwa wielorodzinnego w postaci osiedli deweloperskich, takze o charakterze
zamknigtym, stad tez przypadek ten nie jest wystarczajaco miarodajny w zakresie konkretnych

rozwigzan w odniesieniu do przedmiotu niniejszej pracy.

W piSmiennictwie 1 praktyce realizacyjnej w USA opracowano sekwencje (metody)
dziatan na rzecz poprawy przedmies¢. Catosciowe ujecia zawierajg opracowania G. Tachievej
(2010) i Kongresu Nowego Urbanizmu (The Sprawl Retrofit... 2016). Z obu tych opracowan
wynika, ze retrofit jest procesem dlugotrwatym, wieloskalowym, w ktérym mozna wyréznic¢

dwie zasadnicze fazy: przygotowawcza (koncepcyjng) i realizacyjna.

62 W latach 2016-2017 odbyty sie 4 warsztaty tematyczne, koordynowane przez Towarzystwo Urbanistow
Polskich, ztozonych zostalo 12 618 indywidualnych uwag (ostatecznie 526 uwag pojedynczych, ktore si¢ nie
powtarzaty).
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Dzialania przygotowawcze na rzecz poprawy przedmies¢ sa prowadzone na poziomie

regioné6w miejskich (miejskich obszaréow funkcjonalnych). Ich cato$¢, majac za zadanie

okresli¢ potencjat poprawy podmiejskich zespotéw zabudowy (Sector Mapping), obejmuje

nastepujace zagadnienia:

1.

Okreslenie szerszego kontekstu (zagospodarowania) terenu (Determine sprawl repair
domains);

Wskazanie terenéw chronionych i rekomendowanych do ochrony (Delineate
preservation and reservation areas);

Okreslenie lokalnych weztow — osrodkéw handlu i zatrudnienia (Prioritize commercial
and employment nodes);

Okreslenie potencjalnych sieci infrastruktury i transportu publicznego (Prioritize
potential transit and infrastructure network);

Okreslenie celow® dziatan (poprawy) (Identify sprawl repair targets);

Przeniesienie praw do zabudowy (Implement Transfer of Development Rights);
Opracowanie planu catej (zamierzonej, docelowej) struktury (Assemble sector map)
(Tachieva 2010, The Sprawl Retrofit 2016).

Punkt 6. dotyczy instrumentu nieobecnego w polskim systemie prawnym (Szerzej

opisanego w rozdz. 3.5), stad — jak to zreszta wskazuje G. Tachieva (2010) - moze zostac

pominigty.

Po wykonaniu analiz okreslajacych potencjal poprawy danego zespotu (Sector

mapping) G. Tachieva (2010) proponuje jeszcze analize (Sprawl Repair Assessment Tool),

ktora ma okres$li¢ szanse powodzenia potencjalnych przeksztatcen, poprzez odniesienie si¢ do

ponizszych zagadnien:

potenc;j

— mozliwosci zmian struktury przestrzennej,

istnienie lub mozliwo$¢ budowy odpowiedniej infrastruktury,

funkcjonowanie srodowiska przyrodniczego,

efektywnosé energetyczna zasoboéw mieszkaniowych,

wykonalno$¢ finansowa,
Jesli w przypadku trzech lub wigcej powyzszych aspektow stwierdza si¢ wystarczajacy

at do zamierzonych dziatan, nalezy je podja¢, a skutkiem powinno by¢ uksztaltowanie

83 Konkretnych miejsc koncentracji interwencji, odniesionych do zdiagnozowanych lokalnych uwarunkowan

i potrzeb
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lokalnego centrum o odpowiednim zasiegu — jednostki sasiedzkiej, miasta badz regionu®. Ta
swoista ,,analiza wykonalno$ci”’, majaca wskaza¢ na zasadno$¢ podejmowania dziatan
o0 charakterze retrofit, jest pogtgbiana przez uszczegdtowiony zestaw zagadnien (Sprawl Repair
Void Analysis) i thumaczona w niniejszej pracy jako ,,analiza luki potrzeb”. Dopiero po tym
etapie G. Tachieva (2010) wspomina o uruchomieniu procesu planowania wiaczajacego
mieszkancow (collaborative planning, charette sessions).

Zestawienie zagadnien sktadajacych si¢ na te ,,analiz¢ luki”, majace shuzy¢ wskazaniu
najbardziej konkretnych potrzeb w zakresie poprawy struktur danego zespotu zabudowy,
zostalo opracowane na bazie doswiadczen z USA, gdzie procesy poprawy prowadzi si¢ wobec
struktur ukonczonych, wyposazonych w podstawowa infrastrukture. W wielu przypadkach
bedzie to nicadekwatne do warunkéw polskich, gdzie do podstawowych brakow zespotdéw
zabudowy mieszkaniowej nalezy czesto brak utwardzonych drog, kanalizacji czy o$wietlenia,
a brak ten motywowany jest czesto zbyt rzadka zabudowa czy lukami w zabudowie®.
Pogladowo zestawienie Sprawl Repair Void Analysis umieszczone zostalo w zatgczniku nr 1
do niniejszej pracy.

Gdy w wypadku trzech lub wigcej zagadnien w ,,analizie wykonalnos$ci” nie stwierdza
si¢ wystarczajacych szans powodzenia, przeksztatcen nalezy zaniecha¢. W takiej sytuacji, jako
kierunek, wskazuje si¢ dazenie do pozostawienia zespotu zabudowy w stanie takim, jak jest,
badz nawet jego likwidacji i przeksztatcenia terenu w grunty rolne lub renaturyzacji w kierunku
otwartych przestrzeni®® (Tachieva 2010).

Przyklady przeksztalcen zabudowy podmiejskiej wedlug modelu G. Tachievej

i Kongresu Nowego Urbanizmu przedstawione zostaty na rycinach 111 12.

8 neighborhood center, town center, regional urban core

8 https://ksiazenice.grodzisk.pl/pytania-soltysa-do-dyrektora-zwik-odnosnie-przylaczy-kanalizacyjnych-i-
procedury-postepowania/ [dostgp: 30.05.2023 r.]

% remain as is, replace with agricultural land, revert to natural open space
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Ryec. 11. Przeksztatcenie zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej - przez wprowadzenie dogeszczenia
kwartatu zabudowg szeregowg — Stan przed i po interwencji.

Ryc. 12. Przeksztalcenie zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej - przez wprowadzenie obiektow
zbiorowego  zamieszkania dla osob  starszych - stan  przed i po interwencji.
Zrédto:  G. Tachieva 2010 https:/sprawlrepair.com/2012/05/18/aging-in-place-on-a-cul-de-sac/
[dostep: 22.07.2023 1.].

Zauwazy¢ nalezy, ze w przypadku ryciny 12 nastgpuje ,,przebicie” przejazdu i przejs$cia

z dotychczasowego siggacza (cul-de-sac) do sasiednich ulic oraz zazielenienie zielenig wysoka
pasa drogowego jednej z nich. Natomiast dom dla 0sob starszych powstaje w miejsce 2 domow
jednorodzinnych, ktore trzeba wykupic¢ i wyburzy¢.

Wigkszo§¢ przyktadow zmian na przedmiesSciach amerykanskich dotyczy jednak
przeksztatcen upadtych, wielkich centrow handlowych (mall) na wielofunkcyjne centra dla
obstugi sasiednich obszaréw zabudowy mieszkaniowej. Praktycznych przykladow
zrealizowanych przeksztatcen tych drugich, rzadko zabudowanych obszarow nie podaja
w swoich pracach ani G. Tachieva (2010) ani J. Williamson i E. Dunham-Jones (2020).

Jak wspomniano wcze$niej, istnienie na obszarach wspolczesnych suburbiéw
elementow wczesniejszych struktur osadniczych pomaga we wdrazaniu procesu retrofit (Vall-

Casas 1 in. 2011). Znajomo$¢ morfologii, historii 1 kultury poszczegolnych miejsc pomaga
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W rozpoczeciu dziatan restrukturyzujacych przestrzen. Nie jest to jednak warunek

wystarczajacy do przeprowadzenia kompleksowych zmian.

W niniejszej pracy proponuje si¢ zmiang opisanej przez G. Tachieva (2010) sekwencji
tak, aby po rozpoznaniu uwarunkowan procesu poprawy, a nawet juz na tym etapie, zbadac
opinie mieszkancoéw, majacych by¢ adresatami dziatan retrofit. Opinie mieszkancow moga
potwierdzi¢ wyniki eksperckich analiz badZ je zmodyfikowaé. Badania opinii sg rowniez
srodkiem rozpoznania §wiadomosci spotecznej — czy w ogole istnieje gotowos¢ do wsparcia
potencjalnych dziatan i wiaczenia si¢ w procesy retrofit, ktére mogg mie¢ wpltyw nie tylko na
warunki zycia w danym $rodowisku mieszkalnym, ale tez stosunki wtasnosciowe. Tak wigc
wilaczenie mieszkancéw powinno dokonywac si¢ na jak najwczesniejszym etapie. Dopiero po
uzyskaniu wynikéw badan opinii powinna by¢ dokonywana ,,analiza wykonalnosci”. Nasuwa
si¢ w tej sytuacji pytanie: co powinno si¢ robi¢ w wypadku zdiagnozowania potrzeb
spotecznych w zakresie poprawy danego zespotu, a jednocze$nie braku perspektyw, zasadno$ci
podejmowania retrofit?

Inng propozycje sekwencji dziatan na rzecz poprawy zagospodarowania przestrzeni na
poziomie mezo - a wigc jednostki sasiedzkiej, zespotu mieszkaniowego, wsi - okreslonych jako
regulacja rozproszonej zabudowy®’, opracowano w Portugalii (Carvalho, Pais 2012).
Sekwencja ta sktada si¢ z nast¢pujacych czterech krokow:

Identyfikacja i delimitacja:

a. Wybor jednostek przestrzennych — na poziomie osiedli, sotectw, innych dajacych sie
czytelnie wyodrebni¢ jednostek o liczbie ludnosci 1-5 tys. osob (w perspektywie
mozliwej do powigkszenia po uzupetnieniu struktury);

b. Wyodrgbnienie obszaréw zabudowy: skupionej (zwartej, ciaglej), rozproszonej (luznej)
1 rzadkiej, przy odrzuceniu podej$cia ,rozproszona zabudowa = nieodwracalny
sprawl”%®;

Regulacja - okreSleniec mozliwo$ci uzupelnienia zagospodarowania jednostek

przestrzennych (zakresu poprawy zagospodarowania):

a. Analiza istniejacej infrastruktury i zasady jej rozwoju - proponowane zasady
wyposazenia w infrastrukture (i stosownie: poziomy naktadow®®) w zaleznosci od

zageszczenia zabudowy przedstawiono w tabeli 6.

57 ang. Regulation of dispersed occupation
88 Klasyfikacje poszczegdlnych rodzajow zabudowy w tej metodzie opisano w rozdz. 3.2
89 Kwestie estetyczne pozostawiono nieco na uboczu
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Tabela 6. Proponowane poziomy wyposazenia w infrastrukture w zaleznosci od rodzaju zabudowy"°.

Zabudowa
Infrastruktura :
skupiona rozproszona rzadka
C odpowiednia (nizszy
, . s odpowiednia (nizsza . .
Przestrzen publiczna odpowiednia N A stopien utwardzenia
jakos$¢ materiatow)
terenu)
Kanalizacja s tam, gdzie tylko tam, gdzie
w kazdej ulicy .
deszczowa rekomendowana nieodzowna
Linie energetyczne
i zasilanie kable podziemne napowietrzne napowietrzne
o$wietlenia
ubliczna sie¢ ubliczna sie¢ D .
Woda p . p . ujecia indywidualne
wodociggowa wodociggowa
zbiorcza sie¢ lub
indywidualne :
o . ., . . oczyszczalnie
Kanalizacja zbiorcza sie¢ rozwigzania
. przydomowe
Z oczyszczalnig dla
calego zespotu’
., : ., : zasilanie
Gaz sie¢ publiczna sie¢ publiczna . . .
indywidualne z butli
Telekomunikacja kable podziemne napowietrzne -2

Zrédto: Carvalho, Pais. (2012).

a.

Regulacja zabudowy — okreslenie mozliwosci dogeszczenia (stosownie do wydajnosci
infrastruktury); powinno si¢ to odbywaé¢ w nawigzaniu do konkretnych typow
morfologicznych osadnictwa;

Regulacja przestrzeni publicznych:

— nalezy unika¢ wytyczania nowych ulic w przypadku obszarow zabudowy
rozproszonej irzadkiej (wyjatki: wynik zbiorowej inicjatywy planistycznej,
niewystarczalno$¢ obecnej sieci),

— pozadane sg place (jako przestrzenie piesze i parkingi W powigzaniu z ushugami);

Wzmocnienie lub wytworzenie punktow centralnych (lokalizacji ustug publicznych,

przystankdw komunikacji publicznej, przestrzeni publicznych, punktow selektywnej

zbiorki odpadow — PSZOK);
Regulacja  prywatnych  terendw  niezabudowanych —  nieuzytkow
urbanistycznych:

— diagnoza stanu zastanego,

0'W oryginalnej tabeli byta jeszcze uwzgledniona czestotliwo$é odbioru odpadéw, jednak jako ustuga
zewnetrzng a nie element infrastruktury zostata tu pominigta

"L Rowniez G. Tachieva proponuje skupianie zabudowy w grona (clusters) obstugiwane przez lokalne
oczyszczalnie $ciekow, okreslone w odleglosci nieprzekraczajacej 1/4 mili (ok. 400 m) od wskazanych
skrzyzowan tras komunikacyjnych (Tachieva 2010, s. 33).

2 Rozwigzywane w indywidualnym zakresie
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— wskazanie stosownych sposobow zagospodarowania terenu,

— utrzymanie lesno-rolnego kierunku wykorzystania poza obszarami obstugiwanymi

przez drogi;

3. Sporzadzanie planow zagospodarowania;

4. Uzyskiwanie stosownych pozwolen budowlanych — wdrazanie.

Roéznice sekwencji opracowanej przez J. Carvalho i C. Pais w stosunku do zestawu dziatan

opracowanego przez G. Tachieva przedstawia ponizsza tabela:

Tabela 7. Roznice migdzy metodami przemian rozproszonej zabudowy.

Sprawl repair (Tachieva 2010)

Regulation of dispersed
occupation (Carvalho, Pais 2012)

Skala ujecia mezo, ale zawsze na tle makro od makro do mezo
Zakres interwencji calosciowa selektywna, zroznicowana
W skali zespotu
Ukierunkowanie (cel) poprawa —  przeksztalcenie | regulacja istniejgcego
struktury,  dodanie = nowych | zagospodarowania
funkcji

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie G. Tachievej (2010) oraz J. Carvalho i C. Pais (2012).

Metoda regulacji opracowana przez J. Carvalho i C. Pais (2012) jest z zasady

ukierunkowana na selektywnos$¢ interwencji. Ma na celu raczej racjonalizacj¢ zastanego

zagospodarowania, anizeli jako$ciowa przemian¢ majacg prowadzi¢ do wykreowania

kompletnej jednostki przestrzennej o skali osiedla, z lokalnym centrum ustlugowym. Nalezy

jednak zauwazy¢, ze w zwiazku ze specyfika uwarunkowan polskich, gdzie nie formutuje si¢

koncepcji totalnych przeksztalcen czy likwidacji podmiejskich zespolow zabudowy

(w wigkszosci stosunkowo nowo powstatych), podejscie zaprezentowane przez uczonych

portugalskich — roznicujgce interwencje, lecz niepostulujace likwidacji zabudowy — powinno

by¢ pomocne. Stad tez proponowany, autorski schemat dziatan na rzecz poprawy zespolow

zabudowy w strefach podmiejskich (ryc. 13).
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Ocena na podstawie modelu
zrownowazondego osiedla
Sector Mapping (Tachieva 2010) —
kroki 1.-4.
Badania opinii
mieszkancow
Zaniechanie dziatan typu | Wynik ,,analiza Wynik Wskazanie
retrofit — wskazanie stref negatywny wykonalnosci” pozytywny konkretnych celow
do uzupetnienia (na podstawie poprawy - krok 5.
zabudowy i infrastruktury Sprawl Repair (wg Tachievej 2010)
wg Carvalho, Pais (2012) Assessment w oparciu 0 wyniki
wsparte wynikami badan Tool) (Tachieva oceny (na podstawie
opinii 2010) modelu) i acje (badan
opinii)
Podjecie skoncentrowanych, kompleksowych
interwencji — ksztattowanie docelowych struktur -
krok 7. (wg Tachievej 2010)

Ryc. 13. Schemat dzialan na rzecz poprawy zespotoéw zabudowy. Zrodto: opracowanie wiasne.

Jednoczes$nie schemat ten wyznacza podziat tresci rozdziatow V-VII rozprawy.

3.4. Zagraniczne rozwigzania wspierajace poprawe przedmies¢

W niektérych krajach istnieje rozwinigty zestaw rozwigzan natury prawnej, finansowej
I organizacyjnej, przewaznie pozostajacych w dyspozycji wladz publicznych, stuzacych
przeksztatcaniu istniejacych zespotow zabudowy w kierunku poprawy ich jakosci, w mysl
koncepcji zrownowazonego rozwoju. Rozwiazania te, nawet jesli nie sg okreslane jako majace
na celu poprawe zespotow zabudowy w strefach podmiejskich, sg ukierunkowane na
zarzadzanie rozwojem zabudowy i ochron¢ przestrzeni otwartych, co stanowi dwa kluczowe
wymiary dzialan na rzecz realizacji tego celu. Szczegélnie szeroka paleta instrumentéw

stosowana jest w Stanach Zjednoczonych (tabela 8).

Tabela 8. Zestawienie polityk publicznych na rzecz zarzadzania rozwojem zabudowy i ochrony
przestrzeni otwartych w USA.

Instrument | Polski odpowiednik’™
Policies for managing urban growth — instrumenty zarzadzania rozwojem zabudowy
Wlasno$¢ publiczna (zasoby publiczne)’ (Public acquisition)

Fee simple public ownership of parks, recreation | Publiczna wlasno$¢ parkéw, terendw
areas, forests, wildlife refuges, wilderness areas, | rekreacyjnych, form ochrony przyrody etc.

8 o ile istnieje - jesli brak, to podano autorskie thumaczenie kursywa
4 Z zasady
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Instrument

Polski odpowiednik™

environmentally sensitive areas, greenways, etc.

(local, regional, state, national)

Przepisy, regulacje (Regulation)

Development moratoria”™, interim development
regulations (local)

Wstrzymanie ~ wydawania ~ warunkow
zabudowy (wz) podczas opracowywania
miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego (mpzp); przepisy
przejéciowe, tymczasowe sposoby
zagospodarowania terenu ustanawiane w
planach miejscowych

Rate of growth controls, growth-phasing regulations
(local)

Limity wydawanych pozwolen na budowe,
uzaleznianie mozliwosci zabudowy od
wykonania infrastruktury publicznej

Adequate public facility ordinances (local, state)

Wymaganie odpowiedniego wyposazenia
infrastrukturalnego  nieruchomosci  pod
zabudowe (w wz szczqtkowo'®)

Upzoning or small-lot zoning, minimum density

Zapisy wymagajace odpowiedniej gestosci

zoning (local) zabudowy lub zabudowy na malych
dziatkach
Greenbelts (local, regional) Zielone  strefy, pasy  ogranmiczajqce

rozprzestrzenianie sie zabudowy'’

Urban growth boundaries (local, regional, state)

Granice rozwoju zabudowy’®

Urban service boundaries (local, regional)

Granice rozwoju infrastruktury™

Planning mandates (regional, state)

Wymogi sporzqdzania planow
przeznaczenia terenu (planow ogélnych)®

Bodzce (Incentives)

Development impact fees (local)®!

Optaty od wptywu inwestycji na lokalizacje

Development impact taxes, real estate transfer taxes
(local)

System podatkow zwigzanych
Z zagospodarowaniem nieruchomosci,
zasilajgcych rozwdj infrastruktury

Infill and redevelopment incentives (local, state)

Zachety do zabudowy plombowej, ponownej
zabudowy terenow zmieniajgcych funkcje

S Wstrzymanie inwestycji na czas uzupetnienia publicznej infrastruktury — najcze$ciej kilka miesiecy; stosowane
niechetnie, gdyz oznaczaja potwierdzenie przez wladze lokalne, ze infrastruktura wykazuje niedorozwoj, a wigc

zarzadzanie jest stabe (Piorecki 2010)

76 Na przyktad wymaga sie, aby nieruchomo$é miata dostep do drogi publicznej (wystarczy stuzebno$é), ale nie
okresla si¢ wymagan wobec tej drogi (np. odpowiedniej klasy, przepustowosci).

" Ustanawiane szczatkowo, np. kliny zieleni w Poznaniu, natomiast problemem jest brak koordynacji pomiedzy
gminami, stad poszczegolne rozwigzania czgsto nie maja kontynuacji w sasiednich gminach.

8 Tlumaczenie nazwy za K. J. Pidreckim (2010); Planowane do wprowadzenia w projektach kolejnych reform

planowania przestrzennego, ale niezrealizowane

9 Stosowane szczgtkowo, przykladem jest wyznaczanie zasiegu aglomeracji $ciekowych, co jednak nie

wyklucza zabudowy poza tymi terenami.

8 Przywracane reformg planowania przestrzennego w 2023 r.; studia uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego nie petnig takiej kompleksowe;j roli.

81 Niekiedy klasyfikowane jako regulacje, ich rola bodZcowa polega na tym, ze stanowig bodziec do
racjonalniejszego, efektywniejszego zagospodarowania terendw (Bengston i in. 2004)
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Instrument

Polski odpowiednik™

Split-rate property tax (local)

Zroznicowanie podatkow od nieruchomosci
(wyzsze od gruntu niezabudowanego, nizsze
od budynkow)

Brownfields redevelopment (local, state, national)

Zachety do inwestowania na terenach
uprzednio zagospodarowanych (brownfield)

Location efficient mortgages (local)

Hipoteki  umozliwiajgce  korzystniejsze
kupno domow w lokalizacjach  gdzie
mniejsze sq koszty transportu

Historic rehabilitation tax credits (state, national)

Ulgi  podatkowe dla  inwestujgcych

W zabytkowe nieruchomosci

Policies for protecting open space - instrumenty ochrony przestrzeni otwartych

Wilasno$é publiczna (zasoby publiczne)®® (Public acqui

sition)

Fee simple public ownership of parks, recreation
areas, forests, wildlife refuges, wilderness areas,
environmentally sensitive areas, greenways, etc.
(local, regional, state, national)

Publiczna wlasno$¢ parkow, terenow
rekreacyjnych, form ochrony przyrody etc.

Przepisy, regulacje (Regulation)

Subdivision exactions (local)

Obowiqgzki naktadane na deweloperow
w  celu zapewnienia  odpowiednich
rozwigzan dla mieszkancow (od ich

spelnienia uzaleznione jest zaakceptowanie
planu inwestycji)®*

Cluster zoning (local, regional)—incentives also
sometimes used

Planowa koncentracja zabudowy
W ,,gronach” i pozostawianie przestrzeni
otwartych

Downzoning or large-lot zoning (local)

Obnizanie intensywnosci zabudowy lub
zabudowa na duzych dziatkach®

Exclusive agricultural or forestry zoning (local, state)

Plany zagospodarowania z przeznaczeniem
na tereny uzytkow rolnych lub lesnych

Mitigation ordinances and banking (local, state)

Kompensancja przyrodnicza realizowana za
pomocq instrumentow finansowych

Non-transitional zoning (local)

Wyznaczanie ostrych granic urbanizacji (o
podwyzszonej intensywnosci)

Concentrating rural development (local) Koncentrowanie rozwoju zabudowy
0 charakterze wiejskim

Bodzce (Incentives)

Right-to-farm laws (local, state) Przepisy gwarantujgce ochrone

dzialalnosci rolniczej przed roszczeniami
(np. dotyczgcymi odorow)

Agricultural districts (local, regional, state)

Strefy zachowania produkcji rolnej

82 Ulga tego rodzaju, nazwana ,,Patacyk plus” funkcjonowata w I odstonie programu Polski Lad w 2022 r.

83 Z zasady
84 Por. Pavelko 1983.

8 W postaci zapisow o zabudowie rezydencjalnej, na dziatkach 2,5 tys. m2 i wiekszych

8 Niemajace charakteru prawa miejscowego zapisanego w planach, lecz regulowane bodzcami ekonomicznymi
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Instrument Polski odpowiednik™
Transfer of development rights (local, regional) Przenoszenie prawa do zabudowy?’

Purchase of development rights, conservation | Skupowanie praw do zabudowy
easements (local, state, federal)

Use-value tax assessment (state, national) Nizsze stawki podatkow od gruntow rolnych
anizeli od terenéw z prawem do zabudowy®

Circuit breaker tax relief credits (state) Ulgi podatkowe dla najubozszych

Capital gains tax on land sales (state) Podatek od wzrostu wartosci
nieruchomo$ci®

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie: Bengston i in. 2004, s. 275, Tachieva 2010.

Jak mozna zauwazy¢ w powyzszym wyliczeniu (tabela 8), niewiele instrumentoéw
stosowanych w Stanach Zjednoczonych ma swoje odpowiedniki w Polsce — utrudnia to
podjecie dziatan retrofit (polskie uwarunkowania, w tym wynikajace z przepisow prawa,
zostang scharakteryzowane w kolejnym podrozdziale).

Jako inny instrument K. J. Piérecki (2010) wymienia land trust — forme¢ porozumienia
o0 charakterze prawa prywatnego na rzecz ochrony wolnej przestrzeni. Trusty tworzone przez
wspolnoty lokalne, miasta, hrabstwa 1 wspierane przez organizacje pozarzadowe, pozyskujac
$rodki z dotacji i dochodow wiasnych, wykupuja tereny otwarte w celu ich ochrony przed
zabudowg. Z uwagi na wysokie koszty wykupu, czesto stosowanym rozwigzaniem jest
zawieranie dlugoterminowych umoéw dzierzawy Iub umoéw conservation easement
(skupowanie praw do zabudowy).

W Wielkiej Brytanii, gdzie brak jest wigzacych opracowan planistycznych na poziomie
centralnym, rol¢ ogdlnych zasad pelnig tzw. planning policy statements (PPS, wczesniej
Planning Policy Guidance - PPG). Kluczowe dla zachowania terenéw otwartych jest PPG nr
17 Planning for Open Space Sport and Recreation, wskazujacy ,,potrzebe zapewnienia
ochrony, rozwoju 1 udoskonalenia terenow otwartych, jako obszaréw o szczegdlnej wartosci
dla spotecznosci lokalnych” dla wsparcia uatrakcyjnienia miejskiego srodowiska zamieszkania,
tzw. urban renaissance (Piorecki 2010).

Ponadto w Anglii funkcjonujg formy wsparcia samorzadéw w zarzadzaniu przestrzenig
przez wiladze centralne, takie jak rzadowy program Planning Delivery Grant (PDG) 71.

Program ten zaktada wsparcie finansowe wtadz szczebla lokalnego. Podziat funduszy odbywa

87'W USA prawo do zabudowy stanowi odrebny przedmiot rozporzadzania w stosunku do wlasno$ci / wladania
gruntem. W ten sposob mozna w formie swoistych ,,jednostek kredytowych” prawo do zabudowy odtaczone od
chronionej nieruchomosci przenie$¢ na inny obszar, najczgséciej zurbanizowany (Pidrecki 2010)

8 W Polsce narzedzie fikcyjne, co wykazali Lendinez i in. (2017).

8 W pewien sposob podobny do oplaty planistycznej w polskim systemie, przy czym w Polsce znaczna cze$¢
zobowigzanych oplaty takiej unika odczekujac okres 5 lat, po ktérym nie jest pobierana.

98



si¢ jednak przy uwzglednieniu ustalonych przez rzad kryteriow, wsrod ktorych sg: aktualnos$¢
planu miejscowego, poziom zaspokojenia lokalnych potrzeb mieszkaniowych, liczba decyzji
planistycznych wzruszonych w drodze odwotania oraz jakos¢ i efektywno$¢ pracy stuzb
planistycznych. W zakresie zapobiegania urban sprawl, jako istotny mozna wskaza¢ inny
brytyjski program rzadowy Best Value. Procz kryteriow natury technicznej, program wymaga
miedzy innymi analiz stosunku liczby pozwolen na budowe doméw na terenach juz
uzytkowanych do ogolnej liczby wydanych pozwolen, czy tez odsetka pozwolen o tresci
niezgodnej z postanowieniami planéw (Piérecki 2010).

W Niemczech z kolei podstawa ksztaltowania spojnych zespolow zabudowy jest
odmienne niz w Polsce podejscie do prawa wilasnosci, gdzie, procz zapewnienia ochrony tego
prawa, jest umieszczony w konstytucji Republiki Federalnej Niemiec zapis w art. 14 ust. 2 (1)
Gwarantuje si¢ prawo wilasno$ci 1 dziedziczenia. Ich tre$¢ 1 granice okreslaja ustawy. (2)
Wtlasno$¢ zobowigzuje. Korzystanie z wiasno$ci powinno zarazem stuzy¢ dobru ogétu.”
(Ustawa zasadnicza... 1949/2010, Zachariasz 2012). Tak wigc niemiecka ustawa zasadnicza,
W odréznieniu od polskiej, pozwala regulowaé w ustawach nie tylko granice, ale i tres¢ prawa
wilasno$ci. Ponadto w Niemczech jedna z naczelnych zasad calego systemu planistycznego,
sformutowang w ustawodawstwie federalnym, jest ochrona jedynie istniejgcego stanu
zabudowy. Obszar nieobjety planem zabudowy jest uznawany przez gming za teren otwarty,
chroniony przed zabudowa. W niemieckim kodeksie budowlanym (Baugesetzbuch — BauGB)
podstawowymi zasadami planowania przestrzennego s3:

— nakaz przeciwdzialania rozpraszaniu zabudowy,

— pierwszenstwo uzupelniania istniejacej zabudowy przed zabudowa terenow

otwartych,
obwarowane $ciSle okreslonymi zapisami i regulami w przepisach szczegdlnych i poparte

wieloletnig praktyka.
3.5. Uwarunkowania poprawy przedmies¢ w Polsce

Uwarunkowania spoleczno-kulturowe

W przypadku polskich podmiejskich zespotéw zabudowy wdrazanie proceséw poprawy
przedmies¢ bedzie trudne z uwagi na inng niz za oceanem skal¢ i fazg rozwoju tych struktur.
Wydaje si¢ jednak, ze gldéwne przeszkody tkwig jednak gdzie indziej, 1 dotykaja kluczowego
W niniejszej rozprawie zagadnienia potrzeb, a S$cislej — oczekiwan mieszkancow stref

podmiejskich. Jako kluczowe uwarunkowania w tym zakresie nalezy wskazac:
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— mniejszy niz w krajach Zachodu poziom zaufania w stosunkach mi¢dzyludzkich

i gotowosci do wspotpracy, wzrost tendencji do zamykania si¢ w malym gronie

najblizszych os6b i unikania badz rozluzniania stosunkow z wigksza grupg sasiedzka

(Kajdanek 2011, CBOS 2012),

— wyjatkowy status prawa wtasnosci, przywigzania do ,,bycia na swoim” (Chwalba 2005)
odzwierciedlony w przepisach prawnych i orzecznictwie sgdowo-administracyjnym.
Oba te uwarunkowania sg ze sobg mocno powigzane. Wedlug K. Kajdanek (2014), ,,jesli
przyjac, ze kazde miejsce do mieszkania lokuje si¢ gdzie§ na continuum rozpi¢tym pomigdzy
przestrzeniami skrajnie indywidualistycznymi a takimi, ktore sg czg$cig starannie zaplanowanej
wspolnoty, to wiekszos¢ polskich podmiejskich domoéw jest zdecydowanie blizej (jesli nie na
skraju) tego pierwszego kranca” (Kajdanek 2014, s. 200, por. Wright 1987, s. 12).

Nalezy tez jeszcze raz wskazac na stosunkowo krotka metryke wigkszosci podmiejskich
zespolow zabudowy. Zjawisko suburbanizacji rozwingto si¢ w Polsce na znaczaca skale po
1989 r. i podmiejskie ,,domy z ogréodkiem” sg dla ich mieszkancow (czesto bedacych
jednoczesénie ich budowniczymi) nadal wyrazem spehnienia Zzyciowych aspiracji (por.

(Mierzejewska, Parysek 2005).

Propozycja przekrojowego ujecia uwarunkowan spoteczno-kulturowych planowania
I zagospodarowania przestrzennego przedstawiona zostata przez autora w osobnej publikacji
(Rosenkiewicz 2015).

Uwarunkowania prawne

Wraz z upowszechnieniem postulatdéw rozwoju zréwnowazonego i rozwojem nowych
koncepcji urbanistycznych (opisanych w rozdz. II), nalezy odpowiedzie¢ na pytanie, na ile
polskie rozwigzania prawne i praktyka odpowiadaja na te wyzwania (Fogel 2020).

Podstawowym aktem prawnym regulujacym planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne w Polsce jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzenny oraz wydawane na jej podstawie rozporzadzenia, a takze szeroka praktyka
administracyjna oraz orzecznictwo sadow. Zalozenia polskiego systemu prawnego nie
odbiegaja  zasadniczo od rozwigzanh zachodnioeuropejskich, to znaczy prawo
zagospodarowania przestrzeni, traktowanej jako dobro wspolne, podlega reglamentacji
administracyjnego w drodze wladztwa planistycznego przyznanego samorzadom gminnym.
Istotng rdznicg jest natomiast upowszechnienie trybu zagospodarowywania przestrzeni

w drodze decyzji o warunkach zabudowy, ktore pozbawione sg aspektu planistycznego
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i kontroli spotecznej (por. Izdebski, Zachariasz 2013). Co wiecej, wprawdzie dla
usystematyzowania zapisOw decyzji o warunkach zabudowy sporzadza si¢ koncepcje
zagospodarowania lub specjalne analizy urbanistyczne, niemajace jednak waloru przepisow
regulacyjnych, a jedynie charakter pogladowo-perswazyjny (Solarek 2013). Ponadto
Z zagadnieniem planowania, rozwoju i poprawy przedmies¢ wigze si¢ tez szereg innych ustaw
I rozporzadzen, ktore jednak wykazuja zbyt stabe powigzanie z gospodarowaniem przestrzenia
pojmowanym jako podejmowaniem decyzji skutkujacych tworzeniem struktur przestrzennych
(por. Parysek 2006, Nelicki, Zachariasz 2008)°.

Do szczegoOlnie wskazywanych wad inajbardziej krytykowanych rozwigzan
obowigzujacego systemu prawnego naleza:

— wykladnia przepisow sugerujaca prawo do zabudowy kazdej dzialki, na ktdrej nie jest

to wyraznie zabronione - uaktywnia to takze roszczenia o wydanie warunkow zabudowy

i 0 odszkodowania w przypadku uchwalenia planu  miejscowego

niesatysfakcjonujacego w porownaniu z wydanymi warunkami,

— szczegotowos¢ plandéw miejscowych odbiegajaca od standardow zagranicznych

(Staszewska 2013).

Do specyfiki polskiego ustawodawstwa, a zwlaszcza orzecznictwa planistycznego po
1989 r., nalezy wyjatkowa rola prawa wtasnosci. Niekiedy mowi si¢ wrecz o absolutyzacji tego
prawa (por. Jatowiecki Szczepanski 2006, Gzell 2008). Stan ten ma swoje zrédlo juz
W liberalnej interpretacji zapisow Konstytucji III RP, gdzie szczegdlnie chroni si¢ prawo
wtlasnosci (por. Izdebski, Zachariasz 2013). Wlasno$¢ bowiem ,,moze by¢ ograniczana tylko
W drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wilasnosci” (art. 64
ust. 3). Do istoty prawa witasnosci nieruchomosci zalicza si¢ za$ prawo do jej zabudowy, o ile
przepisy szczegdlne nie stanowig inaczej (Niewiadomski 2003, Bakowski 2018).
Dotychczasowe, liberalne podejscie (por. m.in. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
Z dnia 28 stycznia 2015 r. II OSK 1557/13) skutkowalo w praktyce mozliwoscig niemal
nieograniczonego rozprzestrzeniania zabudowy. W wyniku tego powstata nadpodaz gruntow
(potencjalnie) budowlanych, szacowana w 2018 r. przez P. Sleszyniskiego na 320 — 350 tys. ha
(Sleszynski 2018). Grunty te, z ktorych jedynie cze$¢ ma szanse na zabudowe (Kozinski 2011)

traktowane sg powszechnie jako lokata kapitalu wobec roznicowania zyskow ze sprzedazy (gdy

% Pewne zmiany w kierunku wiekszej integracji planowania przestrzennego ze spoteczno-gospodarczym
whniosta zmiana ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, ktora weszla w zycie z dniem 12
listopada 2020 r., w tym wprowadzenie do strategii rozwoju gmin modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej,
jednak dotyczy to zasadniczo skal wigkszych niz osiedla.
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dziatka jest sprzedawana jako budowlana) a kosztami podatkowmi (gdy powszechnie grunty te
pozostaja ewidencjonowane jako rolne) (por. Lendinez i in. 2017). W sytuacji potencjalnego
uchylenia generujacych rozpraszanie zabudowy zapisow plandéw miejscowych powstalyby
koszty odszkodowawcze, ktore w skali kraju w 2018 r. P. Sleszynski szacowat na 168 mld zt,
co stanowitoby rownowartoéé ponad 43% owczesnych wydatkéw budzetu panstwa®l. Koszty
te obcigzalyby jednak budzety gmin. Zidentyfikowano 158 samorzadow, w ktorych tego
rodzaju koszty przekroczylyby 10 rocznych budzetow (Sleszynski 2018). Wyliczenia te nie
obejmujg potencjalnych roszczen z tytutu wydanych warunkow zabudowy.

Wsrod powodow, przez ktore nie powstajg spdjne, kompletne osiedla, mozna wymienié
réwniez:

— niestosowanie instrumentéw scalania i podziatu gruntéw wraz z koniecznoscig wykupu
terenéw pod drogi czy infrastrukture spoteczna,
— brak faktycznej partycypacji wiascicieli w kosztach uzbrojenia, wyposazenia

infrastrukturalnego terenu (Solarek 2013).

Mozliwos$ci regulowania terenéw budowlanych przez wykonywanie scalen i wtornych
podziatéw sg jedynie sporadycznie wykorzystywane®. Procedura ta jest aktualnie regulowana
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami i stosowana gltéwnie
wobec gruntow rolnych. K. Solarek wskazuje, ze gldéwnag przyczyng tego stanu rzeczy jest
niezrozumienie przepisoOw, ale tez obawy witadz lokalnych przed podejmowaniem zbyt wielu
czynno$ci, mogacych wigza¢ si¢ z niechgcia mieszkancéOw (Solarek 2014). Procedure
scaleniowg jest tez stosunkowo tatwo zablokowa¢ przez odwotania do sagdu administracyjnego,
gdyz nie stosuje si¢ tu na przyktad zabezpieczenia skargi kaucjg - rozwigzania znanego z prawa
budowlanego. Istnieje jednak jeszcze jedna, wazna okolicznos¢. Otd6z przeznaczanie gruntow
na cele budowlane stanowi forme zabezpieczenia finansowego, jednak wobec realnego popytu
(niewystarczajacego do zagospodarowania wigkszos$ci ,,odrolnionych” terenéw) rolnicy nie sa
zainteresowani szybka sprzedaza, lecz mozliwoscig dalszej uprawy swoich gruntow, z ktorych
po reparcelacji nie mogliby korzysta¢ (Solarek 2014).

Ponadto scalanie rodzi roszczenia o wykup nieruchomosci wydzielonych pod drogi.
Scalanie dziatek nabywanych przez inwestorow wymaga przewaznie zaplaty za przejmowane

grunty przed rozpoczgciem inwestycji, na co moze pozwoli¢ sobie niewielu. Tymczasem

%1 Por. https://www.gov.pl/web/finanse/sprawozdanie-roczne-za-2018 [dostep: 25.09.2024 1.]
% Por. http://docplayer.pl/68305991-Uchwala-nr-rady-miasta-Ostrow-Mazowiecka-z-dnia-r.html  [dostep:
17.07.2018 r.]
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w realiach polskich czgsto praktykowana jest nawet odlozona w czasie zaplata za przejgte
grunty (Mantey 2011). Scalanie i podzial nieruchomosci jest wigc w Polsce procesem
obcigzajacym gminy dlugotrwata i konfliktogenng procedura, wiazaca si¢ z poniesieniem
niematych kosztow, a niegwarantujaca odzyskania poniesionych naktadow.

Brakuje w Polsce ustawowego zagwarantowania odpowiedniej wielkosci rekompensaty
dla budzetéw lokalnych z tytulu przygotowywania planéw zagospodarowania przestrzennego,
wpltywow, ktore moglyby pozwoli¢ na wykonywanie nie tylko wigkszych interwencji w zastane
uktady przestrzenne, ale nawet niezbgdnej infrastruktury do obstugi zabudowy wznoszonej
przez innych inwestorow. Gminy liczag w tym przypadku na dochody z udzialu w podatkach
dochodowych od mieszkancow (PIT) i firm (CIT) oraz od nieruchomosci, co jednak nie
przeklada si¢ bezposrednio na mozliwosci finansowania zagospodarowania infrastrukturalnego
w danym miejscu. Zbyt rzadko 1 w zbyt niskim stopniu pobierane sg tez optaty adiacenckie
i planistyczne, za$§ powszechnego w Europie Zachodniej (i II Rzeczypospolitej) sposobu
odzyskiwania kosztow urbanizacji za pomocg przejmowania niezbednych gruntow w wyniku
scalen i podzialéw nieruchomosci nie stosuje sie.

Budowa 1 utrzymanie infrastruktury warunkujacej rozwoéj osadnictwa zaréwno
w panstwach Unii Europejskiej, jak i USA jest zadaniem publicznym, realizowanym ze
srodkow publicznych przez wladze lokalne. W prawodawstwie USA i panstw Unii Europejskiej
istnieja jednak rozbudowane przepisy, pozwalajace uzupetnia¢ dzialania inwestycyjne wiadz
publicznych w zakresie budowy infrastruktury wkladem podmiotow prywatnych,
zainteresowanych inwestycjami budowlanymi, zwtaszcza mieszkaniowymi. Kluczowa zasada
warunkujagca powstawanie nowej zabudowy, szczegdlnie mieszkaniowej, jest bowiem
zagwarantowanie odpowiedniego wyposazenia infrastrukturalnego. W polskim systemie
prawnym brak takich rozwigzan, a proby ich wprowadzenia dalekie sa od standardow
istniejacych zaré6wno w innych panstwach UE, jak 1 USA. Ustawa o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym zawiera w ograniczonym zakresie przepisy, mogace by¢
podstawa do zobowigzywania inwestorow prywatnych do budowy infrastruktury publiczne;.
Wprowadzone od wrzesnia 2023 r. regulacje dotycza zintegrowanych plandéw inwestycyjnych
(ZP1), uchwalanych na wniosek inwestorow, a wiec wynikajacych w pierwszej kolejnosci z ich
interesow. W przepisach o ZPI ustanowiono mozliwo$¢ zawierania przez gming umowy
urbanistycznej z inwestorami, w wyniku ktorej moze zosta¢ wybudowana i przekazana gminie

wybudowana infrastruktura. Nie sg to jednak zapisy jednoznacznie obligujgce. Nie ma takze
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narzedzi wyegzekwowania tego obowigzku od wiadz publicznych na terenach, ktore pozostaja
wiasnoscig publiczng.

Niechg¢ inwestoréw indywidualnych do partycypacji w kosztach obshugi
infrastrukturalnej nieruchomos$ci mozna tlumaczy¢ tym, ze ludzie, ponoszacy
nieproporcjonalny wysitek i wydatki na wzniesienie wymarzonego domu, nie s zainteresowani
zaangazowaniem na rzecz urzadzen wspdlnych. Jest tak tym bardziej dlatego, ze powstanie
infrastruktury publicznej jest malo prawdopodobne w sytuacji, gdy jedynie czes$¢
nieruchomosci ma szanse na zabudowe®®, a gmin nie staé na inwestycje, pod ktore teren trzeba
dodatkowo wykupi¢ za stawki, jak dla gruntéw budowlanych (por. Kozinski 2011, 2012).

Juz w poczatkowym okresie po 1990 r. wlasciciele gruntdw niechetnie godzili si¢ na
przeznaczenie gruntdw pod drogi i inne funkcje publiczne. Stosowano praktyki przejmowania
terenow za ,,symboliczng ztotdéwke”, jako rekompensaty za sporzadzenie planu i wydzielenie
dzialek budowlanych. Rozwigzanie takie zostalo uznane za watpliwe prawnie (Zachariasz
2013, Solarek 2014). Obecnie same wladze gmin daza do usunigcia drég publicznych
z projektow planow albo do wyznaczenia alternatywy w postaci drog wewnetrznych. Powodem
jest nie tylko che¢ uniknigcia kosztoéw budowy publicznej infrastruktury (drég, ich o$wietlenia
oraz podziemnego uzbrojenia), ale przede wszystkim najpierw roszczen o budowe
infrastruktury, z ktorymi moga wystapi¢ wlasciciele gruntow objetych planem (Kozinski 2011).
Takie rozwigzania sg jednak niefunkcjonalne, petryfikuja najczesciej zastane podziaty i nie
czynig zado$¢ potrzebom wspdlnoty. Tereny przeznaczane pod drogi i inne cele publiczne
ogranicza si¢ do minimum, gdyz staja si¢ przedmiotem roszczen o wykup i realizacje
zapowiadanych inwestycji. Zdarzaja si¢ wrecz roszczenia o wykup terendw juz wczesniej
oddanych za symboliczng optata (Solarek 2013). Do takiego ograniczania przyczynia si¢
orzecznictwo sadow, ktore moze uzna¢ wyznaczenie drog szerszych niz ustawowe minima za
,nieuprawnione naduzywanie wtadztwa publicznego przez gminy” (Solarek 2013, s. 223)%.
Podobnie jest w przypadku innych terenow publicznych. W skrajnych sytuacjach dochodzi

nawet do odstgpowania od uchwalania planow (Grobelny 2017).

93 J. Kozinski (2011) szacowal, na podstawie badah w gm. Lesznowola pod Warszawa, mozliwo$ci zabudowy 1/3
planowanych terenéw w ciagu 30 lat.

% K. Solarek (2013) powotuje przyktad wyznaczenia w planie alei krystalizujgcej zesp6t zabudowy, o szerokosci
wiekszej niz wymagane przepisy z uwagi na zadrzewiony cigg spacerowy, co wigzalo si¢ z potrzeba przejgcia
czeSci dziatek prywatnych. Zapis w planie zostat zaskarzony i spdr gmina przegrata. Przepisy moéwigce
0 koniecznosci zachowania zasad tadu przestrzennego w zakresie kompozycji mozna wigc traktowac jako martwe.
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Innym czesto wykorzystywanym rozwigzaniem jest wylaczenie z produkcji rolnej
jedynie czesci nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe (Lendinez i in. (2017) - do 0,05 ha
w przypadku budynku jednorodzinnego i do 0,02 h, na kazdy lokal mieszkalny w przypadku
budynku wielorodzinnego (co umozliwia art. 12a ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych 1 lesnych). Przepis ten pozwala nie tylko na uniknigcie odszkodowan i optat rocznych
z tytutu wylaczenia gruntéw z uzytkowania rolnego czy lesnego, ale takze na fragmentowanie
i wyspowe zabudowywanie gruntow rolnych — takze wysokich klas oraz lasow - bez

koniecznosci sporzadzania planu miejscowego.

Do zestawienia globalnych, cho¢ widzianych z perspektywy potnocnoamerykanskie;j,
uwarunkowan uzasadniajacych podstawe przeksztatcen podmiejskich zespoldw zabudowy
w Polsce, wskazanych w rozdz. 3.1, warto wigc dodaé:

— konflikty zwigzane z bezplanowym, zywiolowym zagospodarowaniem, W Polsce

szczegoOlnie nasilone (Bednarek-Szczepanska i in. 2010),

— ograniczony dostgp do ustug 1 funkcji towarzyszacych,
— oslabienie tradycyjnych wiezi spotecznych (poza wspoélnie zamieszkujaca rodzing)
oraz niedobdr wyznaczonych i odpowiednio zagospodarowanych przestrzeni integracji

spotecznej w nowych obszarach zamieszkania (por. Kajdanek 2012).

Opisane okoliczno$ci sprawily, ze spojne przestrzennie, kompletne osiedla mogly
powsta¢ w zasadzie tylko dzigki duzym inwestorom, dziatajacym na terenach nalezacych do
jednego wilasciciela. Niepowodzenie staran prowadzacych do budowy osiedla w drodze
regulacji (scalenia i wtornego podziatu) nieruchomosci nalezacych do wielu wtascicieli, opisuje
J. Kozinski (2011).

Zauwazalne slabos$ci przepisow oraz noszace znamiona krdtkotrwatej racjonalnosci
zachowania inwestorow, w tym deweloperéow, poszukujacych najtanszych i tatwych do
zabudowania terenéw powoduja, ze w Polsce powstaje (w sposdb zywiotowy) przestrzen
zabudowana, ale nie miejska, nie osiedlowa. Obecny rozwoj zabudowy utrwala monocentryzm

w zakresie jego mankamentow (por. Radzimski 2009).

W poréwnaniu z rozwigzaniami zagranicznymi opisanymi w rodz. 3.3, prawne
mozliwosci poprawy przedmies¢ w Polsce wydaja si¢ nader skromne. Chronologicznie, jako
pierwszy nalezy wskaza¢ wymog bilansowania terendow przeznaczonych kierunkowo pod
zabudowe¢ w podziale na poszczegolne funkcje oraz potrzeb w tym zakresie, wprowadzony do
art. 10 ust. 5-7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym od 18 listopada 2015 r.
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Wskazuje si¢ pierwszenstwo do uzupetniania zabudowy na terenach o wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, a nastgpnie na innych terenach przeznaczonych juz w planach
miejscowych pod zabudowe o okreslonych funkcjach. Bilans ten przektada si¢ (a przynajmniej
powinien) na wyznaczanie tych kategorii terenéw (o ile stwierdzone zostang niezrealizowane
potrzeby) w sporzadzanych planach miejscowych. Szerszg palet¢ instrumentéw o charakterze
standardow urbanistycznych wprowadzono ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych,
a nastgpnie nowelizacjg ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w 2023 r.
Wsrod tych zapisoOw sg wskazania dotyczace zapewnienia dostepu do szkoét 1 terenow zieleni
publicznej. Mozna okresli¢ tez wymogi w zakresie dostepu do innych obiektow infrastruktury
spotecznej. W odniesieniu do nowej zabudowy okreslono wymogi w zakresie minimalnych
powierzchni biologicznie czynnych. W dodanym do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym art. 13c wskazano katalog stref planistycznych (w tym wielofunkcyjnych), ktore
w intencji ustawodawcy maja umozliwi¢ powstawanie ,,pelnych jednostek sasiedzkich”
I unikanie najczgsciej spotykanych konfliktow przestrzennych (Rzadowy projekt.... — 2023 —
uzasadnienie). Poszerzone zostaly mozliwosci zawierania przez gminy umow
urbanistycznych®. Ograniczono tez mozliwo$¢ wydawania nowych decyzji o warunkoéw
zabudowy. Pozostawiono jednak w mocy dotychczas wydane decyzje o warunkach zabudowy
bez okredlenia terminu ich wygasni¢cia, a takze nie powigzano faktu przyjecia aktu
planistycznego z podatkami od nieruchomosci.

W Polsce, z uwagi na opisang wczesniej nadpodaz terenéw pod zabudowe, szczegdlnie
przydatne byloby wprowadzenie takich instrumentow jak transfer praw do zabudowy (transfer
of development rights - TDR) z terenéw wolnych na zabudowane do doggszczenia, czy
skupowanie praw do zabudowy (Purchase of Development Rights - PDRs). Jest to jednak
z zasady niemozliwe, z uwagi na brak prawnej mozliwo$ci rozdzielenia prawa do zabudowy

od wtadania nieruchomoscia na cele budowlane®.

Z uwagi na brak prawnego zagwarantowania koordynacji i integracji polityki
przestrzennej na szczeblu ponadlokalnym, w warunkach polskich okreslenie zasiegu obszarow
poprawy przedmies¢ powinno nastgpowal przede wszystkim na poziomie gmin, przy

uwzglednieniu wskazan 1 zapisow zawartych w dokumentach planistycznych, ale i przy

% Rozwigzanie wprowadzone przez ustawe z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji
% W praktyce — od wlasnos$ci nieruchomosci z uwagi na stopniowe likwidowanie formy uzytkowania
wieczystego
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wzieciu pod uwage skali obszaru funkcjonalnego miasta, do ktérego zalicza si¢ dang gmine.
Przy formulowaniu konkretnych propozycji pomocne beda dokonania polskiej mysli
urbanistycznej, w tym odwotanie do pozycji klasycznych. Rozwdj struktur funkcjonalno-
przestrzennych powinno si¢ zacza¢ od identyfikacji punktow weztowych oraz okreslenia
potencjatu tych miejsc (por. Wejchert 2010). W tym celu powinny by¢ wykorzystane
organicznie rodzace si¢ punkty centralne (Talen 2011, Sevtsuk 2012, Gzell 2013). Sg w tym
zakresie zgodni zaréwno przedstawiciele tradycyjnej urbanistyki (Talen 1999), jak i osoby
reprezentujace nurty progresywne (Rembarz 2010, 2018).

Jednak realizacja niektorych postulatow rozwoju zréwnowazonego moze byé —
paradoksalnie — skuteczniej wdrozona w ramach przeksztatcen stref podmiejskich niz w
zwartych zespotach zabudowy miast centralnych. Postulaty minimalizacji oddziatywania
rozwoju miejskiego na srodowisko, korzystania z zasobow lokalnych sa w wielu przypadkach
tatwiejsze do realizacji na terenach ze znacznym udzialem przestrzeni otwartych,
nieutwardzonych. Wystarczy wspomnie¢ wykorzystanie wody deszczowej czy drobnoskalowa
produkcje¢ zywnosci na potrzeby lokalne (por. Rembarz 2019).

W strefach podmiejskich fatwiejsze jest nie tylko kompostowanie, ale i powtorne uzycie
materialow z recyklingu. Dotyczy to w szerokim zakresie drewna, takze konstrukcyjnego, czy
granulatbw na bazie betonu, ktore o wiele tatwiej zastosowaé w przypadku wznoszenia
parterowych budynkéw gospodarczych czy utwardzania dojazdéow na posesjach, anizeli
w zwartych obszarach $rédmiejskich zabudowywanych wielopigtrowymi budynkami.

Na przedmiesciach w wigkszym stopniu zachowaé mozna zastane elementy Srodowiska
przyrodniczego — rzezbe terenu, uktad ciekow, okrywy ro$linne, ale takze spuscizng
wczesniejsze] dzialalno$ci ludzkiej — przebieg lokalnych drog i Sciezek, charakterystyczne
punkty orientacyjne (por. Vall-Casas i in. 2011). Nawet jesli nie bedzie mozna tego uczynic,
mozliwe sg inne sposoby korzystania z zasobow lokalnych. W poblizu wielu osiedli pracuja,
bazujace na surowcach lokalnych, cegielnie, tartaki, z ktorych korzystanie jest — przynajmniej
teoretycznie — dla indywidualnie gospodarujacych na swoich nieruchomosciach mieszkancow
przedmies¢ tatwiejsze niz w centrach duzych miast. Krotsze tez i mniej skomplikowane sa
tanicuchy dostaw (por. Rembarz 2019).

Przedmiescia, zwlaszcza w warunkach polskich, stanowia tez ,zaglebia”
drobnoskalowej produkcji, rzemiosta, ustug. Sg to nie tylko miejsca pracy, ale takze obiekty

W pewien sposob integrujace te obszary, skracajace dystans miedzy dostawca a odbiorcg. Jesli
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sg to dziatalnos$ci nieucigzliwe, niekolidujace z przewazajaca funkcjg mieszkalng, powinny by¢
rozwijane, jako stuzace lokalnej rownowadze w aspekcie spotecznym i gospodarczym.

Upowszechnianie pracy na odlegtos¢ i innych elastycznych form $wiadczenia pracy
réwniez umozliwia rozwéj réznych funkcji w ramach podmiejskich osiedli®’, bez potrzeby
tworzenia osobnych ,,parkow biurowych” (Swift 2015). W tym przypadku jednak warto
wskaza¢ na, zdobywajace popularno$¢ i uwazane za potrzebne, miejsca spotkan, w tym
przestrzenie do wspolnej pracy (coworking). Nasuwa to potrzebe tworzenia centrow lokalnych
(osrodkow spoteczno-ustugowych, centréw aktywnosci lokalnej), jako formy policentrycznej
recentralizacji, wzmacniajagcych i rownowazacych struktury funkcjonalnych obszarow
miejskich (por. Karta... 1996, Centra Lokalne 2015, Damurski 2020).

Mniej intensywnie zabudowane tereny podmiejskie stanowig tez korzystne miejsce do
lokalizacji placowek zdrowotnych, rehabilitacyjnych czy osrodkow opieki. W wielu krajach,
zwlaszcza w Stanach Zjednoczonych, wykorzystuje si¢ do tego celu obiekty, ktore utracily swe

wezesniejsze funkcje, najczesciej handlowe (Tachieva 2010).

W Stanach Zjednoczonych w procesy poprawy przedmie$¢ sa angazowane znaczne
srodki komercyjne i publiczne. W celu dokonania daleko idacych zmian (takich jak wyburzenia
budynkéw, przeprowadzenie nowych drog, Zmiana funkcji obiektow
wielkopowierzchniowych) dokonuje si¢ przewlaszczen nieruchomo$ci. Umozliwia to
wprowadzanie kompleksowych przeksztatcen. Szereg rozwigzan prawnych, gléwnie na
poziomie lokalnym (ktdry, podobnie jak w Polsce, ma najwigkszy wplyw na zagospodarowanie

przestrzenne), jest tam wprowadzanych od lat 60. XX w. (Bengston i in. 2004).

W obecnych realiach gospodarki rynkowej petna kontrola nad planowaniem procesow
zagospodarowania obszaréw miejskich nie jest mozliwa w krajach Europy Zachodniej czy USA
(por. Rembarz 2018c), tym bardziej w Polsce. Pozostaje wigc interwencja punktowa,
dostosowana do dziatan lokalnych, o charakterze dziatan katalitycznych, ,,akupunkturowa”
(Rembarz 2018c). Nalezy wiec precyzyjnie wskaza¢ odpowiednie miejsca i zakresy

interwencji.

9 W formach nazwanych life-work units (Swift 2015)
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Rozdzial 1V. Procesy ksztaltowania wybranych zespolow zabudowy
W kontekscie modelu zrownowazonego osiedla podmiejskiego

,,Dom moze zastgpic¢ caly swiat. Caly Swiat nigdy nie zastgpi domu”

popularny aforyzm

4.1. Wprowadzenie ogélne do studiow przypadkow

Migdzy fizjonomig i charakterem podmiejskich zespolow zabudowy w Polsce
i winnych krajach zachodzg istotne rdéznice, szczegélnie widoczne na tle Stanow
Zjednoczonych. Z uwagi na przewaznie krotszg metryke, skala zjawiska, ale i wielko$¢
przecietnych, poszczegolnych skupisk budynkow, jest w Polsce znacznie mniejsza niz w USA.
Rzadko spotka¢ mozna kompleksowo planowane zespoty zabudowy, co wynika z opisanej
W poprzednim rodziale systemowej stabosci planowania przestrzennego. Realizacje roznych
inwestoroOw, mimo iz stykaja si¢ przestrzennie, rzadko tworza wigksze, spojne catosci
(Kucharczyk 2012). Skupiska takie stanowig przewaznie, podobnie jak w USA, monokultury
mieszkaniowe. Wynika to z faktu, iz dziatalno$¢ deweloperska w Polsce ogranicza si¢
przewaznie do budowy jedynie budynkow mieszkalnych iurzadzen bezposrednio je
obstugujacych (drogi dojazdowe, parkingi, a na pozostawianych jako konieczne terenach
biologicznie czynnych lokalizuje si¢ coraz czeSciej place zabaw czy obiekty sportowe), przy
braku zainteresowania innymi funkcjami. Aby zbada¢ genezg i funkcjonowanie takich
zespotow, nalezy przenie$¢ analiz¢ na poziom studiow przypadkow.

Podmiejskie zespoty zabudowy mieszkaniowej w Polsce warto analizowa¢ w ramach
swoistego kontinuum pomigdzy dwoma koncepcjami organizujacymi — poszukiwaniem
statosci, trwatoSci struktury postulowang w nowym urbanizmie, a potrzebg elastycznosci,
wyrazang przez urbanizm krajobrazowy. Ogromna rdéznorodnos¢ podmiejskich zespotow
zabudowy mieszkaniowej w Polsce powoduje, ze trudno jest klasyfikowa¢. Podejmowane
proby takiej klasyfikacji skutkujg wydzieleniem duzej liczby klas (typow) (por. Zgbik 2011),
a i tak pojawiajg si¢ zespoty, ktore wymykaja si¢ wykonanym klasyfikacjom. Z uwagi na te
fakty oraz na cele pracy, wlasciwym podejsciem wydaje si¢ celowy dobor przypadkow sposrod

typow najbardziej rozpowszechnionych.

Studia przypadkéw sa zabiegiem polegajacym na poszukiwaniu wzorcOw procesow.
Dla spetnienia wymogu systematycznosci (i mozliwosci powtdrzenia lub rozszerzania) badan

zastosowano logike replikacji. Logika ta, przy badaniu wielokrotnych studiow przypadkow,
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obejmuje replikacje literalne, gdy przypadki sa zblizone charakterem oraz replikacje
teoretyczne — gdy pordéwnania dotycza przypadkow réznych, odbiegajacycg rodzajem (Yin
2015). W badaniach opartych na doglebnej charakterystyce przypadkow uzyskuje si¢ bardzo
duzg ilo$¢ danych jakosciowych. Problemem do podjecia jest wigc redukcja ztozonosci badane;j
rzeczywistosci (Czakon 2006). W niniejszej rozprawie zastosowano w tym celu porownywanie
par.

Replikacje literalne dotycza osiedli planowanych catosciowo przez deweloperow okoto
2000 r., w konwencji podmiejskich zespotéw, zapewniajacych wysoka jakos¢ zycia,
W nawigzaniu do ugruntowanych koncepcji urbanistycznych, polozonych w sasiedztwie
duzych miast. Takimi zespotami sg Osiedle Osada Lesna w Dabréowce 1 Osiedle Ksigzenice.
Osiedle w Dabrowce, podobnie jak Osiedle Ksigzenice, nalezy zaklasyfikowac do typu T2
w typologii G. Zgbika, przy czym, z uwagi na rezydencjonalny charakter zabudowy, Osiedle
Ksigzenice odrdznia si¢ od Osady Lesnej znaczniejsza wielko$cig. Oba osiedla r6zni rOwniez
rola  plandbw  miejscowych przy ich powstawaniu oraz  sposob  realizacji
(catosciowy/etapowany), wynikajacy z innej roli deweloperow. Replikacje teoretyczne beda
zastosowana w odniesieniu do Osiedla Moczkowo, ktore najblizsze jest typowi TS5 oraz
Czotowa-Kolonii - typ T7. Oba te zespoly sg potozone w poblizu matych miast. Zaden
z wybranych do analizy zespolow nie ma charakteru zamknigtego, grodzonego.

W niniejszym opracowaniu przyjeto strategi¢ analityczng oparta na wstepnych
zalozeniach teoretycznych i jednoczesnym sprawdzaniu prawdopodobnych, konkurencyjnych
wyjasnien (por. Yin 2015, s. 168-172). Analiza studiow przypadkow jest zorganizowana wokot
tez wskazanych w rozdziale | i ma na celu uzyskanie odpowiedzi na postawione na wstegpie
pytania badawcze.

Uwaga w pracy skupona jest na zespotach, ktére autor osobiscie zna, a nawet
uczestniczy w ich funkcjonowaniu. Jest to realizacja postulatu rozumienia, istotnego przy
sporzadzaniu studiow przypadkow (Yin 2015).

Charakterystyki wybranych zespoléw mieszkaniowych zostaly oparte zaro6wno na
informacjach pozyskanych w wywiadach poglebionych z przedstawicielami spotecznosci
lokalnych, majacych istotny zwigzek z ich powstawaniem, jak i z obserwacji bezposrednich,
zwlaszcza wizji lokalnych oraz spaceréw badawczych. Dane statystyczne mialy charakter
uzupeltniajacy, pomocniczy 1 wtérny z uwagi na dynamike powigzanych procesow i zwigzany
z tym brak adekwatnosci (na przyktad brak dopeiniania obowigzkow meldunkowych, brak

odbiorow zamieszkanych doméw po faktycznym ukonczeniu zasadniczych prac budowlanych).
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Poszczegodlne charakterystyki analizowanych zespotéw — studidow przypadku - beda
przedstawione w kontek$cie potozenia na terenie konkretnych gmin, wchodzacych w sktad
obszaréw funkcjonalnych pobliskich miast oraz w nawigzaniu do zapisoOw dokumentow
planistycznych lokalnych samorzadéw. Charakterystyki poszczegdlnych jednostek analizy

beda odniesione do kryteriow zrownowazonego osiedla okreslonych w rozdziale 2.6.1.
4.2. Charakterystyka zespolow zabudowy
4.2.1. Osada Lesna w Dabrowce
Podstawowe informacje. Geneza, zalozenia planu

Osada Lesna potozona jest w miejscowosci Dabréwka, w gm. Dopiewo, w pow.
poznanskim, przy drodze powiatowej taczacej Dopiewo z Poznaniem, w odlegtosci 5,5 km od
Dopiewa - osrodka gminnego i okoto 15 km od centrum Poznania (ryc. 15)%. Osada Le$na lezy
na terenie rOwninnym, na wysokosci 8§1-83 m n.p.m. Pierwsze wzmianki o miejscowosci
Dabrowka pochodza sprzed 1400 r.%°

Zespot od zachodu bezposrednio graniczy z rozlegtym kompleksem lesnym oraz
terenami otwartymi, na ktorych powstaje rozproszone budownictwo jednorodzinne. Od
potudnia styka si¢ z linig kolejowa Poznan-Kunowice i potozong za nig zabudowsa wsi Paledzie.
Od wschodu granicg stanowi ulica Poznanska, a nastgpnie ul. Kolejowa prowadzaca do stacji
kolejowej Palgdzie, oraz potozona wzdluz tego traktu zabudowa jednorodzinna. Ciagi te
oddzielajg Osad¢ Les$ng od wybudowanego w podobnej skali Osiedla Ksigznej Dabrowki,
zajmujacego wschodnig czg$¢ miejscowosci.

Zatozenie dzieli si¢ na wyrazne strefy. Najwcze$niejsza, péinocng cze$¢ zajmuje zespot
samodzielnych domow jednorodzinnych potozonych na duzych dziatkach. Obszar ten obejmuje
11,5 ha (okoto 25% powierzchni osady) i odznacza si¢ niewielkg intensywnoscig zabudowy
oraz bardzo duzym udziatem zieleni przydomowej, a takze powierzchni biologicznie czynnych.
Tam tez znajduje si¢ 18 niezabudowanych dziatek budowlanych. Na pozostata czes¢ sktadaja
si¢ niewielkie, wyrazne kwartalty roznej wielkosci, wypelnione zabudowg szeregowsg
i tancuchowg o duzej zwartosci i gestosci zaludnienia. Wyrazny podziat w tym przypadku
wprowadza ulica Poznanska. Po wschodniej stronie tej drogi, ktora nie obstuguje bezposrednio

nieruchomosci osiedla, znajduje si¢ najnowsza, dopetniana do niedawna czg$¢ zespotu, ztozona

% Odlegtos¢ drogowa przez ul. Bukowskg i Skorzewo; dystans wzdluz autostrady A2 i drogi ekspresowej S3
wynosi 22 km.
% https://web.archive.org/web/20140704121033/http://dabrowka.com.pl/pl/historia-main [dostep: 24.08.2024 r.]
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z malych domow mieszkalnych (budynkow 4-mieszkaniowych w zabudowie tancuchowej).
Zabudowa taka jest klasyfikowana jako wielorodzinna. Strukture¢ przestrzenng osiedla

przedstawiono na ryc. 14.

O
—) / N
o . .
Osiedle Ksi¢inej
i ' e .
Dgbrowki
o — Granice opracowania @ Przedszkole
@@= Droga gtéwna @® Dworzec
Droga lokalna L} Zabudowa jednorodzinna
¢ H— Linia kolejowa - wolnosto;q{:a .
O . [} Zabudowa jednorodzinna
- =+ Kosciot Zwarta
@ Obiekt handlowy {12 Zabudowa wielorodzinna
@ Szkota
1 - Galeria Dabréowka (Biedronka) 3 - Szkola
2 - CH Aurora 4 - Kosciol (w budowic)
5 - Lidl
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Ryc. 14. Struktura funkcjonalno-przestrzenna osiedla Osada Lesna w Dabrowce.
Zrédlo: opracowanie whasne w programie QGiS.

Osiedle zajmuje powierzchnie 40,1 hal®

1 rozcigga si¢ wzdluz ul. Poznanskiej na
dystansie 940 m, wzdtuz ptynacego przez zespot potoku 900 m.

Uktad transportowy, zwigzany z podmiejskim potozeniem Dabréwki jest juz prawie
W calosci gotowy. Stanowig go: autostrada A2, stanowigca cze$¢ europejskiej trasy E30,
taczacej wschod 1 zachod Europy (dostepna przez wezet Poznan-Zachdd, zlokalizowany okoto
3 km na potudnie od Dabréwki), przebiegajaca we wschodniej czeSci miejscowosci droga
ekspresowa S11, taczaca Gorny Slask z Kotobrzegiem, na tym odcinku stanowigca zachodnia
obwodnicg Poznania — wraz z weztem Poznan-Dabrowka, linia kolejowa nr 3 (E20) relacji
Warszawa-Kunowice, przebiegajaca na potudnie od osiedla oraz droga powiatowa 2401P

z Dopiewa do granicy Poznania. Autostrada A2 i linia kolejowa nr 3 stanowia elementy

transeuropejskiego korytarza transportowego nr 2 wyznaczonego w sieci TEN-T (ryc. 15).

100 Teren objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
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Uktad komunikacyjny uzupeiniajg, taczace si¢ z droga 2401P po obu stronach
Dabrowki, drogi powiatowe 2391P Palgdzie — Gotuski — Gluchowo — Komorniki oraz 2417P
Lusowo — Batorowo — Zakrzewo — Dabrowka.
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Ryc. 15. Potozenie osiedla Osada Lesna w Dabrowce W relacji do Poznania i na tle uktadu
transportowego.

Zrédto: https://web.archive.org/web/20140706095323/http://dabrowka.com.pl/pl/forum-centrum-
uslugowe [dostep: 27.04.2024 r.]

Osiedle zamieszkiwalo na koniec 2022 r., wedlug gminnej ewidencji, 2322
mieszkancow W 509 budynkach mieszkalnych. Wedlug szacunkow, rzeczywista populacja
zbliza si¢ do planowanej liczby 3 000. Charakter zabudowy i gesto$¢ zaludnienia w zespole
(niecale 57 osob na 1 ha) odpowiada modelowym koncepcjom W. Czarneckiego (Czarnecki
1965). Nalezy jednak zauwazy¢, ze liczba ludnosci w stosunku do 2018 r. spadta — wowczas
zamieszkiwato na osiedlu 2377 0sob*°2,

Mieszkancy nowych osiedli w strefie podmiejskiej Poznania, takich jak Osada Le$na
w Dabrowce, wywodzg si¢ najczgséciej z Poznania (Migracje migdzygminne 2012-2016, 2019).
Gmina Dopiewo stanowi — obok gminy Komorniki — najczgséciej wybierany cel migracji

z Poznania. Najwigksze — kolejno — udziaty w tej grupie maja osoby uprzednio zamieszkate na

101 Dane na dzien 24.08.2018 1.
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terenie delegatur Urzedu Miasta Grunwald, Stare Miasto 1 Nowe Miasto, a wigc dzielnic
obejmujacych najwicksze osiedla blokowe Poznania. Jednak Od roku 2014 daje si¢ zauwazy¢
spadek udzialu mieszkancow Poznania ws$rod migrujacych do gminy Dopiewo, co jest
zwigzane z mniejszym nat¢zeniem migracji ze wszystkich dzielnic, poza Grunwaldem.

Udzial migrujacych do gminy Dopiewo mieszkancéw Poznania spadt w badanym
okresie z 60,6% w 2012 r. do 48,6% w 2016 r. i 42,8% w roku 2019, dalej jednak jest
zdecydowanie najwigkszy. Ro$nie natomiast udzial migrujacych z pozostatych gmin
aglomeracji poznanskiej oraz innych terenow. Udzial aglomeracji poznanskiej (w ktorym,
procz naplywu z Poznania, najwigkszy udziat majg dotychczasowi mieszkancy gmin
Komorniki, Lubon i Tarnowo Podgdrne), wynosit w analizowanym okresie 75,5% w 2012 r.,
66,9% w 2016 r. i 62,1% w 2019 r. Udzial ten cho¢ wykazuje tendencje spadkowa, wcigz
jednak ma charakter dominujacy.

Ambicja projektantow 1 inwestorow Osady Les$nej bylo wytworzenie jednostki
kompleksowej i samowystarczalnej. Podkreslano, ze warto$cig nadrzedng jest sama lokalizacja.
I tak, Osada Lesna w Dabrowce jest atrakcyjnie potozona, otoczona lasem, a jednoczes$nie,
poprzez rozbudowany system komunikacji, zapewnia tatwy dojazd do pracy czy szkoty swoim
mieszkancom.

Lokalizacje osiedla oparto na dwoch cechach terenu, wskazywanych jako atuty'%?:

— dogodnych polaczeniach komunikacyjnych (linia kolejowa E20 Poznan-Berlin,

autostrada A2 i droga ekspresowa S11),

— bliskosci kompleksu lesnego (ryc. 14).

Pociagi z s3siadujacej z zespotem stacji Paledzie kursujg w godzinach szczytu co 30
minut lub cze¢sciej, a podrdz na dworzec Poznan Gtowny trwa 12 minut.

Osiedle zlokalizowano poza obszarami chronionymi. Nie bylo tez na terenie osiedla ani

w jego sasiedztwie obiektéw zabytkowych badz chronionych konserwatorsko.

Zasadnicza oferta dewelopera byta skierowana do os6b mieszkajacych uprzednio
w blokach, a wigc w matych mieszkaniach, i przyciggata bardzo dobra dostgpnoscia
komunikacyjna 1 wyposazeniem funkcjonalnym. Osada Le$na, przetamujac deficyty osiedli
blokowych (dekapitalizacje¢ substancji, brak przestrzeni polprywatnych i prywatnych poza

mieszkaniem, niedobor miejsc parkingowych) oferuje pewien zakres prywatnosci, przy

102 Konkurs TUP 2018.
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rozwinietym, jak na obszary podmiejskie, wyposazeniu funkcjonalnym, dostepnosci
komunikacyjnej, a takze bliskosci duzych terendow zieleni.

Zespot powstawat poczawszy od 2002 r., jako inwestycja firmy deweloperskiej, na
posiadanym przez nig w catosci gruncie, nabytym od miejscowej Rolniczej Spotdzielni
Produkcyjnej (RSP). Realizacj¢ zespotu poprzedzito sporzadzenie i uchwalenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,, DABROWKA” w gm. Dopiewo W 2000 r03,
Jest to dokument lakoniczny, pozostawiajgcy inwestorowi znaczg swobode dziatania. Charakter
zapisow uchwaly odzwierciedla rysunek planu, na ktérym nie wrysowano znacznej czesci
wykonanego p6zniej uktadu komunikacyjnego, podziatu na kwartaty zabudowy ani przebiegu

linii zabudowy. Podstawowe zapisy wprost odzwierciedlaty intencje i plany inwestora.

103 Uchwata Nr XXX/248/2000 Rady Gminy Dopiewo z dnia 27 listopada 2000 r.
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dla planu zatwierdzonego uchwatg nr XXX/248/2000 z dn.
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Ryc. 16. Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru "DABROWKA" w gm. Dopiewo wraz z legenda. Zrédto: hitps://dopiewo.e-

mapa.net/wykazplanow/
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Sam pomyst osiedla byl do pewnego stopnia innowacyjny, gdyz, jak wynika
z informacji uzyskanej od wspottworcow zespotu, koncepcja rozwijana byta w trakcie realizacji
(co odzwierciedla oszczgdny rysunek planu miejescowego). Dodawane byly poszczegolne
rodzaje zabudowy, doprojektowywane kolejne obiekty publiczne, modyfikowane niektore
wczesniejsze zatozenia funkcjonalne. Autorzy osiedla porownali proces tworczy do utworu
jazzowego ,,zagranego z okreslong swobodg lecz na konkretnie oznaczony temat i w oparciu

»104  Osiedle mozna wiec nazwaé

0 zaplanowany wyprzedzajaco uklad harmoniczny
tematycznym, gdzie tematem byt (i jest) ,,cztowiek zyjacy wspotczesnie, z jego potrzebami
dotyczacymi miejsca zamieszkiwania, ksztattu otaczajacej przestrzeni, zdrowia w szerokim
zakresie, a takze z potrzebami z obszaroéw kultury, komunikacji i tworzenia spotecznych
wiezi”1%. Osiedle od poczatku ukierunkowano na podmiejski charakter, czego wyrazem byto

motto tworcoOw zespotu: ,,Sita miastotworcza”, podawane w hastach promocyjnych.

Firma budujaca osiedle, w ramach wspolpracy z gmina, nieodptatnie wykonata projekt
szkoty podstawowej i przekazata teren pod obiekt, budowany nastgpnie przez gmineg od 2011 r.
w kolejnych etapach. Deweloper opracowal tez projekt kosciota, ktory zostat przyjety do
realizacji. Zamyst pomystodawcow osiedla zostal niemal w catodci zrealizowany, do czego
przyczynit si¢ aktywny udzial dewelopera takze w budowie infrastruktury, obiektéw
towarzyszacych, w zagospodarowywaniu terenu i zarzgdzaniu nim na wczesnym etapie (firma
wcigz zarzadza niektorymi przestrzeniami wspdlnymi). Z pierwotnych zamierzen nie
wykonano tylko wielofunkcyjnego budynku Forum (ryc. 18). Ruch budowlany na terenie
osiedla w ostatnich latach, po realizacji w okresie 2012-2015 budynkow przy ul. Rozany
Zakatek 1iszeregowca przy ul. Leszczynowej, praktycznie ustal. Dominujg przerobki
wewnetrznych instalacji gazowych. Budowa wspomnianego budynku szeregowego roéwniez
byta odejsciem od pierwotnej koncepcji tej czgsci osiedla, co wzbudzilo sprzeciw czg$ci

mieszkancow.
Szczegoly realizacji

Osada Le$na w Dabrowce obejmuje zabudowe jedno- oraz wielorodzinng o oryginalnej
architekturze oraz znacznej, jak na polskie warunki, gestosci (0,26, a z wylaczeniem terendw

zabudowy wolnostojacej 0,35)'%, nawiazujacej do wzorca niskiej intensywnej zabudowy

104 Konkurs TUP 2012

105 jyy,

196 jloraz powierzchni zabudowy i powierzchni dziatki budowlanej (Bradecki, Twardoch 2013) — tu odniesiony
do terenéw zabudowanych
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mieszkaniowej (por. Adamczewska-Wejchert 1985, Twardoch 2010). W sklad zespotu
wchodzi takze szereg budynkow ustugowych, takich jak centrum handlowe, szkota, kosciot
oraz miejsca rekreacji.

Osiedle otrzymalo nagrode w konkursie Towarzystwa Urbanistéw Polskich na
,Najlepiej zagospodarowang przestrzen publiczng w Wielkopolsce™ 1 szereg innych wyrdznien,
oraz jest wskazywane jako przyktad osiedla ekologicznego w nurcie historyzujacym, jako
nawigzanie do tradycji ksztattowania osiedli (Kaminski 2014).

W osiedlu odnalez¢ mozna wiele cech jednostki sgsiedzkiej C. Perry'ego (duzy udziat
niepelnych skrzyzowan i przerwanych relacji ulic, $lepych siegaczy), jak i inspiracji nowego
urbanizmu:

— zadrzewione aleje, taczniki zieleni do otaczajacych terenow otwartych,

— parkingi dla samochodéw pomigdzy pasami ruchu i na obrzezach zespotu,

— uspokojenie ruchu samochodowego i dogodno$¢ korzystania z komunikacji

publicznej,

— centrum handlowe i szkole (a takze zespot sakralny), stanowigce elementy

zaplanowane i budowane wraz z osiedlem w spdjnej koncepcji, miejsca ogniskujace

(lub majace z zatozenia ogniskowac) aktywno$¢ mieszkancow.

Teren przeznaczony pod zabudowe zajety byl uprzednio pod uprawy rolnicze. Klasy
gleb podloza sg jednak stabe — V, w poblizu lasu VI. Jedynie w potudniowej czesci wystepuja
grunty klasy IVb. Zachowata sie tu poniemiecka sie¢ drenarska sprzed I wojny §wiatowej.

Osiedle stanowi przedtuzenie historycznej czegsci wsi Dabrowka w  kierunku
potudniowym — do Paledzia, tworzac tacznik pomiedzy tymi miejscowosciami. Jednoczes$nie,
z uwagi na rozbudowany program funkcjonalny, jest nowym, lokalnym centrum tej czg$ci

obszaru gminy, a przez oryginalnos¢, spojnosc¢ fizjonomii wyodrebnia si¢ z otoczenia (fot. 1).

Osiedle ma zapewniony pelny dostep do infrastruktury sieciowej, a wiekszo$¢ domow

jest whasnoscia prywatna.
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¥ - & n s i e o % i
Fot. 1. Osada Lesna w Dabrowce - widok ogdlny.

Zrédto: https://web.archive.org/web/20151221024249/http://dabrowka.com.pl/pl/galeria [materiat
zarchiwizowany, dostep 24.04.2024 r.]

Osiedle ma spdjnie zaplanowany uktad przestrzeni publicznych (ryc. 17).

Al 4 70 N
4

Ryc. 17. Oryginalny plan i system przestrzeni publicznych osiedla Osada Le$na w Dabrowce.
Zrédto: https://web.archive.org/web/20160325160057/http://dabrowka.com.pl/pl/plan-osiedla [strona

zarchiwizowana, dostep: 24.04.2024 r.]
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Struktura przestrzenna zespotu jest oparta na hierarchicznym uktadzie tych przestrzeni,
ktorego zasadniczymi zwornikami sg: z jednej strony plac z centrum handlowym, z drugiej
powstajacy  zespot sakralny!® wraz z
obiektami szkolnymi. Ich forma
architektoniczna odroznia sie od zabudowy
mieszkaniowej i stanowi wyrazny akcent na
wjezdzie do osiedla od strony nowej drogi,
prowadzacej wzdluz torow kolejowych (fot.
2).

Fot. 2. Powstajacy zespot sakralny w Dabrowce. Zrodto: fot. wiasna.

Udziat terenéw publicznych na osiedlu wynosi okoto 26,4% i spetnia kryteria zalecane
przez Bank Swiatowy dla tego typu zabudowy (Kozifiski 2011).

Ulice zachowuja proporcje szerokosci wnetrza do wysokosci zabudowy 1:2. Przy
szerszych osiach proporcje te dochodza do 1:4. Ideg ksztattowania wnetrz ulicznych byto

nadanie im charakteru ogrodow, miejsc spacerowych czy wystaw kwiatow, umozliwiajacych

spotkanie i nawigzanie kontaktow miedzy ludzmi'® (fot. 3).

Fot. 3. Charakterystyczne dla Dabrowki wnetrze  Fot. 4. Osada Les$na - zielony tacznik pieszy

uliczne — ul. Nad Potokiem. Zrodto: fot. wtasna.  pomiedzy $lepymi zakonczeniami ulic. Obok
sifownia zewnetrzna. Zrodto: fot. wilasna.

W strukturze przestrzennej osiedla istotnig rol¢ pelnig takze ciagi piesze — zielone
taczniki, sciezki wzdluz zachowanego rowu odwadniajagcego - oraz niewielkie place
rekreacyjne (fot. 4). Gestos¢ skrzyzowan (weztow) dostepnych dla pieszych i rowerzystow
w przeliczeniu na 1 km? przekracza 100, co jest optymalnym, bardzo dobrym wskaznikiem

wewnetrznej dostepnosci obszaru (Aurbach 2005, Beim, Modrzewski 2013).

07 Na razie funkcjonuje kaplica i cze$¢ budynku parafialnego, ko$ciodt i pozostale obiekty sg nadal w budowie

108 Informacja z wywiadu z przedstawicielem dewelopera.
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Wiegkszos¢ zabudowy ma wysokos¢ dwoch
kondygnacji. Niewielki obszar zajmuja
budynki  jednokondygnacyjne.  Lokalna
dominantg jest Centrum Handlowe Aurora
(fot. 5). W poblizu centrum znajduja si¢ takze

najwyzsze na osiedlu domy

trzykondygnacyjne.

i S !' “::\\\ 4 \
Fot. 5. CH Aurora — centralny punkt i lokalna dominanta osiedla Osada Leéna.
Zrodto: fot. whasna.

Mankamentem placu przy CH Aurora jest zajgcie przestrzeni pod parkowanie
samochodow, brak tawek, przez nie ma tam warunkoéw sprzyjajacych spotykaniu si¢ ludzi (fot.
5).

Wiegkszo$¢ budynkow ma dachy ptaskie lub jednostronnie, umiarkowanie pochyle.
Jedynie niewielka czg¢$¢ posiada charakterystyczne, trojkatne szczyty i strome dachy,
nawigzujace do lokalnej, historycznej architektury.

Budynki s3 murowane z elementow drobnowymiarowych, bez uzycia zelazobetonu
I prefabrykatow. Maja jasng (biatg) kolorystyke elewacji, z niewielkim udziatem innych,
stonowanych barw oraz z drewnianymi wykonczeniami. Z drewna zbudowane sa tez

wolnostojace wiaty garazowe. Do budowy byli angazowani lokalny wykonawcy.

Konkretne wymogi dla nieruchomosci na terenie Le$nej Osady zostaty zawarte w aktach
notarialnych. Umieszczono w nich zapis o tym, ze wlasciciele budynkow sg zobowigzani do
,utrzymania jednolitego charakteru w zakresie formy, detalu oraz kolorystyki zespotu
mieszkaniowego” (Szczepanska, Wilkaniec 2017).

Szeroko$¢ jezdni osi zespotu i jednoczesnie gtownej ulicy Dabréwki - ul. Poznanskie;j,
stanowigcej droge lokalng - wynosi 6,5 m, jednak zuwagi na ograniczenie predkosSci
w obszarze zespotu do 40 km/h oraz bardzo duze nat¢zenie ruchu, droga ta nie zapewnia
odpowiedniej ptynnosci poruszania si¢. Szerokos¢ pozostatych ulic jest zroznicowana, jednak
wobec ich gestosci i specyficznego uktadu oraz ograniczen przejazdu przez osiedle, ruch na
nich jest niewielki, a znaczna czg$¢ przemieszczen krotkodystansowych odbywa si¢ rowerami,
hulajnogami, a takze ciaggami pieszymi niezaleznymi od uktadu drog. Osiedle jest czytelnie

i kompleksowo oznakowane.
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Osiedle jako cato$¢ nie jest ogrodzone.
Dostgpny w szerokim zakresie jest takze
obiekt szkolny, mieszczacy fili¢ biblioteki
publicznej 1 obiekty sportowe udostgpniane

mieszkancom (fot. 6).

Fot. 6. Obiekty sportowe przy Szkole
Podstawowej im. Kawaleréow Orderu Usmiechu
na Osiedlu Osada Les$na.

Zrédlo: fot. whasna.

Posesje prywatne sg natomiast wygrodzone w duzej mierze $cianami budynkdow
w formie patio badz wiatami garazowymi, a W innych typach zabudowy — spojnymi

ogrodzeniami. Przy niektérych ulicach mozna napotka¢ otwarte, zielone przedogrodki.

Elementy matej architektury mozna napotkac
na placach zabaw (fot. 7) czy przystankach
komunikacji publicznej, takze przy szkole.
Wiele akcentéw wizualnych jest
ksztaltowanych przez samych
mieszkancow'®. Sa to grupy skat, ogrédki
skalne i komopozycje zielone.

Fot. 7. Jeden z osiedlowych placéw zabaw na
Osiedlu Osada Lesna pozostajacych wcigz

w zarzadzie dewelopera.
Zrodto: fot. wiasna.

Jak wspomniano wczesdniej, osiedle charakteryzuje si¢, mimo intensywnej zabudowy,
duza, dostrzegalng iloscia zieleni, ktéra spowodowala juz wtopienie si¢ osiedla w krajobraz

W taki sposob, ze z zewnatrz zabudowa jest niekiedy mato widoczna.

Oferta mieszkan na osiedlu jest w calosci ukierunkowana na wiasno$¢ lokali.
Uksztattowanie  terenu  oraz  architektura  sprzyjaja  dostgpnosci  dla  oséb
Z niepelnosprawnosciami, niemniej jednak nie wybudowano lokali specjalnie przystosowanych

dla 0sob ze specyficznymi potrzebami ruchowymi.

109 Wywiad z przedstawicielami firmy Linea.
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Na przedmiotowym terenie dziataja liczne podmioty gospodarcze, najczesciej
jednoosobowe, prowadzace wyspecjalizowang dziatalno$¢. Miejscami pracy najwiekszej liczby
0sob na terenie osiedla jest szkota podstawowa oraz trzy centra handlowe. Nie ma tu typowych
firm produkcyjnych, nie wyznaczono tez terenow pod tego rodzaju dziatalno$¢. Znaczniejsze
przedsigbiorstwa dziatajg natomiast w bliskim sgsiedztwie — wspominana juz RSP w starej
czes$ci Dabrowki, nastawiona obecnie na przetworstwo owocowo-warzywne, ale dysponujaca
takze powierzchniami produkcyjnymi i magazynowymi oraz prowadzaca hostel. W poblizu
wezla drogi S11, dziala stacja benzynowa wraz z serwisem samochodowym oraz rozwija si¢
strefa dziatalno$ci przemystowej i logistycznej, skupiajaca liczne podmioty. We wschodnigj
czesci Dabrowki, przy ul. Widok, w poblizu stacji kolejowej, znajduje si¢ budynek biurowy
Z przestrzenig do coworkingu (3 salki po 7-8 miejsc) oraz matymi salami konferencyjnymi na
wynajem.

Powstajace miejsca pracy (magazyny, logistyka) niekoniecznie sg spojne
z kwalifikacjami wickszo$ci mieszkancow'?, tak wigc Osada Lesna (jak i generalnie cala
Dabréwka) jest jedng z lokalizacji, ktore mozna okresli¢ jako ,,sypialnie” Poznania.

W sasiednim Paledziu (nominalnie w obrebie Dabrowka) dziala natomiast firma
COLAS Polska Sp. z o.0., zajmujaca si¢ budowa i utrzymaniem drég oraz produkcja
materiatdéw drogowych. Siedziba firmy oraz wytwoérnia mieszanek bitumicznych zatrudniaja
66 0sob, w tym 19 z Dabrowki i Paledzia. W Paledziu dziala tez Zaklad Doswiadczalny
Energoprojekt Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ wytworni mas bitumicznych, a zwlaszcza zwigzanej
z firma rampy wytadowczej przy stacji Palgdzie jest przedmiotem licznych skarg na hatas i inne

zanieczyszczenia, kierowanych takze przez mieszkancow osiedla.

Mieszkancy osiedla przejawiaja miejski sposob zycia. Wystepuja wige zjawiska opisane
przez K. Kajdanek (2012), ale gtownie w zakresie spedzania czasu wolnego: nowi mieszkancy
nie wykazujg szerokiego zainteresowania uczestnictwem w tradycyjnych formach oferowanych
przez srodowisko wiejskie, takich jak Koto Gospodyn czy imprezy organizowane przez straze
pozarne. RoOwniez zalozenia projektantow co do umozliwiania spotkan 1 nawigzania kontaktow
miedzy ludzmi, w efekcie przyjetej kompozycji przestrzeni publicznych. nie spehity sie
W duzym zakresie. Kluczowym miejscem spacerow i rekreacji jest pobliski las. Czgsciowo

przyczyng braku integracji z mieszkancami ,,starej” Dabrowki i Paledzia jest praca poza

110 Sposrod 82 ankietowanych mieszkancow Dabrowki (proba zupenia, reprezentatywna — szczegdty w rozdz.
V) 73 (89%) miato wyksztalcenie wyzsze, 23 osoby reprezentowaly kadre kierownicza, 25 byto pracownikami
umystowymi.
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osiedlem do po6znych godzin popoludniowych oraz czas przeznaczany na dojazdy i powroty.
Na wielu gospodarstwach domowych cigzy konieczno$¢ wieloletniej splaty kredytow.

Mieszkancy osiedla korzystaja z ustug $wiadczonych przez lokalne podmioty czy
sklepow w pobliskej, starej czesci Dabrowki, ktora wydatnie uzupelnia si¢ z nowymi osiedlami
w zakresie wyposazenia funkcjonalnego.

Wiele uslug oferuja takze nowe zespoly zabudowy potozone w bezposredniem
sgsiedztwie — od strony wschodniej. Mozna zaobserwowac przemieszczanie si¢ ustug z osiedla
Osada Lesna w kierunku kompleksu ustugowego przy wjezdzie od strony Poznania, po stronie
osiedla Ksieznej Dabrowki. W sasiedztwie stacji paliw uksztaltowalo si¢ tam centrum
handlowe (Galeria Dgbréwka), w ktorym miesci si¢, procz sklepu sieci Biedronka, restauracja,
sklep Pepco z artykulami codziennego uzytku, apteka, pralnia, piekarnia, cukiernia i szereg
innych punktow ustugowych, a obok dodatkowo ustugi krawieckie, punkty matej gastronomii,
warzywniak 1 podobne placowki.

Dodatkowo wielu klientow z osiedla przejat sklep Lidl, ktory zostal wybudowany na
ostatnim wolnym terenie, gdzie wedtug planow inwestora miato by¢ zlokalizowane centrum

ustugowe Forum, o profilu przede wszystkim medycznym i rekreacyjnym (ryc. 18).

SRR e et T
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Ryc. 18. Niezrealizowany obiekt wielofunkcyjny Forum — wizualizacja.
Zrédlo: https://web.archive.org/web/20160202045524/http://dabrowka.com.pl/pl/forum-centrum-
uslugowe [strona zarchiwizowana, dostep: 24.04.2024 r.].

Na terenie CH Aurora pozostat sklep spozywczy sieci ,,Stokrotka”, gabinet
stomatologiczny, kwiaciarnia 1 kilka punktow ustugowych, od niedawna réwniez placowka
pocztowa, a obok, na placu lodziarnia, cukiernia, kebab i sklep z chemia.

Szkole podstawowa, ktorej nadano imi¢ Kawaleréw Orderu Usmiechu, umieszczono na
krawedzi zespotu w taki sposdb, aby, stanowigc punkt styczny, mogla obstugiwaé takze

sasiednie miejscowosci: Paledzie 1 Dopiewiec. Placowke otwarto w 2012 r. — rozpoczgto wtedy
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nauke 350 uczniow . W projekcie przewidziano mozliwo$¢ rozbudowy szkoty o kolejny

modul do pojemnos$ci 650 uczniow w systemie jednozmianowym, i taka rozbudowa nastapita.

2

Jednak szybki wzrost ludnosci w tym rejonie'!? spowodowal, ze pojemnosé placowki

oswiatowe] zostata w krotkim czasie przekroczona. W 2021 r. w szkole uczyto si¢ juz 1 038
uczniow. Interwencja wiadz samorzadowych polega na zmniejszaniu obwodu tej szkoty®2,
Czg$¢ uczniow zostata w ten sposob przekierowana do starej czesci Dgbrowki, gdzie znajduje
si¢ niepubliczna Szkota Podstawowa im. Kazimierza Nowaka, w ktorej uczyto si¢ 215 uczniow.
Przedszkole, ktore miato stang¢ zaraz obok SP im. Kawalerow Orderu Usmiechu nie zostato
zrealizowane z powodu rozbudowy szkoty. Placowka przedszkolna powstata w poblizu szkoty,
przy ul. Malinowej, juz na terenie Paledzia. Przedszkole publiczne, jak roéwniez placowki
niepubliczne, znajdujg si¢ rowniez W pozostatych czesciach Dgbrowki.

Osiedle przynalezy do parafii pw. Sw. Urszuli Leddchowskiej, ktéra procz roli
wspolnototwodrczej, zwigzanej ze sprawowaniem sakramentéw 1 praktykami religijnymi,
regularnie udostgpnia kaplicg na koncerty, spotkania i wystepy wykraczajace poza sfere kultu.
Rotunda (aula) w szkole rowniez jest miejscem wielu wydarzen, zwtaszcza muzycznych.
Imprezy plenerowe dla mieszkancoéw organizuje takze deweloper. Ponadto w miejscowosci

odbywa si¢ cieszacy si¢ duzg i rosngcg popularnoscia Bieg o Korone Ksieznej Dabrowki.

Osiedle powstato, jak wspomniano, na obszarze wcze$niej uzytkowanym rolniczo, stad,
poza adaptacja wczesniej istniejacego uktadu drogowego, rozwinigto sie¢ drog osiedlowych.

Na teren zabudowy osiedlowej prowadza zjazdy jedynie z ul. Poznanskiej — trzy do
zasadniczej cze$ci zespotu oraz po jednym na ul. Azaliowg i do Rozanego Zakatka.

Ulice tworza uktad wachlarzowy, rozchodzac si¢ z placu przy pawilonie handlowym
w §rodkowe] czesci zespolu. Pierwotne zamierzenie projektowe zakladato system drog
wewnetrzych w duzej mierze o charakterze pieszojezdni, z 3 ulicami majacymi kanalizowaé
ruch w kierunku wylotow na ul. Poznanska. Po przejeciu lokalnego uktadu drogowego
(W czgsci budowanego przy wktadzie mieszkancow) przez gming zostata zmieniona wczesniej

zatozona organizacja ruchu. Ul. Cisowa zostata potaczona z Leszczynowgq przy okazji budowy

11 hitps://web.archive.org/web/20160403021959/http://dabrowka.com.pl/pl/szkola-w-dabrowce [dostep:
23.08.2023r.]
H12W 2011 r. cala Dgbrowka liczyta 2382 osoby, Gotuski 336, Paledzie 1054, Zakrzewo 1152. W 2021 r.
Dabrowka miata juz 4875 mieszkancow, Goluski 800, Paledzie 2181 a Zakrzewo 1883 (dane NSP za BDL
GUS).
113'W 2023 r. z obwodu szkoly wylaczono Zakrzewo.
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wspomnianego wczesniej budynku szeregowego. Wywotalo to zwigkszone obcigzenie ul.
Kasztanowej z powodu braku wystarczajaco rozbudowango zewnetrznego uktadu drogowego.

Czgé¢ drog w Osadzie Lesnej jest
jednokierunkowa. Osiedle jest powigzane
Z przylegtymi obszarami za pomocg niewielu
drég dostepnych dla samochodow!!*,
Liczniejsze s natomiast polaczenia dostepne
dla pieszych i rowerzystow. W pasach

szerszych ulic znajduja si¢ ogdlnodostepne

parkingi (fot. 8).

Fot. 8. Osada Lesna - parkowanie w pasach szerszych ulic. Zrodto: fot. whasna.
Na stacji benzynowej, przy wezle drogi ekspresowej istnieje mozliwos¢ tadowania

pojazdéw elektrycznych. Obecnie przygotowywana jest zmiana organizacji ruchu, majaca na
celu wprowadzi¢ zasad¢ skrzyzowan rownolegtych.

W  zatozeniach projektowych osiedla (odzwierciedlonych w §11 wust. 1 p.9
obowigzujacego planu miejscowego) przewidziano wprowadzenie na ulicach lokalnych strefy
zamieszkania, okreslanej jako woonerf!'®. Bylo to wowczas pionierskie zastosowanie tego
pojecia w Polsce. Strefa zamieszkania zostala rzeczywiscie wyznaczona, aczkolwiek nie
zrezygnowano z podziatow wysokosciowych jezdni i chodnikéw. Elementami wprowadzania
,ulic do zycia” bylo pozostawienie wlascicielom przyleglych nieruchomosci znacznego
zakresu mozliwosci zagospodarowywania przyleglych czesci paséw drogowych, przez co
poszczegbdlne uliczki zyskaty indywidualny charakter, mimo powtarzalnosci elementow
architektury.

Na osiedlu zachowano zastane powigzania ekologiczne. Przecinajacy osiedle ciek
(doptyw Wirynki) zostat utrzymany w naturalnym charakterze 1 stal si¢ zielong osig osiedla,
ktorej towarzysza trakty piesze (ryc. 16, 18). Zamiast kanalizacji burzowej, zastosowano
rozwiazania sprzyjajace Spozytkowaniu wod opadowych na miejscu: woda jest rozsaczana na
terenie, odprowadzana do rowdéw odwadniajacych lub przecinajacego osiedle cieku. Inwestor
odtworzyt dawny drenaz o $rednicach 10 1 16 cm oraz zbudowat kanalizacje drenarska.

Osiedle jest w calo$ci zagospodarowane. Zamierzona zabudowa zostala niemal

w catosci zrealizowana. Niezabudowanych pozostato 18 dziatek w pdtnocnej czgsci osiedla,

114 3 wjazdy do gtéwnej czesci z ul. Poznanskiej oraz odrebne wjazdy na ul. Azaliowa i R6zany Zakatek.
115 7 niderlandzkiego ,,ulice do zycia” - http://www.woonerf.com.pl/1_idea.html [dostep: 8.08.2018 r.]
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przeznaczony pod zabudowe jednorodzinng. Na malej, pustej dzialce naprzeciw stacji
kolejowej moze powsta¢ natomiast kawiarnia, ale tez lokal gastronomiczny umozliwiajacy
szybki positek (miejsca spotkan).

Z powodu przewazajacej intensywnej zabudowy terenu na matych dziatkach, na terenie
Osady Le$nej nie rozwineto si¢ przydomowe ogrodnictwo z gruntowg produkcjg zywnosci. Nie
sa tez stosowane, wymagajace wickszych przestrzeni, rozwigzania proekologiczne.
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego wykluczono stosowanie piecOw na
paliwo state. Budynki sg ogrzewane za pomocg indywidualnych piecow gazowych, niekiedy

takze kominkami.
Zarzadzanie, aktualne problemy osiedla

Jak wspomniano wcze$niej, firma deweloperska, bedaca zespotem pomystodawcow
i projektantow, a takze budowniczych osiedla (Linea sp. z 0.0.) wcigz pelni rolg zarzadcy
nieruchomos$ci, w tym czgsci nieruchomosci wspolnych na tym terenie, cho¢ stopniowo
przekazuje je Gminie Dopiewo (po realizacji zagospodarowania). Spoteczno$¢ Dgbrowki jest
aktywna. Frekwencja na zebraniach wiejskich (soteckich) wynosi 50-60 osob, a przy
drazliwych tematach nawet 100 i wigcej. W stosunku do innych miejscowosci w gminie,
0 bardziej rolniczym charakterze, tutejsi mieszkancy artykuluja tematy charakteryzujace
miejski styl zycia, czgsSciej powigzane z zielenia, bezpieczenstwem czy estetyka przestrzeni
anizeli z inwestycjami w infrastrukture sieciowg!!®.

Formalnie obszar osiedla wchodzi w sktad sotectwa Dabrowka, jednak mieszkancy
nowych osiedli dziataja bez posrednictwa rady soleckiej. W Radzie Gminy Dopiewo zasiada
trzech radnych z terenu miejscowosci, i to do nich kieruja swe interpelacje mieszkancy, przy
czym wiece] uwag 1 problemow zglaszanych jest z terenu sgsiedniego osiedla. Pokrywajace si¢
uwagi dotycza budowy drogi wzdtuz torow, likwidacji zieleni przy ul. Kolejowej, kontynuacji
remontu dworca oraz ucigzliwosci powodowanych przez rampe wytadunkows. Na bazie
wymienionych zagadnien powstaja oddolne, samorzutne grupy odnoszace si¢ do dziatalnosci
dewelopera, gminy, niezatatwionych potrzeb — czesto internetowe fora, sieciowe, ,,wirtualne”
sgsiedztwa” (por. Kotus 2007). Bardzo popularne jest na Facebooku forum — grupa ,,Dabrowka

(gmina Dopiewo) — Mieszkancy”.

116 Wywiad z P. Sottys Dgbrowki
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Na osiedlu Osada Le$na, wystepuja podobne problemy, jak w innych polskich
spotecznosciach lokalnych, a mianowicie tendencje do izolacji (Kajdanek 2012), ktére mozna
opisa¢ na dwoch przyktadach:

— wlot ul. Topolowej w Malinowa przegrodzono (wbrew wczesniej funkcjonujacej, bedacej
intencja projektantow organizacji ruchu), poniewaz byla wykorzystywana jako
nieformalny objazd skrzyzowania tej ostatniej z ul. Poznanska; w efekcie ul. Malinowa
pozostaje jedynym tacznikiem zachodniej czesci Dabrowki z sasiednimi terenami
powstajacej zabudowy w Paledziu.

— 2 ulice boczne odchodzace od ul. Platanowe;j, stanowigcej o tej czesci zespotu — Cisowa
I Oliwna - sg $lepe. Pierwsza konczy sig
na ogrodzeniu powigkszonego terenu
szkoly, za§ druga konczy si¢ na -
ogrodzeniu przyleglej do zespotu » ‘ V ‘
nieruchomosci (fot. 9). Wiasciciel teje —

chcial wlaczy¢ si¢ w ten wjazd, ale

mieszkancy osiedla wyrazili sprzeciw.
Fot. 9. Slepe zakonczenie ul. Oliwnej — brak mozliwoéci przejazdu a zewnatrz osiedla.
Zrodto: fot. whasna.
W kontekécie dokonanych ocen i w my$l opinii mieszkancow''’, osiedle Osada Lesna
w Dabrowce stanowi strukture zasadniczo kompletng, aczkolwiek zauwazy¢ mozna negatywne
konsekwencje luznych zapisow planu miejscowego. W wyniku tych, dajacych duza swobode
zapisOw pozostawienie gminie swobody zagospodarowania terenu, na ktorym w pierwotnej
koncepcji planowano zlokalizowa¢ Forum zaowocowato lokalizacja supermarketu, ktory
stanowi zaburzenie funkcjonowania nie tylko tej czgséci osiedla (ruch dostaw samochodami
cigzarowymi z naczepami odbywa si¢ ulicami, stanowigcymi stref¢ zamieszkania, cz¢§ciowo
pozbawionymi chodnikow), ale i catego uktadu przez ,,wysysanie” handlu z zaplanowanego
centrum (CH Aurora). Powoduje tez zwigkszony ruch pieszych przez jezdnig ul. Poznanskiej

bez wybudowanego przejscia dla pieszych.

Ulica Poznanska, stanowigca droge powiatowa, taczaca osrodek gminy — Dopiewo —
Z Poznaniem i z tego powodu obcigzona znacznym ruchem tranzytowym, dzieli osiedle na dwie

czgsci 1 stanowi faktyczng barier¢ przestrzenng. Na odcinku prawie 1 km istnieja tylko

117 Szerzej opisanych w rozdz. V.
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3 oficjalne przejscia dla pieszych — na potnocnym i1 poludniowym skraju osiedla oraz na
potaczeniu placu przy CH Aurora z wylotem ul. Azaliowej, przy przystanku autobusowym
Dabrowka/Kasztanowa. Brak jest przej$¢ na wysokosci sklepu ,,Biedronka” oraz banku
spotdzielczego i sklepu Freshmarket, potoznych po drugiej stronie ul. Poznanskiej (istnicjg tam
przejscia zwyczajowe, co nie jest sytuacjg bezpieczng), a takze na wysokosci Lidla. Przy okazji
budowy marketu Lidl wykonano azyl dla pieszych na ul. Poznanskiej, ale nie wykonano
przejscia dla pieszych ani chodnika zapewniajacego dojscie, przez co powstato niebezpieczne

miejsce (fot. 10).

§ ‘\ﬁ'

Fot. 10. Brak wykonanego przejscia dla pieszych przez ul. Poznanska na wysokosci Rdzanego
Zakatka w Osadzie Lesnej w Dabrowce. Zrodto: fot. whasna.
Poblemy generuje tez przejazd kolejowy w ciagu ul. Poznanskiej, ktory jest czgsto

zamkniety, przez co droga ta staje si¢ jeszcze bardziej niedrozna, powodujac zatory na terenie

samej Osady Lesne;j.
4.2.2. Osiedle Ksigzenice
Podstawowe informacje. Geneza, zalozenia planow

Osiedle Ksigzenice znajduje si¢ na terenie gm. Grodzisk Mazowiecki, w pow.

grodziskim, w woj. mazowieckim, w odlegtosci 6 km od osrodka gminnego 1 32 km od
129



Warszawy, w sasiedztwie starszej cze$ci wsi Ksigzenice. Osiedle jest dobrze skomunikowane
— do Grodziska Mazowieckiego kursuje 5 linii komunikacji autobusowej (GLA), stamtad
mozna dostaé si¢ do Warszawy pociggami SKM lub WKD, na péinoc od miasta znajduje si¢
wezel umozliwiajacy wjazd na autostrade A2. Jezcze blizej, 2,5 km na potudniowy wschod od
granic osiedla przebiega droga ekspresowa S8 (dostep przez wezet ,,Siestrzen™) (ryc. 19).
Osiedle zamieszkiwato na koniec 2022 r. 19898 mieszkancow w 651 domach (w 2018 r. byty

to 1253 0soby). Zespot zajmuje powierzchnie 140,3 ha't®,

WARSZAWA
(92 S8

> B

s8
izl

Ryc. 19. Potozenie Osiedla Ksigzenice w relacji do Warszawy.
Zrédto: https://www.osiedleksiazenice.pl/lokalizacja/ [dostep: 15.06.2024 r.]

Teren wiejski gminy Grodzisk Mazowiecki, gdzie Ksigzenice s3 najwieksza
miejscowoscig, jest celem migracji gtdéwnie z obszaru stanowigcego Region Warszawski
Stoteczny NUTS2 1 procz tego z powiatu zyrardowskiego, graniczacego bezposrednio od
zachodu z gm. Grodzisk Mazowiecki. Udziat tego obszaru w ogoélnej liczbie migrujacych na
wskazany obszar przekracza 3/4 z wyjatkiem lat 2013-2014, kiedy byt zblizony do 2/3.
Tendencj¢ rosngca wykazywat szczeg6lnie udzial migrujacych z miasta Grodzisk Mazowiecki,
ktory w latach 2015 1 2016 przekraczat liczebnie udziat 0séb przenoszacych si¢ z Warszawy.
Na dalszych miejscach znajdowaly sie stale Pruszkéw, Milanowek i Zyrardow (Migracje
miedzygminne 2012-2016, 2019).

18 Wedtug gminnej ewidencji ludnosci
119 Pomiar wlasny za pomocg narzedzia ,,pomiary” na geoportalu powiatowym http://grodzisk.geoportal2.pl/
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Osiedle powstato na gruntach porolnych, nizszych klas (glownie V i VI, miejscami
W czesci polnocnej IVb — byly to gtéwnie pastwiska dla bydta'??), stanowigcych wczeéniej
grunty rolne PGR Ksigzenice, przeksztalconego podzniej w Mazowieckie Towarzystwo
Gospodarcze Agri-Rol S.A. Pamiatkg po tamtym okresie jest nazwa obrebu geodezyjnego
Ksigzenice PGR, ktory niemal w catos$ci zajmuje obecnie osiedle. Firma Agri Rol S.A. zajeta
si¢ dziatalnoscig o charakterze dewelopera gruntowego (land developer) i Osiedle Ksigzenice
zostato niejako dotaczone do istniejagcego uktadu osadniczego.

Wedlug Planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Grodzisk Maz.
z 1993 r., byly to tereny rolne, jednak istniejagcych dwoch zbiornikow wodnych nie zaznaczono.
Procz obecnej Al. E. Marylskiego, ktora jest osig komunikacyjng zespotu na linii wschod-
zachod, na planie zaznaczona jest takze droga W przebiegu ul. Jarzgbinowej (ktorej przebieg
obecnie jest czg§ciowo zmieniony) oraz dzisiejsza ul. Spacerowa.

U podstaw realizacji byta, opracowana przez dewelopera, ogélna, catosciowa idea
osiedla jako miasta-ogrodu, ktora miata stanowi¢ alternatywe dla zycia w zattoczonym miescie
przez zamieszkanie ,,w domach otoczonych zielenig, w miastach - osiedlach, oddalonych od
metropolii, gdzie mozna odpoczaé od pospiechu i zgietku wielkiego miasta, ale na tyle blisko
potozonych, aby nie traci¢ z nim szybkiego kontaktu i kontroli nad codziennymi sprawami”%.,
Osiedle miato taczy¢ zalety miasta i wsi, a jednocze$nie unikna¢ ich wad, jak to przedstawiono

na zalgczonej ponizej grafice (ryc. 20). Koncepcja ta od poczatku

120 Relacja bezposrednia radnego gminy.
121 https://www.osiedleksiazenice.pl/osiedle-opis/ [dostep: 11.08.2023 r.]
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miasto

wady .

wysokie koszty utrzymania
Zanieczyszczenia

hatas

szybkie tempo zycia

brak kontaktu z przyrodg

dostep do kultury, sztuki i edukacji
dostep do stuzby zdrowia
rozwiniete zycie towarzyskie

wies

» niskie zarobki
= ograniczony dostep do kultury,

sztuki i edukaciji

» ograniczony dostep do stuzby

zdrowia

» staby dostep do nowosci

technologicznych

= stabo rowinieta infrastruktura

» staty kontakt z przyrodg
» brak zanieczyszczen - czyste

powietrze

» Wysokie zarobki = cisza, zielen
« dobrze rozwinieta infrastruktura » niskie koszty Zycia
techniczna » slow-life, wolniejsze tempo zycia

« dostep do wysokiej jakosci ustug
oferowanych w miejscu
zamieszkania

Ryec. 20. Osiedle Ksigzenice jako polaczenie zalet miasta i wsi (miasto-ogrod).
Zrédto: https://www.osiedleksiazenice.pl/osiedle-opis/ [dostep: 11.08.2023 r.]

Osiedle Ksigzenice powstaje poczawszy od 2000 r. (Podlasek 2015), w 6. etapach
realizacyjnych, ktore sa zréznicowane wielkosciowo. Pierwsze etapy, zlokalizowane na
poludnie od Al. E. Marylskiego, licza odpowiednio 102 i 76 dziatek. Etap 3 1 4 sga znacznie
rozleglejsze — 135 i 152 dziatki. Kolejne etapy (5 i 6) rowniez sg wigksze niz poczatkowe (por.
Podlasek 2015).

Idea firmy-pomystodawcy osiedla byta odzwierciedlana przez gming w uchwalanych

dla kolejnych etapow planach miejscowych (zapis: (plan ustala) ,,zachowanie uktadu

urbanistycznego, podzialu na dzialki oraz zasad sytuowania zabudowy zgodnie

”122).

z zatwierdzonym planem osiedla Z biegiem czasu pierwotne zamierzenie bylo

modyfikowane (na przyklad przez dopuszczenie wigksze; 1ilosci ustug wzdhuz

ul. Cichociemnych, stanowigcej gtdwna 0§ zespotu na linii potnoc-potudnie — ryc. 21). Nie byt

to jednak innowacyjny proces w rodzaju projektowania wspolnie zuzytkownikami.

122 Jchwala Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim Nr 150/2003 z dnia 24.09.2003 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi Ksigzenice
https://planowanieprzestrzenne.grodzisk.pl/ [dostgp: 10.06.2023 r.]
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Partycypacja spoteczna mogla mie¢ miejsce na ogdlnych zasadach ustawy 0 zagospodarowaniu

przestrzennym z 1994 r.

Oznaczenia

—— Granice opracowania
™M
[Z] MN/U
0 MmN
[Z1mu
zpP
s
MW
Z1 vrus
CJum
[ vo

Ryc. 21. Przeznaczenie terenéw Osiedla Ksigzenice w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.
Zrodto: https://grodziskmazowiecki.e-mapa.net/ [dostep: 27.02.2024 r.]

W poszczegdlnych planach miejscowych umieszczano zapisy, ktore zdeterminowaty
rezydencjalny charakter wigkszosci zespolu — z niska gestoscia gospodarstw domowych na
jednostke powierzchni, np. ,, (plan zakazuje) adaptacji garazy lub budynkow gospodarczych
i ustugowych na cele mieszkalne jezeli na dziatce znajduje sie juz budynek mieszkalny”!?,
Przyjeto wielko$¢ dziatki o pow. 0,15 ha (w obszarze ponadlokalnego ciggu ekologicznego 0,25
ha) z mozliwos$cia obnizenia wielko$ci o 5% oraz 70% powierzchni biologicznie czynnej (dla
terendw MW w obszarze ciggu ekologicznego 80%). To jednoczesnie stanowi 0 niemozliwosci
osiggniecia zapisOw o gestosci zabudowy dla terenéw zurbanizowanych wedtug wskaznikow
podanych przez Carvalgo, Pais (2010).

Najpierw planem obj¢to etap 1 — na potudnie od Al. E. Marylskiego (w 2003 r.) jako
teren 1 M, oraz samg t¢ alej¢ stanowiagcg o$ osiedla na linii wschod-zachdd, natomiast tereny

na potnoc od tego traktu pozostaty rolne. W planie miejscowym dla etapu 1. postulowano

128 Uchwala jw.
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zachowanie istniejacych zespotow zadrzewien na osobnych dziatkach i niedzielenie tych
zadrzewien.

W 2005 uchwalono plan dla etapu 2. W dokumencie tym roéwniez zakazano adaptacji
budynkow niemieszkalnych na mieszkalne. Ogrodzenia od strony terenu lesnego ustalono na
azurowe. Wiekszo$¢ etapu 3 objeta planem w 2006 r. Byly to wiec plany procedowane jeszcze
na podstawie ustawy z 1994 r. Procedury planistyczne zostaty wszczete w 1997 r.

W pozniejszym okresie wprowadzono przeznaczenie ustugowe (U) na terenie u zbiegu
ul. Koncertowej i Wiolinowej (tam byl plan juz z 2003 r. z przeznaczeniem mieszkalno-
ustugowym — MU, jednak przeznaczenic to dotad nie zostato zrealizowane). W 2012 r.
wprowadzono tez przeznaczenie mieszkaniowe z ustugami wzdtuz ul. Cichociemnych
I Koncertowej — rowniez dotad nie zrealizowane. Ostatni etap zaczat by¢ realizowany w 2012 r.
na terenie objetym planami w 2005 1 2006 r.

W poszczegodlnych planach ustalono wprowadzenie szpalerow drzew przy gtownych
ulicach (Al. Marylskiego, Cichociemnych, Jarzgbinowej, Koncertowej w czg¢sci wsch. i pn.,
Gitarowej i Serenady).

W planach miejscowych dla Osiedla znalazt si¢ tez zapis o wysoko$ci ogrodzen od drog,
ulic, placoéw na 1,8 m nad poziom terenu, przy czym powyzej 0,6 m azurowe w co najmniej
25% i dodatkowo zakazano ogrodzen z elementow prefabrykowanych. W ogrodzeniach

nakazano umieszczanie tuneli umozliwiajacych migracj¢ ptazow czy drobnych ssakow.
Szczegoly realizacji

Osiedle Ksigzenice jest wyodrebnione z otoczenia — poza rejonem ul. Lipowej
I Jarzebinowej na wschodzie nie styka si¢ z innymi zespotami zabudowy. Od potudnia, zachodu
i polnocnego zachodu osiedle otaczajg lasy, a od poéinocnego wschodu — tereny rolnicze (ryc.
21). Ten ostatni obszar potozony jest w dolinie matej rzeczki Rokitnicy, stanowiacej lokalny
cigg ekologiczny. Omawiany zespot ma przy tym ograniczone mozliwosci wjazdu i wyjazdu —
tylko przez Al. Eustachego Marylskiego.

Wjazd od strony starej czg¢sci Ksigzenic w Al. E. Marylskiego jest czytelny 1 akcentuje
poczatek zespolu. Od strony zachodniej natomiast zabudowa Osiedla Ksigzenice jest
oddzielona od zabudowy miejscowo$ci Radonie waskim obszarem le§nym, przez co wjazd jest
rowniez zaakcentowany. Dawny tacznik do ,starych” Ksiazenic, jaki stanowil cigg ulic

Jarzebinowa-Lipowa, zostat przerwany przez ogrodzenie terenu dawnego PGR.
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Procz Al. E. Marylskiego,
przygotowywany jest wyjazd z ul.
Cichociemnych w kierunku ul. Sosnowej
W starej czesci Ksigzenic, co wydatnie skroci
droge do Grodziska Maz. — w 2023 r.
rozpoczela si¢ budowa mostku na Rokitnicy
(fot. 11).

Fot. 11. Osiedle Ksigzenice. - budowa mostku na Rokitnicy tgczacego ul. Cichociemnych
Z Mazowiecka.
Zrodto: fot. whasna.

Zespot swoja  wielko$cia zdominowatl wczesniejsza zabudowe miejscowosci
Ksigzenice, stanowigc w praktyce nowa, wigksza jednostke osadnicza, cho¢ administracyjnie

stanowigca cze$¢ Ksigzenic (fot. 12).

Fot. 12. Osiedle Ksigzenice — widok ogolny.
Zrédto: https://www.osiedleksiazenice.pl/zdjecia/osiedle-z-lotu-ptaka/ [dostep: 3.08.2019 r.]

Osiedle znajduje si¢ na terenie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, co
znajduje odzwierciedlenie w zapisach plandw miejscowych, np. przez skablowanie linii
energetycznych, zakaz lokalizacji masztéw telefonii komorkowej. Nie stwierdza si¢ na tym

terenie zagrozenia powodzig ani szczegdlnych zagrozen srodowiska.
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Na osiedlu funkcjonuje centrum ustugowe powstate wokot szkoty, nieco na skraju
zespolu. Wiasciwe centrum dopiero powstaje w lokalizacji bardziej centralnej (tzw. Maty
Rynek). Z uwagi na potozenie przy gtownej drodze i od strony gtownego wjazdu do osiedla,
budynki publiczne, ustugowe (szkota, siedziba dewelopera z bankiem) i majace znaczenie
symboliczne (jak kosciot) znajduja si¢ w eksponowanych lokalizacjach (ryc. 22).

W koncepcji osiedla nie byto zalozenia ksztalttowania miejscowych skupien zabudowy
1 pozostawienia cze$ci terenow otwartych, zabudowa jest rozmieszczana rdwnomiernie na

niemal calym terenie osiedla.

PROJEKTOWANE CENTRUM

MALY RYNEK KSIAZENICE s "} g%:zi;ﬁg:

STREFA RUCHU KSIAZENICE
STREFA FOOTBALLU

PRZEDSZKOLE
WIELKI MALY SWIAT

SKLEPY | USLUGI

SAMORZADOWA SZKOLA PODSTAWOWA
IM. FRYDERYKA CHOPINA Z PLACEM ZABAW

Ryc. 22. Prospekt Osiedla Ksigzenice z rozmieszczeniem gtownych placowek ustugowych.
Zrodto: https://www.osiedleksiazenice.pl/osiedle-opis/ [dostep: 6.05.2023 r.]
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Ryc. 23. Struktura funkcjonalno-przestrzenna Osiedla Ksiagzenice.
Zrédto: opracowanie wiasne w programie QGiS.

Skala zabudowy zbliza si¢ do granicy wyznaczonej w metodzie oceny urbanistycznej
LEED-ND 2018 (1:4) z uwagi na duza powierzchni¢ dziatek, szeroko$¢ ulic i duzy udziat
budynkéw parterowych. Szerokos¢ drog jest odpowiednia dla ich klas i wystarcza do
zlokalizowania, procz jezdni, takze chodnikow i drog rowerowych. Z uwagi na duza wielko$¢
kwartatow, przektadajaca si¢ na duze odstepy miedzy skrzyzowaniami ulic, gesto$¢ weziow
sieci drog (w tym dostepnych dla pieszych i rowerzystow) nie jest duza, oscyluje wokot 30 na
1 km?, bez perspektyw wyraznych zmian. Poza jednym przypadkiem, brak jest przejsé
I przejazdow dla pieszych i rowerzystow w poprzek kwartatow, pomiedzy ulicami.

Cze$¢ zabudowy wielorodzinnej jest ogrodzona, cho¢ nie sg to wygrodzenia petne.
Dzialki objete zabudowa jednorodzinng sa zwyczajowo grodzone, za$ charakter ogrodzen jest
zroznicowany.

Na terenie zespotu bardzo mato jest miejsc do siedzenia poza placem przed szkota, co
nie sprzyja przebywaniu w miejscach publicznych. Ogrodek gastronomiczny wystawiono

jedynie przed pizzerig naprzeciwko szkoly (ryc. 23). Elementy matej architektury sg nieliczne.
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Z uwagi na swoj charakter, osiedle odznacza si¢ duzym odsetkiem powierzchni
biologicznie czynnych. Jest to glownie zielen urzadzona, o réznorakim charakterze, czesciowo
w formie ogrodéw przydomowych na poszczegdlnych dziatkach. Zielen urzadzono tez
fragmentarycznie w pasach drogowych. Istnicjgca roslinno$¢ ma generalnie charakter rodzimy,
aczkolwiek, zwlaszcza w pdinocnej czeséci, nasadzono wiele roslin gatunkow iglastych,
ozdobnych, sztucznie ksztattowanych. W wielu miejscach dotad niezabudowanych nastgpuje
sukcesja zbiorowisk le$nych. Zachowano istniejace polaczenia przyrodnicze, zwlaszcza
w potudniowej czesci, gdzie granica z lasem jest harmonijna. W planie miejscowym
umieszczono zakaz stosowania ogrodzen pelnych od strony lasow.

Z uwagi na to, ze teren byl uzytkowany rolniczo, pozbawiony byl elementéw
dziedzictwa kulturowego. Rowniez powstajaca zabudowa nie ma specjalnych wyrdznikow
regionalnych, cho¢ w starszej czesci wiecej jest budynkow o charakterze zblizonym do stylu
dworkowego. Nie sformutowano tez specjalnej oferty mieszkaniowej dla 0sob ze specjalnymi
potrzebami.

Oferta miejsc pracy w otoczeniu zespolu (miejscowosci Ksigzenice, Marynin) nie
przyciaga mieszkancow osiedla. Z udzielonych informacji wynika'?*, ze nie rozwineta sie
formuta poziomej, sasiedzkiej sprzedazy swoich produktéw czy §wiadczenia ustug. Produkcja

zywnosci prowadzona jest matej skali w formie tuneli czy szklarni na wtasne potrzeby.

Nazwy ulic w wiekszo$¢ odnoszg si¢ do termindéw muzycznych. Brak realizacji czesci
ulic wigze si¢ z brakiem ich oznakowania, przez co orientacja w terenie jest utrudniona.

Al. E. Marylskiego ma oznakowanie poziome i asfaltowa sciezke rowerowg wykonang
w 2021 r. Przebudowa tego glownego ciggu drogowego biegngcego przez Osiedle (zmiana
nawierzchni z ptyt betonowych na bitumiczng) umozliwita rozw6j komunikacji autobusowe;.
Oferta komunikacji publicznej jest rozwinigta - przez osiedle kursuje 5 linii autobusowych
komunikacji gminnej. Nie sg jednak wprowadzane innowacyjne dziatania podejmowane na
rzecz zmniejszenia dominacji samochodéw osobowych.

Na drogach o twardej nawierzchni zamontowano wiele progéw zwalniajacych.
Mieszkancy jednak skarza si¢ na halas, jaki wywotuje przejezdzanie samochodow przez te
progi. Ogolnie ruch na terenie osiedla, poza gldwng arterig (Al. E. Marylskiego) mozna uznac

za uspokojony, takze przez brak twardych nawierzchni na wielu ulicach. Na drogach

124 Wywiad z radnym z Ksiazenic.
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utwardzonych stosuje si¢ tez ograniczenia
predkosci do 30 km/h. Na gtéwnej ulicy rolg
takg do pewnego stopnia pelnig ronda (fot.
13).

Fot. 13. Urzadzenia bezpieczenstwa ruchu — Al.
E. Marylskiego w Ksigzenicach. Zrédto: fot
wlasna.

Nie stosuje si¢ jednak nawierzchni
drog separujacych ruch kolorami, fatwych do
pokonania przez osoby z ograniczona
sprawnoscig czy dzieci. Jednak przez brak
jakiejkolwiek separacji ruchu pieszych
I pojazdow moze dochodzi¢ do sytuacji

niebezpiecznych (fot. 14).

Fot. 14. Niebezpieczne sytuacje na drogach na terenie osiedla. Zrodto: fot. wiasna.

Gmina przejmuje poszczegdlne ulice’?®, do czego przyczynita si¢ inicjatywa radnego,
bedacego jednoczesnie do niedawna soltysem. Takie decyzje nie byly dla gminy oczywiste,
poniewaz powodowaly powstanie roszczen o budowg drog, a budowa kilku kilometrow drog
osiedlowych od podstaw nie jest w krotkim okresie mozliwa wobec wielu innych potrzeb
inwestycyjnych!?®. Budowa o$wietlenia drogowego postepuje wraz z budowa ulic, przy czym
cze$¢ wykonanych ulic jest wcigz pozbawiona lamp 1 o§wietlana jest punktowo zrodtami
$wiatta umieszczonymi podczas budowy!?’.

W latach 2020-2021 opracowana zostala koncepcja przebudowy (a w zasadzie —
budowy) ulic na terenie osiedla. Gléwne ciagi (ulice: Cichociemnych, Koncertowa,
Jarzgbinowa, Planty Ksigzenickie) beda mialy 6-metrowe jezdnie, pozostate - 0 szerokosci

5- 5,5 m*2,

125 Informacja o przejmowaniu drog [dostep: 30.05.2023 r.]

126 Gmina Grodzisk Maz. procz miasta obejmuje 35 miejscowosci wiejskich

127 Budowa oéwietlenia w ulicach 111 i IV etapu Osiedla KsigZenice [dostep: 30.05.2023 r.]
128 Koncepcja przebudowy ulic [dostep: 30.05.2023 r.]
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https://ksiazenice.grodzisk.pl/kolejne-ulice-przejete-przez-gmine/?fbclid=IwAR0ZbblgU8LmU0zytPh_H4YLli5_V6DsS4Ci4qHAoeTV3QAZWMQUUTN8nDQ
https://ksiazenice.grodzisk.pl/budowa-oswietlenia-w-ulicach-iii-i-iv-etapu-osiedla-ksiazenice/?fbclid=IwAR0K7FsHpXnQPgYKQSKWjOthz5j8fo7FvwbNV9mqd5YgQ5LAN4DN5IhTbMQ
https://ksiazenice.grodzisk.pl/koncepcja-przebudowy-ulic-na-terenie-osiedla-ksiazenice/?fbclid=IwAR0ZbblgU8LmU0zytPh_H4YLli5_V6DsS4Ci4qHAoeTV3QAZWMQUUTN8nDQ

W 2023 r. zostata podjeta budowa ul. Cichociemnych, majaca taczy¢ powstajace serce
osiedla (Maly Rynek) z budowanym juz mostem na rz. Rokitnicy, umozliwiajac skrot do ul.
Mazowieckiej w starych Ksigzenicach, powodujacy oszczedno$¢ niemal 3 km drogi ze
srodkowej 1 zachodniej czesci osiedla w kierunku o$rodka gminnego. Bezpieczenstwo ruchu
ma by¢ zapewnione przez ronda, a nie progi zwalniajgce. Ulica ma otrzymac obustronne $ciezki
rowerowe wspotdzielone z chodnikiem z betonu asfaltowego. Czgs¢ chodnikow wokot
nasadzen drzew ma byé wykonana z nawierzchni mineralno-zywicznej'?°. W pétnocnej czesci
osiedla, po6zniej zabudowywanej, wigkszos¢ drog jest weigz gruntowa, pozbawiona oswietlenia
1 kanalizacji, cho¢ postepuje tam budowa domow.

Aktualnie do zbiorczej sieci odprowadzania $ciekéw jest podiaczonych tylko
388 domow (niecate 60% ogolnej liczby). Zaplanowano 4 kolejne etapy rozwoju sieci
kanalizacyjnych — na potudnie od Al. E. Marylskiego i na zachod od ul. Cichociemnych.
W ostatnich latach wykonano okoto 2 km sieci, umozliwiajace podiaczenie 193 odbiorcow.
Prace nad budowg kanalizacji w ulicach Wiolinowej, E. Marylskiego, Planty Ksigzenickie,
Koncertowej i Batuty juz si¢ rozpoczely i pierwsze domy zostaly przylaczone do sieci. Dla
terenéw na wschod od ul. Cichociemnych ogloszono przetarg na wykonanie dokumentacji
projektowo-kosztorysowej. Cze$¢ posesji nie bedzie mogta jednak zostaé¢ podiaczona do sieci

z powodu zbyt rzadkiej zabudowy**°

. Ulice, ktore nie maja kanalizacji bedg remontowane przez
utwardzenie tluczniem. W miejscach, gdzie nie wykonano jeszcze sieci kanalizacyjnych
funkcjonuja szamba, z ktorych $cieki trafiaja do oczyszczalni w Grodzisku Mazowieckim.

Przy budowanych ulicach beda montowane lampy solarne. Na wielu domach
zainstalowano panele solarne i fotowoltaiczne. Takie rozwigzania sg stosowane roOwniez na
niektoérych budynkach ustugowych. Na catym osiedlu jest rozprowadzona sie¢ gazowa, CO
eliminuje uzywanie tzw. ,.kopciuchow”. Jakos¢ wody nie budzi zastrzezen. Po rozbudowie
ujecia wody w Czarnym Lesie ustaly od 2022 r. problemy z ci$nieniem wody. Stopniowo
uzupelniana jest sie¢ kanalizacyjna, 0 Czym juz wczes$niej wspomniano.

W planach miejscowych przewiduje si¢ odprowadzaniec wod opadowych

powierzchniowo do gruntu lub (w przypadku braku wystarczajacej powierzchni biologicznie

czynnej) do rowoéw. Podobnie ma by¢ w przypadku czeéci drog wewngtrznych budowanych

129 https://ksiazenice.grodzisk.pl/budowa-drogi-ulicy-cichociemnych/ [dostep: 18.09.2024]
130 https://ksiazenice.grodzisk.pl/pytania-soltysa-do-dyrektora-zwik-odnosnie-przylaczy-kanalizacyjnych-i-
procedury-postepowania/ [dostgp: 30.05.2023 r.]
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https://ksiazenice.grodzisk.pl/pytania-soltysa-do-dyrektora-zwik-odnosnie-przylaczy-kanalizacyjnych-i-procedury-postepowania/
https://ksiazenice.grodzisk.pl/pytania-soltysa-do-dyrektora-zwik-odnosnie-przylaczy-kanalizacyjnych-i-procedury-postepowania/

z nawierzchni przepuszczalnych. Opady z terenéw pozostatych ulic docelowo majg trafia¢ (po

podczyszczeniu) do gminnej kanalizacji deszczowej.

Osiedle charakteryzuje dobra jako$¢ dostgpu do Internetu, co jest podstawa

funkcjonowania wielu wspotczesnych aktywnosci zawodowych.

Na osiedlu, u zbiegu Al. E. Marylskiego i ul. Mtodosci (ryc. 23) w r. 2012, w ciggu
10 miesiecy powstala Samorzadowa Szkota Podstawowa im. F. Chopina. Jednocze$nie
w sgsiedztwie szkoly zbudowano koscidt, a nieco pdzniej przedszkole. W szkole dziata takze
placowka biblioteczna. Obecnie na terenie osiedla, oprécz gminnego zespotu szkolno-
przedszkolego, funkcjonuje takze Niepubliczne Przedszkole .,Wielki Maty Swiat”,
a W pozostalej czesci Ksigzenic takze 2 niepubliczne szkoly podstawowe oraz firmy oferujace
zajecia dodatkowe.

Osiedle ma rozwinigty program ustugowy. Funkcjonuja tu:

— sklepy spozywcze,

— domek warzywny,

— apteka,

— 2 restauracje i pierogarnia,

— indywidualna praktyka lekarska, gabinet stomatologiczny,

— salony fryzjerskie i kosmetyczne: Pasja, Warsztat Pigckna, Salon u Mileny, Od st6ép do
glow,

— gabinet integracji sensorycznej,

— gabinet weterynaryjny,

— sklep rowerowy.

Placéwki handlu i gastronomii sg skoncentroweane na terenie z funkcja ustugowa przy
ul. Mlodosci lub w bliskim sasiedztwie (ryc. 23). Nieco dalej przy ul. Mtodosci w 2015 r.
zbudowano Centrum Sportu i Rekreacji Strefa Ruchu, przy ktorym w 2019 roku zrealizowano
Strefe Footballu, obejmujaca 3 boiska pod halg pneumatyczng z profesjonalng murawg do gry
w pitke nozng. Procz tego istnieje kompleks sportowy, ztozony z hali sportowej, kortu
tenisowego i boiska wielofunkcyjnego przy szkole podstawowe;j.

Szczegdlng koncentracje funkcji ma stanowi¢ zaplanowane centrum omawianego
zespolu — Maty Rynek i obszary przylegte. Centrum ma sktada¢ si¢ z dwoch placow: jeden
o funkcji reprezentacyjnej, a drugi — rekreacyjnej. Bedzie to realizacja planowanego od dawna
gléwnego osrodka zespotu, zwlaszcza ze z badan przeprowadzonych przez M. Podlasek (2015)
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wynika, ze wczesniej wigkszos¢ mieszkancow formutowata opinig, ze na Osiedlu Ksigzenice
takiego miejsca nie ma, cho¢ jest potrzebne. Cze$¢ 0sob wskazywata okolice szkoty i1 kosciota,
jako wlasciwe miejsce dla wyznaczenia centrum osiedla, bardzo nieliczne — wjazd do osiedla,
gdzie miesci si¢ siedziba dewelopera i skupione sg liczne niewielkie placowki ustugowe. Sg to
jednak miejsca potozone na skraju osiedla. Jakkolwiek powstajacy kompleks Matego Rynku
rowniez nie ma lokalizacji centralnej, jest potozony w bardziej rownomiernych odlegtosciach
od skrajnych punktow zespotu (ryc. 23).

Podstawowym elementem nowego zatozenia urbanistycznego jest gtowny plac (rynek),
znajdujacy si¢ pomiedzy osrodkiem kultury, a budynkiem ustugowym. Rynek o wymiarach
okoto 40x40 m z trzech stron bedzie ograniczony zabudowa, natomiast od potludnia otwiera¢
si¢ bedzie na wewnetrzng ulicg i Al. E. Marylskiego. Wielko$¢ placu umozliwi organizacje
festynow, pokazoéw 1 kiermaszy. Przewiduje si¢ w wigkszo$ci nawierzchni¢ utwardzong.
Wzdhiz poéinocnej fasady planowanego budynku zaprojektowany zostat ciag pieszy - deptak,
przy ktorym znajda si¢ wejscia do sklepéw w sgsiednich budynkach, ogrédki kawiarniane,
tawki i donice na zielen. Od potudnia, rownolegle do Al. Marylskiego przewidziano ulicg
wewnetrzng, umozliwiajacg parkowanie i dojazd. Jest to jednocze$nie droga pozarowa dla
nowoprojektowanego budynku. Interesujagcym rozwigzaniem jest zbilansowanie, okre§lonych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, potrzeb parkingowych w ramach
projektowanego uktadu drogowego.

Stanowigca czg$¢ nowego zatozenia dziatka nr 1/785 o pow. 0,33 ha zostata nabyta
W maju 2021 przez gming na cele budowy Centrum Kultury. Projektowany osrodek kultury
nawigzuje formg do architektury pobliskiej szkoty podstawowej. Teren osrodka kultury nie
bedzie ogrodzony, ma tam tez powsta¢ ogrdéd deszczowy. Na potudniowe] potaci dachu
Centrum zaproponowano lokalizacje¢ ogniw fotowoltaicznych.

W ramach powstajacego centrum osiedla znajdzie si¢ oddziat Urzegdu Gminy oraz
poczta. Mozna wigc mowié o ksztattowaniu lokalnego centrum ustugowego (LCU) (Damurski
2020). Postajace centrum jest w zasiggu dogodnego dojscia pieszego z 2 przystankow

autobusowych.
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Ruch budowlany na terenie osiedla
jest wcigz do$¢ intensywny zarO6wno
w zakresie budowy budynkéw mieszkalnych,
budynkow o innych funkcjach, jak i realizacji
infrastruktury, gltownie drogowej, cho¢
aktywno§¢ budowlana wystepuje niemal

wylacznie na poétnoc od Al. E. Marylskiego,

ze szczegOlnym nasileniem w opisanym b
wyzej centrum osiedla (okolice Matego Rynku) (ryc. 24).

Ryc. 24. Ruch budowlany — tereny objete pozwoleniami na budow¢ wydanymi po 2020 r. na terenie
Osiedla Ksigzenice (kolor niebieski).
Zrodto: https://grodziskmazowiecki.e-mapa.net/ [dostep: 23.04.2023 r.]

Ogolny odsetek powierzchni drog w powierzchni catkowitej zespotu wynosi 14,1%, za$
terenow publicznych (drogi publiczne, szkota i czgs¢ Malego Rynku) 12,4%. Jest to odsetek
niski, a powodem jest duza przecigtna powierzchnia dzialek i brak wigkszych placoéw
publicznych. Teren o powierzchni prawie 1,8 ha (wokot mniejszego zbiornika wodnego)
planowany pod park z amfiteatrem
I zwybiegiem dla pséw nie  zostal
zagospodarowany, cho¢ istnieje koncepcja
przygotowana przez dewelopera®3! (fot. 15).
Gmina nie przejela jeszcze tego terenu.
Inwestycja ta ,bedzie mozliwa po
przeprowadzeniu priorytetowych inwestycji

tj. budowy Swietlicy Wiejskiej i budowy

drog, w ktorych wykonana jest kanalizacja”!%,

Fot. 15. Teren pod przyszty park na Osiedlu Ksiazenice. Zrodto: fot. whasna.
W otoczeniu Osiedla Ksigzenice brak jest istotnych zrodet zagrozen i zanieczyszczen

srodowiska. Podczas badan w terenie nie zauwazono stosowania proekologicznych, lokalnych
materiatdw budowlanych lub wspotczesnych prefabrykatow, ani nie spotyka si¢ powtornego

uzycia materiatow w budownictwie.

131 MTG Agri-Rol S.A. jest wcigz wiascicielem tego terenu, gmina chciataby go otrzymaé — informacija od
radnego gminy. Wigcej informacji znajduje si¢ na stronie internetowej [dostep: 21.02.2024 r.]

132 https://ksiazenice.grodzisk.pl/park-w-
ksiazenicach/?fbclid=IwAROpVMTXi0L GeCWcCjeY swfEc4k4MITNwWW7GiniXr9IHpQXqg5Y fqgDyDEtCI
[dostep: 21.02.2024 1.]
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Do okoto 2007-2008 w Ksigzenicach, bezposrednio w sasiedzwie zabudowy osiedla,
istniata jednostka wojskowa. Obecnie jest tu 6 Mazowiecka Brygada Obrony Terytorialnej

(61 Batalion Lekkiej Piechoty w Ksigzenicach).
Zarzadzanie, aktualne problemy osiedla

Na osiedlu odnotowuje si¢ wysoki poziom samoorganizacji mieszkancow. Okoto 2008
r., jako grono nieformalne powotane na rzecz budowy drog i o$wietlenia, powstata Rada
Osiedla. Dzi¢ki zaangazowaniu tego gremium powstal fragment drogi z lampami. Pdzniej
przewodniczacy tej rady zostat radnym Rady Miejskiej i od tamtej pory osiedle ma formalng
reprezentacje (przejsciowo takze wickszosciowy udzial w Radzie Soteckiej). Na portalu
Facebook dziata pr¢zne forum ,,Ksigzenice Mieszkancy”. Réwniez Rada Sotecka jest aktywna
w sieci poprzez portal ,,Sotectwo Ksigzenice”.

Wiele doméw blizniaczych przy ul.
Spacerowej czy Wiolinowej zachowuje
spojna  kolorystyke i styl nawigzujacy do
dworkowego, nalezac do typoéw oferowanych

przez dewelopera (fot. 16).

Fot. 16. Spojny styl zabudowy przy ul.
Wiolinowej. Fot. A. Kepinska.
Osiedle Ksigzenice jest przytaczane jako pozytywny przyktad wykorzystania terenow

nierozparcelowanych po II wojnie §wiatowej majatkow, potem uzytkowanych przez PGR, na
wytworzenie spojnych zespoldw zabudowy - osiedli - po ich przeksztalceniu na tereny
budowlane (Majewska 2011, Mantey 2011, Solarek 2014).

Badane osiedle z zatozenia miato oferowa¢ jednoczesénie zalety zycia w mieScie i na wsi
nawigzujac do koncepcji miasta ogrodu. Wsroéd zapisow promocyjnych w cytowanym juz
opisie osiedla znajdujg si¢ miedzy innymi takie stwierdzenia: ,,D0 przedszkola dojdziemy
spacerkiem, starsze dzieci moga same bezpiecznie dojs¢ do nowej Samorzadowej Szkoty
Podstawowej” — jednak aktualnie w wielu przypadkach jest to wrgcz niemozliwe
i niebezpieczne.

Znaczaca wigkszo$¢ zatozen przedstawianych przez inwestora (ryc. 20, 22) zostata
zrealizowana lub jest bliska zrealizowania. Istotne braki wystepuja jednak w zakresie
infrastruktury drogowej i kanalizacyjnej, ktora wedlug przyjetych zasad realizacji
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wynikajacych z polskiego prawodawstwa stanowi odpowiedzialnos¢ samorzadu gminy. Nawet
jednak po wykonaniu zamierzonej infrastruktury, z najdalszych zakatkéw osiedla droga do
szkoty 1 przedszkola przekroczy dystans 1,6 km (z konca ul. Cichociemnych 1606 m, z konca
ul. Gitarowej 1686 m, a z konca ul. Tanecznej az 1958 m***®). Sg to odlegtosci znacznie
przekraczajace dystans standardowego dojscia pieszego, a droga piesza do placowek
oswiatowych zajmie wiecej niz 20 minut. Mieszczg si¢ wprawdzie w standardach
urbanistycznych dla terenéw poza miastami'®4, jednak podwaza to miejski charakter osiedla.
Nie rozbudowat si¢ tez lokalny rynek pracy, wigec Osiedle Ksigzenice pozostaje nadal
osiedlem ,,satelitarnym”, wymagajacym dojazdow do pracy, ktore odbywaja si¢ przewaznie

transportem indywidualnym.
4.2.3. Osiedle Moczkowo
Podstawowe informacje. Geneza, zalozenia planu

Osiedle znajduje si¢ w miejscowosci Moczkowo, w gminie Barlinek, w pow.
Mysliborskim, w woj. zachodniopomorskim. Nazwa jest oficjalna, uzywana nie tylko przez
mieszkancow osiedla, ale 1 przez osoby z zewnatrz, a takze usankcjonowana w gminnych
dokumentach planistycznych. Niekiedy precyzuje si¢ ten termin okresleniem ,,Osiedle domkow
Moczkowo / na Moczkowie”, jako ze zespot ten zajmuje jedynie cze$¢ miejscowosci i wyrdznia
si¢ na niemal calym zabudowanym obszarze jednolitym charakterem zabudowy
jednorodzinne;j.

Miejscowos¢ Moczkowo graniczy bezposrednio z miastem Barlinek - siedzibg gminy,
a granica migdzy obu osrodkami jest zatarta. Cze$¢ obrebu Moczkowo, stanowigca teren
opisywanego osiedla, tworzy klin wchodzacy w obszar administracyjny miasta na odlegtos¢
1,4 km od centrum — Rynku (ryc. 25). Symptomem podmiejskiego charakteru miejscowosci
jest powszechnie uzywany zwrot ,,na Moczkowie”, a nie ,,w Moczkowie”, znamionujgcy
postrzeganie Moczkowa jako cze$ci organizmu miejskiego Barlinka. Barlinek stanowi
naturalne zroédto naptywu mieszkancéw Osiedla Moczkowo™®,

Omawiany zesp6t zabudowy mieséci si¢ w $srodkowej cze$ci Moczkowa, pomigdzy

ulicami Gorzowska i Mysliborska, stanowigcymi drogi wylotowe z Barlinka do tych miast.

133 Pomiaréw dokonano za pomocg narzedzia ,,Pomiar odlegtosci i powierzchni” w serwisie
https://grodziskmazowiecki.e-mapa.net/ [dostep: 3.08.2023 r.]

134 Okreslonych w art. 13f ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688, 1890, 2029, 2739).

135 Wedle danych GUS z lat 2012-2016 i 2019 (Migracje miedzygminne...) 60% o0sob osiedlajacych sie na
terenie wiejskim w gm. Barlinek wywodzito si¢ z Barlinka.
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Symboliczny wjazd na osiedle stanowi rozwidlenie ulic Mysliborskiej 1 Wiosennej,

zaakcentowane w 2011 r. postawieniem kapliczki.
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Ryc. 25. Potozenie Osiedla Moczkowo w relacji do Belrlinka. Zfédio: https://polska.e-mapa.net/
[dostep: 18.05.2024 1.]
Osiedle o powierzchni 38,8 ha'® jest zamieszkiwane przez 564 mieszkancow w 162

domach, w tym jednym wielorodzinnym z 4 mieszkaniami. W lipcu 2018 r. wielko$¢ tutejszej
populacji wynosita 563 osoby, mozna wigc mowi¢ o zatrzymaniu wzrostu 1 stagnacji
demograficznej. Wzdtuz ul. Mysliborskiej analizowany teren rozciaga si¢ na 1 110 m, wzdtuz
ul. Gorzowskiej na minimalnie krotszym dystansie. Szeroko$¢ osiedla wzdtuz granicy
zachodniej dochodzi do 770 m, a wzdluz osi, jakg stanowi¢ moze ul. Gwiazdzista i jej
planowane przedtuzenie w kierunku Gorzowskiej — 650 m (obecnie wykonana droga w terenie
zabudowanym ma 420 m). Osig terenu zabudowanego jest ul. Wiosenna (ryc. 26). Od strony

potnocnej, za ul. Mysliborska miesci si¢ Osiedle Lesnik, wybudowane dla pracownikow

1% \v granicach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Osiedla Moczkowo”
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Osrodka Transportu Lesnego w Moczkowie, a takze nowe domy szeregowe i zabudowa
jednorodzinna, od potudniowego wschodu, za ul. Gorzowska — ekstensywnie rozwijajaca si¢
zabudowa mieszkaniowa, czeSciowo letniskowa, powstajaca na podstawie warunkow
zabudowy na zasadzie ,,dobrego sgsiedztwa” z luzno zlokalizowanymi zabudowaniami starej
cze$ci Moczkowa. Jeszcze dalej w tym kierunku znajduje si¢ Jezioro Barlineckie o pow. 272
ha. Od zachodu Osiedle Moczkowo ogranicza naturalne zaglgbienie terenu, a dalej bogato

urzezbione tereny otwarte, fragmentami zabudowywane.

Osiedle
Lesnik N .

ul. Mysliborska NS Barlinek

ul. Wiosenn:

—— Granice opracowania [/] strefa mieszkaniowo - ustugowa

Droga wojewddzka L] Strefa starszej zabudowy

mieszkaniowej

e S

: . |1} Strefa powstajagcej zabudowy
=== Droga gminnaflokalna mieszkaniowej

Pl'anovyany budynek [ Strefa zieleni i rekreacii
wielouzytkowy

0 100 200 300 400 500 m
I 2 T 0000

mmmm Droga powiatowa

Ryc. 26. Struktura funkcjonalno-przestrzenna Osiedla Moczkowo.
Zrodto: opracowanie wlasne w programie QGiS.
Jest to najwczesniej uksztattowany, sposrod badanych, zespot zabudowy

mieszkaniowej. Poczatki osiedla siggaja lat 80. XX w., kiedy wobec probleméw
zZ zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych przez budownictwo ,,uspotecznione” zezwolono na

rozw6j budownictwa indywidualnego. Z uwagi na obowigzywanie zasady zabudowy planowej,
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gminy wyznaczaly obszary lokalizacji nowego budownictwa, a takze sporzadzaty plany az do
poziomu planéw regulacyjnych zabudowy. W przypadku gminy Barlinek, jako obszar
koncentracji nowej zabudowy jednorodzinnej wybrano cze$é¢ obrebu Moczkowol®’. Uktad
przestrzenny miejscowosci Moczkowo byt woéwczas bowiem specyficzny. Procz rdzenia wsi,
za ktory mozna uzna¢ zespot folwarczny, potozony na uboczu ul. Gorzowskiej (przy obecne;j
ul. Brukowej), 3,4 km od centrum miasta (Rynku), a 2 km od miejskich granic, zabudowa wsi
rozwinigta zostata wzdtuz obu dréog wylotowych na calej ich dlugosci, w wiekszym stopniu

wzdhiz ul. Gorzowskiej, 1 nie miata charakteru skupionego.

Osiedle zostalo zlokalizowane na podstawie planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego m. Barlinek do 1995 r. Juz sama nazwa opracowania wskazuje, ze zespot
powstawat w ramach rozwoju struktury pobliskiego miasta. Przejgcia terenu na cele publiczne,
mieszkaniowe dokonano na podstawie przepisow ustawy o planowaniu przestrzennym
21984 r. Trzy gospodarujace na przedmiotowym terenie rodziny rolnicze, zamieszkujace
W sasiedztwie, wywlaszczono na zasadach ogdlnych, za symboliczna oplata'®. Wiadze
panstwowe (poprzez aparat gminny) petnity rolg dewelopera gruntowego.

Teren zostal podzielony na zlecenie gminy na dziatki o wielkosci rzedu 400-500 m?
przez 6wczesne publiczne stuzby geodezyjne. Zaprojektowano pelng, jak na 6wczesne czasy,
obstugg infrastrukturalng. Wykonano instalacj¢ elektryczng i wodno-kanalizacyjng korzystajac
z sieci biegnacych wzdhuz ul. Mysliborskiej. Wytyczono drogi, ktérych jednak nie wykonano
z uwagi na niedokonczone uzbrojenie terenu i postepujacy kryzys gospodarczy. Dziatki
sprzedawano che¢tnym w drodze bezprzetargowej, na podstawie podan, w ktorych
zainteresowani podawali lokalizacje nieruchomosci, ktdra ich interesowata. Osiedle miato by¢
wlaczone w granice miasta.

W II. potowie lat 80. XX w. zaczely powstawa¢ budynki, odzwierciedlajace wowczas
panujace tendencje. Mimo, iz w panstwowym systemie kredytowym wspiarano domy do
120 m? powierzchni uzytkowej, na osiedlu powstawaly takze budynki wigksze. Obiekty
blizniacze byly wysokie (czgsto 2 kondygnacje z poddaszem uzytkowym), budowane
z pustakéw  zuzlobetonowych produkowanych lokalnie technika rzemie$lnicza, kryte

ceramiczng dachowka rowniez produkowang w poblizu. Z uwagi na niedobor materiatéw

137 wsi stanowiacej od poczatku osrodek podmiejski, obstugujacy miasto

138 W jednym przypadku z niematymi trudno$ciami — miata miejsce fizyczna obrona ziemi — ktadzenie sie

W bruzdy przed nadjezdzajacymi pojazdami. Ta i inne informacje o przebiegu budowy osiedla, zwt. realizacji
infrastruktury, pochodza z wywiadow z miejscowym dziataczem, Starosta Mysliborskim.
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wykorzystywano odpady poprodukcyjne z zakltadéow przemystowych, w tym szlake
odlewnicza. Byly to wigc materiaty niskiej jakosci i nieobojetne dla zdrowia, jakkolwiek
lokalne.

Pierwotnie sie¢ wodociggowa wykonana byla z rur nieocynkowanych, plytko
potozonych, przez co dochodzito do ich zamarzania w zimie. W p6zniejszym okresie, po 1990
r. potozono nowe instalacje.

Zagospodarowanie przewidziano na dwa etapy. W pierwszym (zrealizowanym)
powsta¢ miala zabudowa mieszkaniowa — 99 domoéw, gléwnie jednorodzinnych
wolnostojacych, ale tez 3 szeregowe oraz instalacje obstugujace. Co interesujace, w przypadku
wielu mniejszych, sasiadujacych dziatek powstaly budynki blizniacze, cho¢ pierwotna
koncepcja ich nie przewidywata. Ta czg¢$¢ osiedla oznaczona jest symbolem ,,I”” na ryc. 26.

Na etap II pozostawiono wykonanie terenu zielonego i obiektow uzytecznoS$ci
publicznej (szkoty, koSciota, $wietlicy) oraz rozwdj zabudowy mieszkaniowej. W czgsci
zachodniej, przy skrzyzowaniu ul. Mysliborskiej i Gwiazdzistej przewidywano urzadzenie
ogrodow dziatkowych.

Etap II nie zostal w wigkszos$ci zrealizowany. Teren zielony — rekreacyjny — jest
zagospodarowywany dotad etapami. Wobec braku realizacji obiektéw publicznych, tereny
przewidywane pod ich zlokalizowanie zostaly czesciowo sprzedane i zabudowane prywatnymi
domami, podobnie teren pod ogrody dziatkowe. Tam wydzielono wicksze dziatki budowlane,
rzedu 800-1000 m?, w efekcie czego powstaly tam najwicksze budynki mieszkalne na osiedlu
(o powierzchniach przekraczajacych 200 m?). Lacznie powstato okoto 40% zatozonej na
poczatku zabudowy.

Niezaleznie od zmian ustrojowych, zagospodarowywanie terenu byto kontynuowane.
W latach 90. XX w. osiedle zostato zgazyfikowane po doprowadzeniu gazociggu wysokiego
cisnienia o przekroju 150 mm od strony zakltadow przemystowych w Barlinku. Dla
indywidualnych odbiorcow zaistnialy wobec powyzszego potrzeby montazu indywidualnych
reduktorow cisnienia gazu, stad nie wszyscy decydowali si¢ na przylaczenie. W latach 1994-
1995 grupa inicjatywna mieszkancow powotata komitet telefonizacji. Komitet dziatat na poty
formalnie. Mieszkancy nabyli w tartaku stupy, zaptacili za ich okorowanie, a publiczna
telekomunikacja sfinansowata przewody i chetni mogli mie¢ zatoZzone stacjonarne telefony. Po
wykonaniu tych instalacji rozpoczeto budowe drog z kostki betonowej, bez planowanych

jednostronnych chodnikow, czgsciowo finansowang przez mieszkancow.
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Osiedle Moczkowo objete zostato planem miejscowym o charakterze regulacyjnym

z 2009 1.1 po realizacji wiekszosci istniejacej zabudowy. W planie wyznaczono tereny zieleni

- wigkszy 0 pow. 1,24 ha i mniejszy o pow. 0,08 ha (ryc. 27).
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Ryc. 27. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Osiedla Moczkowo.
Zrodto: https://barlinek.e-mapa.net [dostep: 14.08.2023 r.].

Szczegoly realizacji

Osiedle powstato na glebach stabszych klas, gtownie IVb 1 V. Jedynie w potudniowe;,
niezabudowanej dotad czesci wystapuja fragmenty uzytkow klas IlIb i IVa. Cze$¢ Moczkowa
wskazana pod budownictwo jednorodzinne jest korzystnie potozona w aspekcie
fizjonomicznym - teren jest atrakcyjny krajobrazowo. Pierwotnie bylo to niezabudowane,
bezlesne wzgorze. Teren wznosi si¢ od skrzyzowania ulic Gorzowskiej 1 Mysliborskiej
w kierunku potudniowo-zachodnim, jednoczesnie opadajgc ku obu glownym arteriom.

Zwlaszcza przebieg drog lokalnych 1 dojazdowych jest tagodnie dostosowany do rzezby terenu.

139 Uchwata Nr L/819/2009 Rady Miejskiej w Barlinku z dnia 29 grudnia 2009 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Osiedla Moczkowo”.
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Rzedne rosng od 60 do ponad 85 m n.p., a usytuowanie po zachodniej stronie miasta,
od strony terenéw otwartych i duzych kompleksow lesnych zapewnia dobre przewietrzanie.
Zespot jest tez korzystnie potozony w stosunku do potencjalnych zrodet zanieczyszczen.
Osiedle oraz bezpo$rednie otoczenie jest objete szeregiem form ochrony przyrody. Przez
ul. Gorzowska graniczy z Obszarem Specjalnej Ochrony Natura2000 ,,Ostoja Barlinecka”
(obszar ochrony siedlisk o kodzie PLH080071), natomiast potozone 130-600 m od granicy
zespolu Jezioro Barlineckie lezy w Specjalnym Obszarze Ochrony (ptakéw) Natura2000
,,Puszcza Barlinecka” (kod PLB080001). Jezioro i teren po przeciwnej stronie ul. Gorzowskiej
obejmuje takze Barlinecki Park Krajobrazowy (BPK). Samo osiedle Moczkowo lezy
w granicach otuliny tego Parku. Otulina BPK stanowi jednocze$nie Obszar Chronionego
Krajobrazu "C" Barlinek.

Z uwagi na konfiguracj¢ terenu, gospodarka wodna na terenie osiedla, zwtaszcza
mozliwe splywy wod powierzchniowych i podziemnych, nie pozostaja bez wplywu na stan
obszarow chronionych, stad powinny by¢ kontrolowane i monitorowane.

Powstanie kompleksu zabudowy nie wptyngeto na istniejaca zabudowg pod wzgledem
kompozycyjnym, znajdujac si¢ niejako na zapleczu, niewidoczne niemal z glownych drog
(zwlaszcza z Mysliborskiej) z uwagi na deniwelacje. Jednak ogladane z dalszej perspektywy,
od strony potudniowej i zachodniej, osiedle
Moczkowo tworzy pewng lini¢ zabudowy.
Z wyzej potozonych terenéw jawi si¢ jako
zwarty, spojny zespot korzystnie

wyrdzniajacy si¢ w krajobrazie (fot. 17).

Fot. 17. Osiedle Moczkowo widziane od strony
zachodniej. Fot. wlasna. ‘ o
W sensie funkcjonalnym doszto natomiast do zaburzenia wcze$niejszego uktadu.

W wyniku powstania osiedla nastapil dwukrotny wzrost ludno$ciowy miejscowosci
Moczkowo, z czym wigzato si¢ przesunigcie ,,punktu cigzkosci” struktury osadniczej
w kierunku nowego osiedla. Zaburzenie to rozpoczeta jednak lokalizacja w 1979 r. Osiedla
Lesnik po drugiej, potnocnej stronie ul. Mysliborskiej. Zespdt ten, przeznaczony dla
pracownikow obstugi Lasow Panstwowych sklada si¢ z 4 niskich blokéw, mieszczacych
tacznie 72 mieszkania. W ten sposob na terenie Moczkowa zostali osiedleni ludzie w znaczne;j

czescl niezwigzani wezesniej z tym terenem. Pracownikow dowozono do pracy, a wiekszos¢
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dzieci do szkét poza miejscowoscia, zlokalizowanych gtownie w Barlinku. Wczesniejszy
o$rodek wsi 1 funkcja rolnicza coraz bardziej tracily na znaczeniu, poniewaz w tym czasie
szkota w Moczkowie obejmowala tylko klasy I-1ll, a pod koniec lat 70. XX w. zostata
zlikwidowana. Uczniowie byli dowozeni do SP nr 2 w Barlinku — zbiorczej szkoty gminnej,
ktorej szkota moczkowska byta wezesniej filig'*°. Lokalizacja Osiedla Moczkowo i zmiany
spoteczno-gospodarcze po 1989 r. tylko poglebily proces przemian struktury catej wsi. Nowi
mieszkancy rekrutowali si¢ w przewazajacej mierze z Barlinka, jednak powstanie osiedla
spowodowato reaktywowanie miejscowej szkoty, jako filii barlineckiej SP nr 1 od roku
szkolnego 1986/87. Placowka byta formowana poprzez kolejne nabory poczawszy od k1. 0 i po
4 latach uzyskata docelowy profil 0-II. Z uwagi na znaczny przyrost liczby mieszkancow
z matymi dzie¢mi, w szkole uczyto si¢ nawet 70 ucznidéw. W pozniejszym okresie liczba ta
spadata, stabilizujac si¢ na poziomie okoto 10 ucznidow na klas¢. Powodowato to dobre warunku
do kontaktu uczniow z nauczycielami, co przekladato si¢ na wyrdzniajace si¢ wyniki
edukacyjne szkoly. Placowka zyskala renome¢ w okolicy. Jednak poglebiajacy si¢ niz
demograficzny i spadek tempa przyrostu liczby mieszkancow spowodowaly zamknigcie
placowki w 1996 r., bez planéw odtworzenia®,

Na terenie zespotu miata powsta¢ szkota i przedszkole w miejscu, gdzie obecnie jest
teren zielony z placem zabaw (ryc. 26). Projektowano tez kosciot i kaplice, jednak mieszkancy
nie byli zainteresowani budowa, motywujac to niewielka odlegtoscia do kosciota w Barlinku,
i ostatecznie parafia nie przejeta nieruchomosci, ktorg obecnie przeznaczono pod zabudowe

jednorodzinng.

Na poczatku lat 90. XX w. powstal na Osiedlu Moczkowo bar piwny. Byty plany
otwarcia restauracji, ktore nie zostaty zrealizowane. Obecnie na osiedlu ani w najblizszym
sasiedztwie nie ma podstawowych placowek ustugowych. Kilka lat temu nastapita likwidacja
sklepu GS w rozwidleniu ulic Gorzowskiej 1 Mysliborskiej. Sklep na Os. Le$nik zostat

zlikwidowany na poczatku 2018 r.

W sasiedztwie zespotu, juz na terenie Barlinka, dziatato od okoto 2008 r. do niedawna
niepubliczne przedszkole. Lokalizacja placowki odpowiadata rodzicom odwozacym dzieci po
drodze do pracy w Barlinku czy Gorzowie WIkp., natomiast byta wysoce niedogodna dla 0osob

poruszajacych si¢ pieszo. Wszystkie te okoliczno$ci to wynik odmiennego stylu Zycia nowych

140 Rozmowa z Dyrektorka SP nr 1 w Barlinku, wcze$niej dyrektorka SP w Moczkowie
141 Rozmowa jw.
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mieszkancoéw, pracujacych i1 zaopatrujacych si¢ w Barlinku, a nawet w wigkszych osrodkach.
Przedszkole zostalo przeniesione do nowej lokalizacji w Barlinku i obecnie w poprzednim jego

miejscu znajduje si¢ salon z branzy ,,wellness”.

7Z uwagi na sgsiedztwo dwoch waznych lokalnie, uksztattowanych ciggow
komunikacyjnych i wczesniejszy rozwdj osadnictwa podmiejskiego, dostep do infrastruktury
byt utatwiony.

Zasilanie osiedla w wodg jest dwustronne — od strony ul. Szosa do Lipian i od strony ul.
Gorzowskiej, z uwagi na lokalizacje na wzgdrzu. Przed wykonaniem spigcia sieci wystepowaty
problemy z ci$nieniem wody na wyzszych kondygnacjach w wyzej potozonych budynkach.

Osiedle jest obstugiwane przez komunikacj¢ autobusowa, zarowno miejska, jak
I miedzymiastowa. Przewozy miejskie wykonuje gtoéwnie lokalna firma. Z uwagi na charakter
uktadu osadniczego, zasadnicze trasy biegng ul. Mysliborska. Autobusy komunikacji miejskiej,
dofinansowywane ze $srodkéw samorzadu, kursuja w regularnym takcie poglodzinnym od 5.30
do 20.30 w dni powszednie od poniedziatku do piatku, jednak nie wjezdzaja na zasadnicza,
gorng czg$¢ osiedla. Przystanek i petla znajduje sie przy ul. Mysliborskiej, dokad prowadzi
wejscie schodami i podjazd w kierunku ul. Wiosennej. Autobusy migdzymiastowe kursujg
réwniez w dni robocze od poniedziatku do pigtku do Gorzowa Wilkp. (11 par) i Mys$liborza

(osrodek powiatowy — 3 pary). W weekendy komunikacja publiczna nie funkcjonuje.

Osiedle nie posiada wyraznego centrum. Miejsce takie, wyznaczone w planie
miejscowym niemal w geometrycznym S$rodku zespotu, znajduje si¢ na skraju terenu
dotychczas zabudowanego i pozostaje niezagospodarowane, poza terenem zielonym, gdzie

funkcjonuje plac zabaw i urzadzenia sportowe (fot. 18-21).
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Fot. 18. | ‘ Fot. 19.

Fot. 20. | ~ Fot. 2L
Fot. 18-21. Teren zieleni, wskazywany czgsto przez mieszkancow jako centrum Osiedla Moczkowo.
Zrodto: Fot. 18-20 whasne, fot. 21. M. Rosenkiewicz.

Budynki powstale w ramach koncepcji z lat 80. XX w. majg dachy spadziste.
Intensywno$¢ zabudowy w zespole jest zblizona. Przewaza zabudowa o wysokoSci
2 kondygnacji, nieliczne budynki maja 3 kodygnacje (2 peine i uzytkowe poddasze). Na
obrzezach ul. Wiosennej, na wigkszych dziatkach wystepuja budynki parterowe o wigkszej
powierzchni zabudowy. Osiedle prezentuje dos$¢ jednolity styl zabudowy, bez wyraznych
obszarow wigkszej koncentracji.

Udziat terenow publicznych (drog i zieleni) obecnie nie przekracza 10% zaplanowanego
obszaru osiedla (drogi 2,2 ha, teren zielony 1,24 ha), jednak znaczna czg¢$¢ planowanych drog
nie zostata wykonana, jak réwniz nie zostal zrealizowany obiekt wielofunkcyjny — placéwka
ustugowa na terenie 0znaczonym w planie miejscowym jako U2 (ryc. 27). W docelowym
ksztalcie udziat wszystkich terenéw publicznych osiggnaé ma 27%. Jest to niewiele powyzej
sugerowanego minimum 25%, mimo iz szeroko$¢ istniejgcych drog w  liniach
rozgraniczajacych jest duza. Przyczynia si¢ do tego brak zaplanowanego placu, alei. Na Osiedlu
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Moczkowo nie ma obecnie zorganizowanych przestrzeni publicznych poza boiskiem
zlokalizowanym na terenie zielonym.

Wskazywana w opracowaniach specjalistycznych (LEED-ND 2018) skala zabudowy
jest zachowana — proporcja wysokosci budynkow do szerokosci wngtrz ulicznych w przypadku
ulic obustronnie zabudowanych wynosi okoto 1:2 w przypadku ul. Wiosennej i Polnej, a nie
przekracza 1:3 w przypadku Gwiazdzistej. Przebieg drog odzwierciedla uksztaltowanie terenu,

stad ulice majg przebieg urozmaicony, niekiedy krety. Wjazd na ul. Wiosenng jest do$¢ stromy.

Ulice osiedlowe sa szerokie iodbiegaja od nich liczne siegacze (cul-de-sac)
(umozliwiajace jednak przejscie piesze do sasiednich ulic), przez co wyglad osiedla
przypomina amerykanskie przedmiescia. Z tego wzgledu, mimo zaledwie 3 skrzyzowan drog
samochodowych w obrebie zespotu, weztdow dostepnych dla rowerzystow jest 13, a dodatkowo
5 skrzyzowan obstluguje takze ruch pieszy*?. Drogi lokalne (Wiosenna, Gwiazdzista) maja
szeroko$¢ 20 m w liniach rozgraniczajacych, dojazdowe (Polna i wiele planowanych) 15 m.
Szeroko$¢ jezdni ul. Mysliborskiej, stanowiacej droge zbiorcza, wynosi 5 m. W poréwnaniu z
tym, szerokosci jezdni drog dojazdowych w zabudowie osiedla, wynoszace 6 m w przypadku
ulic i 5 m siggaczy nalezy uzna¢ za duze, zdecydowanie wystarczajace. Warto jednak
zauwazy¢, ze w sytuacji braku chodnikoéw i wydzielonych $ciezek rowerowych, drogi te stuza
ré6znym rodzajom ruchu oraz niekiedy do parkowania samochodéw. W planie zalozono na
drogach wewnetrznych (KDW) elementy shared space'®®, jednak zadna z takich drog nie
zostala jeszcze docelowo zrealizowana.

Z uwagi na brak drog przelotowych, ruch na ulicach poza Gorzowska i Mysliborska jest
niewielki, zwigzany jedynie z dojazdem do posesji. Wjazd na teren zespotu odbywa si¢ z ul.
Mysliborskiej na ul. Wiosenng i Gwiazdzista, a takze z ul. Gorzowskiej na powstajace dopiero,

jeszcze nieutwardzone 1 niepolaczone z innymi ulice: Bukowg 1 Lakowa.

Po roku 2000 na osiedlu zaczeto wykonywac elementy uspokojenia ruchu (progi
zwalniajgce) oraz ograniczono predkos¢ na ulicach lokalnych do 30 km/h. Zdecydowanie
najniebezpieczniejszym odcinkiem drogi w omawianym terenie byta w minionych dekadach
ul. Mysliborska, o tukowym przebiegu, do$¢ wyraznym spadku, obsadzona drzewami, gdzie

dochodzito do wypadkoéw $miertelnych.

142 7ejécia z siggaczy ul. Wiosennej do Mysliborskiej, w tym na przystanek autobusowy sag w formie schodow
z uwagi na duze spadki terenu.

143 § 18. ust. 2 W zakresie drog wewnetrznych KDW ustala sie: realizacje strefy zamieszkania bez podzialu na
jezdnig¢ i chodniki z zastosowaniem nawierzchni rozbieralne;.
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Osiedle nie jest ogrodzone jako cato$¢. Ogrodzone sg poszczegolne, zabudowane
posesje. Na niektorych odcinkach ogrodzenia maja spojny charakter. Nie s3 stosowane
ogrodzenia pelne, z elementéw betonowych. Rozwigzan takich zabrania plan miejscowy.

Niektérzy z mieszkancow starajg si¢ przyozdobi¢ teren za pomocg powszechnych tu
glaz6w narzutowych czy elementow z drewna. Brak jednak matej architektury czy miejsc do
siedzenia, odpoczynku, poza przystankiem autobusowym i placem zabaw, gdzie brakuje jednak
roslinnosci wysokiej (fot. 18).

Na osiedlu jest duzo zieleni, jednak jest to przede wszystkim ziclen na
nieruchomosciach prywatnych. Mieszkancy z duzg starannos$cig zagospodarowuja tez zielenig
tereny w pasach drogowych uliczek osiedlowych przylegajace do nieruchomosci (fot. 22).
Zielen na pozostatych terenach publicznych jest badz nie do konca urzadzona (jak w przypadku
placu zabaw) badz zagrozona likwidacja wobec matej $wiadomosci roli ekologicznej
i krajobrazowej jaka pemil**. Szpalery drzew wzdtuz Mysliborskiej sa trzebione — ale
i zaplanowane do odbudowy. Aleje jesionow wzdtuz ul. Gorzowskiej wycigto w I dekadzie
XXI w., co oszpecilo ten trakt, odstaniajac wiele przypadkowych widokéw na
nieuporzadkowane tereny sktadoéw i baz. Dodatkowo w tym okresie spopularyzowane zostato
grodzenie terenow placow sktadowych i manewrowych ptotami z prefabrykatow betonowych,

ktore s3 W ostatnich latach z wolna likwidowane (fot. 23)4°,

Fot. 22. Zadbana zielefi przed posesjami na 0s.Fot.  23. Moczkowo, ul. Gorzowska - odstonigte

Moczkowo. Fot. wlasna tereny sktadow i baz po wycigciu alei jesionow. Fot.

wlasna.

Zielen na posesjach prywatnych jest urzadzana roznie. Zanikajg uprawy przydomowe.

Stosowane sg hatomiast réznego rodzaju rosliny ozdobne. Przy starszych budynkach nasadzano

144 https://barlinek24.pl/aktualnosci-2/13548-mysliborska-bezpieczniejsza.html [dostep: 11.05.2023 r.]
145 Rozwigzan takich zabrania obecnie plan miejscowy
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czesto sumaki octowce, jarzebiny i brzozy, w ostatnich latach pojawito si¢ wigcej gatunkow
egzotycznych. Tereny niezainwestowane sg pozostawione jako nieuzytki, niekiedy stanowigce
miejsce sktadowania mas ziemnych z sgsiednich nieruchomos$ci. Nie przydaje to osiedlu

atrakcyjnosci.

W sktad osiedla weszty, rozmieszczone wzdtuz ulic Gorzowskiej i Mysliborskiej,
budynki mieszkalne, niektére tworzace siedliska rolnicze. Po zakonczeniu dziatalnos$ci
rolniczej budynki gospodarcze zostaty przeksztalcone na warsztaty samochodowe, niektore
bytly w pdzniejszym czasie rozbierane, inne popadty w ruing. Dawne budynki nie prezentujg
spojnego stylu, sg w réznym stanie technicznym. Procz budynkoéw mieszkalnych, do zastanego
dziedzictwa nalezy postawiony po 1945 r. krzyz w rozwidleniu ulic Gorzowskiej
I Mysliborskiej, o ktory dbaja okoliczni mieszkancy. Okoto 2011 roku, przy wjezdzie na

ul. Wiosenna, staraniem mieszkancow, ustawiono kapliczke Sw. Krzysztofal4®,

W pewnym zakresie, zwlaszcza do elementéw wykonczeniowych, wykorzystywano
cegly z rozbieranych w okolicy budynkéw poniemieckich, a do ogrodzen i podmuréwek takze
kamienie polne, ktore obficie wystepuja na okolicznych polach, znajdujacych si¢ w strefie
moreny czotowej fazy pomorskiej Zlodowacenia Battyckiego'*’. Po roku 1989 r. rozwinety sie
mozliwosci korzystania z szerokiej palety lepszej jakosci materialdow budowlanych. Materiaty
z wtornego uzycia przestaty by¢ stosowane do konstrukeji budynkéw, natomiast w wigkszym
zakresie zaczeto wykorzystywac odzyskiwane drewno na konstrukcje wiat czy ogrodzenia.
Miegjscowe firmy budowlane czy stolarskie wykorzystuja w dalszym ciagu cegly i drewno

rozbidrkowe.

Osiedle nie oferuje zroznicowanej oferty mieszkan, jest ztozone wylacznie z domow
prywatnych budowanych przez indywidualnych inwestorow. Sasiednie Osiedle Lesnik sktada
si¢ natomiast w polowie z zasobéw w =zarzadzie Barlineckiego TBS, a w potowie

zZ zarzadzanych przez spotdzielni¢ mieszkaniowa.

Na zabudowanej dotychczas czegsci zespotu nie wyznaczono terendw pod dziatalnosé
produkcyjng ani ustugi inne niz prowadzone w domach. W latach 80. XX w. mieszkancy byli
takze niechetni kontynuacji dziatalno$ci przez drobne zaktady, sktady i bazy funkcjonujace
W sasiedztwie. Wigzato si¢ to z upowszechniajacym si¢ wowczas postrzeganiem dziatalno$ci

produkcyjnej jako ucigzliwej 1 szkodliwej dla ludzi i sSrodowiska.

146 Wywiad z dziataczem lokalnym, Starosta My$liborskim.
147 Mapa geologiczna Polski, dostep: 18.09.2024 .
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Na terenie zespotu funkcjonuje szereg podmiotow gospodarczych, przy czym
przewazaja firmy jednoosobowe, prowadzace dziatalno$s¢ badz w domach, badz poza
analizowanym tu obszarem. Dominuje dziatalno$¢ ustugowa. Kontunuuja dziatalnosé
wczesniej istniejgce firmy, mieszczace sie¢ przy ul. Gorzowskiej (2 bazy transportowe
i 2 zaktady pogrzebowe) i Mysliborskiej (serwis samochodowy). Na miejscu hurtowni
spozywczej, mieszczacej si¢ przy tej ulicy, otwarto nastgpnie sklep meblowy. Przy
ul. Wiosennej powstat zaktad szklarski i stolarski.

Mieszkancy osiedla sg naturalnymi klientami miejscowych firm ustugowych, jednak nie
mozna stwierdzi¢ czytelnego zwigzku miedzy zamieszkaniem i praca na osiedlu. Miejscowe
bazy transportowe zatrudniaja okoto 50 os6b, jednak nie mozna nazwac ich lokalnymi
pracodawcami, jak to bylo do poczatku lat 90., gdy na tym terenie funkcjonowata baza
transportu lesnego (OTL). Pracowali tam wowczas glownie mieszkancy sagsiedniego Osiedla
Lesnik. Podstawowym miejscem pracy mieszkancow Osiedla Moczkowo jest Barlinek,
stanowiacy znaczny osrodek przemystowy, ale takze ustugowy.

Na osiedlu popularne jest $wiadczenie ushlug bez lokalu, na zasadzie polecenia
sasiedzkiego. Prowadzona jest w ten sposob dziatalno$¢ fryzjerska, kosmetyczna czy
w branzach informatycznych. Przy ul. Mysliborskiej fukcjonuje od niedawna prywatna
praktyka lekarska. Dziatalno$¢ rolnicza na przedmiotowym terenie oraz w najblizszym
sasiedztwie zanikta. Jak wspomniano, gleby maja w przewazajacej czg¢Sci niskie klasy.
Wiasciciele gruntéw traktuja je jako zaséb terenow pod budownictwo. Utrzymuje si¢ jedynie
w malej skali przydomowa uprawa warzyw, owocow, czy trzymanie zwierzat na wilasne

potrzeby.

W Moczkowie doszto do podporzadkowania przestrzennego rozwoju miejscowosci
potaczeniom komunikacyjnym prowadzacym do Barlinka (por. Stola 1987). Skutkiem tego
procesu byta marginalizacja, a nastgpnie likwidacja szkoty podstawowej w latach 90. XX w.,
0 czym juz wspomniano, mimo intensywnego rozwoju demograficznego miejscowosci. Nie
powstalo tez publiczne przedszkole, zapisane w planie ogoélnym z 1986 r. W Planie ogélnym
zagospodarowania przestrzennego Gminy i Miasta Barlinek z 1994 r. teren miedzy ulicami
Mysliborska a Wisniowa przeznaczono pod szkole $rednig (rozwazano profil rolniczy), jednak
po utracie waznosci przez ten dokument, teren zostal zagospodarowany pod budownictwo

jednorodzinne na podstawie indywidualnych decyzji.
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W latach 1996-1998 powrdcita sprawa przylaczenia terenu osiedla do miasta, jednak
propozycja zostata oprotestowana przez mieszkancoéw z powodu potencjalnej utraty pewnych
przywilejow finansowych zwigzanych z zamieszkiwaniem na terenie wiejskim — zwigkszonych

kosztow uzyskania przychodu z tytutu dojazdéw, mozliwos$ci dofinansowania infrastruktury.

Ulice w zrealizowanej czeSci Osiedla Moczkowo majg nazwy nadane jeszcze w latach
80. XX w. (w kadencji 1984-88), sa czytelnie oznakowane, a domy numerowane. Utrudnienie
stanowig natomiast r6zne sposoby numeracji. Cze$¢ budynkow lezacych na przedtuzeniu ulic
Wiosennej i Polnej ma numeracje od strony ul. Gwiazdzistej. Ulice Mysliborska i Gorzowska
majg numeracje¢ okrezng (niemiecks, cho¢ nadang w latach 80. XX przez rade narodowa),
a numery nadawano kolejnym, istniejagcym w momencie nadawania, a rozmieszczonym rzadko
budynkom. Powoduje to, ze w sytuacji doggszczania zabudowy nowe obiekty otrzymuja
numery z kolejnymi literami.

Wewnatrz osiedla gabaryty budynkow sg do$¢ wyrdéwnane, czego nie mozna

powiedzie¢ o obiektach wzdluz ul. Gorzowskiej 1 Mysliborskie;.

Na terenie Osiedla
indywidualnymi
rozwigzaniami w zakresie
zaopatrzenia W energie s3
glownie panele
fotowoltaiczne  (fot. 24).
Wiele o0s6b uzywa do
ogrzewania drewna.

Fot. 24. Panele fotowoltaiczne
i dziatalno$¢ rolnicza na terenie
osiedla.

Zrodto: Fot. M. Rosenkiewicz.

Ruch budowlany na terenie Os. Moczkowo odbywa si¢ glownie w cze$ci dostepnej z ul.
Gorzowskiej (ulice: Bukowa, Lakowa), a wigec bez przestrzennego zwiazku z czeScig
zagospodarowang w I etapie. Mozna tez zauwazy¢ ,,wylewanie si¢” zabudowy poza tereny
objete planem miejscowym, zabudowywane na podstawie warunkéw zabudowy w obszarach

poddanych parcelacji i dobrze dostgpnych z drog przelotowych (ulic: Gorzowskiej
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I Mysliborskiej) (ryc. 28). Procesy te przyczyniajg si¢ do ,,rozmycia” planowanych od lat 80.
XX w. struktur.
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Ryc. 28. Ruch budowlany — zaznaczone dziatki obj¢te pozwoleniami na budowe wydanymi po 2020 r.
na terenie Osiedla Moczkowo.

Zrodto: https://barlinek.e-mapa.net/ [dostep: 28.08.2024 r.]

Zarzadzanie, aktualne problemy osiedla

Spotecznos¢ miejscowa jest, z racji podobnego statusu i okresu realizacji zabudowy,
dos¢ zzyta, czego wyrazem jest fakt, ze mieszkancy Osiedla Moczkowo utworzyli kilka grup
towarzyskich takich jak tenisowa, narciarska. Istnieje tez sasiedzki klub pitkarski, rozgrywajacy
spotkania na miejscowym boisku. Nie ma obecnie gremiow oficjalnych, oddolnie dziatajacych,
lobbujagcych na rzecz lokalnych inwestycji. Sprawy takie sg podejmowane przez
zainteresowanych, zatatwiane indywidualnie. Nie ma grup internetowych i forow zajmujacych
si¢ sprawami osiedla. Pewnym wyjatkiem byla inicjatywa Forum Obywatelskie ,,.Dachy
Barlinek”, podjeta w celu zmiany zapisow dwoch miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego w gminie (w tym dla Osiedla Moczkowo), w ktorych dos¢ $cisle okreslono
kolory i rodzaje pokry¢ dachowych — wedlug inicjatorow w sposdb wykluczajacy zastosowanie
wielu wspoétczesnych materiatow. Po poczatkowym odrzuceniu, procedura zmiany plandéw
zostala wszczeta w listopadzie 2023 r.

Osiedle Moczkowo byto do 2024 r. regularnie reprezentowane w Radzie Gminy. Na

osiedlu zamieszkuje tez wieloletni starosta powiatu mysliborskiego. Nie ma tu natomiast

osobnego samorzadu pomocniczego. Role taka pelni sottys i rada sotecka wsi Moczkowo. Za
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czasoOw poprzednich wiladz soleckich, ktére utrzymywaty si¢ kilka kadencji, przewage
w lokalnym uktadzie wtadzy mieli mieszkancy starej czesci wsi, stad wiele inwestycji i decyzji
podjeto na rzecz tamtego terenu (wyremontowanie budynkéw komunalnych w zespole
folwarcznym, utrzymywanie dziatalno$ci szkoty podstawowej, a po jej likwidacji urzadzenie
swietlicy czy remont prowadzacej do zespotu drogi). Byt to okres po wykonaniu wigkszosci
opisanych wczesniej prac przy zagospodarowaniu terenu opisywanego osiedla. Wybory sottysa
i rady soteckiej w 2019 r. byly burzliwe. Wobec wysokiej frekwencji zostaly przeniesione ze
swietlicy do Barlineckiego Osrodka Kultury, dokad zreszta wigkszo$¢ zainteresowanych
mieszkancow miala bardziej ,,po drodze” w godzinach popotudniowych.

Powstanie osiedla bylo swoistg antycypacjg suburbanizacji W otoczeniu Barlinka
W okresie trwajacej urbanizacji. Powstato w bezposrednim sasiedztwie miasta®*® i nie moze staé
si¢ samodzielng, w zakresie obstugi funkcjonalnej, jednostkg. Po zatrzymaniu wzrostu

demograficznego zachowuje wielko$¢ kolonii (Czarnecki 1965) czy grona (Tachieva 2010).
4.2.4. Czolowo-Kolonia
Podstawowe informacje. Geneza, zalozenia planu

Przedmiotem analiz jest teren miejscowosci Czotowo-Kolonia, stanowigcy wyraznie
wodrebniong cze$¢ obrebu i sotectwa Ruchenna w gminie wiejskiej Koto (pow. kolski, woj.
wielkopolskie). Miejscowo$¢ znajduje si¢ przy drodze wojewoddzkiej nr 270 relacji Koto-
Wioctawek, na jej przecieciu z droga powiatowag 3409P, prowadzaca z Kota przez Ruchenng

do Mikotajowka (ryc. 29).

148 Odleglos¢ 1,5-2,5 km od centrum Barlinka powoduje, Ze wiele 0s6b chodzi do szkoty, pracy, do sklepow
W miescie pieszo, nie ma takze problemow z dojazdem, wigc ustugi nie miaty szans rozwina¢ si¢ szerzej.
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Ryc. 29. Potozenie Czotowa-Kolonii w relacji do Kota. Zrédto: https://polska.e-mapa.net/ [dostep:
18.05.2024 r.]

Opisywany zesp6l zabudowy rozwija si¢ w odleglosci 4 km od centrum Kota - osrodka
ustlugowego i siedziby gminy. Od potudnia, pomi¢dzy Kolem oraz rozrzucong zabudowa wsi
Chojny, rozciaga si¢ otwarty teren, zapewniajacy szeroka panorame miasta oraz potozonych
dalej na poludnie wzgdérz morenowych. Jest to najrozleglejszy teren otwarty w okolicy,

0 wymiarach okoto 2 x 6 km, na ktérym zlokalizowano jednak 12 elektrowni wiatrowych.

Obiekty te powstaly bez planu miejscowego I stanowig elementy dysharmonizujace krajobraz.
i

Z drugiej strony jednak powoduja, ze
charakter  terenu  otwartego  pozostat
zachowany, gdyz nie zgtaszano tu wnioskoéw
o zabudowe mieszkaniowa poza obszarami
przylegajacymi do juz istniejgcych, z rzadka
rozrzuconych siedlisk (fot. 25).

Fot. 25. Teren otwarty w okolicach Czotowa-
Kolonii, widok na Koto. Zrédto: fot. wiasna.
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Od strony zachodniej omawianego terenu potozona jest wie$ sotecka Ruchenna,
ulicowka o charakterze rolniczym. Od wschodu Czotowo-Kolonia graniczy z lasem, bgdacym
w zarzadzie Nadle$nictwa Kolo. W czgéci poinocnej znajduje sie¢ Wytwoédrnia Mas
Bitumicznych stanowigca zaktad Przedsigbiorstawa Robdt Drogowo Mostowych S.A. z Kota
(ryc. 30). Dalej od strony pétnocnej tereny rolne przeplatajg sie z zabudowa. W odlegtosci 150
m rozpoczynajg si¢ zabudowania wsi Czotowo i Mikotajoéwek Omawiana miejscowo$¢ zajmuje
powierzchni¢ niespetnia 120 ha, a gestos¢ zaludnienia wynosi niespetna 2,5 osoby na 1 ha (246

na 1 km?). Miasto Koto stanowi naturalne zrédlo naptywu migracyjnego do miejscowosci
takich jak Czotowo-Kolonia'4°
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Ryc. 30. Plan Czotowa-Kolonii. Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie https://geoportal.gov.pl/
[dostep: 3.09.2024 r.]

Czotowo-Kolonia rozbudowuje si¢ poprzez narastanie nowej zabudowy wokot zastanej,
malej uprzednio miejscowosci, liczacej przed 1990 r. 28 domoéw, w znacznej czesci siedlisk
rolniczych. Aktualnie w Czotowie-Kolonii zamieszkuje 289 os6b™ w 124 budynkach

jednorodzinnych. 19 domoéw mieszkalnych znajduje si¢ w budowie, 2 sg 0Opuszczone.

149 Wedtug danych GUS (Migracje miedzygminne 2012-2016, 2019) ponad 55% przybyszéw do gm. Koto

wywodzilo si¢ z miasta Kola, a wraz z mieszkancami przylegtych gmin Osiek Maty i Babiak liczba ta wzrasta do
69%.

150 Wedtug NSP 2021 295 o0s6b
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Dodatkowo 7 o0s6b zamieszkuje na terenie przynalezacym do obrgbu Chojny, choé
stanowigcym jeden zespOl z zabudowa powstajaca w miejscowosci Czotowo-Kolonia.
Powstato tam, lub jest w, budowie 6 doméw. W porownaniu z rokiem 2018 ludno$é
analizowanego zespolu zwigkszyta si¢ 0 45 0sob.

Rzeczywista liczba mieszkancow jest jednak z pewnos$cig wigksza, poniewaz gminna
ewidencja ludnos$ci nie wykazuje zameldowania przy ulicach, przy ktérych stwierdzono po
kilka domow zasiedlonych. Jesli przyja¢ Srednig liczbe mieszkancow przypadajaca na
1 gospodarstwo domowe w gminie - 3,79 (NSP 2021), zaludnienie obszaru moze by¢ znacznie
wieksze. Gmina Kolo ma jednak w przewazajacej mierze charakter rolniczy, co przektada si¢
na wigkszy udziatl tradycyjnego modelu rodzin wielopokoleniowych, wigc na obszarze
zabudowy zasiedlonym w wigkszo$ci osobami przybylymi z miasta nalezy przyja¢ mniejszy
wskaznik wielko$ci gospodarstwa domowego, rzgdu 3,2-3,3. W tej sytuacji na terenie Czotowa-

Kolonii moze mieszka¢ juz ponad 400 0sob.

Cho¢ zabudowa rozwija si¢ gtownie w srodkowej i wschodniej czesci Czotowa-Kolonii,
niemniej jednak, z uwagi na zywiotowy charakter tego procesu, obejmujacy calg miejscowosc,
analizie poddano caly teren Czotowa-Kolonii. Zalagzkiem zespotu byto wzmiankownych
28 domow, rozmieszczonych dos¢ luzno wzdhuz drogi na osi wschod-zachod, co pozwolito na
zageszczanie struktury na zasadzie ,,dobrego sasiedztwa”. Przyspieszony rozwo6j zabudowy
w ostatnich dekadach zostat zapoczatkowany przez btedng interpretacje lub nadinterpretacje
prawa (uwzgledniano na przyklad posiadanie lub dzierzawg gospodarstwa rolnego, to jest
areatu uzytkow rolnych o powierzchni 1 ha, bez odniesienia do $redniej powierzchni w gminie,
ani zwigzku z wnioskowang dziatkg'®!) oraz wydawanie warunkéw zabudowy bez rzetelnych
analiz urbanistycznych. W innym przypadku pozwolenia na budowe udzielono, gdyz na mapie
do celow projektowych figurowal budynek, ktory miat sta¢ tam wczesniej, oraz studnia, wigc
inwestycja zostata potraktowana jak odbudowa®®2.

Zabudowa zaczgta rozwijac si¢ przez dzielenie istniejacych dzialek rolnych, z ktérych
czg$¢ na tym obszarze przekraczata powierzchni¢ 4 ha. Niekiedy wydzielano nowe dziatki
jedynie w czeSciach frontowych — przylegtych do drog, pozostale obszary pozostawiajac

w uzytkowaniu rolniczym. Droge od gtownego skrzyZzowania w strong¢ lasu utwardzono okoto

%1 wiedza pozyskana w wywiadzie bezposrednim z inwestorem
152 ;
jw.
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2010 r. Wczesniej byta wyboista, pylaca, utwardzana przez mieszkancow nawet popiotem
z domowych palenisk.

W polityce przestrzennej gminy i dokumentach planistycznych opisane powyzej
procesy uwzgledniano w sposOb nastepczy, zatwierdzajgc wnioski zainteresowanych osob
w formie zbiorczych planéw miejscowych, obejmujacych wiele niewielkich terenow, czgsto

pojedynczych dzialek. Pokrycie omawianego terenu planami miejscowymi jest nadal niepeine

(ryc. 31).

[ 7 UNINZ 4 @ K
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Ryc. 31. Pokrycie planami miejscowymi na terenie Czotowa-Kolonii.
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie https://kolo.e-mapa.net/ [dostep: 26.02.2024 r.].

W 2002 r. przyjeto uchwale w sprawie uchwalenia zmian miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wybranych terendw na obszarze gminy Koto!®. Plan ten
stanowil realizacje wnioskow skladanych przez osoby zainteresowane oficjalnym trybem
zmiany sposobu przeznaczenia poszczeg6dlnych nieruchomosci z terendw rolnych na zabudowe
mieszkaniowa. Dwie wigksze powierzchniowo zmiany dotyczyly terenow potozonych po obu
stronach skrzyzowania drogi wojewddzkiej nr 270 z drogg powiatowa nr 3409P. W planie dla

tych terenow okreslono gtowne parametry zabudowy. Nie okreslono jednak przebiegu drog

18 Uchwata Nr XL V/226/2002 Rady Gminy w Kole z dnia 29 kwietnia 2002 r.
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wewnetrznych 1 wielu innych elementow obstugi infrastrukturalnej. W planie (w §6 ust. 14 pkt.
1), 2), 6) 1 9)) zawarto bowiem zapis: ,,Ustala si¢ obowigzek opracowania miejscowego planu
zagospodarowania terenu, ktory okresli szczegotowe warunki jego zagospodarowania i sposob
podzialu na dziatki. Miejscowy plan okresli rowniez warunki gospodarki wodno-$ciekowe]
I energetycznej na obszarze objetym zmiani planu.” Byt to do$¢ kuriozalny zapis, wskazujgcy
na konieczno$¢ uregulowania w dokumencie nieznanym w systemie aktow planowania
przestrzennego w Polsce materii, ktéra powinna by¢ okreslona w planie miejscowym.

Plan miejscowy dla jednego z tych obszaréw, z kompleksowymi regulacjami zostat
przyjety w 2016 r., jednak w miedzyczasie nastgpily podzialy dziatek, wytyczenie drog
wewnetrznych, rozprowadzenie instalacji podziemnych oraz budowa pierwszych budynkéw,
aplan ten jedynie te poczynione juz decyzje usankcjonowal. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego wybranych terenéw na obszarze Gminy Koto- Etap | A
tym razem miat charakter wyprzedzajacy, obejmujac takze tereny uzupetnien zabudowy wzdhuz

istniejgcych droég oraz zwarty obszar w poludniowo-wschodniej czg$ci Czotowa-Kolonii.

Mimo tego jednak pozostawiono w nim .

zwarty obszar objety wczesniejszym planem

z 2002 r. iwskazany do wuscislenia

w kolejnym planie bez regulacji (ryc. 32)

Ryc. 32. Obszar pozostawiony bez regulacji
mimo zapiséow planu z 2002 r.

Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie
materiatow https://kolo.e-mapa.net/.

Trzeba jednak zauwazy¢, ze na
zaznaczonym na ryc. 32 obszarze w migdzyczasie powstata do$¢ jednolita i zwarta struktura
wypelniona zabudowa mieszkaniowa, cho¢ z niefunkcjonalnym uktadem drog wewnetrznych,

€0 bedzie jeszcze opisane w dalszej czgsci.

Podstawg ogolna do wyzej opisanych ustalen planistycznych stanowito studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Koto, w ktéorym po
zmianach z 2015 r. zalozono zabudowe catej wschodniej czesci miejscowosci (obrebu) poza
obszarem gleb chronionych (Studium...2015) (ryc. 33). Zabudowa mieszkaniowa rozwija si¢
wigc w catosci z inicjatywy indywidualnych inwestorow, a dziatania gminy majg charakter

regulacyjny.

1% Uchwata Nr XVII1/135/2016 Rady Gminy w Kole z dnia 29 kwietnia 2016 r.
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Ryc. 33. Rysunek studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Koto
— kierunki — fragment obejmujacy Czotowo-Koloni¢ (po zmianach w 2023 r.).
Zrodto: https://kolo.e-mapa.net/.

Szczegoly realizacji

Zespot jest otoczony przede wszystkim terenami upraw rolnych na glebach glownie
Kl 11b i IVa. Sa to gleby do$¢ zyzne, ale cigzkie, gliniaste. Teren miejscowosci, w potudniowe;j
czgéei jest falisty, w polnocnej rowninny, stopniowo wznosi si¢ w kierunku poétnocno-
zachodnim ze 110 m n. p. m. do ponad 126 m n. p. m. Zabudowa rozwija si¢ na terenach
uprzednio uzytkowanych rolniczo. Rozw¢j zabudowy miedzy droga 3409P a ul. Wizjonerow
obrazuja fotografie 26-29.
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Fot. 26. Zabudowa w okolicy dzisiejszej Fot. 27. Zabudowa w okolicy dzisiejszej

ul. Wizjonerow w Czotowie-Kolonii w 2013 r. ul. Wizjonerow w Czotowie-Kolonii w 2016 r.
Fot. wiasna. Fot. wiasna.

b

05

Fot. 28. Zabudowa w okolicy dzisiejszej Fot. 29. Zabudowa w okolicy ul. Wizjoneréw

ul. Wizjonerow w Czotowie-Kolonii w 2018 r. w Czotowie-Kolonii w 2013 r.
Fot. wlasna. Fot. wlasna.

Rowniez i obecnie prawie 3/4 powierzchni terenu objetego analiza jest uzytkowane
rolniczo — poza terenami zabudowanymi i przylegtymi do drog publicznych. W czesci
potozonej na poéinoc od rownoleznikowej osi zespotu wszystkie niezabudowane nieruchomosci
sg uzytkowane rolniczo. W wyniku rozwoju zabudowy powstata amorficzna struktura, gdzie
zabudowa mieszkaniowa, produkcyjna i sktadowa styka si¢ 1 przenika z terenami upraw rolnych
i nieuzytkami (fot. 30). W ramach terendw zabudowanych pozostato kilka gospodarstw

rolnych. Wigksze obszary uzytkowane rolniczo znajdujg si¢ w poludniowo-wschodniej czesci
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(ponad 32,5 ha), a takze w cz¢sci potnocnej. Tak
wiec znaczna wigkszo$¢ obszaru rozwijajacego
si¢ zespotu zabudowy w Czotowie-Kolonii jest

wcigz terenem rolnym.

Fot. 30. Zréznicowanie sposoboéw uzytkowania
gruntow w Czotowie-Kolonii.

Fot. wiasna. P
Miejscowos¢ taczy z obstugujacym lokalne $rodowisko osrodkiem gminm jena
droga, na trasie ktorej znajduje si¢ czgsto zamykany przejazd kolejowy. Sytuacje zmieni¢ moze
budowa poinocnej obwodnicy Kota, ktorej planowany przebieg zostat po 2020 r. zmieniony.
Trasa, budowana od 2023 r., bedzie przebiega¢ niewiele ponad 1 km od gléwnego

skrzyzowania Czotowa-Kolonii, a od potudniowego kranca niespetna 400 m.

Obszar badan jest zasilany z ujecia wody we Wrzacej Wielkiej. Sie¢ wodociggowa
zostala wykonana w czasach PRL 1 jej przepustowo$¢ nie wystarcza do zapewniania
wystarczajgcego zasilania. Tymczasem z tego samego ujecia korzysta Wytwornia Mas
Bitumicznych, gdzie wykorzystuje si¢ wode do procesow produkcyjnych masy drogowej
i betonéw. Nie przewiduje si¢ rozbudowy sieci. Teren nie jest skanalizowany i nie jest
wskazywany do skanalizowania w studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Koto. Zagadnienie $ciekéw jest rozwigzywane za pomocy
indywidualnych szamb.

Mimo, iz przez przedmiotowy teren przebiega sie¢ gazowa, wigkszo$¢ gospodarstw
domowych nie korzysta z gazu sieciowego, pozostajac przy kottach na paliwo state, podajac
przyczyny ekonomiczne. Dzigje si¢ tak pomimo tego, ze w mpzp (§ 14. p. 12) ,,dopuszcza sig¢
stosowanie paliw statych wylacznie w kottach wysokosprawnych i niskoemisyjnych”. Do sieci
gazowej sa przylaczane glownie nowobudowane budynki czy nowopowstate podmioty
gospodarcze.

Poniewaz zespot nie jest objety spdjnym, cato§ciowym planem, nie zostal wskazany
zaden osrodek czy teren centralny. Naturalne miejsce na tego rodzaju funkcje, jakim jest teren
wokot gtownego skrzyzowania, pozostaje w duzej mierze niezagospodarowane. W planie
miejscowym z 2016 r. (§ 12 ust. 3) wprost nie przewiduje si¢ przestrzeni publicznych
W rozumieniu ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i Zzagospodarowaniu
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przestrzennym?*®,

Zmieniono natomiast przeznaczenie potudniowo-zachodniej strony
skrzyzowania z zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na mieszkalno-ustugowa, jednak bez
wskazania lokalizacji konkretnych ustug, a takze podtrzymano obstuge komunikacyjng przez
prawie 250-metrowy siegacz. Zabudowa mieszkaniowa rozwija si¢ w dalszej odlegtosci,
a W bezposrednim sgsiedztwie wybudowany zostat obiekt produkcyjno-magazynowy (poza
obszarem planu). Wydaje si¢, ze intencja planistow byto odsunigcie zabudowy mieszkaniowe;j
od drogi wojewodzkiej poprzez przestonigcie jej terenami przeznaczonymi pod funkcje
generujace wigkszy ruch samochodowy i niewymagajace tego stopnia ochrony przed hatasem,

co budynki mieszkalne. W ten sposob jednak utracono szans¢ na wykreowanie centrum

zespotu.

Na opisywanym obszarze trudno okresli¢ proporcje wysokosci budynkéw i szerokosci
drog oraz ulic, poniewaz praktycznie w zadnym miejscu nie powstala zabudowa obustronna,
a znaczgca wickszo$¢ drog nie ma uksztalttowanych linii zabudowy. Dawne budynki
powstawaly w dowolnym usytuowaniu wzgledem drég, przewaznie w znacznej od nich
odlegtosci. Trudno tez ocenia¢ szerokos¢ drég, poniewaz wiekszos¢ ich przebiegu nie jest
utwardzona. Na rozleglym terenie zespotu jest zaledwie 5 skrzyzowan drég, dostgpnych dla
takze dla pieszych i rowerzystow, i kilka dzikich skrotow (przedeptow), ktore trudno uznac za
wezty lokalnych polaczen z uwagi na ich ograniczong dostepnosé. Przedepty te nie powstaty
W miejscach, gdzie w planach miejscowych przewidziano przyszle skrzyzowania.

Zabudowa nie tworzy zwartych form, kwartalow, poza lokalnymi skupieniami i trudno
powiedzie¢, czy wigksze skupienia powstang. Trudno wskaza¢ charakterystyczny dla Czotowa-
Kolonii styl zabudowy, jak i towarzyszacego zagospodarowania, w tym ogrodzen. Bardziej
spojny charakter majg najnowsze budynki w rejonie ulic H. Sienkiewicza, A. Mickiewicza i B.
Prusa. Domy mieszkalne to gltownie projekty typowe, poddane adaptacji. Wiele zawiera
motywy nawigzujace do dworkéw (kolumny, dachy kopertowe). Nowobudowane domy sa
nieco mniejsze niz we wczesniejszych dekadach, niepodpiwniczone, parterowe z poddaszem
uzytkowym. Wiele prywatnych nieruchomosci jest grodzonych pelnymi ogrodzeniami

z prefabrykatow betonowych (fot. 31).

155 Definicja ustawowa zawarta w art. 2 pkt. 6) powolanej ustawy w brzmieniu: "obszarze przestrzeni publicznej"
- nalezy przez to rozumie¢ obszar o szczego6lnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow, poprawy
jakosci ich zycia i sprzyjajacy nawiazywaniu kontaktow spotecznych ze wzgledu na jego polozenie oraz cechy
funkcjonalno-przestrzenne, okreslony w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy; zostata uchylona z dniem 24 wrzesnia 2023 r.
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Fot. 31. Panorama zabudowy Czotowa-Kolonii w sgsiedztwie terenow rolniczych.
Fot. wlasna.

Lokalne dominanty stanowig: trzykondygnacyjny budynek przy glownym
skrzyzowaniu, ktory mial w zamys$le by¢ obiektem agroturystycznym, i polozone w tle
zbiorniki wytworni mas bitumicznych (fot. 32). Brak jest elementow matej architektury.
Jedynymi obiektami publicznymi sg przystanki autobusowe przy skrzyzowaniu gtéwnych drog.

Poza nimi brak jest w miejscowosci jakichkolwiek obiektow petnigcych funkcje publiczne.

Fot. 32. Centralny punkt zespotu - gléwne skrzyzowanie z najwyzszym budynkiem.
Fot. wiasna.

Nie ma tez zupetlie placowek ustug podstawowych. Maly sklep dziatajacy przy
budynku 7a zostal zamkniety w 2017 r. Obecnie na osiedle przyjezdza sklep objazdowy z oferta
podstawowych artykutow spozywczych, jednak korzysta z tej formy niewielu mieszkancow.
Pozostali preferuja wyjazdy po zakupy do Kota i innych wigkszych miejscowosci.

Szkot¢ podstawowa w sasiednim Czotowie zlikwidowano na poczatku XXI w.,

W czasie, gdy rozpoczynal si¢ boom budowlany. Ta okoliczno§¢ nie miata jednak
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najprawdopodobniej wptywu na utrzymanie placowki, gdyz nowi mieszkancy wolg zapisywac
dzieci do szkot (i przedszkoli) w Kole. W tym celu niekiedy nie meldujg si¢ w nowym miejscu
zamieszkania, lecz pozostaja przy adresie miejskim. W ostatnich latach powstato w budynku
poszkolnym przedszkole ,,.Bajkowy Patac”, a po likwidacji tej placowki obiekt zajeta
Niepubliczna Szkota Podstawowa im. M. Grzegorzewskiej. Znakiem czaséw jest pojawianie
si¢ nawet w tak matych zespotach placowek spa czy welness. W Czotowie-Kolonii od niedawna
dziata komora termobaryczna.

Braki urzadzonych, publicznych terenéw zieleni (takze bardzo waski zakres

planowanych) mozna do pewnego stopnia
tltumaczy¢ znacznym udzialem terendéw
rolnych i zieleni na prywatnych
nieruchomosciach. Droga powiatowa
i potnocny odcinek drogi wojewddzkiej sg
obsadzone szpalerami drzew. Wzdtuz drogi
powiatowej jest to malowniczo

uksztattowany szpaler robinii akacjowych

(fot. 33).

Fot. 33. Szpaler drzew przy drodze powiatowej
w Czotowie-Kolonii.
Fot. wlasna.

Potozony na wschod od powstajacego
zespotu teren leSny ma powierzchni¢ 169 ha
I, bedac najwigkszym zwartym lasem w
gminie,  stanowi  popularne  miejsce
wycieczek okolicznych mieszkancow. Las
jest jednak intensywnie eksploatowany
gospodarczo i znajduje si¢ w ztym stanie (fot.
34).

Fot. 34. Las w sasiedztwie Czotowa-Kolonii z kapliczka Sw. Huberta.
Fot. wiasna.
Nowe tereny pod zielen urzadzong (ZP) wyznaczono w planie z 2016 na obszarze 0,23

ha. Przewidziano tam réwniez mozliwos$¢ lokalizacji placu zabaw dla dzieci. Odsetek terenow
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publicznych®®® w stanie docelowym wyniesie niecale 12,2% powierzchni zespotu, a wiec

dwukrotnie ponizej dolnej granicy rekomendowanego udziatu. Aktualnie jest to 5,4%.

Elementy lokalnego dziedzictwa sg zachowywane, cho¢ sa w r6znym stanie. Wskazaé
mozna krzyz przydrozny przy gtéwnym skrzyzowaniu, kapliczke Sw. Huberta przy wjezdzie
do lasu, a takze przedwojenne domy, z ktorych dwa sg nieuzytkowane i popadajg w ruing.
Kapliczka jest miejscem corocznych uroczystosci religijnych (mszy $wigtych polowych)
W porze wspomnienia Sw. Huberta (3 listopada) i jest to jedyne state wydarzenie o charakterze
tozsamosciowym, gromadzace osoby z miejscowosci oraz z zewnatrz, odbywajace si¢ na
omawianym terenie’®’. W odréznieniu od innych analizowanych tu zespoléw zabudowy,
w Czolowie-Kolonii nie zauwaza si¢ wspotczesnych przyktadow wykorzystania lokalnych

surowcow, takich jak drewno czy kamien na ogrodzenia, wykonczenia.

Jak wspomniano wcze$niej, ruch budowlany na terenie Czotowa-Kolonii jest nadal
ozywiony, przy czym domy powstaja przede wszystkim przez uzupetlienie zabudowy na
peryferiach zespotu, ale takze w srodkowej czgsci (ul. Optymistow, Wizjoneréw). Brak jest
natomiast rozwoju zabudowy w objetej planem miejscowym w 2016 r. cze$ci potudniowo-
wschodniej z uwagi na brak udostepnienia
tych terenéw na cele budowlane (brak drog
iinnej infrastruktury — pozostawanie
gruntdow w uzytkowaniu rolniczym) (ryc.

34).

[ L R

Ryc. 34. Ruch budowlany — pozwolenia na budowe wydane na terenie Czotowa-Kolonii po 2020 r.
(kolor niebieski).
Zrodto: https://kolo.e-mapa.net/ [dostep: 23.04.2024 r.]

Opisana sytuacja moze $wiadczy¢ o braku realnych perspektyw, a nawer zamiar6w na
przeksztatcenie terendéw wolnych na budowlane — objecie planem bytoby w tym przypadku
srodkiem stuzagcym przede wszystkim do zwigkszenia wartosci nieruchomosci. Domy

w Czotowie-Kolonii budowane sg wytacznie przez inwestoréw indywidualnych na wtasnos¢.

Na terenie Czotowa-Kolonii funkcjonuje szereg firm i zaktadéw produkcyjnych. Do

najwiekszych naleza:

156 Chodzi o tereny pod funkcje publiczne, nie przestrzen publiczng w rozumieniu dawnego art. 2 p. 6) ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
157 dostowna zanotowana wypowiedz: ,,jedyne miejsce gdzie ludzie sie spotykaja i co$ sie dzieje raz do roku”.
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— wytwornia mas bitumicznych, nalezgca do Przedsigbiorstwa Robot Drogowo-
Mostowych w Kole. Na terenie zakladu pracuje okoto 6 osob. Nie jest to wiec
najwigkszy podmiot jesli chodzi o zatrudnienie, ale z uwagi na zajmowany teren (prawie
2,8 ha), dominacj¢ w krajobrazie i oddzialywanie na otoczenie,

— Euroband Sp. z 0.0. — zaopatrzenie techniczne, glownie w zakresie tozysk i pasow —
sprzedaz i serwis. Firma zajmuje si¢ montazem i obrotem akcesoriami motoryzacyjnymi
(fozyskami, pasami, kotami zebatymi). W obiekcie ma pracowaé okoto 40 oséb, na
koniec 2020 r. byto to ponad 30 osob, z ktérych jedna dojezdzata z Czotowa rowerem,
pozostali samochodami. Przy firmie zlokalizowano zadaszony parking rowerowy;

— Z. Gibaszek — sprzedaz cze¢s$ci samochodowych,

- L,Agroglas” — sprzedaz szyb do
maszyn.

Ponadto w jednej z przebudowanych _ = _ B
stodot odbywa si¢ zgrzewanie elementow do ” "
kuchenek gazowych jako podwykonawstwo

dla firmy ”Amica”*%8,

Fot. 35. Czotowo-Kolonia - stodota wykorzystywana na potrzeby produkcyjne. Fot. wlasna.
2 ostatnie z wymienionych firm zatrudniaja po kilka-kilkanascie osob, ktore

W przewazajacej mierze dojezdzajg samochodami z nieodleglej okolicy.

W bliskim sgsiedztwie od granic zespotlu znajduje si¢ tez sktad budowlany i opatu
Arkon, anieco dalej, ale w odleglosci nieprzekraczajacej 1 km od $rodka analizowanego
zespotu, do lat 90. XX w. dziatal w Czolowie tartak. Obecnie w obiektach po tartaku
funkcjonuje firma IZOMER — producent workéw big bag, zatrudniajac okoto 40 o0sob,
przewaznie z najblizszej okolicy. Rynek pracy uzupeltniajg gospodarstwa rolne.

Na omawianym terenie istnieje wigc zauwazalny lokalny osrodek zatrudnienia, ktory
moze dobrze bilansowac si¢ z liczba oséb w wieku produkcyjnym, cho¢ sg to miejsca pracy
oferowane gtoéwnie mezczyznom. Istnieje tez tradycja lokalnej produkcji, ale i perspektywy

rozwoju nowych specjalnosci w oparciu o bazg istniejgcych obiektow.

158 7 tego tytutu wszczeto zmiang planu miejscowego na bazie ,,wnioskow realizujacych pilne spotecznie
i gospodarczo uzasadnione potrzeby indywidualne”
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Funkcjonowanie na terenie zespotu, w odleglosci niecatych 90 m od najblizszych
doméw mieszkalnych, ucigzliwego zakladu, jakim jest wytwodrnia mas bitumicznych
(potocznie zwana ,,Piekietkiem”) jest zrodtem zagrozen srodowiska i1 zdrowia ludzi z powodu
emisja gazow i pytow (fot. 35). W wytworni stosowana jest technologia typowa dla tego typu
zaktadow. Technologia przetwarzania krzemionki nie jest pod pewnymi wzgledami przyjazna
dla otoczenia. Produkty spalania, po odfiltrowaniu, sg sktadowane na placu na sucho, a dopiero
potem tadowane na samochody i przekazywane do utylizacji'®®, zamiast sktadowania ich od
razu w szczelnych zbiornikach. Po przejsciu zaktadu z ogrzewania weglem kamiennym na gaz
ziemny skargi okolicznych mieszkancow praktycznie ustaly i oficjalnie nie sg formutowane.

Sktadowane na placu produkty, jak i odpady powoduja znaczne pylenie. Na poczatku
2018 r. wykonano betonowy mur ochronny wokoét placu sktadowego Wytwoérni, co ograniczyto

wywiewanie pytow z terenu firmy, pozostata jednak ucigzliwa emisja gazow.

Fot. 36. Czotowo-Kolonia - wytwornia mas bitumicznych w sgsiedztwie zabudowy. Fot. whasna.
Uktad wczesniej istniejacych drog w osiedlu zostal w calosci zachowany 1 stal si¢

»rusztem” dla nowej zabudowy, cho¢ zupelnie nie przystaje do obszaru zabudowy
mieszkaniowej. Réwniez charakter drogi wojewodzkiej, obcigzonej znacznym ruchem
pojazdow wszelkiego rodzaju, nie zostal w zaden sposob zmodyfikowany mimo rozwoju
zabudowy. Miejscowos¢ na przebiegu tego szlaku nie zostala oznaczona jako teren
zabudowany. Cho¢ nie tworzy si¢ wprawdzie nowych zjazdow na t¢ drogg, nie ma jednak takze
zadnych chodnikéw, przejs¢ dla pieszych, $ciezek rowerowych, a oswietlone sg jedynie
skrzyzowania. Nieco bardziej przyjazny charakter ma druga o$ zespolu, z ograniczeniem
predkosci na drodze powiatowej do 40 km/h i oznakowaniem terenu zabudowanego, jednak
réwniez bez zadnych udogodnien i1 urzadzen dla innych rodzajéw ruchu niz samochodowy.

W 2020 nadano oryginalnie brzmigce nazwy ulicom - drogom dojazdowym w zespole:
Optymistow, Wizjoneréw, Entuzjastow, Magiczna, a ulicy tgczacej droge wojewddzkg nr 270

z droga powiatowa 3409P nadano nazwe¢ Trakt. Ulica ta zostata w 2022 r. wyasfaltowana

159 wedlug wypowiedzi pracownika zaktadu
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i uzupetiona o droge pieszo-rowerowg o nawierzchni bitumicznej (fot. 37). Po wykonaniu tej
inwestycji odsetek drég utwardzonych
w Czolowie-Kolonii  przekroczyt  50%
(obecnie wynosi prawie 55%), jednak
wigkszos¢ nowych doméw powstaje przy :
drogach gruntowych — bezposrednie dojazdy
do nieruchomos$ci oparto na systemie
siegaczy, ktory jest nieczytelny
i niefunkcjonalny.

Fot. 37. Zbudowana w 2022 r. ul. Trakt z droga
dla rowerow. Fot. wlasna.
W starszej czg$ci Czotowa-Kolonii nadawane sg numery nieruchomosci konczace si¢

kolejnymi literami alfabetu w taki sposob, ze budynek 1d znajduje si¢ powyzej 500 m od
budynku z adresem ¢, w linii dziatek wydzielonych za numerem 3, jest dostgpny z innej drogi
i sgsiaduje z budynkiem nr 3k, co poglebia chaos.

Mimo duzych rozmiardéw terenéw wolnych, niezabudowanych, powstat cigg dziatek
obstugiwanych jednoczesnie z 2 drog — ulic H. Sienkiewicza i A. Mickiewicza. Jednoczes$nie
nie ma miedzy tymi ulicami potgczenia — aby dostac si¢ sprzed frontu budynku przy ul.
H. Sienkiewicza 24 na tyly tej posesji od strony ul. A. Mickiewicza, trzeba obecnie pokonaé
ponad 750 m, dwukrotnie wyjezdzajgc na droge wyzszej kategorii, w tym droge wojewoddzka
(ryc. 35). Po wykonaniu zamierzonego w planie z 2016 r. uktadu drogowego, dystans ten nie
zmaleje. Podobna sytuacja moze mie¢ miejsce na tytach domow nr 3 i 3B. Tam, — zeby
przedosta¢ si¢ z domu, ktéry moze powsta¢ na dz. nr 397/37 do domu na dz. 401/15, trzeba
pokona¢ prawie 840 m, cho¢ w linii prostej odlegto$¢ nie przekracza 70 m (ryc. 36). Zabudowa
na tym terenie bytaby jednak w catkowitej sprzecznosci ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Koto, w ktorym przewiduje si¢ pozostawienie tego

terenu jako rolnego.
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Mechanizm wyznaczania:

| Geo-System (Graphhopper)
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odlegtosc: 759 m. czas: 1 min.

1. Kontynuuj na Henryka Sienkiewicza i
il 427120 jedz 200 m.
20

2. Skre¢ w lewo i jedz 73 m.

3. Skre¢ w lewo na 270 i jedz 301 m.

4. Skre¢ w lewo na Adama Mickiewicza i
jedz 12 m.

4281

o~ ol
Ryc. 35. Odlegtos¢ drogowa migdzy sasiednimi dziatkami przy ul. H. Sienkiewicza i A. Mickiewicza.
Zrodto: opracowanie whasne za pomoca narzedzi https:/polska.e-mapa.net [dostep: 13.05.2024 r.]

177



https://polska.e-mapa.net/

130

12714

1292

40118
40117

401116

|

401/23

928 39725

397i26
97129

—
97/27
39081 { |
397130 .
397/36

307134 @

r
30723 aaTiz2 l‘

0O 397" l‘|
g ]
3071109 |

397A¥ ] |

39?.’15] =
L @
b

]

)

39

68/1

4172
40
Wyznaczanie trasy dojazdu
Punkt poczatkowy:
18.662389;52.232126

Punkt koricowy:
18.661336;52.232197

Mechanizm wyznaczania:

| Geo-System (Graphhopper)

Jak:

| Pieszo

401/42 397137
397138 : | Wyznacz trasg

39712 odlegtosc: 837 m. czas: 10 min.

al | 1. Kontynuuj i jedz 218 m.
40115 | 40119

mmJ 3978 | 3970 | 38710
39712 -

@ ] =7 - |— ‘\

2. Skre¢ w prawo na Lesna i jedz 271 m.
3. Skre¢ w prawo i jedz 186 m.
1 4. Skreé w prawo i jedz 162 m.

| 5. Jestes u celu!

AT 41911141912 H

|| 419‘!4:7" i1a.3')| 418/8 41803
i |
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Ryc. 36. Potencjalny czas doj$cia migdzy sasiednimi dziatkami w rejonie nr 3A i 3B w Czotowie-
Kolonii. Zrodto: opracowanie wiasne za pomoca narzedzi https://polska.e-mapa.net [dostep:

13.05.2024 1]
Na trasie z Kota w kierunku Brdowa, Izbicy Kujawskiej, Przedcza kursuja autobusy

PKS w liczbie 8 par w dni nauki szkolnej, 2 w pozostatym okresie. W dni nauki szkolnej
nastepuje kumulacja kurséw i w przedziale 7:19-7:31 rano mozna skorzysta¢ z 5 autobusow
jadagcych w odstepach kilkuminutowych. Z komunikacji autobusowej korzystaja jedynie
uczniowie i niewielka grupa mieszkancoéw nieposiadajacych samochodoéw. Kursujg pojazdy
starego typu, z wysoka podloga. Dojscia na przystanki prowadzg poboczem drog i sa
nieo$§wietlone. Pozostali mieszkancy wykazuja malg sktonno$¢ do korzystania z tej formy

kominikacji publicznej i niemal catkowitg zalezno$¢ od indywidualnej motoryzacji.

Krajobraz w stosunku do okresu przed 1990 r. zostat w duzym stopniu przeksztalcony
nie tylko z uwagi na rozprzestrzenianie si¢ zabudowy, ale tez zaprzestanie uprawy czgsci
gruntow. Doszto tez do zaniedbania melioracji, co powoduje utrudnienia w odptywie wod,

dhugotrwate zastoje w rowach w okresie przedwiosnia i po wigkszych deszczach.

Z uwagi na brak sieci kanalizacyjnych, wedtug zapisow mpzp (§ 14. p. 8) dopuszcza si¢
odprowadzenie wod opadowych z dachdéw 1 powierzchni niezanieczyszczonych na wlasny teren
nieutwardzony, do dotow chtonnych lub zbiornikow retencyjnych. W praktyce jednak wody,

ktore nie wsigkng w miejscu opadu, sptywaja do rowdéw badz na pola.
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Na terenie Czotowa-Kolonii nie spotyka si¢ wolnostojacych instalacji do produkcji
,»zielonej energii”’, mimo iz konfiguracja i otwarty charakter terenu, a takze przewaga duzych
dzialek i niewielka gestos¢ zabudowy moga temu sprzyjac. Zauwaza si¢ coraz wigcej paneli
fotowoltaicznych, w tym jeden zapewniajacy zasilanie lampy na skrzyzowaniu drogi nr 270

i ul. A. Mickiewicza.
Zarzadzanie, aktualne problemy osiedla

Na terenie Czolowa-Kolonii dziata sottys i rada sotecka. Z terenow nowej zabudowy
w radzie soteckiej jest jedna osoba. Mieszkancy nie wytworzyli oddolnie wtasnych,
sformalizowanych form wspodlpracy. Profil solectwa na Facebooku nie cieszy si¢ duza
popularnos$cig. Nowi mieszkancy sg bardziej zorganizowani w sytuacji wystgpienia
konkretnych potrzeb. Formutowane postulaty dotycza gldéwnie budowy i remontu drég, w tym
ul. H. Sienkiewicza i Lesnej (zostata dofinansowana z funduszu soteckiego), uzupetnienia
o$wietlenia, takze o budowe chodnika wzdhuz drogi wojewodzkiej nr 270. Gmina przewaznie
planuje i wykonuje zadania w ramach rocznego budzetu. Jedynie inwestycje wieloletnie sg
wpisywane w wieloletnig prognoze finansowa. Nie ma planu remontéw ani zestawienia
wnioskow inwestycyjnych dotyczacych badanego obszaru.

Rada sotecka organizuje takze coroczne imprezy o charakterze festynu czy biesiady, ale
uczestniczy w nich jedynie czg¢$§¢ mieszkancow, gtownie bardziej zakorzenionych na tym
terenie. Duza cze$¢ spolecznosci jest jednak zintegrowana, co wynika w pewnym stopniu
z zachowanego, wiejskiego charakteru miejscowosci, §wiadczac sobie wzajemnie ushugi,

kupujac produkty, zwlaszcza zywnoséé bezposrednio z gospodarstw?®0,

Czotowo-Kolonia stanowi ciekawe studium przypadku, jakby w soczewce skupiajgce
wiele problemow wskazywanych w  opracowaniach dotyczacych  budownictwa
mieszkaniowego na obszarach podmiejskich w Polsce — brak planow lub niedoskonato$¢ ich
zapisow, przenikanie si¢ kolizyjnych funkcji terenu, rzadka zabudowa, brak usthug. Jest to wiec
przyktad zywiotowego rozprzestrzeniania si¢ zabudowy, gdzie suma jednostkowych decyzji
wywotuje skutki niekorzystnie oddzialujgce na caty obszar i na wszystkich mieszkancow
i uzytkownikow (brak przestrzeni wspolnych, za mata skala i za mata gestos¢ zabudowy do
wprowadzenia ustug publicznych w nawet podstawowym wymiarze). Plany zagospodarowania

przestrzennego, sporzadzane najpierw dla malych fragmentow, a potem jako nastepstwo

160 Relacje osobiste z Tozmdw z mieszkaficami miejscowosci.
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I ,,negatyw” obszaréw rozprzestrzeniajgcej si¢ zabudowy, nie majg tu roli optymalizujace;j,
racjonalizujacej zagospodarowanie przestrzeni.

Z drugiej jednak strony ten obszar pozwala na zaplanowanie wigkszej palety funkcji,

panele fotowoltaiczne (minifarmy), uprawy
przydomowe i uprawa zywnosci na wigksza
skalg (fot. 38), a takze wielu miejsc pracy
przy rozproszonej produkcji. Sa to procesy
mogace prowadzi¢ do wigkszej

samowystarczalno$ci zespotu.

Fot. 38. Przydomowa uprawa zywnos$ci W Czotowie-Kolonii. Fot. wlasna.
W odréznieniu od wezesniej analizowanych zespotéw, Czotowo-Kolonia jest obszarem

o funkcjach mieszanych, ale jest to mieszanie niewtasciwe, zywiotowe (por. J. Kaminski 2012,
S. 6/71). Korzystajac z liberalnej polityki przestrzennej, a w zasadzie jej braku, nowe zaklady
produkcyjne 1 sklady powstaja licznie, w roznych miejscach. Teren tworzy mozaikg pol,
zabudowy mieszkaniowej 1 zagrodowej oraz terendw przemystowych 1 sktadowych.
W ostatnich latach zaznacza si¢ jednak wigkszy udzial funkcji mieszkaniowej, przez co

nastgpuje upodobnienie do innych takich zespotow.
4.3. Raport z badania przypadkow — weryfikacja spelnienia kryteriéw modelu

Podstawowe charakterystyki zespoldw stanowigcych przedmiot pracy zostaty

zestawione w tabeli 9. skonstruowanej na wzor tabeli 2. w rozdz. 2.6.1

Tabela 9. Podstawowe charakterystyki badanych zespotow zabudowy — poréwnanie.

Cechy osiedli Dabrowka — Osiedle Osiedle Czolowo -
(por. tabela 2) Osada Le$na Ksigzenice Moczkowo Kolonia
zabudowa na
podstawie
cato$ciowej
koncepcji
objecie planami
miejscowymi
przed
powstaniem®6:

+ +/-162 + _163

161 Dodanie nowego wiersza z uwagi na znaczenie planowania przestrzennego i specyfike polskg w tym zakresie
(widoczne zréznicowanie z wierszem powyzej)

162 Etap I poczatkowo powstawat bez uregulowania w planie miejscowym

163 jako osobnej miejscowosci, nie samego zespolu nowej zabudowy
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Cechy osiedli Dabrowka — Osiedle Osiedle Czolowo -
(por. tabela 2) Osada Le$na Ksigzenice Moczkowo Kolonia
wydzielenie
przestrzenne — 4 + + 4
wyodrebnienie
z otoczenia
wielko$é 40,1 ha 140,3 ha 38,8 ha 120 ha
srednica 900/940 m 1,8/2 km 650/770 m 850/1,5 km
liczba
mieszkancow!® 2322
(gestodé (60 0s./ha) 1989 (14 os./ha) 564 (15 os./ha) 296 2 (2,46) os./ha
zaludnienia)
czytelna sie¢ ulic + + + - (tylko uktad
i placow podstawowy)
wyrazne centrum + + -+ (potencjalne) -
-+
. -
tereny publiczne |+ (26,4%) - (12,4%) (27% docelowo, | yocelowo 12,2%,
obecnie ponizej obecnie 5.4%)
10%) ’
ruch tranzytowy
ruch po obrzezach, ruch(;t{)?;\:%/;gﬁvy PO
warunki ruchu tranzytowy wewnatrz ruch ’ ruch tranzytowy
Ny . . wewnatrz ruch . .
pojazdow przecina uspokojony, . . przecina osiedle
) r uspokojony, wiele
osiedle czes¢ ulic lic &lepveh
slepych b py
parkingi przy |\ ki wedhuz
ustugach, . .
: czesci ulic,
. parkowanie o o
parkowanie . . parkingi przy mozliwe w pasach tylko w ramach
. wzdhuz a takze . , ..
pojazdow ustugach i drog posesji
wewnatrz .
ASOw zabudowie
p wielorodzinnej
drogowych
+/- -
_smezkl piesze + (tylk’o wzdhiz (brak rozdzielenia | (fragmentaryczne)
I rowerowe gtéwnych z ruchem
ciagow) samochodowym)
placowki
o$wiatowe - + +
szkota (szkota, (szkota, 2 - -
podstawowa, przedszkole) przedszkola)
przedszkole
mozliwos¢
codziennych 4 + ) )
zakupow, ustugi
podstawowe
placowki stuzby + + ) )
zdrowia
placowki kultury +165 -/+ (w budowie) - -
dostepnos¢ miejsc i i ) +
pracy /

164 Wedle oficjalnej ewidencji gmin, czesto zanizonej
185 Filia biblioteki w szkole; w pewnym sensie takg pelni aula szkolna oraz parafia
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Cechy osiedli Dabrowka — Osiedle Osiedle Czolowo -

(por. tabela 2) Osada Le$na Ksigzenice Moczkowo Kolonia

mozliwosci pracy

dostosowanej do

profilu

mieszkancow

ogolnodostgpne I -H.- .

tereny zielone, + _(Ias . + (las w _sqs1edztw1e,

rekreacyjne W sasiedztwie, mini skwer w
park w planach) planach)

place zabaw + + +166 -167

Zrodto: opracowanie wiasne.

Poréwnanie z tabelg 2. wskazuje, ze poszczegdlne badane osiedla nawigzuja do réznych
klasycznych juz koncepcji osiedli, jednak nie odtwarzajg ich w petni.

Bardziej szczegdlowe ujecia prezentowane s3 w  kolejnych tabelach,
odzwierciedlajacych  spelnienia  kryteriow  zréwnowazonego  osiedla  przyjetych

W opracowanym w niniejszej pracy modelu.

Tabela 10. Spetnianie kryteriow ogélnych modelu zréwnowazonego osiedla podmiejskiego.

Nr | Cecha Charakterystyka Spelnianie (T — tak, N — nie)
Os’ada Osiedle | Osiedle
LeSna - Ksiazeni- | Moczko- Czolowo-
Dabrow- 4 Kolonia
Ka ce wo

Kryterium: Ogolne podstawy lokalizacji

1 | Tozsamos$¢ Wyodrgbnienie

Z otoczenia (odrgbna
nazwa administracyjna
lub zwyczajowa, T T T T
polaczona z
zaznaczeniem
wejscia/wjazdu)

2 | Planowos¢ Lokalizacja na
lokalizacji podstawie planéw
miejscowych (najlepiej
jednego) przyjetych T N168 T N
przed poczatkiem
powstawania osiedla
lub jego czesci

3 Catosciowa koncepcja
zagospodarowania

186 Cho¢ z koncentracja w poblizu najintensywniejszej zabudowy, a znaczna cze$¢ rozlegtego osiedla bedzie ich
pozbawiona

167 W planach jest 1 plac zabaw na matym skwerze, jednak jest to perspektywa niepewna i i tak niewystarczajaca
na tak rozlegly zespot

168 podstawa byta koncepcja — plan dewelopera, odzwierciedlana w planach miejscowych w trakcie powstawania

zespotu
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Nr | Cecha Charakterystyka Speknianie (T — tak, N — nie)
Os’ada Osiedle | Osiedle
Lesna - . .. Czolowo-
. Ksigzeni- | Moczko- .
Dabrow- Kolonia
ce wo
ka
Kryterium: PolozZenie i powiazania
4 | Polozenie Osiedle (zespot) jako
w strukturze wynik rewitalizacji
obszaru terenow N N N N
funkcjonalnego zdegradowanych
miasta (brownfield)
(policentryczna lub styk z istniejaca
struktura zabudowg T T T T
/,,zdecentralizowana | [ub nowy kompletny
koncentracja”) zespot z dostepem do T N169 N N
komunikacji publicznej
5 | Bezpieczna Brak obecnosci funkceji
lokalizacja kolizyjnych,
powodujgcych Ti0 T T N7t
zagrozenia srodowiska,
konflikty przestrzenne
6 Potozenie poza
obsz.araml narazonymi T T T T
na niebezpieczenstwo
powodzi
7 | Ochrona zasobow Potozenie poza
naturalnych obszarami i siedliskami T T2 T T
chronionymi
8 Potozenie poza
obszarami gleb T T T N
wysokich klas (I-111)
lub stosowna
kompensgqa nd T nd N
przyrodnicza /
mitygacja
9 | Przestrzenie Istnienie
publiczne (wyznaczenie)
przestrzeni T T T N
publicznych, stuzacych
integracji spotecznej!”™
10 | Lokalne centrum Istnienie ceptrum - T T N N
koncentracja usthug

169 W zamierzeniu docelowym ma takim by¢

170 Zar6wno wytwornia mieszanek bitumicznych jak i rampa kolejowa znajdujg sie poza obszarem osiedla;
rampa powstata po wybudowaniu wigkszosci osiedla, wytwornia nie budzi takich sprzeciwow, jak w Czotowie
(takze z powodu innych kierunkéw wiatru), zas§ rampa stanowi problem z powodu sposobu uzytkowania, a nie

przez sam fakt istnienia

171 Wytwdrnia mas bitumicznych
172 Osiedle jest polozone wprawdzie na obszarze chronionego krajobrazu, jednak jest to forma umozliwiajgca

rozwdj tego rodzaju zabudowy, a ponadto w planach miejscowych (jak i w samej koncepcji osiedla)

wprowadzono szereg rozwigzan ochronnych, ktore sg zasadniczo przestrzegane

178 Przestrzenie, ktore tworzg warunki i zachecaja do interakcji 0s6b i grup spolecznych (por. Chmielewski 2010)
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Nr

Cecha

Charakterystyka

Spelnianie (T —tak, N — nie)

Osada
LeSna -
Dabrow-
ka

Osiedle
Ksiazeni-
ce

Osiedle
Moczko-
wo

Czolowo-
Kolonia

11

12

przy przestrzeni
publicznej

Koncentracja uslug w
srodkowej czesci
zespotu zabudowy

N 174

Centrum przy
przystanku
komunikacji publicznej

13

Dostepnosé
waloréw otoczenia

Dostepno$¢ terenow
zieleni

T175

14

15

16

Powigzania
komunikacyjne

Dostep do komunikacji
publicznej

Ruch tranzytowy
prowadzony poza
osiedlem lub po
obrzezach!’®

Ciaglos¢ szlakow
pieszych i rowerowych
wzdtuz gléwnych osi
zespotu

Kryterium: Inne

17

Podstawowe
wyposazenie
infrastrukturalne

Uporzadkowana
gospodarka wodno-
sciekowa (wszystkie
posesje sa
zwodociggowane

i skanalizowane lub
majg mozliwosc¢
podtaczenia)

Nl77

18

Zrownowazone
mieszkalnictwo

Obecnos¢ mieszkan
0 roznej formie
wlasnosci (mixed
tenure: prywatne

i publiczne,
wlasnosciowe

I wynajmowane),

W tym mieszkan
dostepnych

174 W perspektywie — tak, po powstaniu Malego Rynku
175 Jako teren zieleni zostat potraktowany przylegly do osiedla kompleks le$ny; w przysztosci na terenie osiedla

ma by¢ urzadzony park.

176 Jako rozwiazanie dopuszczalne potraktowaé mozna przeprowadzenie ruchu tranzytowego w sposob

niekolizyjny i bezpieczny dla innych uzytkownikéw ruchu (ograniczenia prgdkosci, elementy uspokojenia ruchu,

bezpieczne i oznakowane przejécia, separacja ruchu pieszych i rowerzystow)
177 Jest to w planach
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Nr | Cecha Charakterystyka Speknianie (T — tak, N — nie)
Os’ada Osiedle | Osiedle
Lesna - .. Czolowo-
. Ksigzeni- | Moczko- .
Dabrow- Kolonia
ce wo
ka
19 | Mozliwosci Dostepno$c¢
zatrudnienia zroznicowanej oferty N N N N17®
miejsc pracy*’®

Zrodto: opracowanie wlasne.

Rangowanie kryteriow ogo6lnych (tabela 10) jest trudne z wuwagi na ich
nieporownywalno$¢, dlatego powinny by¢ traktowane jako swoiste ,,warunki wstgpne” do
oceny spehienia kryteriow szczegdétowych, punktowanych (tabela 11). Zaden z badanych
zespotow nie spelnia kryteriow 18. 1 19., co jest cecha charakterystyczng polskiej
suburbanizacji, podobnie jak to bylo kilka dekad temu w krajach Zachodu, dlatego w dalszej
analizie porownawczej kryteria te nie beda brane pod uwage. Sa to jednak kryteria bardzo
wazne, ktorych spelnienie jest istotne by mowi¢ 0 zrOwnowazonym rozwoju w szerokim
Znaczeniu pojecia.

Z tabeli 10. wytania si¢ znaczne zroznicowanie badanych zespotow zabudowy pod
katem stopnia spelniania kryteriow zréwnowazonego rozwoju. Osada Lesna w Dabrowce
spetnia 16 (na 17 pozostatych) kryteriow ogélnych. Tym niespetnionym jest problem, zwigzany
z tranzytem ruchu samochodowego przez osiedle (ul. Poznanska), ktory ma szansg
W przysztosci by¢ ztagodzony przez budowe drogi wzdtuz toréw kolejowych

Osiedle Ksigzenice nie speinia 5 podanych powyzej kryteriow, cho¢ w docelowym
ksztalcie powinno spetniac¢ kolejne 2 (kryterium 11.117.).

Osiedle Moczkowo nie spetnia 6 sposrdd kryteriow ogodlnych, choé¢ w przypadku
realizacji zamierzonego planu ma szans¢ spelni¢ kryteria 10.-12., zwigzane z lokalnym
centrum, a takze 16. w przypadku zmiany organizacji ruchu.

W przypadku Czotowa-Kolonii kryteriow spelnianych jest 6, a niespelnianych 13.,
i brak jest perspektyw (takze w zwigzku z zapisami planéw miejscowych) na zrealizowanie

wigkszej ich liczby.

Dokonana powyzej charakterystyka spelnienia kryteriow ogdélnych modelu

zrownowazonego osiedla podmiejskiego zostata poglebiona przez okreslenie poziomu

178 petnoetatowe miejsca pracy w roznych sektorach, dla réznych grup zawoddw i osob o réznym poziomie
wyksztatcenia

179 Cho¢ oferta miejsc pracy w zespole i otoczeniu najbardziej adekwatna w stosunku do mieszkancow

W poréwnaniu z innymi zespotami
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spetniania kryteridow szczegdétowych, punktowanych, jednak juz wykazane zréznicowanie

moze mie¢ determinujacy wptyw na mozliwosci poprawy tych osiedli (retrofit).

Odnosnie kryteriow punktowanych, okreslonych w tabeli 4, jak to bylo wzmiankowane

W rozdz. 2.6.1, maksymalna liczba punktow mozliwa do uzyskania przez poszczegolne zespoty

zabudowy wynosi 164,5. Wielko$¢ punktacji poszczegdlnych ocenianych zespotéw zostata

zamieszczona w tabeli 11.

Tabela 11. Spetnianie kryteriow szczegotowych modelu zrownowazonego osiedla podmiejskiego.

Nr Kryterium / Cecha Charakterystyka |Stopien spelnienia- punktacja
O
Ksiaze | Moczk | wo-
Daj)r() nice | owo | Kolo
nia
wka
Kryterium: Podstawowe cechy
zespolu
20 |Lokalizacja 4,0 4,0 4,0 1,0
21 | Wielkosé Wielkos¢ ludnosci 3,0 2,0 0,5 0,3
22 rozmiary zespotu 50 20 50 30
zabudowy ’ ’ ’ ’
23 | Zwartos¢ struktury przestrzennej (DI) 5,0 50 5,0 3,0
Kryterium: Koncentracja i gestosé
24 | Intensywnos¢ zabudowy 3,0 1,0 1,0 1,0
Kryterium: Struktura przestrzenna
i kompozycja urbanistyczna, formy
zabudowy
25 |Roéznorodno$é form zabudowy 4,0 4,0 4,0 2,0
26 | Czytelnos¢ uktadu 3,0 3,0 3,0 1,0
27 (J_iqglo_s’é zabudowy — krawedzie, 5.0 2.0 5.0 1.0
pierzeje
Kryterium: Struktura funkcjonalna /
przemieszanie funkcji
28 | Infrastruktura spoteczna miejsca spotkan
5,0 2,0 1,0 0,0
29 | Dostepnosé ushug Placowki o$wiaty
i wychowania: szkota
podstawowa, 1,0 5,0 0,0 0,0
przedszkole, ztobek,
klub malucha itp.,
30 Dostepnos¢ szkoty 5,0 2,0 0,0 0,0
31 Obecnosé innych
ushug podstawowych 5.0 8,0 10 0.0
32 Dos'te;pnosc sklepu 5.0 10 0.0 0.0
Spozywczego
33 Dostepno$¢  placow 5.0 10 40 0.0
zabaw
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Nr Kryterium / Cecha Charakterystyka |Stopien spelnienia- punktacja
O
Ksiaze | Moczk | wo-
Dq;oré nice | owo | Kolo
nia
wka
34 Dostepno$¢ obicktow
sportu i rekreacji:| 5,0 2,0 50 0,0
boisk, kortéw
35 Funkcje  kulturowe
(np. kosciot, dom| 2,0 2,0 0,0 0,0
kultury)
36 |Dostgpno$¢ miejsc pracy — rOwnowaga 20 20 40 50
pracy i zamieszkania ’ ’ ’ ’
37 | Powiazanie funkcji komplementarnych 2,0 5,0 0,0 0,0
Kryterium: Zagospodarowanie
terenow komunikacji i zieleni
38 Dogodne “warunkl dq ‘bezplcfc‘znej 1,0 3.0 1,0 0.0
komunikacji wewnatrz miejscowosci
39 |Stan drog Ulice o nawierzchni
twardej 50 | 10 | 50 | 30
w terenach
zabudowanych
40 uspokajanie ruchu 4,0 1,0 4,0 0,0
41 | Komfort dla pieszych 5,0 1,0 1,0 0,0
42 | Komfort dla rowerzystow 2,0 3,0 1,0 0,5
43 | Zielen 50 2,0 50 1,0
Kryterium: Powigzania
komunikacyjne / zréwnowazona
mobilnos§¢
44 | Powigzania z otoczeniem 1,0 1,0 1,0 1,0
45 |Uktad sieci c_lrog(_)wej (na terenach 20 10 10 10
zabudowy skupionej)
46 | Dostepno$¢ piesza i1 rowerowa (na
terenach zabudowy skupionej) 50 1.0 10 10
47 | Jakos¢ komunikacji publicznej Dostep ’ do 5.0 2.0 5.0 3.0
przystankow
48 Czas dojazdu do
Centrum ‘ miasta 40 4,0 5.0 5.0
komunikacja
publiczna
49 Ezqstothvyosc 3.0 3,0 1,0 20
ursowania
SUMA 119,0 | 82,0 | 80,3 | 37,4

Zrodto: opracowanie wlasne.

Poszczegolne, badane zespoty uzyskaty nastepujace taczne liczby punktow:

- Dabrowka — Osada Lesna 119,
- Osiedle Ksigzenice 82,
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- Osiedle Moczkowo 80,3,
- Czotowo-Kolonia 37,4.

Dokonane pomiary wykazaly, ze analizowane zespoty zabudowy w réznym stopniu
wypetniajg kryteria zrownowazonego rozwoju w skali osiedla. W najwyzszym stopniu
sformutowane w rozdz. 2.6.1 zatozenia spetnia Osada Lesna w Dabrowce (72%), w mniejszym
stopniu Osiedle Ksigzenice (50%) i Osiedle Moczkowo (49%), zas Czolowo-Kolonia uzyskato
23% mozliwych punktéow. Oznacza to, ze jedynie Osada Lesna w Dabrowce spetnia kryteria
modelu w wysokim stopniu. Osiedla: Ksigzenice i Moczkowo osiggajg poziom najwyzej $Sredni,
za$ wynik Czotowa-Kolonii jest bardzo niski.

Gdyby zastosowa¢ analogi¢ do punktacji w metodzie LEED-ND (Modrzewski, Rybak
2015)'8 Osada Le$na uzyskatlaby certyfikacje platynowa, Osiedla Ksigzenice i Moczkowo —
srebng, za$ Czotowo-Kolonia nie wypetnia warunkow dla jakiegokolwiek poziomu certyfikacji.

Mimo, iz Osada Le$na w Dabrowce 1 Osiedle Ksigzenice zostaly dobrane na zasadzie
replikacji literalnej, jako kompleksowo planowane podmiejskie zespoly mieszkaniowe, majace
zapewni¢ wysoka jako$¢ zycia, takze dzigki potaczeniu miejsc zamieszkania i funkcji
towarzyszacych, uzyskano znaczaco odmienne wyniki w zakresie wypracowanych kryteriow
zrownowazonego rozwoju. Okazuje si¢ bowiem, ze nawet w przypadku jednostek majacych
w zatozeniu realizowa¢ podobne wzorce, réznice podyktowane wielkoscia zespotu,
charakterem zabudowy, rozwigzaniami komunikacyjnymi, a takze cechami i funkcjami
otoczenia moga spowodowac znaczace roéznice w ogolnej ocenie spelnienia kryteridw

Zrdwnowazonego rozwoju.

Z powyzszego opisu mozna wyprowadzi¢ wniosek, ze polskie zespoty podmiejskiej
zabudowy mieszkaniowej sg dalekie od optymalnych pozioméw zrownowazenia z powodu
,wad wrodzonych”. Badane zespoly wykazuja deficyty w spelianiu kryteridw
zrdbwnowazonego rozwoju przede wszystkim w zakresie:

— wielkosci populacji,

intensywnosci zabudowy,

miejsc spotkan i integracji (oprocz Dabréwki),

integracji poszczegdlnych funkcji w przestrzeni,

180 Na maksymalng liczbe 110 pkt.: 40-49 pkt. dla certyfikacji podstawowej; 50-59 pkt. dla certyfikacji srebrnej;
60-79 pkt. dla certyfikacji ztotej; 80—100 pkt. dla certyfikacji platynowe;j.
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— dostgpnosci do oferowanych ustug (przede wszystkim bezpiecznego dojscia
i dojazdu rowerem),

— dostepnosci zewnetrznej 1 wewnetrznej, wynikajacej z uktadu drég i ich powigzan
z otoczeniem,

— miejsc pracy,

— zroznicowanej oferty mieszkan, w tym mieszkan dostgpnych.

Pochodng matych wielko$ci populacji (a posrednio — niskich intensywnos$ci zabudowy)
jest brak wyposazenia w niektore kategorie ustug. Dostep do terendéw zieleni publicznej jest
natomiast czgsto zaspokajany przez sasiedztwo istniejacych wezesniej lasow czy parkéw, co
mozna uznaé za forme ,,jazdy na gape” (free-ride)!8L.

Natomiast wszystkie badane zespoty zabudowy mieszkaniowej cechuja korzystne
warunki dostepu do okolicznych miast, co wynika z mniejszej skali suburbanizacji w Polsce
W poréwnaniu z krajami najbardziej zaawansowanymi w tym procesie. Jest to jednak powodem
wcigz duzego zainteresowania opuszczaniem miast na rzecz zamieszkania w strefach
podmiejskich.

Przedmiotem dalszych rozwazan — przy wzigciu pod uwage uzyskanych dotad
wynikdw, ocen — bedzie okreslenie szans i mozliwego zakresu ich poprawy (retrofit) przy

wzigciu pod uwage badan opinii mieszkancow.

181 Zjawisko ,,jazdy na gape” (ang. free-riding) polega na tym, ze podmioty uzytkujace dobro publiczne unikaja
ponoszenia kosztéw jego wytwarzania. Kalkulacja tzw. gapowicza opiera si¢ na zatozeniu, ze nie mozna go
wylaczy¢ z uzytkowania danego dobra publicznego i przekonaniu, ze inne osoby wniosa dostatecznie duzy
wktad w jego wytworzenie (Jakubowski, Kusmierczyk 2013).
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Rozdzial V. Oceny i potrzeby mieszkancow badanych zespoléow zabudowy
,,.Jak wybieramy, tak mamy”

Ks. Lech Musielski, Koto / Pyzdry

Oceny 1 potrzeby mieszkancow objetych analizg osiedli okreslone zostaty na podstawie
badan ankietowych. Badania te realizowaty cel poznawczy pracy w dwodch zasadniczych
aspektach: (1) stuzyly rozpoznaniu potrzeb i preferencji mieszkancow, zar6wno z okresu
zasiedlania poszczegolnych zespolow, jak 1 aktualnych, gdyz zrownowazony rozwdj ma stuzy¢
jakosci zycia ludzi i zaspokojeniu ich potrzeb oraz (2) pomagaly w weryfikacji istotnosci

poszczegodlnych kryteriow tworzacych model zrownowazonego osiedla podmiejskiego.
5.1. Przebieg badan opinii mieszkancow

Zaproszenia do wzigcia udziatu w badaniach byty doreczane w formie papierowej do
skrzynek pocztowych. Osobno publikowane byly informacje o badaniu na forach
mieszkancow'® poszczegdlnych zespotéw zabudowy, stanowigcych przedmiot niniejszej
dysertacji. Zaproszenia do skrzynek pocztowych byty dorgczane osobiscie przez autora pracy
(takze przez osoby wspotpracujace) w czasie wizyt studyjnych na poszczeg6lnych obszarach.
Uzupehieniem byto zamieszczanie zaproszen przypominajacych na forach na Facebooku oraz
wysylanie na skrzynki poczty elektronicznej soltyséw 1 osob, ktore byly uczestnikami
wywiadow poglebionych z danego terenu. Przy okazji osobistego doreczania zaproszen byta
mozliwo$¢ wypetnienia ankiety w wersji papierowej, ale nikt z niej nie skorzystal. Wszystkie
odpowiedzi uzyskano wiec technikg CAWI (Computer Assisted Web Interview).

Zatozono, ze nie nalezy obawiac si¢ tzw. efektu penetracji (nierbwnomiernego dostepu
gospodarstw domowych do Internetu) (Sztabinski, Zmijewska — Jedrzejczyk 2012), poniewaz

83 a przyjac nalezy, ze osoby, ktore

odsetek korzystajacych z tej technologii rokrocznie ro$niet
sta¢ na budowanie domu lub kupno mieszkania, z bardzo wysokim prawdopodobienstwem

mogg na co dzien korzystac¢ z Internetu.

Uzyskano 235 wypelien kwestionariusza elektronicznego, w tym 206 kompletnych, co

w podziale na poszczegolny miejscowosci przedstawia si¢ nastgpujaco:

182 Grupy: Dabrowka (gmina Dopiewo) — Mieszkancy, Ksigzenice Mieszkancy, oraz profil (strona): Sotectwo
Czotowo, Aleksandrowka na portalu spotecznosciowym Facebook

183 7 Internetu korzysta co najmniej 84% Polakéw https://www.gov.pl/web/5g/internet-w-zyciu-polakow
[dostep: 10.06.2024 1.]
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— Dabrowka 82,
— Ksigzenice 97,
— Moczkowo 18,
— Czotowo-Kolonia 9.
Poziom zwrotu ankiet (udzielonych odpowiedzi) oscylowatl wokot 8-10% liczby mieszkan
W poszczegdlnych miejscowosciach (jedynie w Ksigzenicach bylo to 15%). Mimo nizszej niz
zakladano (20%-procentowej) zwrotnosci, uzyskany zestaw odpowiedzi mozna uznaé za
miarodajny w badanej populacji z uwagi do$¢ dobrze zachowang proporcjonalnos¢ wzgledem
liczby ludnosci poszczegélnych zespotéw. W zwiazku z niewielka liczbg odpowiedzi
uzyskanych w Moczkowie i Czotowie-Kolonii, zebrane informacje dotyczace tych zespotow
zabudowy majg charakter bardziej ogoiny, pogladowy.
W badaniu wzigta udziat wyraznie wigksza liczba kobiet (119), anizeli mezczyzn (84)
— odpowiednio 58,9% 1 41,1%. W strukturze wieku dat si¢ zaobserwowac rozktad normalny
(43,4% 0so6b w wieku 35-44 lata, nastepnie 22% w wieku 45-54 lata i 17,1% w przedziale 25-
34 lata). Zdecydowanie dominowaly osoby z wyzszym wyksztalceniem (84,4%).
W kategoriach grup spoteczno-zawodowych najczesciej wystepowali pracownicy umystowi
(35,6%), dalej kadra kierownicza (28,3%) oraz pracujacy na wiasny rachunek (14,1%). Profile
te nie réznity sie znaczaco w poszczegoélnych miejscowosciach, jedynie w Moczkowie
i Czotowie-Kolonii ujawnity si¢ wigksze udziaty osob bedacych na emeryturach, a w tej
ostatniej miejscowosci takze nieposiadajacych wyksztatcenia wyzszego. Struktura danych
metryczkowych nie odbiega od wczesniejszych badan - wykazuje charakterystyke podobng dla
innych badan opinii mieszkancow osiedli podmiejskich (Beim 2007, Mantey 2011).
Jako ze uzyskane odpowiedzi maja charakter zmiennych nominalnych, mozliwe bylo
ich kodowanie w programie MS Excel wedlug schematu zawartego w zalaczniku nr 3.
Uzyskane w ten sposob dane wprowadzono nastepnie do programu SPSS w celu
przeprowadzenia analiz statystycznych, w tym analizy korespondencji, zarbwno w odniesieniu
do udzielonych na pytania odpowiedzi, jak i do poszczeg6lnych cech metryczkowych.
Zgodno$¢ wewngtrzna oraz rzetelno$¢ zastosowanych skal (zestawow odpowiedzi
W poszczegbdlnych pytaniach) zbudowanego narzgdzia zostala zmierzona wspoiczynnikiem

rzetelnosci Alfa Cronbacha. Przyjmuje si¢, ze warto$ci poczawszy od 0,7 (w niektorych
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opracowaniach od 0,6) oznaczaja prawidlowg rzetelnos¢ skali, co oznacza, ze przygotowane

narzedzie badawcze jest zgodnie wewnetrznie a zastosowane skale sg rzetelne!®,

5.2. Czynniki przyciagajace

W 1. pytaniu zbiorczym o czynniki, ktore sktonity mieszkancow do zamieszkania na

danym osiedlu, wyrdzniono 19 zmiennych. Statystyka Alfa Cronbacha wykazata rzetelno$¢ na

poziomie 0,77, a wigc akceptowalnym, zblizonym do dobrego. Wyniki zostaty przedstawione

w tabeli 12.

Tabela 12. Czynniki przyciaggajace na poszczeg6dlne obszary — $rednie ocen mieszkancow w skali 1-5

1. Co skl(_)nilo P. do zamieszkania na srednia Dabréwka | Ksiagzenice | Moczkowo CZO%OWO
tym osiedlu? -Kolonia
1) | cena i inne warunki finansowe 3,50 3,51 3,64 2,47 3,89
zakupu/wynajmu
2) | ciekawy projekt architektoniczny 3,54 4,11 3,34 2,82 2,29
osiedla
3) | wiarygodny deweloper 3,39 3,86 3,19 2,10 2,67
4) | mozliwo$¢ budowy domu samemu 2,73 1,66 2,94 3,94 4,56
5) | czyste powietrze 3,98 3,86 4,07 4,06 4,00
6) | Cisza 4,09 4,07 4,15 4,18 4,22
7) | blisko$¢ terenow zielonych 4,50 4,77 4,39 4,00 4,22
8) | interesujaca okolica 4.02 4,16 4,03 3,59 3,78
9) | bezpieczenstwo 3,94 3,94 3,97 4,12 3,89
10) | dobry dojazd samochodem do 4,33 4,15 4,50 4,18 3,78
wigkszego miasta
11) | dobry dojazd komunikacjg publiczng 3,23 4,21 2,59 2,50 2,14
(autobus, kolej) do wiekszego miasta
12) | oddalenie od przemystu 3,93 4,08 3,98 3,94 2,89
13) | brak gtéwnych arterii 3,70 3,44 3,83 3,94 3,67
komunikacyjnych w bezposrednim
sasiedztwie domu
14) | wezes$niejsza przeprowadzka rodziny 2,10 1,95 2,11 2,67 2,71
lub przyjaciot w te okolice
15) | potozenie od tej strony miasta, 3,04 3,29 3,15 2,09 2,67
w ktorej mam miejsce pracy (nie
musze przejezdzac przez cate miasto)
16) | prestiz / renoma okolicy 2,45 2,71 2,34 2,33 2,50
17) | place zabaw dla dzieci itp. 2,37 2,96 2,08 2,07 2,00
18) | dostep do placowek edukacyjnych 3,27 3,20 3,61 2,20 2,20
19) | dostepnos¢ sieci handlowo-ustugowej 2,84 3,44 2,56 1,88 2,33

Zrédto: opracowanie wlasne.

184 Wspotczynnik wewnetrznej spojnosci Alfa Cronbacha jest interpretowany w ten sposob, ze im wyzsza jest
spojno$¢ wewnetrzna testu, tym wyzsza jest wartos¢ wspotczynnika
(https://pogotowiestatystyczne.pl/slowniki/alfa-cronbacha/; dostep: 2022.03.15)
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W kazdym przypadku przy wyborze miejsca zamieszkania najwigksze znaczenie miata
bliskos¢ terenow zieleni (Srednio 4,50) (zwlaszcza w Dabrowce —4,77), nastepnie dobry dojazd
samochodem do wickszego miasta (4,33), a dalej cisza (4,09). Nieco nizszy poziom oczekiwan
na tle ogdélu w tych kategoriach wykazywaly osoby ankietowane w Czolowie-Kolonii.
Na kolejnych miejscach uplasowaly si¢ czynniki takie, jak czyste powietrze (3,98) i oddalenie
od przemystu (3,93).

Dobry dojazd transportem indywidualnym do miasta mial najwigksze znaczenie
w Ksigzenicach (4,50), za$ komunikacjg zbiorowa - w Dabrowce (4,21). W pozostatych
przypadkach byly to wyniki znacznie nizsze.

Na niektorych osiedlach zidentyfikowa¢ mozna specyficzne czynniki przyciagajace:

— w Ksigzenicach — dostep do placowek edukacyjnych (3,61), ktory w przypadku
Dabrowki wynidst 3,20, a w pozostalych przypadkach odnotowano jeszcze mniejsze
znaczenie tego czynnika;

— w Dagbrowce (Osada Lesna) — ciekawy projekt architektoniczny (4,11), podczas gdy
w przypadku innych zespoléw aspekt ten mial mniejsze znaczenie ($rednia 3,60),
a takze dostep do placowek handlowo-ustugowych (3,44) — zdecydowanie powyzej
sredniej (2,86) — pozostate miejscowosci miaty wyniki jeszcze znaczaco nizsze;

— w Czotowie-Kolonii — mozliwos¢ budowy domu samemu (4,56), co wynikato

z calkowicie indywidualnego charakteru budownictwa na tym terenie.

Jednym z nizej rangowanych czynnikéw byla obecnos¢ placow zabaw 1 innych
przestrzeni do przebywania i rekreacji (najwyzszy wynik w Dabrowce 2,96, $rednia 2,46).

Polozenie po tej samej stronie miasta miato znaczenie w przypadku stref podmiejskich
metropolii — Warszawy i Poznania. Czynnikiem w najwigkszym stopniu zr6znicowanym byta
mozliwos¢ samodzielnej budowy domu — ze wzglegdu na specyfike powstawania

poszczegblnych zespotow.
5.3. Atuty badanych zespolow

Wynik statystyki Alfa Cronbacha dla pytania 2. o atuty zamieszkania w danym zespole
zabudowy (14 czynnikow) wyniost 0,842, a wiec jest to wynik dobry.
Pytanie o atuty mialo stuzy¢ skonfrontowaniu wstepnych oczekiwan z rzeczywistoscia

zycia w wybranych lokalizacjach. Wyniki zostaly przedstawione w tabeli 13.
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Jako atuty poszczegoOlnych zespotow najczesciej byty wskazywane: dostep do terenow

zieleni ($rednia 4,45), mozliwo$¢ posiadania i uprawy ogrodka przydomowego (4,26), a takze

dojazd do miasta (4,19).

Tabela 13. Atuty badanych zespotow zabudowy — §rednie ocen mieszkancoéw w skali 1-5

Co nalezy dzi$ do atutow tego osiedla? srednia | Dabrowka | Ksigzenice | Moczkowo Eé(l)tl)?w\i?-
mozliwos¢ zakupu/wybudowania 2,99 2,44 3,30 3,00 3,78
mieszkania/domu, jaki sobie

wymarzylam/em

warunki mieszkaniowe 3,97 4,01 3,96 4,00 3,78
estetyka i zagospodarowanie przestrzeni 3,5 4,15 2,99 3,00 3,33
stan srodowiska 3,72 3,95 3,62 3,59 3,00
dojazd do miasta 419 4,19 4,39 3,76 3,11
relacje sgsiedzkie 3,69 3,62 3,82 3,75 3,00
dostep do terenow zieleni 4,45 4,83 4,28 3,76 3,89
mozliwos$¢ posiadania i uprawy ogrodka 4,26 4,24 4,28 4,50 3,67
przydomowego

dostep do obiektow sportowych 3,75 3,42 4,24 3,38 2,57
i rekreacyjnych

dostep do placowek edukacyjnych 3,77 3,65 4,16 2,53 2,60
dostep do instytucji kulturalnych 2,67 2,56 2,83 2,25 2,20
dostep do handlu 3,49 4,10 3,29 2,06 2,50
dostep do stuzby zdrowia 2,95 3,11 2,96 2,19 2,33
bezpieczenstwo 3,9 4,09 3,75 4,00 3,89

Zrddto: opracowanie wlasne.

Warunki mieszkaniowe zostaly ocenione

w Dabrowce 4,01, srednio 3,97).

na kazdym osiedlu

W przypadku poszczegdlnych osiedli kluczowymi atutami byty:

wysoko (najwyzej

— w Dagbroéwce (Osada Lesna) - dostep do terenow zieleni (4,83), estetyka (4,15 — daleko

wigcej niz w innych zespotach, przy $redniej 3,48), dostep do ustug handlu (4,10),

— na Osiedlu Ksiazenice - wigkszy atut niz w przypadku Dabrowki stanowit dojazd do

miasta (4,39) a takze dostgp do obiektow sportu i rekreacji (4,24) oraz do placéwek

edukacyjnych (4,16); w Ksigzenicach wigksza tez byla rola dostgpu do szkoty

W wyborze miejsca zamieszkania, 1 jest to wcigz traktowane jako atut,

— na Osiedlu Moczkowo - mozliwo$¢ posiadania i uprawy ogrodka (4,50),

— W Czotowie-Kolonii - mozliwo$¢ wybudowania domu ,,jaki sobie wymarzytem” (3,78).

Stabo oceniony zostat dostep do placowek kultury i1 stuzby zdrowia (w sensie istotnych

brakow w dostepie do placéwek zdrowotnych szczegdlnie obserwowany w Ksigzenicach
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I Moczkowie). W ocenie bezpieczenstwa do$¢ wyraznie rdznig sie Dabrowka (4,09)
I Ksigzenice (3,75). Zwarta zabudowa Dabrowki, ze stopniowanym dostepem do przestrzeni
prywatnych (garaze, ostonigte przejscia przed wlasciwym dostepem do budynkow) i W petni
Zrealizowang infrastrukturg mocno kontrastuje z luzng, rozproszong zabudowg Osiedla
Ksigzenice, gdzie wcigz wiele budynkéw jest oddalonych od utwardzonych 1 o§wietlonych
drog.

Ciekawe wyniki dalo pytanie o mozliwo$¢ posiadania 1 uprawy ogrodka
przydomowego. Czynnik ten zyskal w miar¢ wysokie, i w 3 przypadkach do$¢ wyréwnane,
oceny (Moczkowo 4,50, Ksigzenice 4,28, Dabrowka 4,24, $rednia 4,26) — z wyjatkiem
Czotowa-Kolonii (3,67). Okazuje si¢, ze mieszkancy miejscowosci, ktora wcigz zachowuje
wiejski, w duzej mierze rolniczy, charakter najmniej (sposrod badanych) cenig sobie mozliwos¢

posiadania wlasnego kawatka zieleni i lokalnej produkcji zywnoSci.

Ogolnie mozna stwierdzi¢, ze potwierdzily si¢ oczekiwania mieszkancOw w zakresie
dostepu do terendow zieleni i bezpieczenstwa. Nieco nizsze (w stosunku do wczesniejszych
oczekiwan) sg oceny dojazdu do miasta. Zauwazalnie nizsze sa natomiast oceny stanu
srodowiska przyrodniczego (hatasu, czystosci powietrza), cho¢ w tym przypadku odmienne
byly pytania.

Wyraznie wigksze znaczenie, w przypadku faktycznego zamieszkania, jak si¢ okazato,
ma dostep do placowek edukacyjnych i handlowo-ustugowych. Mozna tez sformutowac taka
teze takze w odniesieniu do relacji sasiedzkich i dostgpu do obiektow sportowo-rekreacyjnych.

Z kontekstu uzyskanych odpowiedzi wylania si¢ gtowny atut osiedla Osada Les$na
w Dabrowce — jednoczesna budowa zespotu, jako catosci funkcjonalno-uzytkowej. Spojnos¢
atutow z oczekiwaniami mozna potraktowac jako potwierdzenie stusznosci koncepcji, zatozen

powstania danego zespotu.
5.4. Braki — niezaspokojone potrzeby w opinii mieszkancow

Pytanie 3. o braki analizowanych zespotéw zabudowy osiggneto rzetelnos¢ na poziomie
0,870 (najwyzszym z dotychczasowych), czyli w stopniu dobrym zblizonym do doskonatego.
Najczesciej wskazywanymi brakami, potrzebami, wérod 24 czynnikéw (wymienionych
w tabeli 14) byty te dotyczace:
— drog rowerowych ($rednia 3,67)
— lepszych drég na osiedlu (3,62),
— wigkszej oferty komunikacji publicznej (3,61),
195



— wygodnych chodnikow (3,55),

— os$wietlenia (3,43),
a wigc potrzeby zwigzane z ,,twardg” infrastrukturg.

Dopiero na kolejnych miejscach znalazty si¢ braki:

— przestrzeni publicznych (3,41),

— placowek gastronomicznych (3,39),

— S$wietlicy, klubu (3,37),
a wigc te zwigzane z relacjami z innymi ludzmi, z Zzyciem spotecznym.

Stosunkowo niskie lokaty zajely braki ogodlnodostepnych terenow zieleni, ciszy,

czystego powietrza, ale tez miejsc pracy (kazdorazowo wyraznie ponizej 3). Wyniki

odpowiedzi na opisywane pytanie zostaly uwidocznione w tabeli 14.

Tabela 14. Braki badanych zespotéw zabudowy — érednie ocen mieszkancow w skali 1-5%
Icl:j)eg\?bbl :F:lkﬁtrg eo?::zcenr: ;eur;a asiediu srednia | Dabrowka | Ksigzenice | Moczkowo (Iizo(l)é(r)l\i’;()_
niczego 1,98 2,42 1,61 2,13 2,00
wygodnych chodnikow 3,65 2,69 4,18 3,38 4,44
drog rowerowych 3,67 3,50 3,72 3,44 478
lepszej jakosci drog na osiedlu 3,62 2,52 4,82 2,63 2,78
lepszej jakoSci potaczen drogowych 3,35 3,27 3,54 2,94 3,11
z otoczeniem
wigkszej oferty komunikacji 3,61 3,49 3,70 3,71 4,00
publicznej
o$wietlenia 3,43 2,76 4,15 3,07 2,33
kanalizacji 2,97 1,74 3,95 2,33 4,33
placowek opiekunczych (klub 2,96 2,27 3,42 3,87 2,67
malucha, ztobek)
placowek oswiatowych (przedszkola, 2,65 2,36 2,78 3,53 2,80
szkoly podstawowej)
placowek stuzby zdrowia 3,26 3,19 3,30 3,53 2,88
sklepow 2,78 2,12 3,05 4,47 2,71
placowek ustugowych 3,26 2,89 3,57 3,71 2,25
placowek gastronomicznych 3,39 3,40 3,32 3,73 3,17
swietlicy / klubu 3,37 3,20 3,51 3,44 3,00
biblioteki 2,76 1,95 3,41 3,19 2,43
koS$ciota 141 1,29 1,22 1,75 3,22
placow zabaw 3,06 2,30 3,88 2,63 2,63
obiektow sportu i rekreacji 3,1 3,42 2,84 2,87 2,86
przestrzeni publicznych, np. 3,41 2,93 3,99 2,47 2,67
wspolnego placu

185 Ze wzgledu na specyfike pytania zastosowano odwrdcong skale barw w tabeli w stosunku do pytan 1.i 2.
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ICL:JZbes\?bbl Irjkkllr:’Jl eoﬁgfzcenr:?ur;a osiedlu srednia | Dagbrowka | Ksigzenice | Moczkowo Ef)(l)é?]\i?)-
ogolnodostgpnych terendow zieleni 2,92 2,35 3,60 2,40 1,89
relacji sasiedzkich 2,62 2,43 2,67 2,75 3,33
zycia kulturalnego, wspolnych 3,21 3,09 3,23 3,41 3,56
wydarzen

miejsc pracy 29 2,81 2,90 3,40 3,13
porzadku i estetyki 3,37 2,90 3,75 3,19 3,56
ciszy 2,8 2,79 2,73 2,63 3,11
czystego powietrza 2,69 2,75 2,47 2,81 3,89
bezpieczenstwa 2,54 2,45 2,60 2,63 2,44

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Mozna wigc zauwazy¢, ze wcigz istnieje duza skala brakoéw w zakresie podstawowego
wyposazenia osiedli - elementow, ktore powinny towarzyszy¢ zabudowie mieszkaniowe;.

Mieszkancy badanych zespoldw wykazuja natomiast generalnie zadowolenie ze stanu
srodowiska przyrodniczego, podtrzymujac niejako pierwotne deklaracje uzasadniajace
przeniesienie si¢ na nowe miejsce. Mozna wigc moéwié, ze zachodzi w tych przypadkach
spojnos¢ opinii.

Bardziej zaskakujacy jest brak silniejszego oczekiwania co do miejsc pracy w poblizu
miejsca zamieszkania. Mieszkancy podmiejskich miejscowosci  wydaja  si¢  by¢
przyzwyczajeni, ze do pracy trzeba dojezdza¢, co jednak zmniejsza wymiar zrOwnowazenia
rozwoju ich miejscowosci.

Wyniki uzyskane w poszczegdlnych lokalizacjach ro6znig si¢ od siebie. I tak:

— mieszkancy Dabréwki wydaja si¢ by¢ najbardziej usatysfakcjonowani swoim miejscem
zamieszkania; najczgsciej - W stosunku do innych - wyrazali opini¢, Ze nie brakuje im
niczego; w przypadku zadnego z pozostalych czynnikow szczegdtowych miejscowos¢ ta
nie przodowata we wskazaniach;

— w Ksiazenicach stwierdza si¢ przede wszystkim braki w zakresie infrastruktury osiedla:
lepszej jakosci drog (4,82), oswietlenia (4,15), przestrzeni publicznych (3,99), w mniejszym
zakresie: placow zabaw, porzadku 1 estetyki czy ogolnodostepnej zieleni;

— w Moczkowie wskazano przede wszystkim na braki w zakresie wyposazenia
funkcjonalnego: sklepow (4,47), placowek opiekunczych (ztobka, przedszkola),
uslugowych, o§wiatowych, ale 1 miejsc pracy;

— w przypadku Czotowa-Kolonii podnoszono najczgsciej kwestie braku drog rowerowych
(4,78), wygodnych chodnikow (4,44), kanalizacji (4,33), ale 1 zycia kulturalnego. Byta to

jedyna miejscowos¢, gdzie wyrazniej akcentowano brak kosciota. W przypadku Dabrowki
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1 Ksigzenic $wiatynie istniejg, za§ mieszkancy Moczkowa Kkorzystaja z koSciota
W pobliskim Barlinku, o czym wcze$niej wspomniano.

Brak sklepéw najbardziej przejawia si¢ w Moczkowie, a nastepnie w Ksigzenicach.
Podobnie jest w zakresie innych placowek ustlugowych. W Dabréwce istotng role
kompensujacg braki osiedla Osada Lesna pelni pozostata czg$¢ miejscowosci obficie
wyposazona w placowki ustugowe.

W Ksigzenicach mocno akcentowany jest brak przestrzeni publicznych (mniej
w Dabrowce, jeszcze mniej w Moczkowie; mieszkancy Czotowa-Kolonii najrzadziej wskazujg
potrzeby w tym zakresie). Brak $wietlic nieznacznie cze$ciej niz gdzie indziej podnoszony byt
w Ksigzenicach, przy czym centrum kultury, majace zapewni¢ mozliwos¢ réznych spotkan
aktualnie tam powstaje. Brak placow =zabaw rowniez najbardziej odczuwany jest
w Ksiazenicach, natomiast brak obiektow sportu i rekreacji nieco wyrazniej w Dabréwece.

Brak porzadku takze zauwazany jest przede wszystkim w Ksigzenicach, cho¢ jako
powody nie sg podawane tylko okoliczno$ci zwigzane z brakiem zagospodarowania istotnej
czesci osiedla. Jest to tez jedyny zesp6t sposrdd badanych, gdzie w wywiadzie byt podnoszony
brak bezpieczenstwa zwigzany z kradziezami dokonywanymi — jak zaznaczono — przez osoby
z zewna}trzl%.

Brak czystego powietrza jest jedynym aspektem, ktore stosunkowo mocno podnosza
mieszkancy Czotowa-Kolonii. I cho¢ dzi§ warunki mieszkaniowe wyr6zniajg si¢ tam
niekorzystnie na tle innych zespotdéw w niemal wszystkich aspektach, mieszkancy Czotowa-
Kolonii rzadziej niz gdzie indziej wskazujg braki swojego miejsca zamieszkania. Wynika to
prawdopodobnie z faktu, iz mieszkancy tej miejscowosci nie mieli specjalnych oczekiwan

wobec nowego miejsca zamieszkania.

Ciekawa (ale 1 naturalng) obserwacja jest, ze najwyzej oceniajg poszczegdlne czynniki
przyciagajace na dane miejsca zamieszkania osoby mtodsze, o krétkim stazu zasiedlenia
W danym miejscu. Prawdopodobnie niewielki uptyw czasu pozwala lepiej, zywiej pamigtad

powody, dla ktorych nastapita przeprowadzka do podmiejskiej lokalizacji.

186 Wywiad z radnym z Ksiagzenic.
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Ple¢ nie byla czynnikiem wyraznie réznicujacym odpowiedzi na pytanie o braki
poszczegblnych zespotow, cho¢ kobiety mocniej wskazywaty na brak sklepow (ryc. 37), ale tez

swietlicy, klubu.

o .
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brak zdania/nie ... zdecydowanietak W raczejtak w $rednim stopniu raczej nie zdecydowanie nie

Ryc. 37. Zréznicowanie odpowiedzi kobiet i me¢zczyzn w odpowiedziach na pytanie o brak sklepu.
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie webankieta.pl

Wyniki badan opinii wykazaty duza spojno$¢ z wczesniejszymi informacjami,
pozyskanymi w trakcie inwentaryzacji w terenie, z badan desk research i dokonanych na ich
podstawie ocen, a mianowicie:

— Osada Lesna w Dabrowce w zasadzie nie wykazuje konkretnych brakow;

— na Osiedlu Ksigzenice odczuwa si¢ brak drég, placow, chodnikéw, o$wietlenia i sieci
kanalizacji;

— na osiedlu Moczkowo brakuje sklepoéw, placowek opiekunczych — ogolnie ustug
podstawowych;

—  w Czotowie-Kolonii réwniez w opinii mieszkancow potwierdza si¢ niedobdr drog
rowerowych, chodnikow, kanalizacji, komunikacji publicznej; wskazywano takze na
problem zanieczyszczen powietrza.

Jak wykazata praca D. Mantey (2019), gdzie jednym z obszaréw badan byto Osiedle
Ksiazenice, mieszkancy tego zespolu w najwigkszym stopniu, w pordwnaniu z innymi
podwarszawskimi osiedlami, wykazywali potrzebe istnienia przestrzeni centralnej kazdego
rodzaju — ludycznej, reprezentacyjnej, handlowo-ustugowe;.

Respondenci z Dabréwki i1 Ksigzenic nie zglaszaja potrzeb w zakresie ustug
podstawowych z uwagi na zaspokojenie ich w obrebie zamieszkiwanych miejscowosci.

Powyzej opisane wyniki badan czytelnie odzwierciedlaja hierarchi¢ potrzeb opisang

W rozdz. 2.2. Mieszkancy badanych osiedli majg zaspokojone potrzeby mieszkaniowe, lecz juz
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w wielu przypadkach brakuje podstawowej infrastruktury lub nie sg zaspokojone potrzeby
bezpieczenstwa, zwigzane z oswietleniem czy stanem drég. W takiej sytuacji potrzeby
sytuujace si¢ na wyzszych stopniach hierarchii, zwigzane z dostgpnoscia placowek
handlowych, kultury czy innych ustug spotecznych, potrzeby miejsc spotkan czy potrzeby
estetyzacji przestrzeni byly wymieniane na dalszych miejscach. Stosunkowo wysoko
W hierarchii badanych mieszkancéw znajduje si¢ potrzeba dostepnosci do terendw zieleni,
atakze — szerzej — aspekty zwigzane ze stanem Srodowiska przyrodniczego. Mozna wrecz
stwierdzi¢, ze kwestie zwigzane z zielenig czy ogolnie kwestie sSrodowiskowe sytuujg si¢ juz

W obrebie potrzeb egzystencjalnych lub potrzeb bezpieczenstwa, zwigzanych ze zdrowiem.

W dalszym etapie postepowania badawczego, przeprowadzone badania ankietowe byty
podstawa do przeprowadzenia analizy korespondencji. Na potrzeby tej analizy, a takze z uwagi
na wielo$¢ i r6zng liczbg czastkowych wymiarow wymienionych w pytaniach 1-3, udzielone
na nie odpowiedzi zostaly zebrane w grupy, umownie nazwane skalami postaw®®’ —
,zadowolonych” i ,niezadowolonych”. W celu identyfikacji ,,zadowolonych” zostaty
wykorzystane przede wszystkim poszczegdlne odpowiedzi na pytania 1-2 kwestionariusza

ankiety. W pytaniu 1. dotyczyto to odpowiedzi w kwestiach:

— ,mozliwo$¢ budowy domu samemu”,

- ,.czyste powietrze”,

— ,,bliskos$¢ terenow zielonych”,

— ,.bezpieczenstwo”,

— ,,dobry dojazd samochodem do wigkszego miasta”,

— ,,dobry dojazd komunikacjg publiczng (autobus, kolej) do wigkszego miasta”,
— ,,dostep do placowek edukacyjnych”,

— ,,dostepnos¢ sieci handlowo-ustugowe;™.

Z pytania 2. brano pod uwage odpowiedzi dotyczace takich aspektow, jak:

- ,,mozliwos$¢ zakupu/wybudowania mieszkania/domu, jaki sobie wymarzytam/em”,
— ,,stan srodowiska”,

— ,,dojazd do miasta”,

— ,,dostep do terenow zieleni”,

187 Przyjmujac, ze postawa to ,,okreslony, wzglednie trwaty stosunek emocjonalny lub oceniajacy do przedmiotu

lub dyspozycja do wystgpowania takiego stosunku, wyrazajaca si¢ w kategoriach pozytywnych, negatywnych
lub neutralnych” (Mika 1982) mozna wnioskowac, ze istnieja postawy nie przejawiajace si¢ konkretnym
zachowaniem, a pozostajace jedynie na poziomie uczu¢ lub opinii.
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»dostep do placowek edukacyjnych”,
,»dostep do handlu”,
,bezpieczenstwo”.
Poza tym z pytania 3. byty wzigta pod uwage odpowiedz:

,hiczego”.

W przypadku ,,niezadowolonych” postuzono si¢ pytaniami 1 i 3. Z pytania 1 jako wymiary
postuzyty odpowiedzi:
— ,,czyste powietrze”,
- ,,cisza”,
— ,,blisko$¢ terenow zielonych”,
— ,,bezpieczenstwo”,
— ,,dobry dojazd samochodem do wigkszego miasta”,
— ,,dobry dojazd komunikacja publiczng (autobus, kolej) do wiekszego miasta”,
— ,,place zabaw dla dzieci itp.”,
— ,,dostep do placoéwek edukacyjnych”,
— ,,dostepnos¢ sieci handlowo-ustugowe;”.
Z pytania 3. byly analizowane nast¢pujace odpowiedzi:
,,hiczego”,

- ,.lepszej jakosci potaczen drogowych z otoczeniem”,

— ,,wiekszej oferty komunikacji publicznej”,

— ,,placowek oswiatowych (przedszkola, szkoty podstawowej)”,

- ,.sklepow”,

— ,.placowek ustugowych”,

— ,.placow zabaw”,

— ,,0g0lnodostepnych terendw zieleni”,

- ,ciszy”,

- ,,czystego powietrza”,

,bezpieczenstwa”.

przy czym odpowiedz ,,niczego” stanowita tu destymulante, a wigc zostata odwrdocona skala

punktowa odpowiedzi (zdecydowanie tak — 1, ..., zdecydowanie nie — 5).
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Szczegbdtowe przypisanie wartosci liczbowych do poszczegdlnych odpowiedzi zostato
wskazane w zalgczniku nr 3. Z kolei wyniki analizy korespondencji opisano w nast¢pnym

podrozdziale.
5.5. Analizy korespondencji

Przeprowadzone badania ankietowe opinii pozwolily na identyfikacje czynnikéw
przyciagajacych do danej lokalizacji, atutdéw oraz brakéw wykazywanych przez zespoty
zabudowy stanowigce przedmiot pracy. Identyfikacji takiej dokonano w catej badanej
populacji, jak i w odniesieniu do poszczegdlnych obszarow oraz cech spotecznych
i demograficznych respondentow.

Do realizacji kolejnego czynno$ci badawczej czyli identyfikacji zwigzkéw_miedzy
wspomnianymi wczesniej skalami postaw a miejscami zamieszkania oraz cechami spotecznymi
i demograficznymi mieszkancoéw zastosowano metod¢ analizy korespondencji. W niniejszej
rozprawie posluzono si¢ prosta analiza korespondencji, ktéra stuzy do rozpoznania
I wizualizacji zalezno$ci miedzy dwiema zmiennymi jako$ciowymi (Gorniak 2000). Natomiast
w przypadku brania pod uwage wigkszej liczby zmiennych, poszczegdlne kategorie byly
kompilowane w postaci skal postaw (w przypadku ocen formutowanych przez ankietowanych)
lub przez taczenie poszczegdlnych wymiardw, na przyktad plci badz przedziatow wieku
I zamieszkiwanego osiedla.

Jako dane wykorzystane w analizie korespondencji w niniejszej pracy postuzyly tabele,
zawierajgce Srednie warto$ci zsumowanych wynikoéw punktowych otrzymanych z kodowania
odpowiedzi przypisanych do poszczegoélnych skal — ,,zadowolonych” i ,, niezadowolonych”.
Nastepnie od wyniku uzyskanego przez danego respondenta na skali zadowolenia odeymowano
wynik na skali niezadowolenia. W ten sposob uzyskiwano wynik o przewadze zadowolenia
badZ niezadowolenia. W tym przypadku do standaryzacji i kodowania zostata wykorzystana
6-stopniowa skala Likerta, takze dlatego, iz z pordwnania $rednich dla skal zadowolenia
I niezadowolenia nie uzyskano w zadnym przypadku wyniku 0,00, lecz wytgcznie dodatnie lub

ujemne.

Klasyfikacja zostala dokonana przez podziat zbioru $rednich z réznic obu skal na trzy
klasy po stronie warto$ci dodatnich (a wiec o przewadze zadowolenia) i trzy - ujemnych. Aby
wzmocni¢ podstawy takiego podzialy, wzieto pod uwage réwniez wielkos¢ odchylenia
standardowego w analizowanych zbiorze, ktora wyniosta 0,59. Wykorzystanie tej miary

statystycznej w uproszczonej klasyfikacji zbioru zostato zaproponowane m. in. przez J. Paryska
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(1982). Uzyskano podziat na 3 grupy zadowolonych 1 3 grupy niezadowolonych (w nawiasie
oznaczenia, jakimi do dalszej analizy byly kodowane obserwacje z poszczegdlnych klas)
W nastgpujacy sposob:

>1,18 — zdecydowanie zadowoleni (6)

0,60-1,18 — zadowoleni (5)

0-0,59 — umiarkowanie zadowoleni (4)

-0,59-0 — umiarkowanie niezadowoleni (3)

-0,60 - -1,18 — niezadowoleni (2)

<-1,18 — zdecydowanie niezadowoleni (1)

Obie skale — zadowolonych i niezadowolonych — zostaty zmierzone za pomoca analizy
rzetelno$ci Alfa Cronbacha, uzyskujac odpowiednio wyniki 0,688 dla zadowolonych i 0,766
dla niezadowolonych, a wigc wyniki uznawane za akceptowalne.

Wynik w podziale na poszczegdlne miejscowosci przedstawiony zostat w tabeli 15.

Tabela 15. Tablica kontyngencji postawa — zamieszkiwane osiedle.

Zamieszkiwane osiedle:

postawa Dabréwka | Ksigzenice | Moczkowo | Czotowo-Kolonia | Suma
zdecydowanie zadowoleni 2 0 1 0 3
zadowoleni 9 5 2 0 16
umiarkowanie zadowoleni 33 33 3 2 71
umiarkowanie niezadowoleni 26 41 4 4 75
niezadowoleni 10 14 4 3 31
zdecydowanie niezadowoleni 2 4 4 0 10
Suma 82 97 18 9 206

Zrédto: opracowanie wlasne.
Wynikiem dokonanej nastepnie prostej analizy korespondencji (CA) jest mapa
percepcyjna, majaca posta¢ uktadu wspodtrzednych, umozliwiajacego ocene odlegtosci

poszczegolnych punktow (ryc. 38).
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Punkty wierszy i kolumn

Symetryczna Normalizacja
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Wymiar 1
Ryc. 38. Mapa percypcyjna — wykres Kkorespondencji postaw i miejsc zamieszkania.

Zrédlo: opracowanie wlasne w programie IBM SPSS Statistics.

Na rycinie 38 zauwazy¢ mozna potozenie punktu oznaczajacego osiedle w Dabrowce
najblizej opcji ,,umiarkowanie zadowoleni” 1 ,,zadowoleni”. Natomiast Osiedle Ksigzenice na
rycinie znajduje si¢ niemal w punkcie ,,umiarkowanie niezadowoleni”. Potozenie tego osiedla
na ukladzie wspoOlrzednych jest tez bliskie punktom ,umiarkowanie zadowoleni”
i ,niezadowoleni”. Z kolei Moczkowo znajduje si¢ w poblizu wariantu ,,zdecydowanie
niezadowoleni”. Mieszkancy Czotowa-Kolonii sytuujg si¢ najblizej punktéw ,,niezadowoleni”
1 ,,umiarkowanie niezadowoleni”.

Najczesciej zadowoleni sg mieszkancy Osady Lesnej w Dabrowce. Jest to jedyny
Z badanych zespotow, gdzie liczebnie przewazaja osoby, ktdére mozna okresli¢ mianem
zadowolonych. Dabréwka, jako forma dokonczona, spetnia oczekiwania w wyokim stopniu.
Czgsciej niezadowoleni (niz zadowoleni) okazali si¢ mieszkancy Ksigzenic i Moczkowa — na
tych obszarach wyraZznie odczuwane sg braki w stosunku do zatozen planistycznych, zarowno
w zakresie infrastruktury, jak i1 funkcji. Opinie co do brakéw nalezy odnies¢ wigc takze do
pobudzonych aspiracji mieszkancow. Natomiast ws$rod mieszkancow Czolowa-Kolonii
dominuje postawa niezadowolenia, jednak bez warto$ci skrajnych. Mata reprezentacja

respondentéw nie pozwala jednak na wycigganie daleko idacych wnioskow.
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Podobng analize przeprowadzono w odniesieniu do pici respondentow. Analiza ta

pokazuje, ze statystycznie wigkszy krytycyzm wobec zamieszkiwanych osiedli charakteryzuje

mezczyzn (tabela 16.).

Tabela 16.Tablica kontyngencji postawa — plec.

Postawa : Plec Suma
kobieta mezczyzna

zdecydowanie zadowoleni 2 1 3
zadowoleni 11 5 16
umiarkowanie zadowoleni 40 31 71
umiarkowanie niezadowoleni 42 31 73
niezadowoleni 19 11 30
zdecydowanie niezadowoleni 5 5 10
Suma 119 84 203

Zrodto: opracowanie wlasne.

Bioragc pod uwagg kategorie wiekowe, osoby z mtodszych przedziatow wiekowych sa

statystycznie czg¢sciej niezadowolone, anizeli przedstawiciele grup najstarszych (tabela 17.).

Tabela 17. Tablica kontyngencji postawa — wiek.

Wiek
Postawa Suma
1 18-24 | 25-34 | 35-44 | 45-54 | 55-64 65+

zdecydowanie zadowoleni 0 0 0 0 1 1 1 3
zadowoleni 0 0 3 5 2 2 4 16
umiarkowanie zadowoleni 1 1 11 32 16 7 3 71
umiarkowanie niezadowoleni 0 1 13 36 19 3 3 75
niezadowoleni 1 0 8 12 3 3 4 31
zdecydowanie niezadowoleni 0 0 1 3 4 1 1 10
Suma 2 2 36 88 45 17 16 206

Zrbdlo: opracowanie wlasne.

Obrazuje to wykres korespondencji (ryc. 39).
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Ryc. 39. Mapa percypcyjna — wykres korespondenciji postaw i wieku.
Zrédlo: opracowanie wlasne w programie IBM SPSS Statistics.

Na rycinie 40 mozna dostrzec, ze osobom z grupy ponizej 18 lat najblizej do postawy
,hiezadowolony”, za$ przedstawicielom kolejnej grupy 18-24 lata — do postawy ,,umiarkowanie
niezadowolony”. Podobnie jest z kolejnymi grupami, az po przedziat 45-54 lata. Natomiast
0soby w wieku 55-64 lata, jak i w wieku 65+ sytuujg si¢ najblizej opcji ,,zadowolony”. Osoby
z obu najmtodszych grup byly jednak mato liczne (po 2 osoby do 18 lat i w wieku 18-24 lata).

Przeprowadzono tez analiz¢ korespondencji odno$nie zalezno$ci migdzy miejscem

i stazem zamieszkania (tabela 18.)

Tabela 18. Tablica kontyngencji postawa — dtugos¢ zamieszkiwania.

postawa Mieszkam na tym osiedlu:
Od urodzenia | Do 5| 6-10 | 11-20 | Powyzej 20 | Suma
lat lat lat lat, lecz nie od
urodzenia
zdecydowanie 0 1 0 1 1 3
zadowoleni
zadowoleni 0 6 2 5 3 16
umiarkowanie 0 24 19 22 6 71
zadowoleni
umiarkowanie 1 30 16 23 5 75
niezadowoleni
niezadowoleni 1 17 4 7 2 31
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zdecydowanie 0 1 2 4 3 10
niezadowoleni

Suma 2 79 43 62 20 206
Zrodlo: opracowanie wiasne.
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Ryc. 40. Mapa percypcyjna — wykres korespondencji postaw i wieku.
Zrédto: opracowanie wlasne w programie IBM SPSS Statistics.

Na podstawie ryciny 40, wyraznie zauwazy¢ mozna, ze o0soby z najkrotszymi
dlugosciami stazu zamieszkania sytuujg si¢ najblizej punktéw reprezentujacych postawy
niezadowolenia. Natomiast osoby ze stazem 11-20 lat i powyzej 20 lat, lecz nie od urodzenia,
wykazywaly postawy mniej jednoznaczne, sytuujac si¢ w pierwszym przypadku w poblizu
punktow ,,umiarkowanie zadowoleni” 1i,umiarkowanie niezadowoleni”, za§ w drugim -
najblizej punktow ,,zadowoleni” 1 ,,zdecydowanie niezadowoleni”, ale tez niewiele dalej od
punktu ,,zdecydowanie zadowoleni”. Poczatkowy krytycyzm ustgpuje wigc miejsca postawom

bardziej umiarkowanym.

W celu uzycia do analiz wigkszej liczby zmiennych, poszczegdlne zmienne
metryczkowe byty kombinowane. Operacja taka powoduje zwielokrotnienie liczby punktow na
wykresie, stad dla uniknigcia nieczytelno$ci najmniej liczne kategorie byly redukowane.
Stosujac postulat unikania kategorii mato licznych jako znieksztatcajacych wyniki analizy
(Gorniak 2000) w dalszych analizach, odlaczono wyniki ankiet pozyskanych w Moczkowie

i Czotowie-Kolonii. Nastepnie wyniki 0sob reprezentujgcych najmniej liczne kategorie zostaty
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ztaczone w wigksze przedziaty, i tak w odniesieniu do wieku 1 osoba w wieku ponizej 18 lat
oraz 1 w wieku 18-24 lata - zostaly wlaczone z reprezentantami przedziatu 25-34 lata do
wspolnej kategorii ,,do 34 lat”. Osoby te, jako mieszkajace od urodzenia na danych osiedlach,
zostaly przypisane do innych, stosownych kategorii stazu zamieszkiwania (odpowiednio: ,,11-
20 lat” oraz ,,powyzej 20 lat, lecz nie od urodzenia”, przez to nazwa tej ostatniej kategorii
zyskala brzmienie ,,powyzej 20 lat”). Na tej bazie dokonano analizy korespondencji wynikow
na skali postaw oraz zamieszkiwanego zespotu i plci (ryc. 41)

Punkty wierszy i kolumn

Symetryczna Normalizacja

osiedle-pteé
@] postawa

zZeecydowanie niezado
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Dabréwka kobiety

Wymiar 2

niezadowaleni “Eadewaleni
0 | Ksiazenice metcz(? If:siaienice kaokisty

umiarkowanie niezado umiarkowanie Zadowol

Dabrowka mezczy

zeecydowanie Zadowol

[

-2 -1 o 1 2 3 4

Wymiar 1
Ryc. 41. Mapa percypcyjna — wykres korespondencji postaw oraz miejsca zamieszkania i ptci.
Zrédlo: opracowanie wlasne w programie IBM SPSS Statistics.

Rycina 41 potwierdza, ze wigkszym krytycyzmem odznaczyli si¢ badani mezczyzni.
Czytelnie wida¢ to na przyktadzie me¢zczyzn z Ksigzenic — punkt ich reprezentujacy znajduje
si¢ w bezposrednim sasiedztwie punktow ,,niezadowoleni” i ,,umiarkowanie niezadowoleni”.
Z kolei punkt oznaczajacy mezczyzn z Dabrowki znajduje si¢ w najblizszej odleglosci
Z punktem reprezentujacym postawe ,,umiarkowanie niezadowoleni”. Od tego ostatniego
punktu, ale 1 od punktu ,,zadowoleni,” blisko potozony jest punkt , Ksigzenice kobiety”.
Natomiast punkt ,Dabrowka kobiety” lezy podobnie blisko opcji ,,zadowoleni”
i ,,niezadowoleni”.

Kolejno zostat dokonana analiza ujmujgca zmienne: postawa, zamieszkiwane osiedle

I staz zamieszkania (ryc. 42).
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Ryc. 42. Mapa percypcyjna — wykres korespondencji postaw, miejsca i stazu zamieszkania.
Zrédto: opracowanie wlasne w programie IBM SPSS Statistics.

W tym przypadku zdecydowanie wyrdznia si¢ blisko$¢ punktow ,,umiarkowanie
niezadowoleni” 1 ,,Ksigzenice do 5 lat”, a takze ,,Dabrowka 6-10 lat” i ,,Ksigzenice 11-20 lat”.
Inne bliskie relacje to ,,umiarkowanie zadowoleni” i mieszkancy Dabréwki zamieszkujacy
osiedle Osada Lesna 11-20 lat oraz Ksigzenice 6-10 lat, cho¢ ta ostatnia grupa znajduje si¢
réwniez blisko punktu ,,zadecydowanie niezadowoleni”, podobnie jak grupa ,,Ksigzenice
powyzej 20 lat”. Natomiast najblizej punktow ,,zadowoleni” 1 ,,zdecydowanie zadowoleni” sa
mieszkancy Dabrowki majacy staz zamieszkania do 5 lat 1 powyzej 20 lat. Mozna wigc
zauwazy¢ pewne rozbiezne tendencje — zadowolenie wykazuja mieszkancy Dabrowki
Z najkrétszym stazem, w kolejnych przedzialach wzrasta krytycyzm, by nastgpnie ustapicé
miejsca postawom zadowolenia. By¢ moze jest to zwigzane z cyklem zycia poszczegolnych
gospodarstw domowych, szczegélnie z wykazanymi mankamentami w zakresie sprawnego
dojazdu do Poznania, a takze pewnymi brakami w zakresie ustug, zwlaszcza wyzszego rzgdu
(gastronomii, sportu, rekreacji). W Ksigzenicach obserwuje si¢ natomiast tendencje odwrotne
— poczatkowo niezadowolenie, ktore nastepnie ustgpuje (mozna to wigza¢ z wysoko cenionymi
walorami krajobrazowymi, obecnos$cig zieleni, duzymi dziatkami, co ma znaczenie w sytuacji
wychowywania matych dzieci), a nastgpnie ponownie ro$nie niezadowolenie. To zjawisko
z kolei mozna interpretowaé na tle brakow w podstawowej infrastrukturze czy rozlegtosci

osiedla.
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Rozdzial VI. Okreslenie mozliwosci poprawy badanych zespolow
,,Jak sobie poscielesz, tak si¢ wyspisz”
przystowie staropolskie

6.1. Mozliwos$ci poprawy struktur przestrzennych — uwagi ogélne

Skoro, jak to zostalo wskazane w rozdz. 2.1.1, konkretny poziom zréwnowazenia
osiedla jest stanem realizacji lub stopniem spetnienia okre§lonych kryteriow zréwnowazonego
rozwoju w skali danego obszaru (w zakresie organizacji przestrzennej lub sposobu
funkcjonowania systemu gospodarczego), to ocena tego stopnia wskazuje luke, okreslajaca
zakres poprawy (retrofit) konkretnego zespotu (struktury przestrzennej). Jest to zarazem zakres
og6lny, ktory nastepnie bedzie podlegat optymalizacji pod katem priorytetow 1 mozliwosci
dokonywania zmian.

Z uwagi na rézny charakter wypracowanych w rozdz. II kryteriow rozwoju
zrbwnowazonego, ocena mozliwosci poprawy struktur przestrzennych moze mie¢ charakter
ilosciowy badz jakosciowy. Jednak nawet tam, gdzie weryfikacja spetnienia kryteribw ma
charakter zero-jedynkowy, w wypracowaniu rozwigzan pomocg bgda metody i narzedzia
0 charakterze jakosciowym. W wielu przypadkach pomocne bgdg badania opinii mieszkancow.

Z uwagi na wzglednie niewielkie rozmiary polskich podmiejskich zespotow zabudowy
mieszkaniowej — potrzebne bgdzie uwzglednienie szerszego kontekstu mozliwych zmian,
poprawy osiedli, obejmujacego polozenie na terenie miejskiego obszaru funkcjonalnego
i wzglgdem sasiednich osiedli czy miejscowosci, zgodnie z krokiem 1. procedury (Sector
mapping) opracowanej przez G. Tachieva (2010).

Przystepujac do procesu zmian struktury funkcjonalno-przestrzennej (poprawy)
przedmie$¢ nalezy oprze¢ si¢ na czytelnych, konkretnych elementach zagospodarowania
przestrzennego, mogacych stanowic¢ istotne, wartosciowe elementy przysziej struktury.

W rozdz. 3.3 zostata tez wspomniana potrzeba agregacji malych jednostek
przestrzennych (zespotow zabudowy) w wigksze. Moze si¢ bowiem okazac, ze niewielki, stabo
wyposazony funkcjonalnie zespdt zabudowy moze zosta¢, z uwagi na swoje potozenie,
przylaczony do innego, tworzac w efekcie wiekszy zespotu osadniczy, zamieszkany przez taka
liczbe mieszkancoéw, ktora umozliwi dopehnienie struktury funkcjonalno-przestrzennej przez
wytworzenie lokalnego centrum ustlugowego. Wstepnym krokiem do taczenia mniejszych

zespotow w wigksze struktury bedzie wskazanie niezbednych uzupelnien infrastruktury
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i warunkéw poprawy wzajemnej dostepnosci poszczegolnych obszarow, takze przy
wykorzystaniu transportu publicznego.

Specyficzna dla  warunkéw  polskich niejednorodno$¢, fragmentaryczno$¢
zagospodarowania moze umozliwi¢ za§ wprowadzanie szerszego zestawu niekolidujacych ze
sobg, a podnoszacych poziom zréwnowazenia rozwoju funkcji.

Tego rodzaju propozycje interwencji powinny wigzaé si¢ ze wskazaniem konkretnych
zasiggow przestrzennych, zgodnie z podanymi w rozdz. 2.6.1 warunkami. Zaproponowane
struktury powinny odpowiada¢ wielkosciom wskazanych w przywolanym rozdziale jako
charakterystyczne dla skali osiedli. Do okreslenia obszardéw priorytetowego rozwoju zabudowy
w otoczeniu badanych jednostek przydatny bedzie, scharakteryzowany w rozdz. 3.2,
wspotczynnik rozwinigcia granicy. Wielkosci tego wspoOlczynnika wskaza zasadnosé

,»zaokraglenia” granic.
6.2. Zakres mozliwych zmian struktur przestrzennych badanych zespolow
6.2.1. Osada Lesna w Dabréwce

W klasyfikacji punktowej oceny kryteriow zrownowazonego rozwoju w skali osiedla
Osada Le$na uzyskata 119 pkt. Jest to wynik wysoki na tle innych badanych zespolow
zabudowy, do czego przyczynity si¢ szczegdlnie:

— korzystna proporcja liczby ludnosci do wielkosci obszaru (a wigc zwartos¢ przestrzenna

1 gesto$¢ zaludnienia),

— wyposazenie w ustugi, funkcje towarzyszace,
— wykonanie niemal catej, potrzebnej infrastruktury.

Osada Lesna w Dabrowce, jako jedyny, z bedacych przedmiotem niniejszej pracy
zespotow zabudowy, zbliza si¢ do minimalnej liczby ludnosci wskazywanej dla osiedli, ale go
nie osigga, z uwagi na zbyt maty rozmiar zespotu (przy odpowiedniej gestosci zaludnienia).
Z tym wigza¢ nalezy cze$¢ zdiagnozowanych deficytow zespolu, powodujacych obnizenie
oceny zrownowazonego rozwoju, jak brak niektorych kategorii placowek uslugowych,
placowki kultury czy wigkszego rynku pracy.

W uzyskanej punktacji wyraznie przejawiajq si¢ tez 2 inne braki:

— droga tranzytowa, biegnaca wewnatrz zespotu,

— slabe powigzania z otoczeniem, poza wlotami na ul. Poznanska.
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Dhugos¢ granic Osady Lesnej wynosi 2882 m, co przy powierzchni niewiele przekraczajacej
40 ha przektada si¢ na wspolczynnik rozwinigcia granicy na poziomie 1,28, a wigc ksztatt
zespolu jest efektywny. Intensywnos$¢ zabudowy skutkuje wyzszym, niz w innych badanych
zespotach, stopniem zurbanizowania terenu (UD) (0,58), jednak stosunkowo duza
powierzchnia dziatek niezabudowanych skutkuje wskaznikiem rozproszenia zabudowy (DI) na
poziomie 0,37. Powierzchnia zabudowy zwartej (skupionej) wynosi 25,83 ha. Jak wspomniano
wczesniej, luzniejsza zabudowa mieszkaniowa wystepuje w czgsci potnocnej (5,86 ha), gdzie
jest 18 niezabudowanych dzialek budowlanych, natomiast w pozostatych czesciach osiedla
zabudowe rozproszong stanowia obiekty ustugowe (ryc. 14, 43). Zarowno gestosé (0,23), jak

I intensywno$¢ zabudowy (0,41) sg najwyzsze sposrod badanych zespotow.

—— Granice opracowania N
[ Budynki
[ Zabudowa zwarta (bufor 10 m)
- - [[] Zabudowa rozproszona (bufor 45 m) U
AR e 10 100 200 300 400 500m
B e e — —— —

Ryc. 43. Osada Lesna w Dabrowce - rodzaje zabudowy wedtug gestosci.
Zrodto: opracowanie whasne w programie QGiS na podstawie metodyki J. Carvalho i C. Pais (2010).

Zabudowa wolnych dziatek budynkami mieszkaniowymi moze wplynag¢ na poprawe

wskaznika rozproszenia, jednak nie zmieni bilansu ludnosci osiedla.
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Kontekst zagospodarowania terenu

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dopiewo, cze$¢ gminy, w ktorej znajduje si¢ Osada Lesna w Dabréwce okresla sig
jednoznacznie jako stref¢ podmiejska (Poznania) (Studium...Dopiewo 2020). W strefie tej
w gminie Dopiewo zachodzg w najwigkszym stopniu przemiany demograficzne, zwigzane ze
wzrostem liczby ludnosci oraz daleko idagce zmiany w strukturze funkcjonalno-przestrzenne;j.
Zmiany te zwigzane sg z rozrostem jednostek osadniczych i wypieraniem funkcji rolniczej

przez funkcje mieszkaniowe, a takze produkcyjno-magazynowe.

W otoczeniu Osady Lesnej rozwijaja si¢ niektore funkcje 1 ustugi, wykazujace deficyty
na terenie samego osiedla, jak placéwki stuzby zdrowia oraz niektore gatezie handlu i ushug.
Tak wigc calos$ciowe potraktowanie osiedla Osada Le$na wraz z przylegltymi czy potozonymi
w bliskim sgsiedztwie strukturami osadniczymi wydaje si¢ by¢ wilasciwym kierunkiem

postepowania (ryc. 14, 44).
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Ryc. 44. Osada Lesna w Dabrowce wraz z najblizszym otoczeniem.
Zrodto: https://polska.e-mapa.net [dostep: 18.05.2024 .].

213



Cata Dabrowke wedhug statystyk meldunkowych® gminy Dopiewo na koniec 2022 r.
zamieszkiwalo 4 325 mieszkancoéw, Palgdzie 2 058 osob. Wedtug danych NSP 2021 ludnos¢
rezydujacal® w tych miejscowoéciach wyniosta odpowiednio: 4 875 i 2 181 os6b. Dane
0 ludnosci rezydujacej nalezy uznaé za bardziej odpowiadajace rzeczywistosci (Sleszynski
2012). Réznica tych wielkosci dla poszczegdlnych miejscowosci obrazuje skale faktycznie
niedopetnionych obowigzkéw meldunkowych. W bilansie terenéw (Potrzeby i mozliwosci. ..,
2015), chlonno$¢ terendow mieszkaniowych do uzupelnienia oszacowano na 260 o0s6b
w Dabrowce 1 1 686 os6b w Paledziu.

Procz obszarow uzupetnienia zabudowy w granicach uksztalttowanych struktur,
W polityce przestrzennej gminy wyznaczono inne tereny uzupetniania zabudowy w ramach
zidentyfikowanych potrzeb bilansowych, czesciowo objete juz planami miejscowymi. W same;j
Dabrowce mozna spodziewac si¢ uzupetnienia struktury sasiedniego Os. Ksieznej Dabrowki
0 450 nowych mieszkan na podstawie zapiséw mpzp terenu w rejonie ul. Komornickiej'*°, oraz
o 50 jednostek w zabudowie jednorodzinnej, co moze przyczyni¢ si¢ do wzrostu populacji
miejscowosci 0 1 000 — 1 500 nowych mieszkancow.

Razem wigc caly opisywany tu zesp6t osadniczy obejmujacy Dabrowke i Paledzie liczy
okoto 7 tys. mieszkancow, a perspektywicznie moze osiaggnaé wielko$¢ 9-10,5 tys. osdb, co
stanowi ludno$¢ odpowiednig dla zafunkcjonowania lokalnego centrum ustugowo-handlowego
(Jelenski 2010). Naturalng lokalizacjg dla takiego centrum jest okolica ul. Poznanskiej
w Dabréwce, jednak pod warunkiem zmniejszenia nasilenia i odpowiedniego uspokojenia
ruchu na tej arterii, oraz poprawy dostepnosci wewnatrz rozpatrywanego obszaru, z rejonow
oddzielonych barierg toréw kolejowych. Juz w tej chwili w zasiggu 10-minutowego spaceru od
CH Aurora znajduje si¢ niemal cata miejscowos¢ Dabrowka oraz znaczna czgs$¢ Paledzia (ryc.
45). Na tak wyznaczonym obszarze znajduje si¢ juz w tej chwili okoto 2000 mieszkan, co

spetlnia warunek podany przez D. Dixona (2015)(por. rozdz. 2.6).

188 Obejmujacych osoby zameldowane na pobyt staty i czasowy

189 Kategoria obejmuje osoby mieszkajace/przebywajace na danym terenie przez okres co najmniej 12 miesiecy:
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/ludnosc/rezydenci-ludnosc-rezydujaca,19,1.html?pdf=1 [dostep:
27.05.2024 r.]

10 Uchwata Nr XX1/297/16 z dnia 29 sierpnia 2016 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu w miejscowosci Dabrowka, w rejonie ul. Komornickiej, na dziatkach o nr ewid. od 427 do
584 oraz dziatkach o nr ewidencyjnych 585/1 1 585/2
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Zrodto: opracowanie wiasne w programie QGiS.

Na terenach do uzupetniania struktur zabudowanych w Dabréwce i1 Paledziu
przewidziano wigc gesto$¢ zaludnienia niespetna 29 osob na ha (Potrzeby 1 mozliwosci. ..,
2015), znacznie mniej, niz jest to obecnie na terenie Osady Les$nej. Oznacza to potencjalng
mozliwos¢ dalszej intensyfikacji zabudowy, zwlaszcza na obszarach przylegajacych od
gtéwnych ciggéw komunikacyjnych, szczegdlnie wokoét ulicy Wzdhuz Toréw 1 w bliskosci

stacji kolejowej (ryc. 44).

Lokalne wezly — o$rodki handlu i zatrudnienia

Na terenie Osady Les$nej ksztaltuje si¢ osrodek handlowo uslugowy, obejmujacy
Centrum Handlowe Aurora oraz sklep Lidl. Innym, potozonym juz poza osiedlem, jest
kompleks Galerii Dabrowka (wokot Biedronki), gdzie znajduje si¢ wigcej drobnych placowek
ustugowych — i to miejsce jest przez mieszkancow czesciej wskazywane jako centrum calej
Dabrowki (por. ryc. 14)1%%,

1% Informacja z wywiadéw przeprowadzonych w Dabrowce
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Mozna jednak mowi¢ o trzeciej ewentualnej lokalizacji lokalnego centrum, obejmujace;j
szkote i kosciot w Dabrowce, gdyz to ostatnie miejsce oferuje bardziej przyjazne warunki do
spotkania si¢ i przebywania ludzi, w odréznieniu od pierwszego, a zwlaszcza drugiego, ktore
umozliwia spotkanie jedynie w lokalach gastronomicznych. Doda¢ nalezy, ze naprzeciwko
szkoly, juz na terenie Palgdzia zlokalizowano market dyskontowy (Netto) oraz przedszkole
Bajkowa Wyspa, a obok niewielkg galeri¢ handlowa (Galeria Malinowa).

Kazdy z tych osrodkéow jest tatwo dostepny takze z okolicznych miejscowosci
I w praktyce uzytkowany nie tylko przez mieszkancow Dabrowki, lecz takze miejscowosci,

gdzie podobnych obiektéw nie ma (Palgdzia, Dopiewca, Gotusek, Zakrzewa).

Jak wspomniano wcze$niej, Osada Lesna w Dabrowce jest zespolem zrealizowanym
niemal zupetlnie wedtug oryginalnych, kompleksowych zatozen. Najwickszym odstepstwem
bylo zbudowanie supermarketu Lidl w miejsce przewidywanego, wielofunkcyjnego Forum.
Przy aktualnych uwarunkowaniach, zmiana funkcji tego terenu — likwidacja obiektu
handlowego i powr6t do idei obiektu wielofunkcyjnego — wydaje si¢ mato prawdopodobny.

W celu uzupehienia programu funkcjonalnego osiedla mozna wzig¢ pod uwage
Centrum Handlowe Aurora. W obiekcie tym jest coraz wigcej pustych, niewykorzystanych
przestrzeni. Zatozony program funkcjonalny Aurory zdezaktualizowat si¢ z powodu wigkszej
preferencji dla centrum uslugowego, uksztattowanego w poétnocnej czgsci Dabrowki wokoét
Biedronki oraz przejmowania czgséci klientow przez Lidl. Mozna tam — nie eliminujac do konca
funkcji handlowej - umiesci¢ wigc ustugi sportu i rehabilitacji w ramach obiektu, stanowigcego
takze potencjalne miejsce spotkan, obiekt wielouzytkowy (Kowicki 2004),- gdyz przestrzeni
spotkan roéwniez nie jest na osiedlu Osada Lesna (ale 1 w calej Dabrowce) zbyt wiele.
W alternatywnym wariancie mozna w cze$ci CH Aurora urzadzi¢ przestrzen coworkingowsg
i konferencyjna, co mogtoby poprawi¢ bilans miejsc pracy w tym zespole (cho¢ nie zmieni¢
poziomu zrownowazenia rozwoju w tym zakresie). Charakter budynku, a zwtaszcza najblizsze
otoczenie, nie sprzyja natomiast utworzeniu w tym miejscu placowki opiekunczej typu ztobka
czy klubu malucha, jak rowniez przedszkola.

Wokot wezta Poznan-Dabrowka, na drodze ekspresowej S11, a takze wzdluz tej drogi,
na dlugosci catej wschodniej granicy miejscowosci rozbudowywana jest obecnie strefa
przemystowo-magazynowa. Profil powstajacych tam firm nie jest jednak powigzany
z kwalifikacjami i wyksztalceniem wigkszo$ci mieszkancow osiedla Osada Le$na, wykazanym

w badaniach opinii (rozdz. V).
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Tereny do ochrony

W studium ani w planach miejscowych na przedmiotowym terenie (poza planem dla
Osady Lesnej) nie wskazuje si¢ konkretnych ciggdéw ekologicznych ani terenéw do ochrony
poza zastanymi, jak Dolina Wirynki i1 korytarz wzdluz prawego doptywu Wirynki
przecinajacego Osade Lesna, a takze Las Zakrzewski. Dolina Wirynki, jako naturalna granica
zainwestowania w tym rejonie, jest stopniowo zacierana przez rozwdj zabudowy produkcyjnej
1 magazynowej wzdhuz drogi S11. Nie wyznaczono tez zadnych buforéw, majacych oddziela¢
zabudowe poszczegolnych osiedli czy miejscowosci 1 ich wyznaczenie nie wydaje si¢ obecnie

mozliwe (ryc. 46).

Potencjalne sieci infrastruktury i transportu publicznego

Jedynym wigkszym elementem liniowym uktadu komunikacyjnego planowanym do
wybudowania na terenie Dabrowki jest tzw. droga wzdtuz toréw (DWT), ktéra w zamierzeniu
ma potaczy¢ Dopiewo z Poznaniem wzdtuz linii kolejowej nr 3. Jest to inwestycja oczekiwana
przez wielu mieszkancow!®2. Jak dotad powstal niewielki fragment tej drogi, taczacy zachodnia
cze$¢ Paledzia z Dabréwka i stacja kolejowa Paledzie. Wykonanie pozostalych odcinkow,
zwlaszcza po wschodniej stronie Dabrowki, moze istotnie zmieni¢ uktad komunikacyjny w tym
obszarze, takze trasy codziennego przemieszczania si¢ mieszkancow. Poszczegdlne odcinki
tego potaczenia drogowego (w klasie drogi zbiorczej) zostalty wyznaczone w studium gminnym
I planach miejscowych na dtugos$ci catego obrgbu Dabrowka (por. ryc. 46). Przebieg tej trasy
ma tez wyznaczong kontynuacj¢ w Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Poznania az po wilaczenie w ul. Grunwaldzka (Studium...Poznania
2023). Trudno powiedzie¢, na ile budowa tego potaczenia wptynie na ruch tranzytowy migdzy
Dopiewem a Poznaniem, ale mozna przypuszczac, ze przyniesie w tym zakresie poprawe
W odniesieniu do terenu Osiedla Osada Lesna w Dabrowce. Kluczowym odcinkiem DWT do
wybudowania, z perspektywy funkcjonowania osiedla, jest fragment od ul. Poznanskiej
w kierunku drogi serwisowej, po wschodniej stronie drogi ekspresowej S11.

Jak to byto wskazywane wczesniej, na terenie osiedla oraz w bezposrednim otoczeniu
wystepuja duze niedogodnosci w sferze komunikacji. W roku 2024 ul. Poznanska, stanowigca
newralgiczny element lokalnego uktadu komunikacyjnego i przenoszaca duzy ruch tranzytowy

ma przejs¢ remont, ktéry ma poprawi¢ walory uzytkowe i bezpieczenstwo uzytkownikow

192 Na co wskazuje sondaz internetowy:

https://www.facebook.com/photo/?fbid=1076457537037471&set=a.774761823873712 [dostep: 15.06.2024 r.]
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drogi'®. Jest to jednak dziatanie dorazne, niejako objawowe. Nie zostanie wykonana na
przyktad droga rowerowa na wysokosci Osady Le$nej, wycigtych ma za to by¢ wiele drzew,
miedzy innymi pod dodatkowy pas do lewoskretow.

Jednak réwniez 1 budowa drogi wzdluz torow moze nie przynies¢ oczekiwanych
efektow. Przeznaczenie calej wschodniej cze$ci obrebu Dabréowka pod zabudowe
przemystowo-magazynowa spowoduje wzrost ruchu samochodéw ciezarowych, ktory,
w przypadku budowy DWT w kierunku Poznania, przetozy si¢ rowniez na t¢ droge. Moze to
prowadzi¢ do zniweczenia efektu odcigzenia i powstania alternatywy dla ul. Poznanskiej
i dalszej trasy przez Skorzewo do Poznania. Poza tym wykonanie nowego, ruchliwego

polaczenia drogowego moze negatywnie oddzialywac na warunki zycia na przyleglym terenie

we wschodniej czesci Dabréwki, w poblizu ul. Herbowe;j.

A

] Granice Osady Lesnej
Droga wzdtuz toréw:

= qcinek zbudowany |J

@ odcinki planowane

PL-1992

Ryc. 46. Przebieg planowanej drogi wzdhiz toréw w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dopiewo (Studium Dopiewo, 2020).

Wykonany do 2024 roku fragment drogi wzdtuz toréw (ul. Wzdtuz Toréw) umozliwit
funkcjonowanie komunikacji publicznej miedzy osiedlem Lesna Polana w Dopiewcu, jak dotad
stabo wyposazonym w ushugi, a skupieniem placowek ustugowych na styku Paledzia
i Dabrowki oraz w samej Dabrowce. Kursuje tamtedy bezptatna linia komunikacji gminnej
nr 799, taczaca Lesng Polane ze stacja kolejowa Palgdzie, samym Palgdziem i1 Gotuskami,

a wigc niejako ,,spinajgca” w cato$¢ zakreslony w poprzednim punkcie, poszerzony zespot

193 https://zdp.poznan.pl/przebudowa-ulicy-poznanskiej-w-dabrowce-coraz-blizej/ [dostep: 20.01.2024 1.]
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osadniczy. Kursy tej linii sg zsynchronizowane z kursowaniem pociggow oraz autobuséw linii
ZTM nr 727 do i z Poznania.

Podnoszona jest tez potrzeba czestszego kursowania pociggdéw do i z Poznania, ale
mozliwosci te ogranicza przepustowos¢ transeuropejskiej linii kolejowej, na ktorej zbiega si¢
ruch dalekobiezny migdzynarodowy i1 krajowy, ruch regionalny oraz intensywny ruch
towarowy. Poprawa obstugi transportem kolejowym (zageszczenia kursow) jest uwarunkowana
przede wszystkim rozbudowg linii kolejowej nr 3 o drugg pare toréw co najmniej na odcinku
Poznan — Opalenica. Trwajg w tym zakresie prace projektowe. W ramach rozbudowy linii ma
zosta¢ zlikwidowana, powodujgca ucigzliwosci dla otoczenia, rampa roztadunkowa i przejscie
pod torami na stron¢ Paledzia. Brana jest tez pod uwage budowa wiaduktu nad torami
réwnolegle do ciggu ul. Poznanskiej. Ta inwestycja stanowi z kolei najistotniejszy, punktowy
priorytet w lokalnej opiniit®*.

Natomiast elementami nieprzewidywanymi w planach, lecz stosownymi w mys$l zasad
zréwnowazonego rozwoju w aspektach dostgpnosci i mobilnosci, bytoby zwigckszenie liczby
powigzan zewnetrznych samej Osady Les$nej przez potaczenie ulic Oliwnej z Jezynowa

w Paledziu. Jednak, jak to bytlo wzmiankowane wczesniej, mieszkancy wyrazaja sprzeciw.

Osiedle w Dabrowce jest wiec forma niemal kompletna, ktora juz na tym etapie moze

by¢ traktowana jako osiedle w znaczeniu okreslonym w rozdz. I 1 II.
6.2.2. Osiedle Ksiazenice

Osiedle Ksigzenice zajmuje powierzchni¢ 140,3 ha, a dlugo$¢ jego obwodu wynosi
5438 m. Wspotczynnik rozwinigcia granic wynosi 1,3, a wigc ksztalt osiedla nalezy uznaé za
efektywny. Jako skupiong struktur¢ w ujeciu Carvalho 1 Pais (2010) mozna uzna¢ 46,7 ha,
natomiast 39,75 ha zajmuje zabudowa rozproszona. Tereny zabudowane wykazuja dos$¢
wyrazng ciaglos¢ w czeSci potudniowo-wschodniej (gdzie duzy udziat ma zabudowa
rozproszona na duzych dziatkach) oraz w potnocno-zachodniej, gdzie proporcje obu rodzajow
zabudowy sg do$¢ wyrdwnane, jednak nast¢puje stopniowe wypetnianie luk w strukturze (ryc.
47).

Wskaznik rozproszenia (DI) jest wyzszy niz w innych badanych tu zespotach i wynosi
niespetna 0,32. Potwierdza to obserwacje, ze wskaznik ten ,,premiuje” zespoty duze, powyzej

100 ha. Stopien zurbanizowania (UD) jest znacznie mniejszy niz w Dabrowce z uwagi na duza

19 sondaz internetowy: https://www.facebook.com/photo/?fbid=1076457537037471&set=a.774761823873712
[dostep: 15.06.2024 1.]
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powierzchnie terendw zabudowy rozproszonej, i wynosi 0,39. Ta ostatnia miara pokazuje duzy
potencjat do dopehienia struktury. Srodkowa cze$¢ wypenia si¢ zabudowa w otoczeniu
Matego Rynku, za§ obszar potozony na poéinoc od tego miejsca, wokol obu zbiornikow
wodnych, jest w dalszym ciggu zasadniczo pusty, i w tych miejscach istniejg najwicksze,
potencjalne mozliwo$ci do zmian w kierunku intensyfikacji zabudowy w stosunku do planow.

Gestos¢ zabudowy (0,13) jak i jej intensywno$¢ (0,24) sa znaczaco nizsze niz w Dabrowce.

'
L1

=~ Granice opracowania N
[ Budynki
[ Zabudowa zwarta (bufor 10 m)

[] Zabudowa rozproszona (bufor 45 m)

0 100 200 300 400 500m e
I T .

Ryc. 47. Osiedle Ksigzenice - rodzaje zabudowy wedtug gestosei.
Zrodto: opracowanie whasne w programie QGiS na podstawie metodyki J. Carvalho i C. Pais (2010).

W pomiarze spetniania kryteriow zrownowazonego rozwoju, Osiedle Ksigzenice
uzyskato 82 pkt., co oznacza, jak wspomniano, oznacza wypetnienie kryteriow modelu
zréwnowazonego osiedla w stopniu srednim. Zasadniczymi przyczynami tego stanu rzeczy sa:

— niewykonanie znacznej czgéci drég i1 infrastruktury komunalnej,
— wielkos¢ 1 struktura przestrzenna odzwierciedlajgca charakter zespotu.
O ile w pierwszym przypadku deficyty te moga by¢ (i sg) sukcesywnie uzupelniane, o tyle
w drugim wynikajg z samego projektu osiedla.
Tak wiec w przypadku Osiedla Ksigzenice podstawa osiggniecia wyzszego poziomu

zrOwnowazenia jest uzupetienie — wraz z zabudowa mieszkaniowg - kolejnych etapow tego
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zespotu mieszkaniowego, brakujacej infrastruktury, szczegdlnie drogowej, a takze
uksztattowanie zaplanowanego centrum ushlugowego miejscowosci. Jako ze osiedle jest
kompletnie zaplanowane, nalezy przyja¢ perspektywe realizacji zatozen projektowych

w calosci.

Realizacja wszystkich, wskazanych do uzupetnienia elementow, takze centrum kultury,
parku, aczkolwiek poprawi jako$¢ zycia mieszkancoéw, uzupetni najczesciej podnoszone braki
I zaspokoi formulowane potrzeby, nie wplynie na stwierdzone mankamenty struktury
przestrzennej, wynikajace z ekstensywnego charakteru zabudowy. Nie bedzie nosita wigc
znamion poprawy (retrofit). Wykonanie brakujgcej infrastruktury czy nawet budowa calego
kompleksu Malego Rynku z zamierzonym programem funkcjonalnym nie przezwycigzy
rozlegtosci powodujacej, ze wielu mieszkancow w celu zaspokojenia podstawowych potrzeb
wewnatrz osiedla porusza si¢ samochodem, rezygnujac z ruchu pieszego. Opisywane tu
inwestycje nie spowoduja tez, ze, procz juz zarysowanych obszarow koncentracji funkcji
innych niz mieszkaniowe, pojawig si¢ nowe, przyktadowo wzdtuz ul. Cichociemnych
I Koncertowej, z powodu zbyt rzadkiego zaludnienia. Do zmiany tej sytuacji potrzebne bytoby
uzyskanie wickszej gestosci zabudowy, co w pierwszej kolejnosci jest mozliwe (cho¢ raczej —
w obecnych warunkach — teoretycznie) z uwagi na pozostawanie wielu dziatek
niezabudowanych w s$rodkowej czesci struktury. Wymagaloby to jednak zmiany prawa
lokalnego, gdyz przepisy planéw miejscowych wskazuja na wyraznie odmienne zasady
zagospodarowania!®.

W przypadku lokalizacji na wschdéd od ul. Cichociemnych i na pétnoc od ul
Jarzgbinowej niskiej intensywnej zabudowy na wzor rejonu ul. R6zany Zakatek w Dabrowce,
Osiedle Ksigzenice mogtoby osiagna¢ zaludnienie rzedu 4-5 tys. mieszkancow. Przedstawiciele
wtadzy lokalnej moéwia nawet o liczbie dochodzacej do 6 tys. mieszkancow'®, jednak biorac
pod uwage wspomniane juz powyzej zapisy planow miejscowych, a takze szersze nastawienie
spoteczne!®’, jest to perspektywa bardzo mato realna. Realnie rzecz ujmujac dogeszczanie moze

obja¢ 2 niezabudowane dotad tereny (ryc. 48):

195 Ppowtarzane w poszczegolnych planach zapisy: ,,(ustala sie) zakaz adaptacji garazy lub budynkéw
gospodarczych i ustugowych na cele mieszkalne jezeli na dziatce znajduje si¢ juz budynek mieszkalny”.
Wysokos¢ zabudowy zostata ustalona na maksymalnie 10,5 m.

19 https://www.przegladregionalny.pl/artykul/5205 ksiazenice-zmieniaja-sie-w-miasto [dostep: 13.06.2024 r.]
17 Wyrazane w opiniach formulowanych przez mieszkancow w trakcie badan
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Ryc. 48. Tereny potencjalnej intensyfikacji zabudowy na Osiedlu Ksigzenice.
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie https://polska.e-mapa.net [dostep: 19.06.2024 r.].

1.

teren pomiedzy Al. E. Marylskiego i ul. Przyjaciot (dziatki o nr 16/19 — 16/26, adresy
Al. E. Marylskiego 11-27, tacznie 8 dzialek) o przeznaczeniu w planie miejscowym?%
1MU — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug. Aktualny przepis planu
(§ 48. p. 1) ustala lokowanie na jednej dziatce jednego budynku mieszkalnego z jednymi
mieszkaniem. Przy zmianie planu i intensyfikacji zabudowy w Kkierunku
czterolokalowych willi mozna osiagna¢ dodatkowo 24 lokale mieszkalne.

16 dziatek wokot tzw. wigkszego jeziora, gdzie mogloby powsta¢ 16 domow
dwulokalowych (na dziatkach 1/399 i 1/400 ewentualnie budynki blizniacze)'%°
z mieszkaniami dla okolo 90-100 oso6b. Nie jest to znaczaca skala, ale, mimo
niewatpliwie atrakcyjnego potozenia, zlokalizowanie wigkszej liczby budynkow w tym
rejonie oznacza dodatkowe trudno$ci w postaci koniecznosci wydzielenia drog
dojazdowych do dzialek z ewentualnego podziatu dzialek o nr 1/414 — 1/417

Z istniejgcych nieruchomosci zabudowanych przy ul. Jarzgbinowej. W obowigzujacym

198 Uchwata Nr 150/2003 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 24 wrze$nia 2003 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow we wsi Ksigzenice

199 Plan miejscowy (Uchwata nr 643/2006 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 sierpnia 2006 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz¢$ci wsi Ksigzenice) nie
zastrzega powstawania tylko budynkéw z jednym mieszkaniem, jak na wczesniejszych etapach osiedla
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planie miejscowym?® nie ustalono bowiem wydzielenia terenu drog (wszystkie ulice sa
wskutek tego drogami wewnetrznymi) i zaplanowana wzdtuz dtuzszego brzegu jeziora
uliczka réownolegta do ul. Jarzebinowej nie zostala wydzielona, podziaty dzialek
przebiegly odmiennie niz zatozono w planie (ryc. 49-51). Ustanowienia takiej
mozliwo$ci wymagaé bedzie tez zmiany planu, gdyz w § 8. p. 2) ustalono, zZe
,,w kwartale zabudowy z zachowanym stawem W ustala si¢ minimalne powierzchnie
dziatek na, co najmniej 2500 m? (bez powierzchni stawu) z dopuszczalnym obnizeniem
tej powierzchni o 5%;”. Faktycznie dziatki przylegajace do zbiornika wodnego maja
powierzchnie przekraczajace 3 000 m? (poza dziatkami 1/405, 1/408 i 1/412, ktore
mieszcza si¢ w przedziale 2 500 — 3 000 m?). Tymczasem dziatki przy ulicach maja
typowe dla osiedla powierzchnie 1 500 — 2 000 m?, a dziatki 1/708, 1/709, 1/7141i 1/715
przy Plantach Ksigzenickich po 750 m?.

Ryc. 49. Wskazane w planie miejscowym orientacyjne podziaty dziatek w okolicy ul. Jarzgbinowej

i stawu (,,duzego jeziora”) na Os. Ksigzenice.
Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie opracowanie wiasne na podstawie https://polska.e-mapa.net
[dostep: 19.06.2024 1.].

200 ychwata jw.
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Ryc. 50. Faktyczne podziaty nieruchomosci w okolicy ul. Jarzgbinowej i stawu (,,duzego jeziora”) na
Os. Ksigzenice.

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie opracowanie whasne na podstawie https://polska.e-mapa.net
[dostep: 19.06.2024 1.].

Pewnym przeciwwskazaniem jest w tym przypadku réwniez sgsiedztwo zbiornika
wodnego, ktory powinien petni¢ funkcje ekologiczng i1 rekreacyjng dla catego osiedla,

z umozliwieniem wolnego dostepu do brzegdéw akwenu.
Kontekst zagospodarowania terenu

Rozwigzaniem alternatywnym, w stosunku do zageszczenia zabudowy, jest
odpowiednie ,,powi¢ckszenie” obszaru obstugiwanego przez placowki ustugowe
w Ksiazenicach. Jako najwigksza miejscowo$¢ w potudniowej czgsci gminy Grodzisk Maz.,

Ksigzenice stanowig naturalny osrodek obstugujacy okoliczne miejscowosci (ryc. 51).
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Ryc. 51. Osiedla Ksigzenice (zaznaczone na niebiesko) w strukturze funkcjonalno-przestrzennej pd.
czedei gm. Grodzisk Maz.

Zrédto: https://polska.e-mapa.net [dostep: 18.05.2024 r.].

L
’ N: 52°07°16.9

Osiedle mogtoby stanowi¢ bowiem osrodek — centrum lokalne - zaspokajajace potrzeby
takze mieszkancow przyleglych miejscowosci w tej czegsci gminy, ktéore nie wykazuja
uksztattowanej struktury przestrzennej i nie maja wykreowanych lokalnych centrow.

Analizami w ramach powiekszonego obszaru obstugi nalezy obja¢ pozostaly czes¢
miejscowosci Ksigzenice (gdzie zamieszkuje okoto 1 000 mieszkancow z tendencja do
wzrostu) oraz sgsiednie: Marynin, Opypy i Radonie, przy czym pod uwage bierze si¢ jedynie
cze$¢ tej ostatniej miejscowosci, zwana Nowe Radonie, oddzielong od pozostatej lasem?®* (ryc.
52). Rozpatrujac m. Opypy nalezy zatozy¢, ze oferta Ksigzenic bedzie wystarczajaco
atrakcyjna, a potaczenie dogodne. Opypy znajdujg si¢ bowiem przy drodze prowadzacej
z Ksigzenic do Grodziska Maz. Odleglo$¢ z tej miejscowosci do Matego Rynku wyniesie, przez
nowobudowane potaczenie ul. Mazowieckiej i Cichociemnych, 2,3 km, a do centrum Grodziska

— prawie 5 km.

201 pozostata cze$¢ miejscowosci Radonie znajduje si¢ przy innym ciggu drogowym w kier. Grodziska Maz.,
a odleglos¢ do nowego centrum Ksiazenic (Malego Rynku) przekracza 3 km.
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Opisywane tu propozycje rOwniez nie nalezg do ,,kanonu” dziatan o charakterze retrofit
z uwagi na rozleglos¢ obszaru analiz, co wskazuje praktyczng trudno$¢ adaptacji
wypracowanych w warunkach amerykanskich koncepcji do realiow polskich. Niemniej jednak,
majgc $wiadomo$¢ odstgpienia od kryteriow rozmiaru osiedla, nalezy poszukiwaé mimo

wszystko szans na wigksze zrdwnowazenie rozwoju w pozostalych aspektach.
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Ryc. 52. Gestos¢ zabudowy w promieniu 1 km od budowanego Centrum Kultury w Ksiazenicach.
Zrodto: https://polska.e-mapa.net [dostep: 19.06.2024 1.]

Wedlug gminnej ewidencji ludnos$ci, na koniec 2022 r. w miejscowosci Ksiazenice
mieszkalo 2 939 oséb, natomiast wedle Narodowego Spisu Powszechnego z 2021 r. byly to
3 294 0soby?*?. Ludno$¢ Marynina, Nowych Radoni i Opypow liczy tacznie okoto 1,8 tys.
mieszkancow?%. Osiedle Ksiazenice, po zrealizowaniu catej, planowanej zabudowy, powinno
osiggnac ludnos¢ rzedu 3 tys. mieszkancow. Potaczenie ul. Cichociemnych z Sosnowg oraz

ludno$¢ rzgdu 6 tys., a w jeszcze wigkszym stopniu 7 tys. mieszkancow, pozwoli¢ moze na

202 Ludno$é rezydujaca
208 Dane z NSP 2021, zrédto: https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start [dostep: 20.09.2023 r.]
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zrealizowanie zamierzen dotyczacych rozwoju funkcji ustugowych w tym rejonie, a takze
wzbogacenie programu funkcjonalnego osiedla o dodatkowe przedszkole, klub malucha czy
obiekty handlowe, ktorych naturalng lokalizacj¢ bedzie stanowi¢ Maly Rynek oraz ciag ul.

Cichociemnych.

Tereny do ochrony

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu, obejmujacy swym zasiggiem teren
Ksigzenic, nie jest rygorystyczng formg ochrony, ale w prawie lokalnym uwzglgdnione sg takie
wytyczne, wynikajace z potozenia osiedla w obszarze chronionym, jak nakaz pozostawiania
duzego odsetka powierzchni biologicznie czynnych (z czym wigze si¢ ekstensyfikacja
zabudowy) czy niedzielenia dzialek z drzewostanem. W planach miejscowych znajduja si¢
robwniez zapisy ambitne w poréwnaniu z innymi obszarami, jak nakaz kablowania linii
energetycznych $redniego napigcia.

W celu zachowania walorow naturalnych Osiedla Ksigzenice, jak i najblizszego
otoczenia, powinny by¢ chronione naturalne ciagi ekologiczne, jakimi sg dolina Rokitnicy,
a takze przebieg innych ciekow i rowéw. Wazne jest nieuszczuplanie terendw lasow. Jak
wspomniano w rozdz. IV, w poprzednich latach zaangazowani mieszkancy wraz z rada sotecka
przeprowadzili szereg dziatan?®* na rzecz wytaczenia, sasiadujacego z osiedlem od potudnia,
kompleksu lesnego z planow wyrebu 1 wlaczenia do laséw o zwigkszonej funkcji spoteczne;j.
Rozwo6j zabudowy w okolicznych miejscowosciach, niemajacy charakteru kompleksowo
planowanego, jak na Osiedle Ksigzenice, powoduje znaczacg presj¢ na obszary lesne,
stanowigce pozadane lokalizacje zabudowy. Przykladowo, na terenie sasiadujacej od
poludniowego wschodu miejscowosci Marynin wyznaczono w planie miejscowym?® specjalng
kategori¢ przeznaczenia terenow M/Ls — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na
dziatkach lesnych. Na duzych dzialkach (minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki
okreslono na 0,4 ha) ustalono lokalizacje 1 budynku mieszkalnego z 1 mieszkaniem i 1 budynku
gospodarczego, a takze konieczno$¢ zachowania 85% powierzchni biologicznie czynnej (,,oraz
utrzymanie pozostatego drzewostanu lesnego w gospodarczym uzytkowaniu”). Jednoczesnie

dopuszczono tam lokalizacje ushug, w tym handlu o powierzchni sprzedazy do 1000 m?.

204 Opis na profilu Facebook:
https://www.facebook.com/photo/?fbid=2619753461534585&set=gm.735724035140131&idorvanity=47495425
7883778 [dostep: 19.06.2024 r.]

205 Uchwata Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim Nr 67/03 z dnia 26.03.2003 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla wsi Marynin
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Lokalne wezly — o$rodki handlu i zatrudnienia

W toku rozwoju przestrzennego Osiedla Ksigzenice mozna bylo zaobserwowaé
przenoszenie si¢ osrodka aktywnosci. W poczatkowych latach role takg peinit budynek przy
Al. E. Marylskiego 96, gdzie miesci si¢ siedziba dewelopera (MTG Agri-Rol S.A.), Bank
Spotdzielczy, sklep sieci ,,Zabka”, a naprzeciwko wciaz popularny ,,Domek Warzywny”. Jest
to jednak miejsce potozone na wjezdzie do osiedla, stad w miar¢ rozwoju przestrzennego
nastepowata migracja centrum, i tak z czasem wytworzyto si¢ skupienie ustug wokot
zbiegajacych sie odcinkéw Al. E. Marylskiego i Mtodosci. W tym rejonie powstal zespot
szkolno-przedszkolny, cigg placowek ustugowych w parterach budynkéw wielorodzinnych,
kolejne przedszkole, a nastepnie duze osrodki sportowe — Strefa Ruchu i Strefa Footballu. Jest
to aktualnie wskazywane przez mieszkancow centrum osiedla®%.

Wiasciwe, planowane centrum dopiero powstaje wokdt Matego Rynku, o czym juz
pisano w rozdz. IV. Program wlasciwego centrum Osiedla Ksigzenice, opracowany przez
dewelopera, jednak realizowany obecnie z udzialem gminy, przewiduje powstanie 2 gléwnych
obiektéw (bedacych obecnie w budowie). Pierwszy z nich to przede wszystkim osrodek kultury
z salg na 200 os6b oraz mniejszymi pomieszczeniami do elastycznego wydzielania, a takze
mediateka, czyli multimedialng bibliotekg na 50 stanowisk. Procz osrodka kultury, w obiekcie
ma si¢ miesci¢ filia Urzedu Miejskiego, w ktorej mieszkancy beda mogli zlozy¢ pisma oraz
uzyskac informacje, a takze placowka pocztowa, o ktérg od lat zabiegali mieszkancy i ich

reprezentanci (ryc. 53).

206 Opinie wyrazane w badaniach —r. V1.
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Ryc. 53. Centrum Kultury na Osiedlu Ksigzenice — wizualizacja.
Zrodto: https://ksiazenice.grodzisk.pl/centrum-kultury-w-ksiazenicach/ [dostep: 19.06.2024 r.].

W drugim, blizniaczym budynku, wznoszonym przez prywatnego inwestora, znajdzie
sie duza restauracja i wiele innych punktéw ustugowych?’. Powierzchnia uzytkowa kazdego
z budynkéw wyniesie okoto 1000 m? Maty Rynek beda domykaé od potnocy budynki
mieszkalno-ustugowe tworzace pierzej¢ wzdtuz Plant Ksigzenickich

Miejsce to jest dos¢ dobrze skomunikowane przez kursowanie autobuséw nr 5 linii
Grodziskich Linii Autobusowych (przystanki: Ksigzenice/Jarzebinowa i Ksigzenice/Planty).
Rozwinigcie funkcji ustugowej planuje si¢ w postaci pasma wzdhuz ulic: Cichociemnych
i Koncertowej, jak to zostalo zapisane w planie miejscowym dla cze$ci wsi Ksigzenice
w rejonie ul. Cichociemnych w Gminie Grodzisk Mazowiecki?®®. Powodzenie realizacji tych
zapisOw (od 12 lat praktycznie niewdrozonych) jest uwarunkowane udroznieniem potaczenia
ulic Cichociemnych i Sosnowej w kierunku Opyp i odpowiedniego zainteresowania
mieszkancoOw tej miejscowosci oraz potnocnej czesci ,.starych” Ksigzenic oferta osiedla.
W naturalny sposob do tak uksztattowanego centrum lokalnego beda cigzy¢ tereny nie tylko
Osiedla Ksigzenice, ale i catych Ksigzenic oraz sgsiednich mniejszych i stabiej wyposazonych

miejscowosci Marynin i Radonie, a po wykonaniu potgczenia ulic: Cichociemnych i Sosnowej

207 https://www.przegladregionalny.pl/artykul/5205,ksiazenice-zmieniaja-sie-w-miasto [dostep: 13.06.2024 r.]
208 Uchwata Rady Miejskiej Nr 427/2012 z dnia 24.10.2012 r. https://planowanieprzestrzenne.grodzisk.pl/
[dostep: 17.06.2024 r.]
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— takze w pewnym zakresie wsi Opypy. Wszystko to bedzie odbywalo si¢ w warunkach

,wewnetrznej konkurencji” z ponadlokalnym centrum, jakie stanowi Grodzisk Mazowiecki.

W samych Ksigzenicach i najblizszych miejscowos$ciach brak jest wigkszych osrodkoéw
zatrudnienia, poza wskazanymi juz placowkami ustugowymi. Wigksze tereny przemystowo-
uslugowe przewidziano wokot wezta Siestrzen na drodze ekspresowej S8, odleglego od
Ksigzenic (i granic osiedla) o 2,5 km (w gm. Zabia Wola). To skupienie aktywnosci
gospodarczej dopiero si¢ jednak ksztattuje (zlokalizowano dotad 4 obiekty sprzedazowo-
magazynowe $redniej wielkosci). Jednak profil tych firm, zajmujacych si¢ gtdwnie materiatami
budowlanymi i wykonczeniowymi (rusztowania, powloki proszkowe, systemy okienne) nie jest
powiagzany z kwalifikacjami i wyksztatceniem wigkszo$ci mieszkancow Osiedla Ksigzenice,

odzwierciedlonymi w badaniach ankietowych.

Potencjalne sieci infrastruktury i transportu publicznego

Wraz z wybudowaniem Malego Rynku z Centrum Kultury, ekspozytura urzedu gminy
czy poczta rekomenduje si¢ przediuzenie jednej z linii Grodziskich Linii Autobusowych — 32
lub 33, Iaczacej osiedle ze starsza czgs$cig Ksigzenic i z Maryninem - do przystanku Ksigzenice
Planty. Mankamentem jest w tej sytuacji brak petli czy ronda umozliwiajacego zawracanie
pojazdoéw na wysokosci Malego Rynku. Alternatywa moze by¢ skierowanie jednej z tych linii
przez powstajace potaczenie ul. Mazowieckiej z Cichociemnych w kierunku Marynina (i dalej
m. Siestrzen). Pozwoli to na uniknigcie zawracania pojazdow w Ksigzenicach 1 umozliwi
skomunikowanie komunikacjg zbiorowa poinocnej cze$ci Osiedla, najbardziej odleglej od
placowek publicznych (takich jak szkola czy przedszkole), ale takze koSciota, sklepow
i obiektow sportowych. Alternatywe taka umozliwiaja parametry powstajacych drog.

Aby opisana powyze] mozliwos¢ w peini zaistniala, potrzebna jest (planowana przez
samorzad lokalny) dobudowa drogi od wybudowanego w 2023 r. mostu (przepustu) na
Rokitnicy w kierunku ul. Mazowieckiej, aby powstat dogodny skrét. Obecnie trwa budowa ul.
Cichociemnych (wraz z kanalizacja deszczowg) od Plant Ksigzenickich do konca terenu

zabudowanego. Dalsze odcinki ulicy beda wykonane z tzw. destruktu?®

. Mozliwe jest takze
potaczenie ul. Koncertowej z ul. Krancowa w Radoniach przez dziatke 1/188 przeznaczong pod

ustugi i stanowigcg wlasno$¢ prywatna, ale nie notuje si¢ zainteresowania takg mozliwoscia.

209 Materialu pozyskanego przy frezowaniu nawierzchni asfaltowych; https://ksiazenice.grodzisk.pl/informacja-
o-inwestycjach-w-ksiazenicach-ktore-zapadly-na-spotkaniu-z-burmistrzem-21-lutego-2023/ [dostep: 17.06.2024

r.]
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Planowane uzupehienie infrastruktury kanalizacyjnej w potnocnej czgsci osiedla (po
wschodniej stronie ul. Cichociemnych) napotyka natomiast na trudno$ci z uwagi na zbyt rzadka
zabudowe?!?. Budowa sieci kanalizacyjnych warunkuje budowe dalszych sieci infrastruktury
(drég, o$wietlenia). Do tego czasu prace na niewykonanych ciggach drogowych polega¢ beda

na rownaniu 1 walowaniu.
6.2.3. Osiedle Moczkowo

Jak to zidentyfikowano wczesniej, obszar Osiedla Moczkowo sktada si¢ z kilku czgsci
o odmiennej fizjonomii (ryc. 27). W czesci potnocnej, zabudowanej wedlug oryginalnych
planow, wystepuje zabudowa zwarta. W pozostalych czesciach zabudowa skupiona miesza si¢
z rozproszong, wystepuja tez duze luki w zabudowie oraz ,,wyspy” zabudowy rzadkie;j. L.acznie
w catym zespole zabudowa skupiona obejmuje 12,16 ha, rozproszona 5,31 ha, a rzadka 2,43 ha
(ryc. 54).
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Ryc. 54. Osiedle Moczkowo - rodzaje zabudowy wedtug gestosci. Zrodto: opracowanie whasne
w programie QGiS na podstawie metodyki J. Carvalho i C. Pais (2010).

210 o czym $wiadczy pismo Zarzadu Wodociggéw i Kanalizacji w Grodzisku Mazowieckim do Radnego S. K.

z dn. 13.10.2017 r. znak ZWIK/TTI1/JD/2508/2017 — w zasobach autora rozprawy.
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Mimo dos$¢ zwartej zabudowy, czg$¢ zabudowana w sposob ciaggly wykazuje
stosunkowo wskaznik rozproszenia 0,57 z uwagi na do$¢ wydtuzong $rednicg i nieregularny
ksztalt, a takze ze wzgledu na stosunkowo niewielka powierzchni¢ i niepeing realizacje zespotu.
Stopien zurbanizowania osigga natomiast wielkos¢ 0,30.

Obwod Osiedla Moczkowo wynosi 3019 m, co przy powierzchni 38,8 ha skutkuje
wspotczynnikiem rozwinigcia granicy na poziomie 1,37. Jest to wigc ksztatt dos¢ efektywny,
cho¢ z uwagi na charakter trojkata ostrokatnego, wchodzacego klinem w granice Barlinka,
wykazuje naturalne tendencje do cigzenia ku terenowi miasta i funkcjom, ustugom dostepnym
w samym Barlinku. Gesto$¢ i intensywno$¢ zabudowy sg niskie (odpowiednio 0,09 i 0,16) —
przyczynia si¢ do tego ekstensywna nowa zabudowa (w strefie oznaczonej jako Il naryc. 26) —
intensywno$¢ w starej czesci osiedla wynosi 0,25.

W ocenie spelniania mierzalnych (szczegdtowych) kryteriow zréwnowazonego
rozwoju Osiedle Moczkowo uzyskato 80,3 pkt. Podstawowe, wykazane mankamenty sa
zwigzane z brakiem rozwoju uktadu komunikacyjnego, stabymi powigzaniami z otoczeniem
a takze niemal zupetnym brakiem funkcji ustugowych, co jest zwigzane z matg skalg zespotu.
Warto rozwazy¢ alternatywe realizacji pozostalej, zaplanowanej struktury lub powigkszenie

obszaru o tereny przylegle poprzez ich lepsze zwigzanie z centrum osiedla.
Kontekst zagospodarowania terenu

Osiedle Moczkowo potozone jest, jak wspomniano, pomiedzy drogami, tgczacymi
Barlinek z Gorzowem WIlkp. (droga wojewddzka nr 151) i Lawami (i dalej Mysliborzem)
(droga powiatowa 2111Z). W tym rejonie przebiega tez droga wojewddzka nr 156, taczaca
Barlinek z Lipianami i dalej ze Szczecinem. Wszystkie te drogi majg by¢ potgczone obwodnica
Barlinka, ktorej przebieg zostal wyznaczony w miejscowym planie zagospodarowania ,,Osiedla
Moczkowo”. Poczawszy od zapisow Planu ogélnego zagospodarowania przestrzennego
M. Barlinka z 1986 r., teren Osiedla Moczkowo jest traktowany jako fragment funkcjonalnie
ujmowanego obszaru miejskiego Barlinka, co bylo potwierdzane nastepnie w Planie ogdélnym
zagospodarowania przestrzennego Gminy i Miasta Barlinek z 1994 r. oraz Studium
uwarunkowan 1  kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego Gminy Barlinek

(Studium...Barlinek 2011) (ryc. 55-56).
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Ryc. 55. Teren Osiedla Moczkowo w Planie ogdlnym gminy z 1994 r. Ryc. 56. Teren Osiedla Moczkowo w Studium z 2011 r.
Zrodto: UM w Barlinku. Zrodto: https://barlinek.e-mapa.net/ [dostep: 18.05.2024 r.].
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W powyzej opisanej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, miejscowos¢ (obreb)
Moczkowo (w tym Osiedle Moczkowo), oznaczona symbolem MW, stanowi jeden
Z 3 podobszardéw o charakterze zurbanizowanym (oprocz strefy srodmiejskiej 1 strefy Gérnego
Tarasu). Wydzielono jeszcze obszar zwigzany z Jeziorem Barlineckim, obejmujacy takze
przylegle do jeziora ulice. Porownanie zasiegow planowanej zabudowy osiedla na obu rycinach
wskazuje na rosngce znaczenie osiedla w lokalnym uktadzie osadniczym (plan og6élny z 1994
r. odzwierciedla zasadniczo granice osiedla z 1986 r.). Zauwazy¢ tez mozna stopniowe
usuwanie funkcji niezwigzanych z zabudowa mieszkaniowa oraz dopasowanie zasiegow
zabudowy w studium do opisanej w rozdziale IV fizjonomii terenu.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Barlinek, Osiedle Moczkowo stanowi strefe (jednostke urbanistyczng) 1.13 w ramach jednostki
planistycznej Miasto Barlinek (Studium...Barlinek 2011). Dla tego terenu wskazano

nastepujace zapisy Kierunkowe:

— Realizacja obwodnicy wewngtrznej miasta, taczacej w sposob bezkolizyjny droge
wojewddzka do Gorzowa z droga w kierunku Szczecina i ze strefg przemystowa.

— Powickszenie terenu osiedla zabudowy jednorodzinne;.

— Rozbudowa i zmiana uktadu drogowego; wydzielenie strefy uspokojonego ruchu na
terenie mieszkaniowym.

—  Wytworzenie strefy koncentracji uslug i1 urzadzenie terenu ogolnodostepnej zieleni
parkowe;j.

— Ograniczenie ilosci wjazdéw na posesje z drogi do Gorzowa; obstuga komunikacyjna

terenu z ulic wewnetrznych (Studium...Barlinek 2011, s. 214).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Osiedla Moczkowo umozliwia
intensyfikacje zabudowy — ustala powierzchni¢ zabudowy dzialek do 30%, wysokos¢ do
3 kondygnacji (12 m). W mysl zapiséw planu, wyzsza gesto$¢ 1 intensywnos¢ zabudowy ma
wystepowaé w poblizu terendw o przeznaczeniu ustugowym. Na terenach MN23 i MN24
dopuszczono zabudowe szeregowa.

Lokalizacje dominant wysoko$ciowych wskazano w poblizu planowanych miejsc
koncentracji ludzkiej aktywnosci, w dobrze wyeksponowanych w krajobrazie lokalizacjach -
na naroznikach kwartatow MN23 1 U1 oraz na terenie U4, przy wjezdzie na osiedle od strony

Barlinka, na wznoszacym si¢ zboczu.
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Jak dotad podziaty gruntow sg dokonywane generalnie zgodnie z zasadami okreslonymi
w planie (na terenach MN26, MN27 dziatki podzielono zgodnie z propozycjami, na MN28
I MN29 wydzielono po 1 dzialce mniej). Perspektywy wypelnienia zabudowa zaplanowanej
struktury sg niepewne z uwagi na brak rozwoju zaplanowanej infrastruktury drogowej. Mapa
pozwolen na budowe wydanych poczawszy od 2016 wskazuje, ze ruch budowlany nie
wykazuje koncentracji, raczej ma miejsce na obrzezach osiedla, gdzie jest lepsza dostgpnosc

Z istniejacych drog (ryc. 29).

Osiedle Moczkowo jest otoczone od poinocy i potudniowego-wschodu terenami
zabudowanymi. Zabudowa od strony poinocnej w nomenklaturze studium uwarunkowan
stanowi cze$¢ strefy 1.12 Za Torami (ryc. 56). Od zachodu, wzdhuz ulicy Mysliborskiej rozwija
si¢ coraz wigksza kolonia zabudowy. Jest to strefa 1.14 Dolinka. Obie wymienione strefy
wchodza w sktad jednostki planistycznej Miasto Barlinek. Dla obu tych stref nie uchwalono
plandéw zagospodarowania przestrzennego, ani nie sg takowe przygotowywane.

Dla strefy 1.12 w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Barlinek przyjeto nastepujace zapisy:

— Realizacja obwodnicy wewngtrznej miasta, faczacej w sposodb bezkolizyjny droge
wojewoOdzka do Gorzowa z droga w kierunku Szczecina i ze strefg przemystowa.

— Realizacja zespolu jednorodzinnej zabudowy mieszkaniowej 1 zespolu zabudowy
mieszkaniowo-rzemie$lniczej przy dawnej linii kolejowe] na okolo 4,5 tys.
mieszkancow.

— Rezerwacja terenu dla budowy nowej szkoty, obstugujacej nowe tereny mieszkaniowe.

— Rekultywacja terenu wyrobiska kruszyw przy betoniarni.

— Restrukturyzacja terenu betoniarni.

— Realizacja ogolnodostepnej zieleni parkowej — parku lesnego, na terenie nie nadajacym
si¢ ze wzgledow fizjograficznych do zabudowy.

— Wydzielenie  strefy  uspokojonego ruchu na  terenie  mieszkaniowym
(Studium...Barlinek 2011, s. 213).

Bariery fizjograficzne (suche jary, doliny nienadajace si¢ pod zabudowe) powoduja, Ze
opisywana jednostka strukturalna w praktyce dzieli si¢ na kilka cze$ci. Jedynie czgs¢ przylegta
do Os. Lesnik i cigzaca komunikacyjnie do ul. Mysliborskiej lezy na terenie Moczkowa i moze

by¢ rozpatrywana w kontekscie poprawy zagospodarowania i funkcjonalnosci Osiedla
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Moczkowo (ryc. 57). Wiele z podanych zapisow studium jest poza tym nierealnych z powodu
uwarunkowan demograficznych, ktore beda opisane w nastgpnym punkcie analizy.

Dla strefy 1.14 Dolinka studium stanowi:

— W okresie perspektywicznym realizacja podmiejskiego zespotu mieszkaniowego
o niskiej intensywnosci dla okoto 3 tys. mieszkancoéw. Do czasu realizacji zabudowy
mieszkaniowej - tereny otwarte.

— Rezerwacja terenu dla budowy nowej szkoty, obstugujacej nowe tereny mieszkaniowe.

— Realizacja ogdlnodostepnej zieleni parkowej — parku lesnego na terenie nie nadajacym
si¢ ze wzgledow fizjograficznych do zabudowy.

Wszystkie te zapisy wydaja si¢ nie mie¢ szans realizacji z powodu niekorzystnych
perspektyw demograficznych (Studium...Barlinek 2011, s. 213).

Od strony potudniowo-wschodniej analizowany zespot styka si¢ z malo intensywna
zabudowa jednorodzinng wolnostojaca oraz pozostato§ciami zabudowy zagrodowej,
stanowigcymi cze$¢ strefy 3.2 Stoneczny Stok (w ramach jednostki planistycznej Barlinecko-
Gorzowski Park Krajobrazowy ,,Puszcza Barlinecka”).

Na terenie Stonecznego Stoku brak jest planu miejscowego. Studium uwarunkowan dla
tego terenu ustanawia znaczaco odmienne kierunki zagospodarowania w stosunku do
pozostalej czgsci Moczkowa, a mianowicie ekstensywng zabudowe. Nie przewidziano tam
zadnych funkcji ushugowych poza dopuszczeniem pensjonatow. W studium dla strefy 3.2
Stoneczny Stok zapisano nastgpujace kierunki zagospodarowania przestrzennego:

— powstrzymanie przeksztalcania wiejskiej zabudowy siedliskowej w zabudowe
produkcyjno-mieszkaniowg o charakterze podmiejskim,

— calkowity zakaz trwatego przeksztatcania terenu,

— realizacja podmiejskiej dzielnicy pensjonatowej o najwyzszym standardzie — dziatki
min. pow. 2000 m? + 30m? / 1 pensjonariusza, z ogrodami,

— zabudowa 1 zagospodarowanie realizowane w oparciu o prognoz¢ wptywu inwestycji
na krajobraz, z uwzglednieniem ekspozycji panoramicznych w zespolach wngtrz
architektoniczno-krajobrazowych, z maksymalnym ograniczeniem zmian w fizjonomii
krajobrazu,

— zakaz realizacji zabudowy w eksponowanych lokalizacjach na wyniesieniach terenu,

— zakaz lokalizacji zabudowy poza juz istniejaca w strefie krawedziowej brzegu jeziora,
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— urzadzenie terenéw otwartych 1 zaplecza ustug turystycznych dla obstugi funkcji
wypoczynkowej,

— zalesienia ochronne w strefie ochrony brzegowej jeziora,

— wprowadzenie wewngtrznej drogi, obstugujacej pensjonaty réwnoleglej do drogi
Barlinek-Gorzow, jednostronnie zabudowanej dla zachowania pelnej ekspozycji
wngtrza jeziora, lub systemu siggaczy z placami manewrowymi,

— zapewnienie ogo6lnodostepnych parkingow,

— realizacja funkcji ochronnych zgodnie z Planem Ochrony Parku i wskazaniami
zawartymi w rozdz. 7.3,

— zabrania si¢ lokalizowania wszelkiej zabudowy, poza istniejacymi dziatkami
siedliskowymi, do  czasu  uregulowania  gospodarki  wodno-$cickowej
(Studium...Barlinek, s. 223-224).

Poza wyjatkami, zaden z powyzszych zapiséw nie jest realizowany. Faktycznie

realizowane zagospodarowanie jest zdecydowanie rozbiezne z zapisami studium. Gdy plan

211 212

ochrony owczesnego Barlinecko-Gorzowskiego Parku Krajobrazowego<— utracit moc-,
przestata istnie¢ podstawa ustanowienia strefy ochrony ekspozycji E brzegu Jeziora
Barlineckiego na terenie Moczkowa. Zapis w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy statl si¢ praktycznie ,martwy”. 17-letni brak
przepisow ochronnych umozliwit nasilenie si¢ ruchu budowlanego na podstawie decyzji
0 warunkach zabudowy, gdyz studium nie mogto by¢ podstawa do odmowy ich wydania.
Pierwsze domy w strefie nad Jeziorem Barlineckim powstaty w potowie lat 90. XX w.
de facto nielegalnie, w otulinie parku krajobrazowego, jako inwestycje znaczacych
przedstawicieli lokalnego Zycia gospodarczego. Zostaly wybudowane szybko, w ciggu jednego
sezonu, anastgpnie — korzystajac z przepisow pozwalajacych na legalizacje budynkow
doprowadzonych do stanu surowego, zadaszonego— za optatg zalegalizowane. Autorowi pracy

przedstawiony zostal przypadek, ze decyzja zostata wydana na 1 budynek, a wybudowano

3 (1jako gospodarczy, 1 jako garaz). W ten sposob uksztattowaly si¢ swoiste ,,gniazda”

211 ystanowiony Rozporzadzeniem Nr 6 Wojewody Gorzowskiego z dnia 18 lipca 1996 r., w sprawie zmiany
rozporzadzenia Nr 27 Wojewody Gorzowskiego z dnia 23 pazdziernika 1991 r. w sprawie utworzenia
Barlinecko - Gorzowskiego Parku Krajobrazowego oraz zatwierdzenia Planu Ochrony Barlinecko -
Gorzowskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Gorzowskiego Nr 7, poz. 61 z 1996 r.);

212 w dniu wejscia w zycie Rozporzadzenia Nr 107/2006 Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 21 lipca 2006
r. w sprawie Barlinecko-Gorzowskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. z 2006 r. Nr 89, poz. 1635 z dnia 4
sierpnia 2006 r.
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zabudowy, ktore w sasiedztwie strefy brzegowej jeziora moglyby pozosta¢ oddzielone

odpowiednimi buforami terenéw otwartych?3,

Lokalne wezly — osrodki handlu i zatrudnienia

W studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Barlinek wskazano dla jednostki Osiedle Moczkowo (1.13) kierunek ,,Wytworzenie strefy
koncentracji ustug”. Jednocze$nie w dokumencie tym dla wczesniej wymienionych terenow
okreslono docelowg liczbe mieszkancéw, zaprezentowang w tabeli 21.

Tabela 19. Docelowa liczba mieszkancow Osiedla Moczkowo 1 stref przylegtych wedlug Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Barlinek.

strefa docelowa liczba | przyrost liczby ludnosci
mieszkancow w stosunku do zastanej

1.12 Za Torami®4 5100 4800

1.13 Osiedle Moczkowo | 3300 2652

1.14 Dolinka 2700 2700

3.2 Stoneczny Stok 1890 1800

SUMA 12990 11952

Zrédto: Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miast i gminy
Barlinek, 2011 s. 166.

Gdyby powyzsza prognoza miata si¢ zisci¢, teren osiedla bylby wybitnie
predestynowany do rozwoju funkcji lokalnego centrum dla tej czgsci obszaru miejskiego
Barlinka. Jednak szacunki te nalezy uznac¢ za znacznie przeszacowane 1 obecnie trudno wskazac
mozliwo$¢ osiagnigcia takiego zaludnienia nie tylko na osiedlu, ale takze na obszarze
otaczajacym. Cata gmina Barlinek gwattownie si¢ wyludnia — w roku 2018 miasto
zamieszkiwato 13 803 mieszkancow, a teren wiejski 5 574 osoby, natomiast w roku 2022 byto
to odpowiednio: 13119 i 5336 osob. Oznacza to konieczno$¢ optymalizacji zapisOw co do
funkcji poszczegolnych terendow, atakze potrzebe wprowadzania rozwigzan, bedacych
odpowiedzig na przyspieszone starzenie si¢ spoteczenstwa.

W planie miejscowym dla Osiedla Moczkowo strefy koncentracji ustug nie wskazano.
Koncentracja miejsc pracy wystepuje na terenach sktadéw, baz i hurtowni u zbiegu ulic:
Gorzowskiej i Mysliborskiej, jednak, jak wspomniano, nie jest to teren zaspokajajacy potrzeby

zatrudnienia mieszkancow osiedla.

213 Opinia uzyskana od Gloéwnego Projektanta Studium, dr T. Cykalewicza.
214 Czg$¢ strefy lezy w granicach Barlinka — ulice Wisniowa, Czere$niowa i cze$¢ Gorzowskiej.
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W planie miejscowym Osiedla Moczkowo (ryc. 27) wskazano 4 nowe tereny uslugowe.
Typowo lokalny charakter maja mie¢ tereny Ul, a zwtaszcza U2. O ile na terenie Ul profil
ustug nie jest wyspecyfikowany (,,przeznaczenie: pod ushugi ogolne, handel w obiektach
0 powierzchni sprzedazy do 400 m? dla pojedynczego obiektu, gastronomie, wystawiennictwo,
ushugi kultury, ushugi biurowo-administracyjne z wylaczeniem hurtowni i sktadéw™), o tyle na
obszarze U2 przeznaczenie jest bardziej sprofilowane: ,,pod ushugi handlu o powierzchni
sprzedazy do 200 m? gastronomie, ustugi kultury (centrum spoleczne), ushigi o$wiaty
(przedszkole, ztobek, prywatna szkota jezykowa)”. Poniewaz teren U2 sktada si¢ z 2 dziatek
0 tacznej powierzchni 0,15 ha, wlasciwym kierunkiem wydaje si¢ powstanie jednego obiektu
wielouzytkowego.

Po wybudowaniu zachodniej cze$ci obwodnicy Barlinka w ciggu drogi wojewddzkiej
nr 151 mozna rozwazy¢ wytworzenie subcentrum na styku z miastem, u zbiegu ulic
Gorzowskiej 1 Mysliborskiej, na terenie przeksztalconym po obecnych bazach transportowych
I hurtowniach, w ramach sukcesji funkcji. Obecnie ulice te, zwlaszcza Gorzowska, stanowig
istotne bariery przestrzenne, obcigzone nasilonym ruchem tranzytowym, rozdzielajace
miejscowo$¢ Moczkowo na trzy rozne czg¢sci. Plan miejscowy wyznacza tu tereny U3 1 U4.
Przewiduje si¢ tam migdzy innymi lokalizacj¢ dyskontu spozywczego. Jest to najlepiej
skomunikowany fragment omawianego obszaru, jednak potozony na skraju zespotu,
przewidziany do obstugi szerszego terenu niz samo osiedle (co wpisuje si¢ w postulaty
Alexandra i in. 2008).

Dla wiasciwego zafunkcjonowania ewentualnego mikroosrodka ustugowego na terenie
Osiedla Moczkowo warunkiem jest powiekszenie zespolu zabudowy mieszkaniowej osiedla do
zaktadanej wielkosci, a takze realizacja przynajmniej czegsci zaktadanej zabudowy w strefach
1.12, 1.14, takze na terenie 3.2 i ich odpowiednie powiazanie z terenem Osiedla Moczkowo.
W ten sposob jest teoretyczna szansa na powstanie w tym rejonie Moczkowa kilkuczesciowego
zespotu o tacznej populacji osiggajacej graniczng wielko$¢ osiedla (jednostki sgsiedzkiej)
W yjeciu W. Czarneckiego (1965), czyli okoto 3 tys. mieszkancow.

Tereny do ochrony

W Planie ochrony Barlineckiego Parku Krajobrazowego z 2023 r. (Plan ochrony...

2023), nie wyznaczono zalecenn ochronnych dla czeSci otuliny, ktoéra obejmuje Osiedle

Moczkowo. Dla przylegtego obszaru, po drugiej stronie ul. Gorzowskiej, przylegajacego do

Jez. Barlineckiego (,,Stoneczny Stok™) wprowadzono ogdlne zalecenia w brzmieniu: ,,ochrona
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walorow ekologicznych lasow i ekosystemu wodnego zwigzanego z jeziorem Barlineckim”
I inne zapisy o preferowanych kierunkach zagospodarowania, stanowigce migkkie zalecenia
generalnie akceptujace powstajaca, ekstensywng zabudowe mieszkaniows.

Na znacznej wigkszosci terenow okalajacych Osiedle Moczkowo dziatalnos¢ rolnicza
zostala zarzucona z uwagi na stabe gleby, trudng konfiguracje terenu i rozprzestrzenianie si¢
zabudowy podmiejskiej. Sa to wigc tereny wymagajace odpowiedniej strukturyzacji
I przeksztalcen.

Jako tereny do ochrony (ograniczenia lub wylaczenia z zabudowy) powinny by¢

przeznaczone naturalne rynny - zaglebienia terenu, jak to zostalo uwidocznione na mapie

wysokosciowej (ryc. 58).

'\\ @ Obiekt wielouzytkowy N
== == Proponowane nowe odcinki drog
D Granice osiedla Moczkowo
L D Granice miasta Barlinka
‘ | [5_*] Korytarze ekologiczne
)< ! !' 0 100 200 300 400 500 m j
// I TN 2.

Ryc. 57. Mapa wysokosciowa Osiedla Moczkowo wraz z otoczeniem — widoczne suche doliny,
naturalne bariery rozwoju zabudowy, potencjalne korytarze ekologiczne.
Zrodto: opracowanie whasne na podstawie barlinek.e-mapa.net [dostep: 11.05.2024 r.]

Zaglebienia te okalaja planowane strefy przeznaczane pod zabudowe, stanowiac ich
naturalne granice. Sg to potencjalne korytarze ekologiczne. Wartosciowe s wspomniane
wczesniej zapisy znajdujace si¢ w Studium uwarunkowan (Studium...Barlinek 2011), ktore

wskazuja kierunek objecia tych dolinek zielenig parkowa — parkami lesnymi. Brak wigzacej
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roli studium dla indywidualnych decyzji w zakresie podziatow nieruchomosci 1 warunkow
zabudowy powoduje, ze w wielu przypadkach wydzielane dziatki budowlane ingeruja w tereny
opisywanych zaglebien. Dzialki te nie zostaly jeszcze zabudowane (fot. 40). Perspektywy
urzadzenia wspomnianych parkéw lesnych nalezy uzna¢ za nikle (gmina wlada zaledwie
fragmentami zagltebien). Warto jednak te naturalne zagtgbienia obsadzi¢ zielenia kurtynowa od
strony osiedli, co mozna wskaza¢ w planach miejscowych czy decyzjach lokalizacyjnych.

W szerszym otoczeniu osiedla ochronie powinien podlega¢ takze strony brzeg Jeziora

Barlineckiego, zapewniajacy widoki na jezioro i Puszcze Barlinecka (fot. 39).

AL

Fot. 39. Widok na Jezioro Barlineckie i Puszcz¢  Fot. 40 Zaglebienie w sasiedztwie ul. Wichrowe;.
Barlinecka z terenu (strefy) Stonecznego Stoku.  Zrodto: fot. wlasna.
Zrédto: fot. A. Ligenza.

Potencjalne sieci infrastruktury i transportu publicznego

Kluczowym warunkiem zréwnowazonego rozwoju w zakresie transportu na terenie
Osiedla Moczkowo 1 na obszarze okalajagcym jest realizacja zapisow studium
(Studium...Barlinek 2011):

— rozbudowa i zmiana uktadu drogowego; wydzielenie strefy uspokojonego ruchu na
terenie mieszkaniowym,

— ograniczenie ilo$ci wjazdow na posesje z drogi do Gorzowa; obstuga komunikacyjna
terenu z ulic wewnetrznych.

Rozbudowa uktadu drogowego dotyczy budowy brakujacych ulic, umozliwiajacych
zagospodarowanie terenow przeznaczonych pod mieszkalnictwo czy ustugi, natomiast zmiany,
to z jednej strony doprowadzenie do zapowiedzianego dalszego uspokojenia ruchu, z drugiej —
wigksza dostepnos$¢ komunikacyjna.

Mimo budowy Osiedla Moczkowo, nie powstato skonczone potaczenie nowej

zabudowy z ul. Gorzowska. Brakujacy odcinek, okoto 220 m od ul. Gwiazdzistej to wyboista,
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polna droga, w czasie $nieznych zim

I niepogody praktycznie nieprzejezdna.

Stan ten zobrazowano na fot. 41.

Fot. 41. Zjazd z ul. Gorzowskiej w kierunku
ul. Gwiazdziste;j.
Fot. wtasna.

W planie miejscowym osiedla projektuje si¢ przedluzenie ul. Gwiazdzistej do
Gorzowskiej w standardzie drogi klasy L (lokalnej) idodatkowo 5 potaczen pieszych,
taczacych planowane siggacze z ul. Gorzowska. Nowe polaczenie w kierunku Gorzowskiej
powinno by¢ wyposazone w elementy uspokajania ruchu, takie jak poduszki berlinskie, takze
z uwagi na duzy spadek. Polgczenie to umozliwi wytrasowanie przedtuzenia linii komunikacji
zbiorowej (Minibus) od Mysliborskiej do Gorzowskiej (linia okr¢zna — dalej powrot w kierunku
Barlinka) z mozliwos$cia wyznaczenia przystanku w gornej czesci osiedla, co ma niebagatelne
znaczenie w obliczu starzenia si¢ spotecznosci. Wykonanie tych zamiaréw poprawi dostepnosé
piesza terenu zespotu i podniesie zrownowazenie w tym zakresie. Przystanek moglby powstaé
W sgsiedztwie terenu przeznaczonego pod ustugi (U2), zwigkszajac jego dostepnosé

I umozliwiajac rozwdj (ryc. 27, 74).

Gmina Barlinek nabywa tereny pod drogi na terenie Osiedla Moczkowo, w tym pod
planowang obwodnice, stanowiaca zachodnig krawedz osiedla, jednak wyzej wymienione
potaczenie ul. Gwiazdzistej i Gorzowskiej przez ul. Zytnia nie znajduje sie w zasobach
komunalnych. Brakuje tez wykupu okoto 25 m fragmentu terenu dla zapewnienie potaczenia

ulic Wiosennej i Bukowej (ryc. 58).
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Ryc. 58. Dzialki stanowigce wlasno$¢ gminy na terenie Osiedla Moczkowo (kolor ciemnozielony).
Zrédto: https://barlinek.e-mapa.net [dostep: 20.05.2024 r.].

Na obszarach przylegtych do Osiedla Moczkowo praktycznie nie ma dziatek
stanowigcych wiasno§¢ gminy, poza nielicznymi ciggami drogowymi. Budowa brakujacego
polaczenia drogowego umozliwi tez polaczenie z obszarem zabudowy po drugiej stronie ul.
Gorzowskiej, gdzie uktad drog rozwija si¢ w sposob chaotyczny, bezplanowy, na bazie drog

polnych.
6.2.4. Czolowo-Kolonia

W zliczeniu punktacji zrownowazonego rozwoju, Czotowo-Kolonia uzyskato 37,4 pkt.,
co jest wynikiem niskim. Jest to wynikiem wszelkich mozliwych deficytéw, poza liczba miejsc
pracy i czasem dojazdu do miasta.

Powierzchnia analizowanego obszaru miejscowosci wynosi 120 ha, a dtugo$¢ granic
5771 m. Wspotczynnik rozwinigcia granicy osiaga wielkos¢ 1,49, a wigc jest $rednio
efektywny z powodu wydluzonego, prostokatnego ksztattu zespotu. Na badanym terenie, za
obszary zabudowy mozna uzna¢ niespetna 37 ha (w tym 11,4 ha zabudowy zwartej, 22,1 ha
rozproszonej i 3,4 ha rzadkiej zabudowy)?'S. Wskaznik rozproszenia jest dos¢ wysoki (0,54)

215 Wyznaczone wedtug metodyki opracowanej przez J. Carvalho i C. Pais (2010) i opisanej w rozdz. 3.2.
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Z uwagi na maly udziat terenéw zabudowy zwartej. Stopien zurbanizowania tak zakreslonego
terenu jest bardzo niski (0,12) z wuwagi na dominacj¢ terenow otwartych,
niezagospodarowanych i duzy udziat zabudowy rozproszonej wsrdd terenéow zabudowanych.
(ryc. 59). Niskie sg rowniez wskazniki gestosci (0,07) i intensywnosci (0,10) zabudowy — ten
ostatni jest dodatkowo wydatnie powigkszany przez zajmujacy znaczng powierzchnie, 3-

kondygnacyjny obiekt produkcyjny firmy Euroband Sp. z 0.0.

—— Granica opracowania

[ Budynki N
[ Zabudowa zwarta (bufor 10 m)

[] Zabudowa rozproszona (bufor 45 m)

["] Zabudowa rzadka (bufor 80 m)
0 100 200 300 400 500m

Ryc. 59. Czotowo-Kolonia - rodzaje zabudowy wedtug gestoscei.
Zrédlo: opracowanie wlasne w programie QGiS na podstawie metodyki J. Carvalho i C. Pais (2010).

W przypadku Czotowa-Kolonii trudno méwic o stopniu realizacji zaktadanej struktury,
poniewaz plany zagospodarowania byty sporzadzane w duzej mierze post factum. Dokumenty
te nie wskazuja rowniez docelowego, takze orientacyjnego, podziatu na dziatki budowlane, stad
przyszta chionno$¢ mozna oceni¢ jedynie szacunkowo. Trudno tu réwniez okresli¢
perspektywy realizacji catosci zaplanowanej zabudowy. W planie miejscowym z 2016 r.?1
przeznaczono pod budownictwo jednorodzinne niemal calg potudniowo-wschodnia czgs$¢

miejscowosci (44 ha, w tym 30 ha pod tereny zabudowy mieszkaniowej 1 mieszkaniowo-

216 Uchwata Nr XVII1/135/2016 Rady Gminy w Kole z dnia 29 kwietnia 2016 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wybranych terenéw na obszarze Gminy Koto- Etap | A (Dz. U. Woj. Wielk.
z 2016 r., poz. 3309).
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ustugowej oraz 10 ha pod uktad drogowy, w tym 4 ha na wykonanie drég publicznych) (ryc.
31). Na tym terenie, w mysl zapisow planu, moze powsta¢ okoto 300 doméw (tgcznie w calej
miejscowosci okoto 330), co moze skutkowac osiedleniem okoto 1000 nowych mieszkancow.

W planie z 2016 r. dopasowano uktad drég do granic dziatek rolnych. Przy rusztowym
uktadzie drog, pelnym siggaczy, odleglo$¢ z pd.-wsch. kranca do centralnego skrzyzowania
bedzie wynosi¢ ponad 1,3 km. Niniejszy plan (uchwala Rady Gminy) zostal uchwalony
Z naruszeniem prawa, wskazanym w rozstrzygnieciu nadzorczym Wojewody Wielkopolskiego
Nr KN-1-4131.2.26.2016.20 z dnia 30 sierpnia 2016 r. (Rozstrzygniecie...2016) z powodu
naruszenia art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — przeznaczenia pod zabudowe terenéw potozonych poza obszarami o w petni
wyksztatconej, zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, a wiec nie w pelni
przygotowanych pod wzgledem wyposazenia infrastrukturalnego, co prowadzi takze do

zjawiska rozlewania si¢ zabudowy.

W terminologii cytowanych wczesniej badan portugalskich (Carvalho, Pais 2010)
Czotowo-Kolonia jest zespolem o rozproszonej zabudowie, z czesSciowym udziatem zabudowy
rzadkiej 1 duzym odsetkiem terenow niezabudowanych. Omawiana miejscowos¢
charakteryzuje si¢ duza przecietng powierzchnig nieruchomosci, przez co nawet wystarczajaco
duzy, jak na modelowe przyklady, obszar nie zagwarantuje osiggni¢cia liczby mieszkancow
wystarczajacej do rozwoju funkcji towarzyszacych w odpowiednim zakresie. Staja temu na

przeszkodzie takze zapisy planow miejscowych.
Kontekst zagospodarowania terenu

Rozpatrujac mozliwe uzupetnienie, powigkszenie struktury zespotu zabudowy
powstajacego w Czotowie-Kolonii, jako obszar analiz w pierwszej kolejnosci nalezy wzigé¢ pod
uwage podstrefe 2M wyznaczong w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Koto (Studium...Koto 2023), obejmujaca ,,tereny predysponowane
W przysztosci do zwigkszenia powierzchni terendéw przeznaczonych pod zabudowe, o ile

nastepowat bedzie dalszy wzrost liczby mieszkancow gminy”?’,

217 Tekst Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Koto, s. 155.

245



;Ll.;-h..,' t ‘ : l,:m,',‘ ” ;‘. "'.-‘ ::‘:' i : J:;" —_— -
B a1 Vo Rt Nty MnCialoweld T & \
Y - Car. BT A B =~ o
owkd -/ ) B o \
g % 'K—, 53 i \  Ex
- 4 1 \ D L a0y y
S 1 | o i g \
. 1 .| \

\
Mikofajowek. ,  e="

% o Agh A )
W - e SR . Npg— ~ =

Ay e

iy

EN

I 1km I PL-1992 v b

\
Ryc. 60. Czotowo-Kolonia (zaznaczenie granatowe) na tle podstrefy planistycznej 2M (zaznaczenie
niebieskie).

Zrodto: https://kolo.e-mapa.net [dostep: 19.09.2024 r.].

Podstrefa 2M, procz miejscowosci Czolowo-Kolonia, obejmuje takze niemal w cato$ci
wsie Czolowo oraz Mikotajowek. Na koniec 2022 r. ludno$¢ obu miejscowosci wynosita
odpowiednio 407 1 193 mieszkancow (w 2018 r. 389 1 187). Tak okreslong podstrefe razem
z Czolowem-Kolonig zamieszkuje wigc obecnie niespelna 900 osob. W Czotowie
i Mikotajowku nie wyznacza si¢ jednak w studium tak znacznych powierzchni pod nowg
zabudowe, wskazujac kierunek uzupetnienia istniejgcych struktur rozciagnigtych przewaznie
do$¢ luzno wzdluz dréog. Miejscowosci te nie sg objete takze, poza fragmentami, planami
miejscowymi. Przyszta, maksymalng ludno$¢ zespotu 2M na podstawie planoéw miejscowych
mozna wigc oszacowa¢ na okolo 2000, przy czym prawdopodobienstwa realizacji
zaplanowanych struktur nie da si¢ okreslic.

Jednoczes$nie gmina wskazuje na brak perspektyw do wykonania kanalizacji sanitarnej
na tym terenie. W zapisach gminnej polityki przestrzennej zastrzezono jednoczes$nie, ze
,»W zwiagzku z brakiem kanalizacji sanitarnej oraz potozeniem terenow w strefie elektrowni
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wiatrowych aktualnie nie przewiduje si¢ zwigkszania terenéw przeznaczonych pod
zabudowe?!8.”

Cho¢ zaznaczona podstrefa wykazuje stopniowy wzrost liczby ludno$ci, ruch
budowlany na tym terenie nie wykazuje koncentracji, a stanowi raczej przyrost generalnie
rozproszonych wczesniejszych struktur. Najwigcej pozwolen na budoweg jest wydawanych na

teren Czotowa-Kolonii (por. ryc. 34).

Paradoksalnie zmiang perspektyw moze przynies¢ budowa obwodnicy potnocnej m.
Kota, ktora bedzie przebiega¢ 400-750 m od potudniowej granicy analizowanego zespotu
zabudowy (a w przypadku grupy dziatek na terenie obrebu Chojny - w minimalnej odlegto$ci
okoto 70 m) (ryc. 33).

Zmieniony przebieg obwodnicy m. Kota potwierdza zmiana Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Koto, przyjeta 30.05.2023 r., gdzie
wyznaczono teren o powierzchni okoto 453 ha wokoél tej obwodnicy, dotad otwarty,
niezabudowany, z kierunkiem przeznaczenia pod przemyst i ustugi (P/U). Na tej podstawie
wszczete zostaly prace nad sporzadzeniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru w obrebie Chojny, przylegajacego bezposrednio do Czotowa-
Kolonii od potudnia i potudniowego wschodu (ryc. 33.). Budowa obwodnicy trwa od kwietnia
2024 r., a prace planistyczne sg na ukonczeniu.

Taki sposéb gospodarowania terenami otwartymi nalezy uzna¢ za niezwykle rozrzutny,
jednak w przypadku Czotowa-Kolonii moze by¢ to nie tylko szansa na wigkszy zakres
zabudowy, ale tez na wykonanie brakujacych elementéw podstawowej infrastruktury
W zwigzku z uzbrajaniem strefy przemystowej. Oznacza to jednak tylko szanse¢ na uzupetnienie

struktury, ktora z samych swoich zalozef przeczy zasadom zrownowazonego rozwoju.
Lokalne wezly — osrodki handlu i zatrudnienia

Wyliczone w rozdz. IV firmy nie tworza na terenie Czotowa-Kolonii ani w sasiedztwie,
w ramach strefy 2M wyraznego skupienia. Raczej rozmieszczone sg wzdtuz lub w poblizu drogi
wojewddzkiej nr 270. Nie ma na tym terenie takze placowek podstawowych ustug, poza matym
sklepem 1 niepubliczng szkola w Czotowie. Nie mozna wiec moéwi¢ o zadnym skupieniu.
Ogromny teren produkcyjny jest dopiero planowany na potudnie od analizowanego obszaru,

ale znaczng jego cze$¢ — jak to wynika z opublikowanego projektu planu i prognozy

218 jbid.
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oddziatywania na $rodowisko?*®

- moga zaja¢ elektrownie stoneczne (panele fotowoltaiczne),
z zasady bezobstugowe. W innych przypadkach moga powstac rozlegte sktady i magazyny, nie
tylko niewymagajace specjalistycznych kwalifikacji, ale tez zatrudniajace stosunkowo niewiele

0s0b na jednostke powierzchni.

Tereny do ochrony

Jedynymi, dajacymi si¢ zidentyfikowaé, potencjalnymi ciggami ekologicznymi na
obszarze Czotowa-Kolonii, bezlesnym i w catosci przeksztalconym przez osadnictwo,
dziatalno$¢ rolnicza i1 produkcyjna, sg zaglebienia wykorzystywane do odwodnienia terenu
rowami melioracyjnymi (ryc. 61). . i
Ryc. 61. Przebieg  obnizen  terenu
wykorzystywanych pod rowy melioracyjne
w Czolowie-Kolonii  (zakre$lenia  kolorem
zielonym).

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie
kolo.e-mapa.net [dostep: 11.05.2024 r.].

Te formy przestrzenne nie sg

W zaden sposob zaznaczone w planach miejscowych obowigzujacych na terenie miejscowosci,
a zapisy, ktore si¢ do nich odnosza, sprowadzajg si¢ do niezakldcania funkcjonowania urzadzen
melioracji badz ich przebudowy w sytuacji przeznaczenia terenu pod zabudowe. W projekcie
nowego planu dla strefy przemyslowej przewiduje si¢ zachowanie istniejagcych rowow, ale

dopuszcza si¢ ich zarurowanie (§ 9., ust. 6 projektu).

Potencjalne sieci infrastruktury i transportu publicznego
Nie sg znane perspektywy rozwoju transportu publicznego na terenie Czotowa-Kolonii.
Brak perspektyw rozwoju sieci kanalizacyjnych opisano wczesniej. Nie sg tez znane plany

budowy innej infrastruktury.

Mozliwy do osiggnigcia wynik punktowy w zakresie speinienia kryteriow
zrownowazonego rozwoju w Czolowie-Kolonii moze wynie$s¢ 62,3. Liczba mozliwych do
uzyskania punktow jest wysoka (35,4). Jest tak, bowiem mimo szeregu krytycznych
spostrzezen wyrazonych w dotychczasowych rozdziatach dysertacji, obszar miejscowosci ma
duzy potencjat (takze poprzez luzne zapisy planéw miejscowych) do stania si¢ ogniwem,

cztonem wigkszej struktury przestrzennej, zaspokajajacej potrzeby swoich mieszkancow (by¢

219 https://gmina-kolo.bip.net.pl/?a=2506, dostep: 17.06.2024 r.
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moze nawet szerzej) w zakresie miejsc pracy czy produkcji zdrowej zywnosci. Praktyka
wskazuje jednak, ze nawet w przypadku skrupulatnie skonsultowanych i odniesionych
precyzyjnie do zidentyfikowanych uwarunkowan i potrzeb danego terenu zapisow planow
dochodzi cze¢sto do ich wypaczenia. Realizacji struktur przestrzennych jest wowczas utomna,
a zatozony program funkcjonalny niezrealizowany. W przypadku omawianego zespotu
zabudowy Kkluczowy jest brak perspektyw rozwoju infrastruktury w planach gminy.
Podstawowym warunkiem poprawy zespotu zabudowy mieszkaniowej powstajacego
w m. Czotowo-Kolonia jest powigkszenie skali — przez uzupehienie i wytworzenie nowych
ciggdédw zabudowy, gdyz obecna wielkos$¢ nie pozwala na wprowadzenie jakichkolwiek funkcji
towarzyszacych, a rozproszenie zabudowy czyni malo racjonalnym nawet wykonanie
brakujacej infrastruktury, ktorej braki szczegdlnie akcentowali mieszkancy (chodnikow,
kanalizacji). Jednak przyjete dla miejscowosci dokumenty planistyczne, zwlaszcza plan
miejscowy z 2016 r., nie pozwalajg na ksztaltowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej,
pozwalajacej realizowaé opisany w rozdz. III model zrownowazonego osiedla podmiejskiego.
Nalezy wigc wskazac na konieczno$¢ przynajmniej punktowych modyfikacji planu, co wydaje
si¢ mato prawdopodobne przy aktualnych uwarunkowaniach prawno-planistycznych,
strukturze wiasnosci, a takze $wiadomos$ci spolecznej. Jak to ukazaly badania ankietowe,
ankietowani mieszkancy Czotowa-Kolonii nie wykazywali istotnych potrzeb zorganizowania

wspolnego placu, miejsca spotkan czy urzadzenia zieleni publiczne;.
6.3. Analiza wykonalnosci

W poprzednich podrozdziatach przedstawione zostaly uwarunkowania determinujace
zakresy mozliwe] poprawy poszczegdlnych zespotow zabudowy, stanowigcych przedmiot
rozprawy. W toku badan obliczona zostata rowniez potencjalna, docelowa liczba mozliwych
do uzyskania punktow w modelu zréwnowazonego osiedla przy zatozeniu realizacji planow
zagospodarowania przestrzennego osiedli w maksymalnym mozliwym stopniu, przedstawiona
w tabeli 22.
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Tabela 20. Zakres mozliwej poprawy wypelnienia kryteridéw zrownowazonego osiedla przez badane zespoty.

Kryterium Osis\da Osiedle Osiedle Czolowo- OS?da Osiedle Osiedle Czolowo-
Lesna w|_ . . - Lesna w| _ ." . .
, Ksiazenice | Moczkowo | Kolonia A Ksiazenice | Moczkowo |Kolonia
Dabrowce Dabréwce
Nr |Cecha Charakterystyka Liczba punktow mozliwa do uzyskania Zakres mozliwej poprawy
Podstawowe cechy
zespolu
20 |Lokalizacja 4,0 4,0 4,0 1,0
21 | Wielko$¢ Wielko$¢ ludnosci 3,0 2,5 1,0 1,2
22 rozmiary zespotu zabudowy 5,0 2,0 50 3,0
23 |Zwarto$¢  struktury 5,0 5,0 50 3,0
przestrzennej (DI)
Koncentracja
zabudowy
24 | Intensywnos¢ 3,0 1,0 1,0 1,0
zabudowy
Struktura
przestrzenna
i kompozycja
urbanistyczna,
formy zabudowy
25 |Roznorodno$¢  form 4,0 4,0 4,0 2,0
zabudowy
26 | Czytelno$¢ uktadu 3,0 3,0 3,0 3,0
27 | Ciggto$¢ zabudowy — 5,0 5,0 5,0 5,0
krawedzie, pierzeje
Struktura
funkcjonalna /
przemieszanie
funkgcji
28 | Infrastruktura miejsca spotkan 5,0 5,0 2,0 1,0
spoleczna
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Kryterium Osgda Osiedle Osiedle Czolowo- Osgda Osiedle Osiedle Czolowo-
Lesna w s . . - Lesna w c . . .
. Ksiazenice | Moczkowo |Kolonia A Ksigzenice | Moczkowo |Kolonia
Dabrowce Dabroéwce
Nr | Cecha Charakterystyka Liczba punktéw mozliwa do uzyskania Zakres mozliwej poprawy
29 |Dostgpnosé ushug Placowki o$wiaty i wychowania: | 2,0 50 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
szkota podstawowa, przedszkole,
ztobek, klub malucha itp.,
30 Dostepnosc¢ szkoty 5,0 4,0 0,0 0,0
31 Obecnosé innych ushug | 6,0 8,0 1,0 0,0
podstawowych
32 Dostepnosc¢ sklepu spozywezego | 5,0 2,0 0,0 0,0
33 Dostepnosc placow zabaw 50 1,0 50 1,0
34 Dostepnos¢ obiektow sportu i|5,0 2,0 50 0,0
rekreacji: boisk, kortow
35 Funkcje kulturowe (np. kosciot,|2,0 2,0 0,0 0,0
dom kultury)
36 | Dostgpno$¢  miejsc 2,0 2,0 4,0 5,0
pracy — réwnowaga
pracy i zamieszkania
37 |Powigzanie  funkcji 2,0 50 1,0 0,0
komplementarnych
Zagospodarowanie
terenéw
komunikacji i zieleni
38 |Dogodne warunki do 1,0 3,0 1,0 0,0
bezpiecznej
komunikacji
wewnatrz
miejscowosci
39 |Stan drog Ulice o nawierzchni twardej|5,0 5,0 5,0 5,0
w terenach zabudowanych

251



Zrbdlo: opracowanie wlasne.

Kryterium Osgda Osiedle Osiedle Czolowo- Osgda Osiedle Osiedle Czolowo-
Lesna w s . . - Lesna w c . . :
. Ksiazenice | Moczkowo |Kolonia A Ksigzenice | Moczkowo |Kolonia
Dabrowce Dabroéwce
Nr | Cecha Charakterystyka Liczba punktéw mozliwa do uzyskania Zakres mozliwej popra
40 uspokajanie ruchu 50 50 4,0 5,0 1,0
41 | Komfort dla pieszych 5,0 4,0 4,0 4,0
42 | Komfort dla 2,0 3,0 2,0 2,0
rowerzystow
43 | Zielen 5,0 3,0 50 2,0
Powiazania
komunikacyjne /
zréwnowazona
mobilnos$é
44 | Powigzania 1,0 1,0 1,0 1,0
z otoczeniem
45 | Uktad sieci drogowej 2,0 1,0 1,0 1,0
(na terenach
zabudowy skupionej)
46 | Dostgpno$¢  piesza 5,0 1,0 1,0 1,0
i rowerowa  (na
terenach  zabudowy
skupionej)
47 |Jako$¢ komunikacji| Dostep do przystankow 5,0 2,0 5,0 3,0
publicznej
48 Czas dojazdu do centrum miasta | 4,0 4.0 50 50
komunikacjg publiczng
49 Czgstotliwosé¢ kursowania 50 4,0 1,0 2,0
SUMA 124,0 104,8 89,0 61,3
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W przypadku zmian struktur przestrzennych i wyposazenia funkcjonalnego (poprawy)

poszczegblnych zespotdw, mozliwe sg do uzyskania nastgpujace liczby punktow:

Osada Le$na w Dabrowce: 124 (+5 pkt. w stosunku do aktualnego poziomu) — gdyz
zamierzenie inwestycyjne, jakim byto to osiedle zostato niemal w calo$ci zrealizowane,
amiejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie pozwala na znaczniejsze
intensyfikowanie zabudowy - nie ma tez wigkszych mozliwosci wprowadzania nowych
funkcji poza umieszczonymi w budynkach (przedszkole, klub malucha, ustugi
zdrowotne);

Osiedle Ksigzenice: 104,8 (+22,8) — gdyz znaczna cz¢$¢ zabudowy, ale rowniez
wyposazenia infrastrukturalnego i funkcji, pozostaje do wykonania — osiedle ma
znaczne mozliwosci rozwoju w ramach wyznaczonych granic;

Osiedle Moczkowo: 89 (+8,7) — gdyz, mimo ze, podobnie jak w Ksigzenicach, znaczna
cze$¢ zespolu nie zostala zrealizowana, to jednak z jednej strony oznacza to dalszy,
proporcjonalny rozwdj istniejacej infrastruktury, za§ w przypadku funkcji, takze
i docelowa skala osiedla (mierzona liczbg ludnos$ci) nie pozwoli na znaczace zmiany;
Czotowo-Kolonia: 61,3 (+23,9) — poniewaz dotad zespdt byl rozwijany praktycznie
bezplanowo, a obecnie jest mozliwy planowy rozwdj pozostatych czesci, jednak trudno

okresli¢ prawdopodobienstwo realizacji planu.

Po realizacji powyzszych scenariuszy ,,maksimum”, poziomy zrownowazenia
b 9

analogiczne do metody LEED-ND (Modrzewski, Rybak 2015) ksztattowatyby si¢ w przypadku

poszczegblnych zespotdw nastepujaco:

Osada Lesna (75% punktow mozliwych do uzyskania) — nadal certyfikacja platynowa,
Osiedle Ksigzenice (64%) — certyfikacja ztota,
Osiedle Moczkowo (54%) — certyfikacja ztota,

Czolowo-Kolonia (37%) — certyfikacja podstawowa.

Przedstawione powyzej mozliwe zakresy poprawy poszczegdlnych zespotow powinny

zosta¢ poddane analizie wykonalno$ci, stanowiacej istotng podstawe¢ decyzji przesadzajacych

o podjeciu konkretnych dziatan. W odniesieniu do zespotow zabudowy, stanowigcych

przedmiot rozprawy (wraz z analizowanymi obszarami otaczajagcymi) ocen¢ potencjatu

poprawy wedlug wskazanych przez G. Tachieva zagadnien (2010 — Sprawl Repair Assessment

Tool, s. 45) zaprezentowano w tabeli 23.
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Tabela 21. Wyniki analizy wykonalnosci (Sprawl Repair Assessment Tool) poprawy zagospodarowania
wybranych zespotow zabudowy.

- Osada Lesna w|Osiedle Osiedle .
zagadnienie , c . Czolowo-Kolonia
Dabrowce Ksigzenice Moczkowo

mozliwosci Zmian nie dotve trudno tak?2l nie
struktury przestrzennej yery powiedzie¢??
istnienie lub mozliwosé
budowy odpowiedniej |nie dotyczy tak tak nie
infrastruktury
funkcjonowanie
srodowiska tak tak tak trudno powiedzie¢
przyrodniczego
efektywne . trudno ..., |trudno C
energetycznie  zasoby . 1. oom trudno powiedziec¢ . trudno powiedziec¢
. . powiedzie¢ powiedzie¢
mieszkaniowe
trudno
wykonalno$¢ nie dotyczy tak p0w1’e’dz1ec / tak nie
finansowa (czesc przy
wsparciu zewn.)
do
przeksztalcen —|zespdl nie rokuje
nie wymaga | przeksztalcenia uzupelnienie rozwoju
s ymaga p . struktury w kierunku
rozstrzygniecie znaczacych zgodnie V/ . -
, . . zespolu zrownowazenia
przeksztalcen |projektem osiedla |, .
i zmiana we wskazanych
struktur aspektach
otaczajacych

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie G. Tachievej (2010)

Powyzej dokonana analiza wykazala, na podstawie wczes$niej zebranej wiedzy, ze
zasadno$¢ prowadzenia dziatan na rzecz poprawy struktury i funkcjonowania (retrofit) wérdd
badanych zespotéw zabudowy mieszkaniowej wystepuje w przypadku Osady Lesnej
w Dabrowce, Osiedla Ksigzenice, a w najszerszym zakresie — Osiedla Moczkowo.

W przypadku Czotowa-Kolonii perspektywy poprawy, polegajacej na uzupetieniu
i zaggszezeniu  zabudowy, rozwoju sieci drog, infrastruktury i lepszym powigzaniu
Z otoczeniem sg 1luzoryczne. Przy formutowaniu jakichkolwiek propozycji na rzecz
zrownowazenia tej struktury potrzebna jest duza ostrozno$¢. Jest tak w kazdym aspekcie,
poczawszy od mozliwo$ci zmian struktury, ktorej zywiotowy rozwoj 1 wadliwy, w zakresie
regul zrownowazonego rozwoju, ksztalt zostal usankcjonowany planami miejscowymi.

Trudnosci poteguje rozdrobniona struktura wiascicielska, przy czym grunty sa niemal

220 Mozliwosci dogeszczenia zabudowy opisane w rozdz. 6.3.
221 Uzupehienie struktury Osiedla Moczkowo w cze$ci niezagospodarowanej
222 7agadnienie poza zakresem bezposredniej interwencji wiadz lokalnych

254



wylacznie prywatne??®. Poza tym gmina stwierdza w swoich dokumentach brak perspektyw
budowy podstawowej infrastruktury, jaka sa sieci kanalizacyjne, co warunkuje osiggnigcie
odpowiedniej jakos$ci zycia mieszkancoéw i wigksze bezpieczenstwo dla srodowiska (gleb, wod
podziemnych).

Réwniez w zakresie funkcjonowania srodowiska przyrodniczego wdrozenie zmian
wydaje si¢ trudne, poniewaz w planach miejscowych nie wskazano terenéw zieleni
W powigzaniu z fizjografig terenu, uniemozliwiajac ich pofaczenia w postaci zielonych
korytarzy. Wobec braku chodnikéw, drog dla rowerdw i malej oferty transportu publicznego
trudne bedzie w tak rozleglej jednostce przestrzennej upowszechnienie alternatywnych, wobec
prywatnych samochodow, §rodkow transportu. Wszystkie te okoliczno$ci powoduja, ze
przelamanie powyzej opisanych tendencji, wymagajace nie tylko zmiany otoczenia prawnego,
ale duzych naktadow finansowych, nie bedzie dla lokalnego samorzadu (ale tez potencjalnych
innych inwestoréw) mozliwe. Wszelkie dalej formutowane propozycje zmian beda wiec co
najwyzej szkicowe i hipotetyczne.

W przypadku pozostatych analizowanych zespotéw dokonanie poprawy jest mozliwe,
przy czym, jak wskazuja rozstrzygniecia analizy wykonalnosci (tabela 23), ich zakres bedzie
mocno zréznicowany.

Wyniki przeprowadzonych badan spotecznych wzmacniajg argumenty na rzecz dziatan
retrofit w Moczkowie, jako ze w Ksigzenicach dzialania na rzecz uzupelnienia
zidentyfikowanych w ocenach kryteriow i potwierdzonych opiniami mieszkancow brakow sa
zaplanowane i stopniowo podejmowane. Podjecie interwencji na Osiedlu Moczkowo jest tez
istotne z powodu zarysowanego juz procesu stagnacji demograficznej i starzenia si¢ — z biegiem
lat wprowadzanie zmian w takim Srodowisku moze by¢ trudniejsze. Mata skala 1 braki
podstawowego wyposazenia funkcjonalnego najbardziej uzasadniaja tam proces retrofit przez

powigkszenie skali zespotu.

22 W zasobie komunalnym znajdujg si¢ wylacznie dziatki drog o tacznej powierzchni nieprzekraczajacej 0,8 ha,
czyli okoto 0,66% powierzchni catej miejscowosci (informacje pozyskane z UG w Kole).
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Rozdzial VII. Propozycje poprawy podmiejskich zespolow mieszkaniowych

’

,, Projektowanie zrownowazone oznacza: jak najwiecej jak najmniejszym kosztem’
Norman Foster

7.1. Dabrowka — Osada Lesna

Jak wspomniano w poprzednich rozdziatach, Osada Lesna w Dabrowce jest zespotem
niemal kompletnym, spetniajacym w najwyzszym stopniu kryteria zrdwnowazonego osiedla w
poréwnaniu z innymi przypadkami poddanymi analizie w tej rozprawie. Zespot ten moze by¢
nazywany osiedlem, ma tez potencjat do stania si¢ lokalnym centrum dla sasiednich struktur.
Jednak w przyjetej punktacji modelu zréwnowazonego osiedla podmiejskiego ocena Osady
Lesnej pozwala na S$rednie spelnienie postawionych kryteriow. Oznacza to zasadno$¢
podejmowania interwencji majacych na celu podniesienie poziomu zrownowazonego osiedla,
a co si¢ z tym powinno wigzaé — podnoszenia poziomu zaspokojenia potrzeb i jakosci zycia
mieszkancow.

Sposrod strategii zmian w podmiejskich zespotach zabudowy zaproponowanych przez
E. Dunham-Jones i J. Williamson (2011), w przypadku Dabréwki punktowe zastosowanie moga
mie¢ re-inhabitation 1 redevelopment. Strategia regreening nie jest mozliwa do zastosowania
zpowodu formy przestrzennej, a takze nie jest zasadna z uwagi na juz wprowadzone
rozwigzania prosrodowiskowe.

Teoeretycznie mozliwe jest zwigkszenie intensywnosci zabudowy w potnocnej czgsci
osiedla, gdzie pozostaje nieazbudowanych 18 wolnych dziatek o powierzchniach od 417 do
2199 m? (przecigtnie okoto 900 m?). W planie miejscowym nie wykluczono mozliwosci
sytuowania dodatkowych budynkow na poszczegolnych parcelach, pod warunkiem
nieprzekroczenia powierzchni zabudowy, ktorg okreslono przedziatem 30-35% powierzchni
dzialek. Wolne dziatki nie stanowig jednak zwartego kompleksu 1 pozostaja wlasnoscig
prywatng, co w warunkach polskich czyni ewentualne przeksztalcenia mato mozliwymi. Jak
wspomniano wczesniej, zabudowa omawianych dziatek nie miataby wptywu na bilans ludnosci
osiedla.

Wsérod mozliwych celow poprawy w  wyniku oceny spetniania kryteriow
zrbwnowazonego rozwoju zidentyfikowano:

— zwigkszenie palety uslug (zdrowotne, gastronomia, miejsce spotkan),
— (dalsze) uspokajanie ruchu,
— (wigksza) czestotliwos¢ kursowania komunikacji publiczne;.
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Z uwagi na wyraznie wyrazone przez mieszkancow opinie co do brakujacych
elementow na osiedlu, priorytet powinno mie¢ wzmocnienie funkcji ustugowych o wskazany
przez indagowanych obiekt sportowo-rekreacyjny (ewentualnie z profilem rehabilitacja,
odnowa biologiczna). Taki wtasnie profil, medyczny 1 rekreacyjny, miato mie¢ niewykonane
Forum (obecnie dziatka zajmowana przez LIDL). Dodatkowo usytuowane poprzecznie do
drogi skrzydlo projektowanego budynku uslugowego Forum miato stanowi¢ dominantg
przestrzenng na ciggu komunikacyjnym i domkniecie przestrzeni publicznej??*. Byloby to
z pewnos$cig wartosciowe uzupetnienie oferty osiedla. Tak si¢ jednak nie stalo — obiekt nie
powstal, a przez luzne zapisy planu miejscowego (U/MU — tereny ustug z dopuszczeniem
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej) dzialka zostata zajgta przez supermarket LIDL,
wybudowany w latach 2020-2021. Trudno wigc w przypadku tak nowego 1 do$¢ popularnego
(cho¢ juz uznawanego w bezposrednim sgsiedztwie za ucigzliwy) obiektu o zmiane funkcji.
Skoro brak na osiedlu wolnego terenu o odpowiednich parametrach, zasadng wydaje si¢
propozycja zmiany profilu CH Aurora. Powierzchnia lokalu na parterze, dostepnego bez barier
architektonicznych, z mozliwoscia do$¢ swobodnej aranzacji, wynosi 903 m?, jest wiec
wystarczajaca do pomieszczenia placowki sportowo-rekreacyjnej o zréznicowanej ofercie.
Otaczajacy Aurore plac powinien zosta¢ za$ przemodelowany przez dodanie tawek, obiektow
malej architektury 1 zwigkszenie mozliwosci zacienienia dla zwigkszenia komfortu

przebywania i spotykania si¢ ludzi (por. fot. 5).

Dalsze uspokojenie ruchu samochodowego powinno polegaé na:
— zmniejszeniu obcigzenia ul. Poznanskiej przez rozdzielenie ruchu samochodowego
i rowerowego (co jednak nie jest przewidziane w aktualnie trwajacym remoncie),
— dokonczeniu budowy drogi wzdhiz torow (DWT) w kierunku Dopiewa i Poznania,
a przynajmniej do wlaczenia w droge serwisowa wzdtuz trasy S11. DWT w kierunku
Dopiewa moze by¢ uzupelniana od 2025 r. Jej przebieg jest ustalony w planach
miejscowych na terenie Dagbrowki, Paledzia 1 Dopiewca.
Wigksza czestotliwos¢ kursowania komunikacji zbiorowej, z uwagi na duze potrzeby
w zakresie mobilnosci, powinna dotyczy¢ pociagdw. Poprawa obstugi transportem kolejowym
jest uwarunkowana przede wszystkim rozbudowa linii kolejowej nr 3 o drugg pare torow co

najmniej na odcinku Poznan — Opalenica®®. Trwaja w tym zakresie prace projektowe.

224 https://web.archive.org/web/20160202045524/http://dabrowka.com.pl/pl/forum-centrum-uslugowe [dostep:
21.06.2024 r.]
22 Innym rozwigzaniem jest wprowadzenie sktadow pigtrowych, ale to juz zalezy od decyzji przewoznikow
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W ramach rozbudowy linii ma zosta¢ zlikwidowana, powodujaca ucigzliwosci dla otoczenia,
rampa roztadunkowa.

Wykonanie powyzej opisanych dziatan nie zmieni zasadniczo — wysokiej juz na tle
innych porownywanych zespotow - punktacji osiedla Osada Le$sna w zakresie spelniania
kryteriow zréwnowazonego rozwoju, gdyz proponowane zmiany majg charakter gtownie
jako$ciowy i usprawniajacy. Obliczona sumaryczna zmiana punktowa wyniesie zaledwie 5 pkt.
(1 pkt. za dostgpno$¢ ustug — centrum sportowo-rehabilitacyjne, 1 pkt. za mozliwos¢
utworzenia ztobka lub raczej klubu malucha??®, 1 pkt. za uspokojenie ruchu na gtéwnej drodze,
2 pkt. za zwigkszenie czgstotliwosci kursowania komunikacji zbiorowej — gtdwnie pociggow).
Roéwniez w zakresie kryteriow opisowych, zwigzanych z charakterem rynku pracy, mozliwosci

lokalnej produkcji zywnosci czy energii specyfika zespotu nie pozwala na znaczacg zmiane.

Przy okazji rozbudowy linii kolejowej planowana jest budowa tunelu drogowego pod
torami w ciagu ul. Poznanskiej, bardzo oczekiwana przez spoleczno$¢, majaca wptyw na
komfort zycia, cho¢ niezmieniajagca w swej istocie ruchu pojazdéw na terenie samego osiedla.
Planowany tunel miatby przebiega¢ kilkadziesiat metrow na wschdod od obecnego przejazdu
kolejowego, w rejonie ul. Kolejowej 1 ul. Spokojnej. W kierunku tunelu maja zosta¢ przesunigte
perony stacji Paledzie. Gmina Dopiewo postuluje przedtuzenie obecnego przejscie pod torami
na strong¢ Palgdzia w rejon ul. Nowej. W ten sposdb moga powstac nie tylko lepsze warunki dla
kierowcow, a takze pasazeréw kolei z Paledzia, ktorzy do tej pory na stacj¢ znajdujaca si¢ na
terenie Dabrowki musza dociera¢ droga okrezng. Powinna powstac¢ tez mozliwo$¢ duzo lepszej
dostgpnosci do ustug zlokalizowanych na terenie Osady Lesnej od strony Paledzia (ryc. 62-65).
Zaréwno dz. 161/1, jak 1 161/3, stanowigce potencjalne dojscie do ul. Nowej stanowig wlasnos§¢
gm. Dopiewo. Na dziatce 161/1 mozna dodatkowo urzadzi¢ plac z zielenig 1 parkingiem

Park&Ride??’. Wielko$¢ dziatki 16/1 umozliwia uksztattowanie pochylni do tunelu pod torami.

226 Placowka taka moglaby powstaé w CH Aurora, jednak jest to mozliwo$¢ raczej teoretyczna z uwagi na brak
zaplecza budynku, a przede wszystkim wigksze preferencje mieszkancow co do placowki zwigzanej ze
zdrowiem)

221 7 sodnie z uchwatg Nr XXI11/303/20 z dnia 26 pazdziernika 2020 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu w miejscowosci Paledzie i Dabrowka w rejonie ul. Nowej i linii
kolejowej (Dz. Urz. Wojewddztwa Wielkopolskiego z 13.11.2020, poz. 8527).
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Zrodto ryc. 62-65: opracowanie wiasne w programie QGiS.

Symulacja zmian w dostepnos$ci terenu Osady Lesnej po przedhuzeniu przej$cia pod torami
wskazuje na niewielkie rozszerzenie dostepnego obszaru w granicach izochron 15-minut. Jest
tak szczegdlnie w przypadku szkoty podstawowej, do ktorej dojécie z terenu starszej czesci
Paledzia prowadzi zasadniczo przez przejazd kolejowy w ciagu ul. Poznanskie;j.

Zupekie inaczej ma si¢ sprawa z dostepnosciag rejonu stacji kolejowej (ryc. 66-67).
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Ryc. 66. Zasigg dojscia pieszego w czasie 5, 10 1 15 minut od stacji kolejowej Palgdzie — stan obecny.
Zrédlo: opracowanie wlasne w programie QGiS.

Aktualnie tory kolejowe stanowig znaczaca barier¢ przestrzenng (ryc. 66). Przejscie pod
peronami stacji Paledzie pozwoli ,dolaczy¢” najdalsza cze$¢ Dabrowki i wigkszosé
pozostatego obszaru Paledzia w zasigg 15-minutowego dojscia do stacji, co zapewni o wiele
lepsza dostepnos¢ transportu kolejowego, co ma szczegdlny walor dla os6b dojezdzajacych
codziennie zwtaszcza do Poznania. Caty obszar w promieniu 500 m od stacji znajdzie si¢
w izochronie 10 minut, natomiast w izochronie 15 minut bedzie si¢ znajdowat niemal caty
obszar uksztattowanej struktury podtnocnej czesci Palgdzia i potudniowej czgsci Dabrowki.

Jednoczes$nie caly ten ostatni obszar bedzie si¢ znajdowat w promieniu 1000 m dojscia od stacji,

co uzasadnia dogeszczenie struktury (por. Sieverts 2003, Jagietto-Kowalczyk 2008) (ryc. 67).
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Ryc. 67. Zasigg dojscia pieszego w czasie 5, 10 i 15 minut od stacji kolejowej Palgdzie — symulacja po
Qrzed}uZeniu przejscia pod torami.
Zrbdto: opracowanie wlasne w programie QGiS.

Szczegblnie potudniowa czgs¢ obrebu Dabrowka, obecnie oddzielona od pozostalej
czesci barierg torow kolejowych (okolice ulic Oleckiej, Wadowickiej — ryc. 68), moze stac si¢
obszarem przeksztatcen funkcjonalno-przestrzennych i rozwoju niskiej, intensywnej zabudowy
mieszkaniowej. Obecnie na tym terenie gminna ewidencja ludno$ci wykazuje pojedynczych
mieszkancow, gdyz wigkszos¢ budynkoéw mieszkalnych na tym terenie powstata w ostatnich
latach lub jest dopiero w budowie. Do tego celu szczegdlnie predestynowany wydaje sie by¢
teren dziatki nr 171 o pow. 4,98 ha i sprzyjajacym, regularnym ksztatcie (ryc. 68).

Jednak rowniez na pozostatym obszarze, w granicach zaznaczonych na ryc. 68 jest
wydzielonych okolo 27 niezabudowanych dziatek, ktore mozna przeznaczy¢ pod lokalizacje
zabudowy jednorodzinnej, co oznacza mozliwo$¢ zamieszkania dla okolo 86 osob. Jezeli
natomiast — przy minimalnej ingerencji w podzialy geodezyjne i przeznaczeniu 25%
powierzchni pod drogi i funkcje towarzyszace zabudowie mieszkaniowej - zabudowie w stylu

podobnym do Osady Les$nej zostat by poddany teren zaznaczony na ryc. 68 o pow. 11,06 ha
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(a wigc 8,3 ha pod zabudowe 1 ggstos$¢ zaludnienia terenéw mieszkaniowych okoto 50 osob/ha),

to mozna bytoby osiedli¢ okoto 414 mieszkancow.

) L ol | SR 5 ), AN
BEEN_ B o

Ryc. 68. Dziatki w potudniowo-wschodniej czgsci Dabrowki mozliwe do objgcia zintensyfikowana
zabudowg mieszkaniowa.
Zrédto: https://dopiewo.e-mapa.net [dostep: 3.07.2024 r.].

Naturalng kontynuacja, a wrecz elementem takiego procesu powinna by¢ likwidacja
wytworni mieszanek bitumicznych, poniewaz — z uwagi na dominujace kierunki wiatréw —
oddziatywanie zakladu, a zwlaszcza pylenie z hald, dotyka wilasnie potudniowo-wschodniej

czesci obrgbu Dabrowka??

. W takiej sytuacji zostatby zwolniony bardzo dobrze zlokalizowany
teren pod zabudowe mieszkaniows i nieucigzliwe ustugi przy samej stacji kolejowe;j. Laczna
powierzchnia takiego wydzielenia wynosi 30,3 ha (ryc. 69-70). Biorgc ponownie pod uwage
przeznaczenie 25% na tereny publiczne i gesto$¢ zabudowy terenéw mieszkaniowych 45-46

0sob na 1 km???°, tacznie na tym terenie mogtoby mieszkaé okoto 1 035 oséb.

228 Na podstawie relacji mieszkahcéw zamieszczonych w materiale:
http://blogdopiewo.blogspot.com/2019/02/gmina-dopiewo-okiem-obserwatorki-i.html [dostep: 9.09.2024 r.]
229 Przy uwzglednieniu terendéw juz wydzielonych i w znacznej mierze zabudowanych dzialek przy ul. Bocznej,
Komornickiej-Torowej i Oleckiej-Wadowickiej — tacznie 20 dziatek na terenach o pow. 3,3 ha, gdzie moze
zamieszkaé ok. 64 0sob, a wiec o gestosci 19,4 osoby na 1 ha, i 50 0s6b/km? na pozostatym obszarze
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Zrédto: Studium Dopiewo 2020 za:
https://dopiewo.e-mapa.net [dostep:

e
T
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a
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Ryec. 70. Dzialki w poludniowo-wschodniej czgsci qurc')wi(i mozliwe do obj¢cia przeksztatceniami
funkcjonalnymi.
Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie https://dopiewo.e-mapa.net [dostep: 3.07.2024 r.].

49,

Osada Lesna w Dabroéwce stanowi de facto cze$¢ wigkszego zespotu (i potencjalne
centrum lokalne) mogacego stanowi¢ miasteczko (fown) (Czarnecki 1965, Tachieva 2010).
W takiej powigkszonej strukturze wigkszos¢ mieszkancow bedzie mogla zaspokoié
podstawowe, codzienne potrzeby w zasiggu 15 minut dojscia pieszego, a niemal wszyscy
pozostali - w podobnym czasie, uwzgledniajacym dogodny dojazd komunikacjg zbiorows.
Calos¢ bedzie tez mie¢ polepszony, w stosunku do obecnych warunkéw, szybki dojazd do

metropolitalnego centrum w Poznaniu.
7.2. Osiedle Ksigzenice

Osiedle Ksigzenice jest duzym, kompleksowo zaplanowanym, zespotem zabudowy lecz

realizowanym etapami. W trakcie badan terenowych, stuzacych weryfikacji modelu
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zroOwnowazonego rozwoju tego osiedla podmiejskiego, jak 1 w trakcie badan opinii
mieszkancow, uzyskano wyniki, ktére wskazuja na nastgpujaca hierarchie potrzeb:

— drogi,

— chodniki,

— oS$wietlenie,

— place publiczne.

Jak wspomniano w poprzednim rozdziale, Ksigzenice sa jedyna z badanych
miejscowosci, gdzie mieszkancy wyrazniej artykutuja potrzebe istnienia placow publicznych.
Taka mozliwos¢ rysuje si¢ przy okazji realizacji Matego Rynku, gdzie przestrzen pomiedzy
budynkami, takze przestrzen zielona przy Centrum Kultury, bedzie mogta pehni¢ role lokalnego
forum, agory (por. Kowicki 1997). Samo wznoszone juz Centrum Kultury zapewni natomiast
mozliwo$¢ spotykania si¢ niezaleznie od pogody.

Deweloper osiedla przygotowat tez koncepcje parku wokoét ,,malego jeziora” na dzialce

16/51 o powierzchni 1,8 ha (ryc. 71).
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Ryc. 71. Projekt parku na Osiedlu Ksigzenice.
Zrodto: https://ksiazenice.info/samorzad/2583-park-w-ksiazenicach [dostep: 22.06.2024 r.].
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230 i przeznaczona

Dzialka ta jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
jako teren strefy WS — teren wod powierzchniowych oraz ZP — teren zieleni urzadzonej.
Dziatka pozostaje nadal wiasnoscig MTG Agri-Rol S.A., jednak gmina czyni starania o jej
pozyskanie. Realizacja parku bedzie mozliwa po wykonaniu inwestycji priorytetowych, czyli
Centrum Kultury i drog z instalacjami towarzyszacymi (kanalizacja, o§wietlenie). Trudno
powiedzie¢, czy da si¢ wlaczy¢ w powyzszg koncepcje oczekiwane przez mieszkancow place
zabaw, ktorych w pdinocnej czesci osiedla zdecydowanie brakuje. Generalnie jednak wszystkie
powyzej opisane elementy stanowig nie tyle ,,doposazenie” osiedla, co po prostu dokonczenie
realizacji zalozonego przez dewelopera planu.

Elementem poprawy Osiedla Ksigzenice, powigzanej z celami uzupetienia programu
funkcjonalnego osiedla, powigkszenia zakresu $§wiadczonych ustug i1 ich wigkszej
efektywnosci, optacalnosci, jest wykonanie opisanego w rozdz. IV 1 V potaczenie drogowego
ul. Cichociemnych z ul. Mazowieckg. Inwestycja ta znaczaco (o niemal 3 km) skroci dojazd
do: (1) nowego centrum (Malego Rynku) oraz pdinocnej czegsci osiedla z m. Opypy, (2)
potnocnej czesci ,starych” Ksigzenic, a takze (3) osrodka gminnego — Grodziska
Mazowieckiego, 1 umozliwi wprowadzenie komunikacji publicznej na tym ciggu,
Z przystankami w rejonie skrzyzowan ul. Cichociemnych z ul. Koncertowa i ul. Sonaty (ryc.
23).

Realizacja zaplanowanego (jak rdéwniez zaproponowanego Ww nieniejszej pracy
1 potwierdzonego wskazaniami mieszkancow) zakresu dzialan moze pozwoli¢ na znaczace
zwigkszenie stopnia realizacji kryteriow zrownowazonego rozwoju na Osiedlu Ksigzenice
—0 22,8 pkt. (do 104,8 pkt).

Postgp ten wynika¢ bedzie gtéwnie z wykonania zaplanowanej infrastruktury, parku,
zwigkszenia dostgpnosci komunikacji zbiorowej. Ale osiedle to ma rowniez potencjal do
rozwoju rozproszonej produkcji energii czy zdrowej Zywno$ci z uwagi na charakter
rezydencjalny wigkszo$ci dziatek. Lepsza dostgpno$¢ z zewnatrz pozwoli powigkszy¢

znaczenie osiedla, jako centrum ustugowego dla okolicznych miejscowosci i utworzy¢ nowe

230 Uchwata nr 716/2014 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 28 maja2014 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Ksiazenice w rejonie ul. Mtodosci w Gminie
Grodzisk Mazowiecki
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placowki ustugowe. Natomiast powstanie parku czy nowych miejsc spotkan moze zwigkszy¢

zakres integracji i wspotpracy lokalnej spotecznosci.

Wecigz jednak wynik punktowy Osiedla Ksigzenice w kategoriach modelu
zrownowazonego osiedla podmiejskiego nie bedzie wysoki. Przyczyniajag si¢ do tego
konstytutywne cechy osiedla (ktore w niektorych przypadkach sg traktowane jako atuty) — dos¢
ekstensywna zabudowa na duzych dziatkach, prawny brak mozliwosci intensyfikacji
zabudowy, niedobdr miejsc pracy. Cze¢sciowo przyczyng jest — paradoksalnie — zbyt mata skala
osiedla, tworzonego na wzor miasta-ogrodu, a wiec jednostki osadniczej o znacznie wigkszej
niz osiedle skali 1 zaludnieniu. Nie zmieni tego stanu réwniez powiekszenie obszaru analizy
o sasiednie miejscowosci, mniejsze, zabudowane jeszcze bardziej ekstensywnie 1 znacznie
stabiej wyposazone w funkcje towarzyszace od Ksigzenic.

W przypadku Osiedla Ksigzenice uwidocznia si¢ tez zasadnicza rdéznica mi¢dzy
problematyka retrofit na gruncie amerykanskim 1 polskim. O ile w USA strategie wskazane
przez E. Dunham-Jones i J. Williamson (2011), czy sekwencja dziatan opisana przez
G. Tachieva, odnosza si¢ zasadniczo do sytuacji nadmiaru zainwestowania i przetworzenia
istniejacych substancji, a wrgcz do zorganizowania na nowo (stad przedrostek re-: re-
inhabitation, redevelopment, regreening), o tyle w warunkach polskich wystepuja wcigz
potrzeby uzupetnienia substancji, a w przypadku zieleni czy wod — lepszego ich wykorzystania,

zagospodarowania.
7.3. Osiedle Moczkowo

Dziatania na rzecz poprawy (retrofit) Osiedla Moczkowo wydaja si¢ by¢ najbardziej
uzasadnione w porOwnaniu z innymi analizowanymi zespotami zabudowy, poniewaz:

— plany zespotu zostaly zrealizowane w okolo 40%, bez funkcji towarzyszacych
zabudowie mieszkaniowe]j - jest to zespot o malej skali, niezaspokajajacy znaczacego
zakresu podstawowych potrzeb mieszkancow;

— rozpoczal si¢ juz proces stagnacji demograficznej i starzenia si¢ mieszkancow;

— W otoczeniu zespotu rozwijajg si¢ struktury przestrzenne, ktére sg dalekie od spetniania
kryteriow zrownowazonego rozwoju, jednak podjgcie spojnej interwencji, obejmujace;j
Os. Moczkowo wraz z otoczeniem moze pozwoli¢ na odmiang tych procesow,

— zdiagnozowane podstawowe potrzeby w zakresie uzupetnienia brakow wyposazenia

osiedla maja odzwierciedlenie w opiniach mieszkancow i dokumentach planistycznych
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gminy — w odrdznieniu jednak od poprzednio analizowanych: Dabrowki 1 Ksigzenic,

brak jest aktywnosci gminy w tym zakresie.

Uzupehienie zabudowy Osiedla Moczkowo powinno spowodowaé wicksza
efektywnos¢ wszystkich ustug publicznych $wiadczonych przez lokalny samorzad i moze
pozwoli¢ na zaistnienie jakiejkolwiek placowki uslugowej obslugujacej samo osiedle,
zlokalizowanej wewnatrz zabudowy, a wiec dogodnie dostepnej dla mieszkancow.

Odpowiedz na pytanie dotyczace wskazania konkretnych celow poprawy
zagospodarowania w przypadku Osiedla jest powigzane z koniecznym namystem nad szerszym
zagadnieniem: co robi¢ wobec braku perspektyw kompletnej realizacji, sytuacji
prawdopodobnej redukcji planéw dla takich zespoldow - jakie funkcje realizowaé w pierwszej
kolejnosci?

W opisanej sytuacji jako najwlasciwsze rozwigzanie jawi si¢ realizacja tych elementow,
ktére postulujg obecni mieszkancy, bo oni tam z duzym prawdopodobienstwem zostang i si¢
tam zestarzeja (gotowos¢ do zmiany miejsca zamieszkania spada wraz z wiekiem — por. CBOS

2015), natomiast perspektyw duzego naptywu nowych nie powinno si¢ formutowac.

Zasadniczym deficytem Osiedla Moczkowo jest brak podstawowych ustug, ktorych
starzejaca si¢ z czasem spoteczno$¢ bedzie potrzebowac, takze z powodu ograniczenia
mobilnosci. Ale obecno$¢ ustlug podstawowych to takze wygoda dla oséb pracujacych na
miejscu, rodzicow wychowujacych mate dzieci, oséb mtodych i bez prawa jazdy.

Podstawowymi zagadnieniami mogacym stuzy¢ poprawie zagospodarowania Osiedla
Moczkowo, ale tez poprawie funkcjonalnosci i mozliwosci rozwojowych tego zespotu, sa:

— przedtuzenie ul. Gwiazdziste] w kierunku Gorzowskiej,

— realizacja obiektu wielouzytkowego na terenie U2.

Powstanie Osiedla Moczkowo przyczynilo si¢ do zageszczenia struktury osadniczej
w obrebie Moczkowo 1 jest potencjalnie elementem spajajacym obie luzno zwigzane ze soba
czgsci miejscowosci. Aby jednak do scalenia poszczegolnych czesci miejscowosci doszto,
nalezy wykona¢ odpowiedniej jakosci potaczenie obu gtownych drog. Kluczowe wydaje sig,
ujete w planie miejscowym, potaczenie ul. Gwiazdzistej z Gorzowska. Dziatki na niemal catym
przebiegu planowanej drogi sa wlasnoscig gminy Barlinek. Samorzad w sposdb kompleksowy
tworzy zasob nieruchomosci pod realizacj¢ infrastruktury drogowej tak na terenie osiedla, jak

na obszarach przylegtych.
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Realizacja obiektu wielouzytkowego powinna by¢ odpowiedzig na brak placoéwek
handlowych, opiekunczych, podstawowych ustug na terenie osiedla. Obiekt taki moze taczy¢
w sobie te funkcje, a ponadto by¢ miejscem wykorzystywanym elastycznie na inne cele,
w zaleznosci od potrzeb. Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
doktadnie odpowiadajg na te postulaty: § 15. ust. 2. Dla terenu oznaczonego symbolem U2
o powierzchni 0,15 ha ustala si¢ przeznaczenie: pod ustugi handlu o powierzchni sprzedazy do
200 m?, gastronomie, ushugi kultury (centrum spoteczne), ustugi o§wiaty (przedszkole, Ztobek,
prywatna szkota jezykowa). Zapisy planu dla tego terenu sg wigc zbiezne z zakresem
zagadnien, ktore mieszkancy wskazujg jako braki Osiedla Moczkowo. Dobrze wigc, aby nie
powstat na tym terenie obiekt o jednym rodzaju przeznaczenia, ale raczej obiekt wielouzytkowy
zgodnie z postulatami T. Sievertsa (2003) i M. Kowickiego (2004) (ryc. 72). Wielouzytkowos¢
jest rozwigzaniem tanszym od budowy kilku obiektow monofunkcyjnych, i w wigkszym
stopniu angazuje lokalng spotecznos¢, ktora okresla, na jakie cele ma by¢ obiekt wykorzystany
(Kowicki 2004). Planowany budynek moéglby petni¢ role $wietlicy osiedlowej, miescié
placéwki ustugowe, a nawet petnié¢ rolg kaplicy. W ten sposob osiedle mogltoby w mniejszym
stopniu cigzy¢ do Barlinka generujac ruch samochodowy, niewygodny dla wielu, zwlaszcza
dzieci 1 0sob starszych. W dalszym zakresie opisywane procesy mogltyby mie¢ pozytywny

wplyw na poziom bezpieczenstwa drogowego i stan srodowiska przyrodniczego.
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Ryc. 72. Wizualizacja obiektu wielouzytkowego w srodkowej czgsci osiedla.
Zrodto: opracowanie wlasne.

W przypadku decyzji o lokalizacji opisywanego obiektu wielouzytkowego, warto

zastosowac sekwencje dziatan zaproponowanych przez M. Kowickiego (1997) na potrzeby

ksztattowania centrum lokalnego:

wyznaczenie w terenie stref przemian (tu: lokalizacji) zabudowy (za pomocg znakow
w terenie — kamienie, drzewa, stupy),

wykonanie ,,podtogi” placu (,,Agory”) dla zaznaczenia centralno$ci, miejsca spotkan,
realizacja uzbrojenia terenu,

rozpoczecie spolecznego uzytkowania placu,

budowa ,,$cian” placu, budynkéw lokalnego centrum,

realizacja pozostatej zabudowy, wyburzenie obiektow kolidujacych (poza

przeznaczonymi planowo do zachowania®3!).

2381 Propozycja radykalna, nasuwajaca skojarzenia ze wskazaniami amerykanskimi (por. Tachieva 2010),
w Moczkowie nie wystapi.
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Aktualnie ~w  zasieggu  potencjalnej
dostepnosci do opisywanej lokalizacji
w czasie 5-15 minut znajduje si¢ pdlnocna

i srodkowa czgs¢ Osiedla Moczkowo

przylegla cze$s¢ Barlinka, oraz rozlegle

. P i | @ Obiekt vielouytkowy N
pofacie terenu od strony zachodniej == s o i
[ Granice miasta Bariinka

Tzochrony dojécia pieszego - stan obecny

B 5 minut
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i potnocnej, w wigkszosci niezabudowane
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Ryc. 73. Zasieg doj$cia pieszego w czasie 5, 10 1 15 minut od lokalizacji potencjalnego obiektu
\yielouZytkowego na Osiedlu Moczkowo — stan obecny.
Zrbdto: opracowanie wlasne w programie QGiS.

Dla uzyskania pehiejszej funkcjonalnosci powinien by¢ zrealizowany, zaplanowany
w planie miejscowym ,,Osiedla Moczkowo” (ryc. 27) lacznik: Gorzowska — Gwiazdzista przez
ul. Zytnig (brakujacy fragment drogi KDL 1 o dtugo$ci okoto 230 m). Realizacja tej drogi
z chodnikiem dla pieszych znacznie poprawi mozliwo$¢ poruszania si¢ pomigdzy dwoma
czesciami Moczkowa. Mozna réwniez wowcezas zaproponowaé skierowanie pojazdow
komunikacja zbiorowej (minibuséw) na te cze$é osiedla projektujac trase w formie petli®*? (ryc.

74).

232 W jednym kierunku przyjazd ul. Gorzowska, powr6t Mysliborska, w drugim odwrotnie, przy czym na ul.
Gwiazdzistej progi zwalniajace nalezaloby zastapi¢ poduszkami berlinskimi, jesli miatyby kursowa¢ pojazdy
dhuzsze niz 8-metrowe minibusy.
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Ryc. 74. Zasigg doj$cia pieszego w czasie 5, 10 1 15 minut od lokalizacji potencjalnego obiektu

wielouzytkowego na Osiedlu Moczkowo — symulacja po wykonaniu brakujacych potaczen .
Zrodto: opracowanie wlasne w programie QGiS.

Obecny dojazd z ul. Wrzosowej (ze strefy 3.2 Stoneczny Stok) do wyznaczonego terenu
UC jest wysoce niedogodny (fot. 41). Dla 0s6b z jakimikolwiek ograniczeniami w poruszaniu
sie, przemieszczenie si¢ pomiedzy dwiema sgsiednimi czgsciami Moczkowa wymaga dojazdu
2,1 km — trzeba jecha¢ przez ul. Mysliborska 1 Gwiazdzista, a nastgnie wlaczy¢ si¢ do ruchu
w ul. Gorzowskiej. W przypadku budowy brakujacego potaczenia drogowego?® z chodnikiem
dla pieszych, dystans pieszego z drugiej strony ul. Gorzowskiej skroci si¢ do niewiele ponad
200 m, a czas dojscia bedzie zaczynat si¢ juz od 2 minut, a nawet mniej.

Potrzebne jest wykonanie bezpiecznego przej$cia dla pieszych, a najlepiej petnego
skrzyzowania. Warta rozwazenia jest opcja wykonania ronda z uwagi na mozliwa trudnos¢ we

wiaczeniu si¢ do ruchu pojazdow na ul. Gorzowskiej z ul. Gwiazdzistej i Wrzosowe;.

Teren U2 zajmuje centralng lokalizacj¢ w obszarze objetym planem miejscowym

,»Osiedla Moczkowo” a zwlaszcza jesli poszerzy si¢ obszar analizy o przylegly teren

233 Obecnie w tej relacji biegnie ul. Zytnia, jednak wedtug planu miejscowego przewiduje sie nieco odmienne
wytrasowanie drogi.
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»dtonecznego stoku”. W zasiegu izochrony 15 minut znajdzie si¢ wowczas okoto 460
gospodarstw domowych, tworzonych przez okoto 1380 mieszkancow, przy czes¢ tego terenu
znajduje si¢ w granicach Barlinka i naturalnie cigzy ku ustugom zlokalizowanym w miescie.
Funkcja handlowa natomiast moze by¢ realizowana takze na innych terenach
uslugowych. Najwicksze obiekty moga powstac na terenie U3, dostepnym z ul. Gorzowskiej,
obecnie zajetym przez bazy transportowe (ryc. 27). Obiekt handlowy powstanie jednak

234 W tej sytuacji sklep bylby

prawdopodobnie na terenie U4, co wymaga zmiany zapisOw mpzp
lepiej dostepny dla wiekszosci mieszkancow osiedla.

W studium Gminy Barlinek wskazano takze dla Osiedla kierunek ,,urzagdzenie terenu
ogolnodostepnej zieleni parkowej”. Teren ZP3, wyznaczony w s$rodkowej czesci osiedla,
stanowi wskazywane najczgsciej przez mieszkancoéw ,,serce” osiedla, poniewaz jest to miejsce
spotkan - z boiskiem, wiatg piknikowa. Gmina Barlinek sukcesywnie zagospodarowuje ten
teren przy ul. Wiosennej. Obiekt sportowy powstal w 2018 roku. W ramach pierwszego etapu
wybudowano boisko wielofunkcyjne o nawierzchni trawiastej i czesci do gry w koszykowke.
Postawiony tez zostal plac zabaw dla dzieci. Zakres prowadzonych od wrze$nia 2022 r. do
poczatku 2023 r. robdt obejmowal m.in. wymian¢ nawierzchni istniejacego boiska do gry
w pitke nozng z nawierzchni trawiastej na nawierzchnie poliuretanowo — gumowa?®,

Perspektywy zagospodarowania catego terenu zieleni wskazanego w studium i w planie
miejscowym przez gming sg malo realne, gdyz czgs¢ tego terenu znajduje si¢ na dziatkach
prywatnych. Powinno dazy¢ si¢ jednak do ustanowienia zapisoéw o konieczno$ci zachowania
powierzchni biologicznie czynnej w tym obszarze. Natomiast na pozostatych terenach
wskazanych w planie miejscowym pod zielen mozna urzadzi¢ parki kieszonkowe (pocket park)
- miejsca spotkan 1 odpoczynku, takze z udziatem mieszkancow.

Powyzej opisane dzialania stanowig — podobnie jak w przypadku Osiedla Ksigzenice —
nie stanowig zasadniczo ,,doposazenia” Osiedla Moczkowo, lecz wykonanie (i to jedynie
w czgsci) niezrealizowanych planow.

W przypadku analizowanego tu zespotu trudno méwic o perspektywie realizacji catosci
zaplanowanej zabudowy. Nawet wykonanie cato$ci zamierzen w granicach obj¢tych planem
miejscowym ,,Osiedla Moczkowo” z 2009 r. nie zmieni podstawowych, dla powodzenia
zrbwnowazonego rozwoju, mankamentow — zbyt matego wyposazenia w funkcje towarzyszace

oraz stabych powigzan z najblizszym otoczeniem. Zasadne wydaje si¢ wigc powiekszenie

234 Obecnie jest tam ograniczenie powierzchni sprzedazy do 200 m?.

235 https://barlinek24.pl/aktualnosci-2/14215-boisko-oddane-do-uzytku.html [dostep: 18.08.2023 r.]
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obszaru o tereny przylegte poprzez ich lepsze zwigzanie z centrum osiedla, gdyz tam nastepuje
faktyczny rozwdj zabudowy i przyrost liczby mieszkancow. Jest to potrzeba nawet bardziej
naglaca niz w przypadku Ksigzenic, gdyz Osiedle Moczkowo w obecnym ksztalcie nie osiaga
progu wyposazenia w podstawowe ustugi. Rowniez wskazany w rodz. 6.2.3 wskaznik ksztaltu
uzasadnia ,,zaokraglenie” granic zespotu, gdyz w odlegtosci 200 — 300 m od potencjalnego
centrum przebiegaja granice omawianej jednostki, jakimi sg ul. Mysliborska i Gorzowska, poza
ktorymi rozwija si¢ zabudowa.

Osiedle Moczkowo po uzupehieniu struktury moze osiggna¢ zaludnienie rzedu 950-
1000 mieszkancoéw (biorgc pod uwage dotychczasowg realizacj¢ okoto 40% zaplanowanej
zabudowy przy jednoczesnym spadku powierzchni uzytkowej przecigtnego budynku i spadku
zaludnienia mieszkan). Jak wspomniano wcze$niej, przylegle obszary, oznaczone w Studium
uwarunkowan  ikierunkéw  zagospodarowania  przestrzennego gminy  Barlinek
(Studium...Barlinek 2011) jako strefy: 1.12 Dolinka, 1.14 Za Torami i 3.2 Sloneczny Stok
moga tacznie z Osiedlem Moczkowo osiggnaé wielkos¢ okoto 3 tys. mieszkancow. Aby taka
wielko$¢ zaludnienia osiagnaé, potrzebne jest wprowadzenie dziatan strukturyzujacych.
W innym przypadku istnieje zagrozenie wypetnienia tych obszarow zabudowa ekstensywna,
niedajacg perspektyw na osiggnigcie zalozonych wskaznikow zaludnienia, jak
i zrbwnowazonego rozwoju. Taka zabudowa stanowi¢ bedzie ogromng barier¢ do dziatan typu
retrofit.

W Urzedzie Miejskim podjeto probe uporzadkowania zagospodarowania czg$ci
Moczkowa. Opracowana zostata koncepcja funkcjonalno — przestrzenna terenu pomig¢dzy ul.
Gorzowska (droga wojewodzka nr 151) a Jeziorem Barlineckim (w ramach strefy 3.2
Stoneczny Stok). Opracowaniem objety zostat obszar okoto 70 ha?® (ryc. 75). Sporzadzona
zostala koncepcja funkcjonalno-przestrzenna. Tego rodzaju koncepcje zagospodarowania lub
specjalne analizy urbanistyczne, sporzadzane dla usystematyzowania zapisow decyzji
o warunkach zabudowy, nie majg waloru przepisOw regulacyjnych, a jedynie charakter

pogladowo-perswazyjny (Solarek 2013).

236 https://bip.barlinek.pl/koncepcje-zagospodarow,338 wykonanie ,,Akwadrat” Sp z 0.0. Gorzéw WIkp.
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WIZUALIZACJA PLANOWANEJ ZABUDOWY
OD STRONY ZACHODNIES

KONCEPCJA FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNA
rroster : ZAGOSPODAROWANIA TERENU CZESCI OBREBU MOCZKOWO
:5';«:-'-’3:;” W REJONIE POMIEDZY UL. GORZOWSKA A JEZIOREM BARLINECKIM

Ryc. 75. Koncepcja funkcjonalno-przestrzenna terenu nad Jez. Barlineckim w Moczkowie (Stoneczny Stok).
Zrédto: UM w Barlinku [dostep: 10.11.2017].
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Wykazano, ze na tym obszarze mozna wydzieli¢ okoto 258 dziatek, pozostatg czes¢
przeznaczajac na drogi dojazdowe. Bytyby to dziatki duze, mierzace po okoto 1000-1800 m —
wigksze w strefie brzegowej jeziora, z uwagi na spadki terenu i stref¢ zakazu zabudowy od
akwenu. Mozna wigc przypuszczaé, ze zaludnienie obszaru wyniostoby okoto 850 0sob
(obecnie mieszka tam okoto 50 0sob).

Koncepcja wykazala, ze w zastanym stanie, zwlaszcza bioragc pod uwage
niefunkcjonalny uktad drogowy, sktadajacy si¢ niemal wytacznie ze §lepych drog — siegaczy
odchodzacych od ul. Gorzowskiej, da si¢ na tym terenie zabudowaé 113 z 258 dziatek
potencjalnie mozliwych do wydzielenia.

Zaproponowany w omawianym opracowaniu uklad komunikacyjny stanowi
rozwinigcie uktadu istniejgcego. Zatozono poszerzenie czgsci istniejacych dzialek drogowych
lub dziatek o funkcji dréog dojazdowych do minimalnych szeroko$ci wymaganych ustawa
o drogach publicznych (min. 10 m szerokosci w liniach rozgraniczajacych drog). Czgs¢ drog
wskazano do przeznaczenia na drogi wewnetrzne o szerokosci min. 6 i 8 m. Wszystkie drogi
zaplanowano w ukladzie siggaczowym o dlugosci ponad 50 m z placami manewrowymi
o szerokos$ci min. 15 m. Wskazanie to, niepreferowane w konteks$cie modeli zrownowazonego
rozwoju osiedli (Tachieva 2010), jest niejako wymuszone fizjografia terenu, ograniczonego od
strony poludniowo-wschodniej skarpa opadajaca ku Jezioru Barlineckiemu.

W koncepcji opracowanej dla UM w Barlinku zaproponowano zabudowe o charakterze
nawigzujacym do historycznej, tradycyjnej zabudowy regionu (budynki dwukondygnacyjne,
z dachami dwu- 1 wielospadowymi o kacie nachylenia potaci 40-45 stopni, o wysokosci do 9
m). Wskazano tez nastepujaca kolejnos¢ dziatan do podjecia:

1. Przejecie czesci drog na funkcje gminnych drog dojazdowych:
a) budowa drogi dojazdowej na bazie istniejagcych drog na dziatkach o nr ewid.: 321/13,
322/1, o szerokosci min 10 m i z placem manewrowym o wymiarach minimalnych
15/15 m,

b) poszerzenie (poprzez przejecie czesci przyleglej dziatki o nr ewid. 323)

ul. Jasminowej wraz z jej przeksztatlceniem na gminng droge dojazdowa,

¢) lokalne poszerzenie ul. Zrédlanej na potrzeby gminnej drogi dojazdowej o szerokosci

min 10 m, z placem manewrowym o wymiarach minimalnych 15/15 m oraz budowa
dojazdu do obstlugi planowanego terenu rekreacyjnego,

d) poszerzenie ul. Wichrowej na potrzeby gminnej drogi dojazdowe;.

2. Budowa $ciezki pieszo-rowerowej wokot jeziora Barlineckiego.
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3. Budowa miejsca rekreacyjno-wypoczynkowego zwigzanego z obstuga ruchu turystycznego
przy jeziorze Barlineckim.

4. Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Barlinek.

5. Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowego
obszaru.

Omawiane opracowanie byto ,,préba pokazania mozliwos$ci zagospodarowania terenu
z poszanowaniem i uwzglednieniem intereséw poszczegdlnych wiascicieli nieruchomosci przy

jednoczesnym zachowaniu podstawowych zasad planowania przestrzennego”?%’.

Tego rodzaju proba dzialan naprawczych, nawet niebedaca propozycja wprowadzenia
innych funkcji, a jedynie racjonalizacji podziatu terenéw budowlanych i uktadu transportowego
napotyka trudnosci — opor 1 konflikty wilascicieli nieruchomosci niezainteresowanych
jakakolwiek regulacyjng interwencja wladz publicznych. W tej sytuacji moze nie dojs¢ do
osiggniecia perspektywicznego zagospodarowania i zaludnienia omawianego terenu,
a potencjalna liczba mieszkancow Stonecznego Stoku osiggnie okoto 300-350 0so6b (o ile czgsé
nieruchomos$ci nie zostanie przeznaczona na pensjonaty, ,drugie domy” czy dziatki
letniskowe).

Jesli chodzi o pozostale tereny otaczajace Osiedle Moczkowo, to po potnocnej stronie
ul. Mysliborskiej, na Os. Lesnik i obszarze przyleglym mieszka obecnie okolo 250
mieszkancow i liczba ta pozostanie raczej na podobnym lub niewiele wyzszym poziomie, gdyz
teren ogranicza bariera przestrzenna w postaci doliny, ktdra nie powinna by¢ zabudowywana,
a dziatki potozone jeszcze dalej na pdinoc obszar nalezg juz administracyjnie do Barlinka.
Przebiegajace tam ulice Wisniowa i1 Czeresniowa prowadzg w strone¢ osrodka miejskiego.

Istnieje jednak mozliwos$¢ polaczenia drogi na dziatkach 47 1 48/4, stanowigcych mienie
gminne (fot. 42), przez dziatki 48/1 i1 314/4, stanowigce dawne grunty rolne, obecnie
nieuzytkowane, bedace wlasnoscig gm. Barlinek, w kierunku wydzielonego przedtuzenia
ul. Wisniowej na dz. 461/3, co wymagatoby porozumienia z wilascicielem tej dziatki. W ten
sposob powstanie mozliwos¢ efektywnego zagospodarowania pozostatej czesci dziatki 48/1,
jak réowniez dz. 51/1 zabudowa szeregowa lub niska wielorodzinng z dachami stromymi —

rozpowszechniong w Barlinku.

237 ibidem
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Fot. 42. Droga na dziatkach 47 i1 48/4 w Moczkowie, zapewniajaca dostepnos¢ do terendw za Os.
Lesnik.
Fot. wlasna.

W strefie nazwanej Dolinka wydzielono okoto 50 dzialek pod domy jednorodzinne, przy
nieefektywnym uktadzie §lepych ulic odbiegajacych od ul. Mysliborskiej. Ulica ta, pozbawiona
chodnika lub drogi pieszo-rowerowej, kreta, nie utatwia dostania si¢ na Osiedle Moczkowo.
Realistycznie uje¢ta chtonnos$¢ Dolinki wynosi wigc okoto 150 osob.

W przypadku tego zespotu nie postuluje sie taczenia drog — siggaczy odbiegajacych od
ul. Mysliborskiej, poniewaz wymagaloby to ich prowadzenia na silnie opadajacym terenie
ponizej wybudowanych budynkéw, w miejscu istniejacej suchej dolinki, ktora powinna raczej
zosta¢ trwale zagospodarowana jako teren zielony. Ewentualnie w ramach terenu zielonego
mozna wytyczy¢ 1 zrealizowaé¢ wygodng drogg pieszo-rowerowa, taczaca poszczegodlne
siegacze, wykorzystujacg miedzy innymi dziatke nr 232, stanowiaca wtasnos$¢ gminy Barlinek.
Droga ta prowadzitaby w kierunku ul. Polnej i Wiosennej, co bytoby zasadne zwlaszcza, gdyby
na Osiedlu Moczkowo powstat lokalny osrodek ustugowy (obiekt wielouzytkowy) oraz
przystanek komunikacji miejskiej (ryc. 74). W sytuacji budowy zachodniej obwodnicy Barlinka
nalezy na skrzyzowaniu z tym traktem wykona¢ bezpiecznej przejscie i przejazd rowerowy (fot.

43).
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Fot. 43. Miejsce mozliwego polaczenia Dolinki z Os. Moczkowo — widok z ul. Wspdlnej, w tle
zabudowa ul. Polnej. Fot. wlasna.

Razem na Osiedlu Moczkowo oraz wyznaczonym wokot centralnego punktu
(planowanego obiektu wielouzytkowego) buforze 1000 m (w granicach Moczkowa — ryc. 74)
mogloby zamieszka¢ wigc raczej okoto 1700 niz 3 000 osob, co, bioragc pod uwagg przyleganie
do granic miasta, nie daje perspektywy na rozwoj samodzielnej jednostki osadniczej z lokalnym
centrum ushlugowym, lecz kolonii w obszarze miejskim Barlinka. Jednak juz wielko$¢ kolonii
pozwala na uruchomienie (czy raczej reaktywowanie) podstawowych ustug w rodzaju matego
sklepu czy matej gastronomii. Zaistnienie nawet tak elementarnych placowek ma znaczenie
w kontek$cie formutowanych potrzeb mieszkancéw, majacych przetozenie na jakos¢ ich zycia.

Wyliczona, mozliwa do osiagnigcia liczba punktow, oznaczajacych stopief spetnienia
kryteriow zréwnowazonego rozwoju, po realizacji opisanych zamierzen, w przypadku Osiedla
Moczkowo wynosi 89. Jest to wynik niewiele wiekszy od obliczonego dla obecnego stanu (80,3
pkt.), osiggnietego mimo braku realizacji okoto 60% zamierzonej zabudowy mieszkaniowej,
drog 1 wigkszosci programu funkcjonalnego oraz prawdopodobienstwa realizacji czesci z tych

zamierzen. Jest tak, poniewaz osiedle z zatozenia bylo zespotem kameralnym, a potozenie
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w sgsiedztwie granic Barlinka spowodowato nieuchronne cigzenie tego terenu ku funkcjom,

ustugom oferowanym w miescie.

Wspomniane wyzej dodatkowe punkty Osiedle Moczkowo moze uzyska¢ w sytuacji
wybudowania wielouzytkowego obiektu ustugowego, mogacego pomiesci¢ funkcje edukacii,
miejsca spotkan czy nawet drobnego handlu, oraz powigzania z otaczajagcymi obszarami
rozwoju zabudowy. Istotng zmiang powinno by¢ tez wprowadzenie, zatozonej w planie osiedla,
strefy zamieszkania. Wigksza placoéwka handlowa w rodzaju dyskontu spozywczego moze
powsta¢ na styku Moczkowa i1 Barlinka, u zbiegu obu drég prowadzacych do miasta, na terenie
U4 (ale wymagaloby to powigkszenia powierzchni sprzedazy gdyz w § 15 ust. 4 uchwaty
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest ograniczenie
powierzchni sprzedazy do 200 m?). Tego rodzaju propozycje, zgodne z koncepcjami Alexandra
1 in. (2008) czy Tachievej (2010), sa formulowane w zwigzku z trwajacg procedurg zmiany

planu miejscowego.

Rozwoj samego Osiedla Moczkowo powinien prowadzi¢ do uksztaltowania petnego
programu kolonii w ujgciu W. Czarneckiego (1965), ktora bedzie stanowi¢ lokalne subcentrum
w tej czeSci funkcjonalnego obszaru miejskiego Barlinka. Nazwa ,,Osiedle Moczkowo”

powinna w tej sytuacji pozosta¢ jako nazwa zwyczajowa.
7.4. Czolowo-Kolonia

Jak wykazala przeprowadzona analiza wykonalnosci, zarowno wielkos¢ Czotowa-
Kolonii (liczba ludnos$ci), struktura przestrzenna, zapisy dokumentow planistycznych, jak i brak
zamierzen inwestycyjnych gminy, dotyczacych budowy sieci kanalizacyjnych wskazuja na
brak zasadnosci prowadzenia procesow poprawy (retrofit).

Paradoksalnie, analizowana tu miejscowo$s¢ mogtaby by¢ areng najdalej idacych
przemian przestrzennych z uwagi na brak trwalego zagospodarowania wigkszo$ci obszarow.
Mozna wyobrazi¢ sobie wytyczenie nowego, bardziej funkcjonalnego wewnetrznego ukladu
drogowego, potaczen pieszych 1 rowerowych, wspolnego placu, elementéw systemu zieleni,
ale nie diagnozuje si¢ zar6wno zapotrzebowania spotecznego, jak i1 perspektyw finansowych
dla takiego scenariusza.

W tej sytuacji, zgodnie z przyjeta w rozdz. III metodyka, zastosowanie moze miec
zestaw dziatan zaproponowany przez J. Carvalho i C. Pais (2012) na potrzeby regulacji
1 uzupehienia zabudowy terendw o przewadze rozproszonej zabudowy. Uzasadnieniem jest

dazenie do poprawy standardow, jakosci zycia mieszkancow miejscowosci, gdyz przejawiaja
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podobne potrzeby, jak mieszkancy innych zespotow i1 powinni mie¢ szans¢ ich zaspokojenia
w wiekszym, niz obecnie, stopniu. W przypadku Czotowa-Kolonii zastosowanie mie¢ moga:
— uzupehienie zabudowy w zasiggu obstugi istniejacych drog,
— utrzymanie rolnego kierunku wykorzystania poza obszarami obstugiwanymi przez
drogi.
Mozliwy zakres dopelnienia struktury przestrzennej Czolowa-Kolonii w oparciu o zapisy

planéw miejscowych i1 podziaty geodezyjne, zostal przedstawiony na ryc. 76.

OZNACZENIA

—— granica opracowania
[ Dziatki ewidencyjne
I MN

[Z] MN:U

U:MN

v

Ryc. 76. Potencjalny zakres uzupehienia struktury Czotowa-Kolonii (zakreslony kolorem
niebieskim).
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie https://kolo.e-mapa.net/ [dostep: 26.02.2024 r.]

Na terenach w zasiegu obstugi istniejgcych drég mozna przewidzie¢ budowe okoto
dodatkowych 110 doméw mieszkalnych dla okoto 350-400 oséb. Cala wigc miejscowosée
moglaby osiggna¢ zaludnienie rzedu 650-700 osob.

Szerszy zakres dzialan nie jest mozliwy do zaproponowania z uwagi na brak w zasobie
gminy nieruchomosci, ktére mozna by przeznaczy¢ na funkcje publiczne lub wymieni¢ w celu
pozyskania odpowiednich nieruchomosci, przyktad pod drogi. Pozostate tereny prywatne

przeznaczane s3 za$ pod zabudowe, a ich przejgcie wigzatoby si¢ z roszczeniami
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o odszkodowanie. Ponadto pozyskanie nieruchomosci nie stanowi gwarancji ich urzadzenia na
cele publiczne, a tym bardziej wymiernego efektu spolecznego, z uwagi na matg wielko$¢
tutejszej populacji.

Rozwazy¢ mozna natomiast profilowanie wykorzystania terenéw rolnych pod uprawy
o charakterze plantacyjnym, biorgc pod uwage podmiejski charakter miejscowosci, dobrg
dostepnos¢ komunikacyjng oraz dobrg jakos$¢ gleb. Alternatywnie mozna rozwazac kierunek
produkcji energii ze zrddet odnawialnych (fotowoltaika), lub kierunek posredni - farmy
agrofotowoltaiczne (Krus, Tychmanowicz 2022).

Hipotetycznie mozna przewidzie¢ likwidacje Wytwdrni Mas Bitumicznych, poniewaz
zaklad ten bazuje niemal w cato$ci na dowozonych komponentach i produkty sg stamtad
réwniez wywozone na duze odlegtosci. Podobnie — niemal wszyscy pracownicy dojezdzaja
spoza najblizszej okolicy. W wypadku likwidacji tego ucigzliwego zakladu poprawi sie
z pewnoscig komfort zamieszkania w okolicy, jednak teren ten nie bedzie raczej wykorzystany
w innym kierunku, niz produkcyjny czy skltadowy z powodu trwatych przeksztalcen
1 zanieczyszczenia gruntu, ktorych usunigcie i remediacja wigzatyby si¢ z kosztami, ktérych nie

zrekompensuje sprzedaz dziatek pod wolnostojace budownictwo mieszkaniowe.

Realizacja opisywanego, waskiego zakresu dziatan o charakterze regulacji rozproszonej
zabudowy (Carvalho, Pais 2012) na badanym terenie moze sprzyja¢ pewnym wymiarom
réwnowazenia rozwoju w zakresie lepszego wykorzystania istniejacej infrastruktury, dazenia
w kierunku skrécenia tancucha produkcji Zywnosci ,,od pola do stotu” czy lepszego wywazenia
miejsc pracy 1 zamieszkania. Czotowo-Kolonia jednak dalej pozostanie mato zréwnowazonym
osrodkiem elementarnym, zaleznym od otoczenia pod wzgledem wszelkich ustug, funkcji,
generujacym liczne dojazdy — niezapewniajagcym swoim mieszkancom realizacji znaczacego
zakresu podstawowych potrzeb wykraczajacych poza miejsca zamieszkania (mikrosrodowiska
mieszkalne). Mozna w przyszto$ci spodziewaé si¢ zatrzymania wzrostu demograficznego
miejscowosci, a nawet spadek populacji z powodu braku mozliwosci zaspokojenia wielu

potrzeb na miejscu w sytuacji starzenia si¢ spoteczenstwa.
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Rozdzial VIII. Podsumowanie i rekomendacje

Latwiej (...) wdrazane sq te cele rozwoju, ktore sq zgodne z przyjetymi modelami zycia i konsumpcji”

Lidia Mierzejewska
Odniesienie do celow pracy i pytan badawczych

W  ostatnich dziesiecioleciach miato miejsce znaczace rozprzestrzenienie si¢
podmiejskich zespotow zabudowy mieszkaniowej. W Polsce zjawisko to wigzato si¢ bardzo
czesto z powstawaniem form, ktére nie zaspokajaja podstawowych potrzeb mieszkancow
W otoczeniu miejsca zamieszkania zgodnie z zasadami zrownowazonego rozwoju. Niezaleznie
od zmian demograficznych, skutkujgcych zahamowaniem wzrostu liczby ludnosci, starzeniem
si¢ spoteczenstwa, a na niektorych obszarach — depopulacja, nie rysuje si¢ perspektywa
zatrzymania tego procesu, gdyz obserwuje si¢ rosngcy zakres potrzeb mieszkaniowych
w zakresie jako$ciowym, takze zwigzanych z szerszym $rodowiskiem mieszkalnym, a strefy
podmiejskie wcigz stanowiag miejsce zamieszkania oczekiwane przez znaczng czg$¢
spoteczenstwa (por. Cesarski 2007, CBOS 2022).

Gléwnym celem pracy bylo opracowanie modelu ex ante zréwnowazonego zespotu
zabudowy oraz weryfikacja tego modelu na wybranych zespotach uksztattowanych po 1989 r.
w strefach podmiejskich polskich miast.

Cel ten zostat zrealizowany. Na podstawie doglebnych studiow literaturowych, w tym
analizy wybranych koncepcji wspotczesnej urbanistyki, wypracowany zostat model, ztozony
z 3 zestawOw kryteriow:

— 19 kryteridow og6lnych,

— 30 kryteriow szczeg6towych (mierzalnych),

— kryteriow opisowych, stuzacych poglebionej charakterystyce, zidentyfikowaniu
specyfiki powstania i funkcjonowania poszczegdlnych zespotow.

Zréwnowazenie rozwoju bylo w niniejszej rozprawie powigzane z zagadnieniem
zaspokojenia potrzeb ludzi w danym $rodowisku mieszkaniowym i odniesione do potrzeby
tworzenia zespotéw zabudowy mieszkaniowej w formie osiedli.

Celem pracy byto takze powigzanie, rozwinigtej na gruncie amerykanskim, koncepcji
poprawy przedmies¢ (retrofit) z dorobkiem naukowym rozwijanym na gruncie europejskim,
w tym w Polsce. Wykazane zostaly mozliwe powigzania nie tylko z koncepcjami hotdujacymi
wzorcom tradycyjnym (nowy urbanizm), ale i propozycjami progresywistycznymi

(Migdzymiasto, urbanistyka krajobrazu, nowe ujecie przyrody w miescie). Na tej podstawie
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zostal opracowany autorski schemat dziatan na rzecz poprawy zespotow zabudowy
mieszkaniowej w strefach podmiejskich.

Wktadem niniejszej rozprawy w rozwdj teorii i metodologii, oprocz rozwinigcia
koncepcji zrownowazonego osiedla podmiejskiego, jest rowniez adaptacja i modyfikacja
wskaznika rozproszenia zabudowy (Disaggregation Index - DI), opracowanego przez
J. Carvalho C. Pais (2010). Praktyczne zastosowanie w badanych studiach przypadkoéw
potwierdzito niedoskonato$¢ tej miary, ktéra premiuje jednostki duze, réwnomiernie
wypetnione zabudowg niezaleznie od jej intensywnosci. Z drugiej strony wskaznik DI byt
podstawg do obliczania stopnia zurbanizowania terenu (UD), ktory — wedlug autora —
miarodajnie ukazuje luki - mozliwosci w zakresie dopetnienia struktur i intensyfikacji
zabudowy osiedli. Zastosowanie tego ostatniego wskaznika bylo pionierskie na gruncie
polskim. Do nie zaktadanych wcze$niej wynikow metodycznych nalezy tez przettumaczenie
wielu nazw anglojezycznych z zakresu polityk publicznych dotyczacych rozwoju zabudowy
i ochrony terenéw otwartych, a takze modyfikacja schematu poprawy osiedli autorstwa
G. Tachievej (2010).

Cze$¢ empiryczna dysertacji oparta byta na 4 studiach przypadku wybranych zespotéw
zabudowy w strefach podmiejskich réznych polskich miast — zar6wno w obszarach
funkcjonalnych metropolii, jaki i malych o§rodkéw, a mianowicie:

— Osady Lesnej w Dabrowce, w strefie podmiejskiej Poznania,
— Osiedla Ksigzenice w strefie podmiejskiej Warszawy,

— Osiedla Moczkowo w strefie podmiejskiej Barlinka,

— Czotowa-Kolonii w strefie podmiejskiej Kota.

W pierwszej kolejnosci dokonano charakterystyki powyzszych zespotow, ktora
pozwolila odpowiedzie¢ na pytania badawcze:

1. Jaka byta geneza badanych zespotow zabudowy mieszkaniowej?

2. Jak przebiegaly procesy ich powstawania?

283



Syntetyczny skrot odpowiedzi na pytania 1. i 2. ujeto w ponizszej tabeli 22:

Tabela 22. Geneza i przebieg powstawania badanych zespotow zabudowy mieszkaniowej.

Z elastycznoscia
zapisow planu

ekstensywnie
dopelniana

Przed_m lot DaPrOWka — Osada Os!e(.jle . Osiedle Moczkowo | Czolowo - Kolonia
pytania Lesna Ksiazenice
W odpowiedzi na
potrzeby w zakresie | Powstanie zespotu
Grunt porolny, Grunt porolny, d. | budownictwa zabudowy jest
nabyty przez PGR przeksztalcit | indywidualnego wynikiem dos¢
dewelopera, autorski|si¢ w dewelopera | wladze gminy korzystnej lokalizacji
geneza pomyst na gruntowego, ktory |wydzielity dziatkii |i sumy jednostkowych
kompletny projekt |przygotowat przygotowaty dziatan
osiedla koncepcje osiedla | cato$ciowy plan, wykorzystujacych lub
podmiejskiego jako miasta-ogrodu | grunt nastgpnie omijajacych
zostal nieprecyzyjne prawo.
wywlaszczony
Deweloper czuwat Rozwoj osiedla
nad przebiegiem przypadt na lata Trwa rozbudowa
inwestycji do Osiedle byto kryzysu Il polowy |miejscowosci bez
ostatnich etapoéw, |budowane przez |lat 80. XX w. i rozbudowy
takze zarzgdzat wielu inwestorow, |nast¢pnie infrastruktury poza
osiedlem. Projekt | gtownie transformacji lat odcinkami drog. Plany
przebieg zostal niemal indywidualnych, |90., stad plany zagospodarowania
powstawania|w catosci stad powstaty duze | zostaty byly uchwalane
zrealizowany, cho¢ |opOznienie zrealizowane w nastepczo, w wyniku
ujawnity si¢ zwlaszcza okoto 40%. Powstat | rozwoju budownictwa.
mankamenty w budowie zespot maly, a Miejscowos$¢ nadal
zwigzane infrastruktury pozostata cze$¢ jest |pozostata w duzej

mierze rolnicza.

Zrodto: opracowanie wlasne.

Nastepnie dokonano oceny wybranych zespotow w oparciu o opracowany model
zrownowazonego osiedla podmiejskiego, co byto zwigzane z odpowiedzig na pytanie:

3. W jakim stopniu poszczegolny zespoly spetniaja okreslone kryteria zrownowazonego
rozwoju?

W wyniku zastosowania opracowanego modelu wykazane zostalo, ze analizowane
zespoty zabudowy w réznym stopniu wypetniajg kryteria zrownowazonego rozwoju w skali
osiedla. Roznice poziomu zrownowazenia daty si¢ zauwazy¢ migdzy zespotami z zatozenia
majacymi mie¢ podobny charakter. Osada Lesna spetnita 16 z 19 kryteriow ogdlnych modelu
zrownowazonego rozwoju i zyskata 119 na 164,5 pkt. mozliwych do uzyskania w ocenie
spetienia kryteriow szczegdtowych. Osiedle Ksigzenice spetnito 14 z 19 kryteriow, uzyskato
natomiast 82 pkt. Osiedle Moczkowo spetnia 13 wskazanych kryteriow ogdlnych i uzyskato
80,3 pkt. Czotowo-Kolonia, jedyny zespot rozwijajacy si¢ zywiotowo, bez poprzedzajacej

koncepcji, spetnia tylko6 z 19 kryteriow wstepnych i uzyskuje 37,4 pkt. ze 164,5.
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Nastepnie zastosowany zostal, wypracowany na wczesniejszym etapie postepowania
badawczego, schemat dziatan na rzecz poprawy zespotdéw zabudowy. Najpierw, po analizie
uwarunkowan wewngtrznych i zewnetrznych, w tym prawnych, zostat okreslony zakres
mozliwych zmian struktur i ich funkcjonowania z uwzglednieniem szerszego otoczenia.
Wyniki na tym etapie pracy zostaly zestawione z wynikami badan opinii mieszkancow
zespolow, stanowigcych przedmiot pracy.

Wyniki badan opinii pozwolity udzieli¢ odpowiedzi na pytanie:

4. Jakie oceny formuluja mieszkancy obszarow badan w zakresie: powodoéw zamieszkania,
atutow 1 brakow osiedli?

W kontekscie powodow, w przypadku kazdym z badanych zespotow duze znaczenie
miaty czynniki zwigzane ze stanem $rodowiska, zielenia, a takze dobry dojazd (samochodowy)
do miasta. Badani generalnie wyrazali zadowolenie ze swoich miejsc zamieszkania, wskazujac
jednak braki specyficzne dla poszczegdlnych zespotow. Mozna bylo przy tym zauwazy¢ duze
podobienstwo migdzy czynnikami przyciagajacymi do przeprowadzki do strefy podmiejskiej
a aktualnie wskazywanymi atutami w danych lokalizacjach.

Ujawnit si¢ istotny atut Osady Lesnej w Dabrowce - jednoczesna budowa zespotu, jako
catosci funkcjonalno-uzytkowej. W ocenach mieszkancow zespdt ten zyskal relatywnie
najwyzsze notowania, nie wykazano tez wickszych, zasadniczych brakéw. W pozostatych
przypadkach wskazywano braki gtdéwnie w zakresie infrastruktury technicznej oraz funkcji
zaspokajajacych podstawowe potrzeby. Istotno$¢ zglaszanych brakow byla wyzsza, jesli
dotyczyta niewykonanych elementow przyjetego planu danego zespotu — przede wszystkim
W postaci infrastruktury 1 obiektéw ustugowych. Z tych powodéw wobec Osiedla Ksigzenice,
jak i wobec Osiedla Moczkowo mieszkancy wyrazali stosunkowo czesto niezadowolenie.
Stosunkowo najbardziej obojetni wobec $srodowiska zamieszkania byli mieszkancy Czotowa-
Kolonii. Krytycyzm badanych spadal wraz ze stazem zamieszkania w danej lokalizacji.
Wystapita tez duza zbiezno$¢ zdiagnozowanych potrzeb spolecznych z wnioskami,
uzyskanymi na podstawie zastosowania modelu zrownowazonego osiedla podmiejskiego, co
wskazuje na adekwatno$¢ dobranych kryteriow.

W dalszej cze$Sci pracy postepowanie badawcze nakierowane bylo na uzyskanie
odpowiedzi na pytanie:

5. Jakie sg uwarunkowania 1 mozliwe zakresy poprawy zastanych struktur pod katem

ZrOwnowazonego rozwoju?
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Z przeprowadzonych badan wynika, ze w porownaniu z rozwigzaniami zagranicznymi
prawne i finansowe mozliwosci poprawy przedmies¢ w Polsce wydajg si¢ nader skromne,
a interwencje o charakterze retrofit moga by¢ podejmowane i prowadzone glownie na poziomie
lokalnym. Mozliwe do zastosowania interwencje majg charakter punktowy i1 dotyczy¢ moga
glownie sfery publicznej?®, a nie na przyktad regulacji podzialéow wiasnosciowych czy
zroznicowanej oferty mieszkan. Najbardziej oczekiwane i potrzebne ankietowanym
mieszkancom badanych zespotow okazato si¢ uzupeinienie brakujacej infrastruktury oraz

programu funkcjonalnego na rzecz zaspokojenia podstawowych ich potrzeb.

W czesci aplikacyjnej dysertacji, w oparciu o koncepcj¢ poprawy przedmies¢, zostaty
zaproponowane konkretne rozwigzania, polegajace na uzupehlieniu zidentyfikowanych
brakow, ale tez dzialania na rzecz wykreowania zespotow bardziej samowystarczalnych, tam
gdzie to mozliwe — osiedli z lokalnymi centrami ustugowymi, oddzialujacymi na obszary
przylegte. Zaproponowano réwniez rozwigzania bazujace na naturze, polegajace na adaptacji

istniejgcej zieleni czy uksztaltowania terenu.
Whioski ogélne

Wnhnioski ogélne, odniesione do podstawowego problemu badawczego (,W jakim
stopniu osiedla / zespoly zabudowy mieszkaniowej na obszarach podmiejskich w Polsce
spetniajg kryteria zrownowazonego rozwoju i od czego jest to uzaleznione?), moga mied
charakter pewnych generalizacji odniesionych do miejsca i czasu (generalizacji historycznych
— Chojnicki 1999, Yin 2015). Zestawienie ocen opartych na przyjetych w modelu
zrownowazonego osiedla podmiejskiego kryteriach z wynikami badan spotecznych, w tym
zdiagnozowanymi problemami i potrzebami, nadaje niniejszym badaniom znamiona ewaluacji
(por. Olejniczak 2008). Umozliwia to krytyczng refleksj¢ o charakterze normatywnym.
Wartosciowanie w tym przypadku rozumie si¢ tu jednak w postaci ocen instrumentalnych, to
znaczy ,,ocen, u podstawy ktorych wystepuja pewne regularnosci empiryczne i ktore stuza
usprawnianiu dziatalnosci praktycznej.” (Chojnicki 2010, s. 37).

Przeprowadzone analizy pozwolity zauwazyc¢ istotne réznice miedzy sytuacja zespotow
mieszkaniowych jak i miedzy podstawowymi cechami zjawiska urban sprawl w strefach
podmiejskich w Polsce i w Europie Zachodniej oraz Ameryce Polnocnej. Z odmiennoscia

uwarunkowan powinno wigza¢ si¢ odmienne podej$cie do zréwnowazonego rozwoju osiedli

238 na gruncie publicznego zasobu nieruchomosci
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podmiejskich, w tym takze do zagadnienia poprawy ich zagospodarowania i funkcjonowania
(retrofit). Szeroko opisywana w literaturze zagranicznej, zwlaszcza pétnocnoamerykanskiej,
monofunkcyjno$¢ zabudowy, nadmiar infrastruktury drogowej — szerokie ulice, rozlegle,
asfaltowe parkingi, upadajace centra handlowe czy homogenicznos$¢ osiedli (zaréwno
w aspekcie przestrzennym, jak i spotecznym) generalnie nie przystaje do warunkéw w polskich
strefach podmiejskich. Tu punktem wyjscia jest czesto brak podstawowej infrastruktury
I 0golny chaos przestrzenny, brak spojnego charakteru zabudowy, co przektada si¢ na odmienng
hierarchi¢ potrzeb formutowanych w stosunku do oczekiwanej poprawy podmiejskich
srodowisk zamieszkania. Wystepuja takze istotne réznice w $wiadomosci spotecznej. Podejscie
,one size fits all” nie powinno by¢ stosowane.

Na podstawie badan empirycznych wykazano, ze wspotczesne zespoly zabudowy
mieszkaniowej w strefach podmiejskich w Polsce moga zbliza¢ si¢ do wysokiego poziomu
spetnienia kryteriow zrdwnowazonego rozwoju, jednak kryteria zwigzane z r6znorodng oferta
wiladania mieszkaniami czy wyposazeniem W miejsca pracy pozostajg niespetnione.
Problemem w spehianiu innych kryteriow sa przede wszystkim: zbyt mata skala zespolow
i zbyt niska intensywno$¢ zabudowy, a takze ograniczona dostepno$¢ komunikacyjna.
Osiagniecie wysokiego poziomu zréwnowazenia rozwoju przez zespoty zabudowy na
obszarach podmiejskich jest wigc w Polsce zagadnieniem trudnym, mato mozliwym.

Z uwagi na brak oferty zamieszkania dla osoéb, ktorych nie sta¢ na wilasne lokum,
a przede wszystkim z powodu niedoboru i niedostosowania oferty zatrudnienia, analizowane
W pracy zespoly zabudowy mieszkaniowej na obszarach podmiejskich (ktore odzwierciedlaja
charakter znacznej czg$ci tego rodzaju struktur w Polsce) nie rokujg szans na stanie si¢ w petni
zrownowazonymi osiedlami, zaspokajajacymi podstawowe potrzeby rdéznych pokolen
mieszkancoOw (i catych rodzin), ale takze na wicksze ,,usamodzielnienie” w ramach
funkcjonalnych obszarow miejskich, do ktorych przynaleza. Powigkszenie skali
poszczegbdlnych zespoldw przez ich funkcjonalne powigzanie z pobliskimi strukturami w celu
wykreowania bardziej kompletnych, lokalnych centréw jest w wielu przypadkach trudne lub
wrecz niemozliwe.

W przypadku zespotow takich jak Czotowo-Kolonia zagospodarowanie przestrzenne
jest substandardowe w wymiarze funkcjonalnym i nastrecza szereg problemoéw (takze
samorzagdom) w zwigzku z wymaganiami obstugi infrastrukturalnej. Z powodu utrudnione;j
obstugi komunikacyjnej w przysztosci bedzie to narastajacy problem, cho¢ gltownie dla
starzejacych si¢ mieszkancow.
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Do$wiadczenie ptynace z przeprowadzonych badan wskazuje, ze same miary
przestrzenne, wskazniki czy inwentaryzacja wyposazenia nie wystarczg do pokazania specyfiki
obszaru w ujeciu koncepcji zrOwnowazonego rozwoju. Potrzebna jest analiza funkcjonowania
zespotu, najlepiej w postaci obserwacji bezposredniej, uczestniczace;.

Teza iz kompleksowo uksztalttowany zespot zabudowy mieszkaniowe] (osiedle)
pozwala w wickszym stopniu osigga¢ cele rozwoju zréwnowazonego wymaga dalszego
sprecyzowania. Roznice aktualnego i potencjalnego poziomu zroéwnowazonego rozwoju daty
si¢ zauwazy¢ migdzy zespotami z zatozenia majacymi mie¢ podobng liczbg ludnos$ci i program
funkcjonalny. Mozna natomiast stwierdzi¢, ze wigksza liczba ludnosci, a jednoczesnie wyzsza
intensywno$¢ zabudowy mieszkaniowej, prowadza do wyzszego poziomu spetnienia kryteriow
zréwnowazonego rozwoju, co przeklada si¢ tez na jakos$¢ zycia, zaspokojenie potrzeb obecnych
1 przysztych mieszkancow. Wykazata to dokonana ekstrapolacja spetnienia poszczegdlnych
kryteridw, zwlaszcza szczegdtowych, w powigzaniu z analiza wykonalnosci oczekiwanej takze
przez mieszkancoOw poprawy osiedli. Poréwnanie perspektyw przysztego rozwoju
zagospodarowania osiedli: Ksigzenice i Moczkowo wskazuje na znaczaco wigksze mozliwosci
uzupelnienia zagospodarowania o brakujacg infrastrukture irozwoju potrzebnych funkcji
w przypadku pierwszego z wymienionych zespoléw. Nie zapewni to Osiedlu Ksigzenice
rownie wysokich ocen punktowych, jak w przypadku Dabrowki, z uwagi na rozlegtosé
I bardziej ekstensywnych charakter zagospodarowania, jednak pozwoli znaczaco poprawic
pozycje w ocenie wedlug modelu zrownowazonego rozwoju. W przypadku Osiedla
Moczkowo, mimo wskazanych duzych mozliwosci ,,uzupetnienia” osiedla przez funkcjonalne
powigzanie 1rozwdj przylegajacych struktur przestrzennych, takie przyszte mozliwosci sg
mniejsze, a najmniejsze w przypadku Czotowa-Kolonii.

Whiosek koncowy z przeprowadzonych badan mozna sformutowaé nastepujaco:
»kompleksowe planowanie i realizacja na podstawie planow nie gwarantuja rozwoju
zréwnowaznego, jesli nie zostanie zaplanowana odpowiednia wielkos$¢ osiedla.” Szanse na
osiggniecie stosownej wielkosci wydaja si¢ wieksze w poblizu miast duzych.

Konkluzja ta powinna by¢ przedmiotem dalszych, pogtgbionych badan.

Autor zdaje sobie sprawe, ze zaproponowany w pracy opisowy model zrbwnowazonego
osiedla podmiejskiego, jak i szerszy sposob postgpowania na rzecz poprawy (retrofit)

podmiejskich zespotow zabudowy mieszkaniowej jest propozycja, ktéra wymaga dalszego

sprawdzania, rewizji 1 uzupeiniania. Niemniej jednak, ufajac, ze wyniki niniejszej pracy
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wzbudza naukowa dyskusje 1 wywotajg pewien pozytek dla nauki, poddaje je pod dyskusje dla
wszystkich zainteresowanych.

Rekomendacje i postulaty dla dzialalnosci praktycznej

Zrownowazonemu rozwojowi zespotow mieszkaniowych w Polsce nie sprzyja
otoczenie regulacyjne, praktyka samorzadow i preferencje ludzi.

Z uwagi na zdecydowane preferencje dla prywatnej wlasnosci mieszkan i doméw,
nieche¢ do dogeszczania zabudowy, ale takze do zwickszania ,,przenikalnosci” granic osiedli
przez lokalne drogi (przyklad Dabrowki), ale przede wszystkim z powodu zbyt matej ich
wielkosci (liczby ludnos$ci) trudno mowic o zrbwnowazeniu tych zespotow nawet w kryteriach
uwzgledniajacych podmiejskie potozenie i polska specyfike. Alternatywa jest wzmocnienie
tych aspektow, ktore stanowig specyfike struktur ekstensywnie rozwijanych ,na starym
korzeniu” osadnictwa wiejskiego, a mianowicie: lokalnego $wiadczenia uslug, produkcji
Zywnosci 1 energii, pracy na miejscu, drobnej wytworczosci, wielouzytkowosci obiektow.
W ten sposob nawet niemajace szans na osiggni¢cie minimalnego ogdlnego poziomu
zrbwnowazenia zespoty moga przyczyniaé si¢, w ramach funkcjonalnych obszaréw miejskich,
ktére wspottworza, do poprawy bilansu zatrudnienia na miejscu, lokalnej produkcji (zwlaszcza

zywnosci) czy produkcji energii ze zrédet odnawialnych.

Z powodu braku réwniez narzedzi prawnych, szansg dla tego rodzaju obszaréw, aby
zwigkszy¢ ich wielofunkcyjno$¢, intensywnos¢ zagospodarowania i poziom zaspokajania
potrzeb ludzkich, jest urbanistyka oddolna (por. Sroka 2020). Réznorakie sytuacje kryzysowe
powoduja bowiem, ze sami mieszkancy podejmuja rozwigzania wyprzedzajace formalne
planowanie 1 umozliwiajace racjonalne wykorzystanie przestrzeni czy wprowadzajace nowe
funkcje. Mata skala czesci osiedli moze jednak by¢ przyczyng braku perspektyw na poprawe
zaspokojenia potrzeb.

W przypadku rozproszonych zespotow zabudowy o niewielkiej liczbie mieszkancéw
pomocne moze by¢ zastosowanie wskazan z prac J. Carvalho 1 C. Pais (2010, 2012), czyli
regulacja 1 czeSciowe uzupelnienie zastanych struktur w zasiggu obstugiwanym przez drogi,
poniewaz moze si¢ to przyczyni¢ do wzrostu jakosci zycia obecnych mieszkancow, ktorzy maja
prawo do zaspokojenia swoich potrzeb tak samo, jak mieszkancy osiedli wigkszych, lepiej
wyposazonych.

Nawet punktowe interwencje moga wywola¢ efekty w skali catego zespotu, w postaci

poprawy stanu zréwnowazenia rozwoju i1 zaspokojenia potrzeb ludzi. Niekiedy takie drobne
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interwencje mogg pozwoli¢ na zmiany w skali szerszego otoczenia, skutkujace wigkszymi
mozliwosciami lokalizacji ustug, funkcji towarzyszacych zabudowie mieszkaniowej, czy

poprawie dostgpu do obiektow i ustug juz istniejacych na sgsiednich terenach.

Nie ma jednego, uniwersalnego sposobu na poprawe przedmies¢. Szczegolnie istotne
jest tworzenie form osiedlowych, budowa lokalnych spolecznosci. Przyszie przedmiescia
powinny by¢ miejscami efektywniejszego wykorzystywania przestrzeni oraz innych zasobow,
oraz odpowiednimi dla réznych pokolen. Takie procesy powinny si¢ odbywaé jednak
Z udzialem mieszkancoOw - o0sOb najbardziej zainteresowanych tym, co dzieje si¢ w ich
otoczeniu. Rozwigzania odgdrne, nieskonsultowane sg skazane na niepowodzenie (por. Kotkin
2005). Wicksze walory zdaja si¢ mie¢ narzgdzia ,,mickkie”. Nie mozna bowiem nikomu
narzuci¢ dziatan retrofitu, choéby byly powszechnie uznane za dobre, wtasciwe.

Warto na szersza skale wprowadzi¢ elementy planowania konsensualnego, ktérego
przyktadem w Polsce jest od niedawna mozliwo$¢ tworzenia zintegrowanych plandéw
inwestycyjnych®®. Szersza formule tego rodzaju dziatan stanowig umowy partnerstwa
publiczno-prywatnego, nie praktykowane jednak w Polsce jak dotad czesto?*’. Dalej idaca
formuta jest planowanie wspolne (collaborative planning) lub tez planowanie komunikatywne
(communicative planning), gdzie projekty tworza obie strony, w tym bezposredni
zainteresowani — obecni i przyszli mieszkancy (Barton 2003, Mierzejewska 2009). Sg to
rozwigzania od dawna stosowane szeroko w prawodawstwie 1 praktyce Wielkiej Brytanii, a od
II potowy lat 90. XX w. takze w Niemczech (Erbguth 1999).

Zréwnowazony rozw0j nie moze by¢ kategorig abstrakcyjng. Realne zrownowazenie
moze nastgpi¢ wowczas, gdy proponowane rozwigzania beda:

— akceptowalne spotecznie,

— akceptowalne etycznie, oparte na wiedzy o prawdopodobnych konsekwencjach,

— mozliwe do wdrozenia (odpowiednia sila polityczng, autorytet prawny, S$rodki
finansowe) (Mierzejewska 2009 za Ness P. 2000b).

Niepelna realizacja przyjetych planow powigksza frustracje. Skoro jednak krytycyzm
wobec brakow srodowiska zamieszkania z biegiem lat ustepuje przyzwyczajeniu (a by¢ moze

rezygnacji), stwierdzone mankamenty zespotow zabudowy nalezy poprawia¢ w jak

239 Wprowadzona w art. 37ea ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
240 https://www.ppp.gov.pl/baza-zawartych-umow-ppp/ [dostep: 5.09.2024 r.]
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najwczesniejszej fazie, gdyz wtedy moga zyskac¢ akceptacje, wynikajaca z potrzeb wyrazanych
przez samych mieszkancow.

Niezbednym wydaje si¢ tez wyksztalcenie umiejetnosci rozeznanie planistow
w ,preferencjach, potrzebach, zyczeniach mieszkancow, w imi¢ ktorych 1 dla ktoérych
podejmuje si¢ opracowywanie plandw urbanistycznych. Do tego niezbedne sa badania
empiryczne rejestrujace owe preferencje (...)”(Baginski 1992, s. 3-4).

Autor ma nadziej¢, ze dysertacja ta stanowi¢ bedzie zachete dla wiadz publicznych,
zwlaszcza samorzadowych, do podejmowania aktywnosci w zakresie poprawy podmiejskich
zespotow zabudowy w kierunku struktur bardziej zrownowazonych — zapewniajacych wigksze

Spetnienie potrzeb mieszkancow, wyzsza jakos¢ zycia.

Fot. 44. Czotowo-Kolonia. Zdj¢cie — metafora na zakonczenie pracy.
Zrodto: Fot. wiasna.
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Zalaczniki

Zalacznik nr 1
Analiza luki potrzeb w zakresie poprawy (osiedli podmiejskich) — narzedzie oceny

Sprawl Repair Void Analysis — assessment tool (Tachieva 2010):
I.  mozliwo$ci zmian struktury przestrzennej (neighborhood structure)

1. wytworzenie wyraznego, zauwazalnego centrum (z przystankiem komunikacji zbiorowej),
ktore moze sta¢ si¢ placem miejskim (lub zielnym skwerem), waznym skrzyzowaniem —
niekoniecznie w geometrycznym / geograficznym $rodku zespotu, moze by¢ potozone na
skraju, jesli moze postuzy¢ kilku podobnym zespotom,

2. uzupelnienie (lub przebudowa) budynkdéw w centrum by tworzyly przestrzen miejska — place,
wnetrza uliczne (w promieniu 5-7 minut doj$cia pieszego od wyznaczonego centrum)

3. zroznicowanie typow budownictwa i form wlasnosci mieszkan (w tym wprowadzenie

budownictwa dostgpnego) oraz funkcji poszczegolnych budynkow,

dodanie miejsc pracy,

dodanie sklepow i placowek ustugowych?**

uzupelnienie — zageszczenie zabudowy na duzych dziatkach — na tytach nieruchomoéci?#?,

N o ok

wybudowanie (powstanie) szkoty podstawowej z akceptowalnym dystansem dojscia

pieszego®*®,

8. urzadzenie placéw zabaw w odlegtosci nie wickszej niz 1/8 mili (ok. 200 m) od miejsc
zamieszkania — mozna w tym celu wykorzystywaé puste dziatki,

9. rezerwacja waznych miejsc pod budynki publiczne, organizacja miejsc spotkan,

10. rozwdj lokalnej produkcji zywnos$ci — na tytach nieruchomosci, dziatkach pustych,

opuszczonych, na dachach i balkonach,

11. jesli to mozliwe — urzadzenie miejsc zamieszkania przyjaznych starzeniu si¢ (mieszkan
samodzielnych i asystowanych).

Il. istnienie lub mozliwo$¢ budowy odpowiedniej infrastruktury (viable infrastructure and utilities)
1. wykorzystanie wigekszosci istniejacej infrastruktury, odnowa urzadzen, poprawa parametrow,
2. uzupelnienie powigzan z okolicznymi terenami — drogowych (uspokojonych), rowerowych,
pieszych,
3. uspokojenie ruchu samochodowego,
4. ostonigcie duzych parkingdw kurtynowymi budynkami lub przeniesienie ich na zaplecza
budynkow, w niektorych przypadkach — przeksztatcenie na inne funkcje.
I1l. funkcjonowanie srodowiska przyrodniczego (environmental performance)

1. zagospodarowanie wod deszczowych na miejscu w maksymalnym stopniu — rozwoj zielono-
niebieskiej infrastruktury,

2. powigzanie terendw otwartych, biologicznie czynnych w ,,zielone korytarze”
3. rozwoj alternatywnych (wobec prywatnych samochodow) srodkéw transportu,
IV. efektywne energetycznie zasoby mieszkaniowe (robust housing stock)
1. modernizacja (zwlaszcza energetyczna) budynkéw mieszkalnych
V. wykonalno$¢ finansowa (financial viability)
1. pozyskanie finansowania z funduszy publicznych i prywatnych.
Opracowanie i thumaczenie wlasne, za G. Tachieva (2010).

241 Kierunkowo: formowanie Lokalnego Centrum Ustugowego (por. Damurski (red.) 2020),

242 postulowane przez G. Tachieva zblizenie - rozbudowa budynkéw w kierunku ulic w warunkach polskich jest
dyskusyjna, gdyz czgsto nie sa to podjazdy do garazy uzupehione rozlegtymi trawnikami, jak w Stanach
Zjednoczonych czy Kanadzie, lecz kameralne, zadbane ogrodki frontowe (przedogrodki)

283 G. Tachieva postuluje odleglos¢ nieprzekraczajacg 1 mili, czyli ok. 1,6 km
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Zalacznik nr 2.
Kwestionariusz ankiety badan opinii mieszkancow

Szanowni Panstwo!

Nazywam si¢ Krzysztof Rosenkiewicz i jestem doktorantem
Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza w Poznaniu (promotor
Prof. UAM dr hab. Lidia Mierzejewska).

Piszg¢ prace doktorska na temat zagospodarowania naszych
osiedli i ich otoczenia, a wigc tego co nas wszystkich dotyczy.
Ankieta jest anonimowa, a wyniki postuza wylacznie do
celow naukowych. Liczg na Panstwa wspotprace... W razie
potrzeby / pytan prosze o kontakt kros@amu.edu.pl

uwaga: przy kazdej odpowiedzi na pytanie prosze zaznaczyc odpowiednig cyfre,; oznaczenia cyfr: 1 —
zdecydowanie nie, 2 — raczej nie, 3 — w Srednim stopniu, 4 — raczej tak, 5 - zdecydowanie tak, 0 — brak
zdania/ nie dotyczy

Sformutowanie ,, miasto” w pytaniach nalezy rozumie¢ przez odniesienie si¢ do miasta, ktore w
najwigkszym stopniu jest w Panstwa przypadku miejscem regularnych dojazdow, zwlaszcza do pracy,
nauki, w celach zdrowotnych, kulturalnych, towarzyskich.

O wypetnienie ankiety prosze 1 petnoletnig osobe z gospodarstwa domowego, pierwszenstwo majq
osoby, ktore najblizej dzisiejszej daty obchodzity urodziny.

CZEGO POTRZEBA NA MOIM OSIEDLU?:

Co sktonito P. do zamieszkania na tym osiedlu?

a) cena i inne warunki finansowe zakupu/wynajmu123450

b) ciekawy projekt architektoniczny osiedla12 3450

c) wiarygodny deweloper 123450

d) mozliwo$¢ samodzielnej budowy domu 123450

e) czyste powietrze 123450

f)ciszal23450

g) bliskos¢ terendéw zielonych 123450

h) interesujaca okolica 123450

1) bezpieczenstwo 1 23450

j) dobry dojazd samochodem do wickszego miasta 123450

k) dobry dojazd komunikacja publiczng (autobus, kolej) do wigkszego miasta 123450
1) oddalenie od przemystu 123450

1) brak gléwnych arterii komunikacyjnych w bezposrednim sasiedztwie domu 123450
m) wczesniejsza przeprowadzka rodziny lub przyjaciot w te okolice 123450

n) potozenie od tej strony miasta, w ktérej mam miejsce pracy (nie muszg przejezdzaé przez cate
miasto) 123450

0) prestiz / renoma okolicy 1 23450

p) place zabaw dla dzieci itp. 123450

r) dostep do placowek edukacyjnych 123450

s) dostepnos¢ sieci handlowo-ustugowej 123450
t) inne — jakie 123450
Co nalezy dzi$ do atutow tego osiedla?

a) mozliwos$¢ zakupu/wybudowania mieszkania/domu, jaki sobie wymarzytam/em 123450
b) warunki mieszkaniowe 123450
c) estetyka i zagospodarowanie przestrzeni 123450
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d) stan $rodowiska 123450
e) dojazd do miasta123450
f) relacje sasiedzkie 1 23450
g) dostep do terendow zieleni 123450
h) mozliwos$¢ posiadania i uprawy ogrodka przydomowego 123450
1) dostep do obiektow sportowych i rekreacyjnych 123450
j) dostep do placowek edukacyjnych 123450
k) dostep do instytucji kulturalnych 123450
1) dostep do handlu123450
1) dostep do stuzby zdrowia 123450
m) bezpieczenstwo 123450
n) inne — jakie 123450
Czego brakuje obecnie na osiedlu lub w bliskim otoczeniu?
a)niczego 123450
b) wygodnych chodnikow 123450
¢) drog rowerowych 123450

d) lepszej jakos$ci drog na osiedlu 123450

e) lepszej jakos$ci potaczen drogowych z otoczeniem 1 234 50

f) wickszej oferty komunikacji publicznej 1 23450

g) o$wietlenia123450

h) kanalizacji123450

1) placowek opiekunczych (klub malucha, ztobek) 123450

Jj) placowek o$wiatowych (przedszkola, szkoty podstawowej) 123450
k) placowek stuzby zdrowia 1 23450

1) sklepéw 123450

b placowek ustugowych 123450

jakich
m) placéwek gastronomicznych 123450

n) placowek kultury i integracji spoteczne;j:
swietlicy / klubu123450
biblioteki 123450
kosciota123450

0) placow zabaw 123450

p) obiektow sportu i rekreacji 123450

jakich

q) przestrzeni publicznych, np. wspdlnego placu 123450

r) ogdlnodostepnych terendéw zieleni 1 23450

s) relacji sasiedzkich 123450

t) zycia kulturalnego, wspdlnych wydarzen 123450

u) miejsc pracy 123450

v) porzadku i estetyki 123450

w)ciszy123450

y) czystego powietrzal23450

y) bezpieczenstwa 123450

7) czegos innego — 123450
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Metryczka
1. Zamieszkiwane osiedle:

(prosze zakresli¢ / podkreslic¢ po jednej stosownej odpowiedzi)
4. Grupa spoteczno

5. Wyksztatcenie:

Dabrowka — zawodowa: Podstawowe (w tym
Ksiazenice Kadra kierownicza gimnazjalne)
Moczkowo Pracownik umystowy Zawodowe
Czotowo-Kolonia Pracownik fizyczny Srednie (w tym policealne)
2. Pleé: K M Rolnik Wyzsze (w tym pomaturalne)
3. Wiek w latach: Pracujacy na wlasny rachunek 6, Mieszkam na tym osiedlu:
18-24 25-34 Wolny zawdd / artysta Od urodzenia
35-44 45-54 Uczen /student Do 5 lat
55-64 65 i wiccej Bezrobotny 6-10 lat

Rencista / Emeryt 11-20 lat

Inna niewymieniona

Drzigkuje za czas poswigcony na wypetnienie ankiety.

urodzenia

W razie potrzeby / pytan prosze o kontakt kros@amu.edu.pl

Zalacznik nr 3.
Schemat kodowania wynikéw ankiet

Odpowiedzi na pytania w skali 5-stopniowe;j:
zdecydowanie nie 1

raczej nie 2

w $rednim stopniu 3

raczej tak 4

zdecydowanie tak 5

brak zdania/nie dotyczy 0

Osobno kodowane byty odpowiedzi na pytania
metryczkowe:

1. Zamieszkiwane osiedle:
Dabréowka 1

Ksigzenice 2

Moczkowo 3
Czotowo-Kolonia 4

2. Ple¢:
Kobieta 1
Mezczyzna 2

3. Wiek w latach:
Ponizej 18 1
18-24 2

25-34 3

35-44 4

45-54 5

55-64 6
65+ 7

4. Grupa spoteczno — zawodowa:
Kadra kierownicza 1
Pracownik umystowy 2
Pracownik fizyczny 3

Rolnik 4

Pracujacy na wlasny rachunek 5
Wolny zawdd / artysta 6
Uczen /student 7

Bezrobotny 8

Rencista / Emeryt 9

Inna niewymieniona 10

5. Wyksztalcenie:

Podstawowe (w tym gimnazjalne) 1
Zawodowe 2

Srednie (w tym policealne) 3
Wyzsze (w tym pomaturalne) 4

6. Mieszkam na tym osiedlu:

Powyzej 20 lat, lecz nie od
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Od urodzenia 1

Do5lat 2

6-10 lat 3

11-20 lat 4

Powyzej 20 lat, lecz nie od urodzenia 5

ZYaczenia wymiardéw do analiz korespondencji:

Osiedle-pte¢

1 Dabrowka kobiety

2 Dabréwka mezczyzni
3 Ksiazenice kobiety

4 Ksigzenice mezczyzni

Osiedle-wiek

Do34 3

35-44 4
45-54
55-64 6
65+ 7

(6]

Osiedle-wiek

1 Dabrowka do 34
2 Dabrowka 35-44
3 Dabrowka 45-54
4 Dabréwka 55-64
5 Dabrowka 65+

6 Ksigzenice do 34
7 Ksigzenice 35-44
8 Ksigzenice 45-54
9 Ksiazenice 55-64
10 Ksigzenice 65+
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Zalacznik nr 4.
Scenariusz rozmowy na temat planowania przestrzennego w gminie

Gmina .....
Osoba udzielajagca informacji / stanowisko: ............
Pokrycie planistyczne (stanna ........... 1) IR

Czy Gmina otrzymuje wnioski o zmiane studium uwarunkowan?
Jaka jest liczba i charakter tych wnioskow (wielko$ci terenow i tematy, ktorych dotycza)?
Jaka jest Panstwa ocena obowigzujgcego systemu planowania przestrzennego? Czy obowigzujace
prawo, w szczegdlnosci ustawa o pizp z 2003 r. (z pdzn. zmianami) zapewnia (prosimy o uzasadnienie
odpowiedzi):
1 harmonijne i przejrzyste procedury prawne zwigzane z uchwalaniem dokumentow?
| hierarchiczno$¢ planowania na réznych szczeblach administracyjno-terytorialnych?
1 spdjnosc¢ systemu planowania przestrzennego?
] zapewnienie bezpieczenstwa inwestycyjnego i tadu przestrzennego?
Prosze o wskazanie gtéwnych problemoéw planowania i zagospodarowania przestrzennego na terenie
Gminy?

| Prosimy o podanie konkretnych przyktadéow i ich opis, w nawigzaniu do rodzajow dokumentow
planistycznych, ktorych problem ten dotyczy (studium uikpz, plany miejscowe)?
Czy Gmina otrzymuje wnioski o zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego?
Jaka jest liczba i charakter tych wnioskow (wielko$ci terenow i tematy, ktorych dotycza)?
Czy projekty planéw sporzadza wiele biur czy raczej jest to stalty wybor?
wiele

Jaki jest udzial Mieszkancoéw w pracach planistycznych? Czy uczestnicza w dyskusjach publicznych
nad projektami planow? Czy sesje Rady Gminy sg otwarte dla publiczno$ci?

Relacje planu miejscowego z innymi strategicznymi dokumentami gminy - czy czynione sg starania o
wzajemne dostosowanie do innych opracowan (np. strategia rozwoju, plan gospodarki odpadami,
strategia rozwigzywania problemow spotecznych, itd.)?

Aktualno$¢ dokumentow planistycznych...- czy jest monitorowana? Czy Rada Gminy podejmuje
uchwaly w tym zakresie?

Czy obecne rozwigzania prawno-planistyczne pozwalajg w Panstwa gminie na zachowanie aktualno$ci
dokumentow?

Jakie sa problemy zwiazane z aktualno$cig opracowan planistycznych i jak to jest rozwigzywane (np.
inwestycji w sytuacji zdezaktualizowanego planu miejscowego lub studium)?

Czy gmina sporzadza okresowe analizy dotyczace aktualnos$ci dokumentow planistycznych?
Szczegotowose przedmiotowa i przestrzenna - Czy obecne rozporzadzenia wykonawcze zapewniaja
uzyskanie odpowiedniej szczegotowosci dokumentow planistycznych (planéw miejscowych i studiow
uikzp)?
Czy w przypadku Panstwa gminy lepsze byloby rozwigzanie polegajace na przyjmowaniu planu
miejscowego dla catego jej obszaru, czy dla poszczegdlnych czgsci?
Czy korzystaja z Panstwo z baz danych przestrzennych i statystycznych w Urzegdzie? (Geoportalu,
Corinne, BDL) ?
Czy w gminie sg obszary szczegdlnej presji inwestycyjnej?
Jakie sposob postgpowania formalnego przyjmujg Panstwo w zakresie:

| ferm hodowlanych (i jakie rodzaje wystgpuja: norki, trzoda chlewna)?

- farm wiatrowych? / pojedynczych elektrowni?
Czy pojawili si¢ zainteresowani ,,farmami fotowoltaicznymi”?
1 wydobycia wegla brunatnego?
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Jak przebiega wspotpraca w tym zakresie:
1 z sgsiednimi gminami —
' starostwem powiatowym -
| urzedami:
- marszatkowskim -
- wojewddzkim -
~inwestorami
Jakie jest nastawienie mieszkancéw i drobnych inwestoréw do spraw planowania przestrzennego w
gminie?
Ile 0sdb zajmuje si¢ gospodarka przestrzenng w gminie — po jakim kierunku wyksztatcenia?

Inne uwagi i komentarze odnos$nie sytuacji w zakresie planowania przestrzennego na
terenie gminy...
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Zalacznik nr 5.

Obliczenia wskaznikow wykorzystanych w pracy

Zalacznik nr 5

Obliczenia wskaznikéw wykorzystanych w pracy

Osada Le$na w Dabréwce

Obszar zabudowy skupionej - powierzchnie budynkéw w m? (budynki szeregowe i blizniacze zliczane

jako cato$ci — suma segmentow)

1-kondygnacyjne
Poznanska
Malinowa

Rézany Zakatek

Azaliowa

Olszynowa

Platanowa

Cisowa-Oliwna-Gtogowa

Topolowa-Jodtowa-Akacjowa

De¢bowa

780
Jalowcowa-Swierkowa
Jarzebinowa

189
Bukowa

Kasztanowa-Leszczynowa

1,5 kondygnacji

1106

2-kondygnacyjne

990

1010
1010
820
960
404

605
604
545
445
525
264

807
872

606
300

936
405

721

1032

606
820
448
410

995
959

648

440

648

481
518

624

721

510
520

868

888

548
816
840

236

445
448
907
540

700

420
416

651
811
756
1100

3-kondygnacyjne

1644
2448
2520
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1-kondygnacyjne

175
155
Kalinowa
255 237
Cedrowa
218
574 215
840 127
1140 166
215 164
Sosnowa-Wrzosowa
169 229
225 220
Nad Potokiem
Daglezjowa-Wierzbowa
Jaworowa-Limbowa
377
129
126
189
Cyprysowa
Jasminowa
505
540
Magnoliowa 156
120 227
154 173
Brzozowa
119
282
Jesionowa
SUMY
pow. zabudowy 5558 | 3832

pow. kondygnacji

1,5 kondygnacji

158

410
163
119

132
254

352

2694
4041

2-kondygnacyjne

189
138
162
156

189
175

186
150

156
263
145

485
530
352

434
530

219

654
256

27

297
219
111

147
118

186
184
186

920
891
1010
1236
262

613
156
209

172
156

179
138
225
161

199
187

126
153
128

516
223
229

181

3-kondygnacyjne

catos¢

19230 18204 8780 3499 2204 64001
3846036408 |17560 |6998 6612 110079
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Opracowanie wlasne.

Osada Le$na w Dabréwce

powierzchnia zabudowy skupionej (ha) 25,83
(100 m2) 2583 (m2) 258300

LnA 3,251536607

$rednica 9,2

pierwiastek powierzchni 50,82322304

srednica/pierw.pow. 0,18101961

A 0,349692679

B 0, 0,5044444

S -0,094698039

wskaznik rozproszenia (DI) 0,369710588

Catos¢ struktury:
Powierzchnia terenéw zabudowy:

skupionej - bufor 10 m (ha) 25,83
rozproszonej - bufor 45 m(ha) 5,86
stopien zurbanizowania (UD) 0,583520892

suma powierzchni budynkéw 73 790 m?

suma powierzchni kondygnacji nadziemnych 128 738,5 m?
gestos¢ zabudowy 0,232849479
intensywnos$¢ zabudowy 0,406243294

powierzchnia catkowita 40,114 ha
dtugos¢ granic 2882 m
obwod kota o pow. zespotu 2245,189058 m

wspolczynnik rozwinigcia granicy 1,283633549
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Osiedle Ksigzenice

Obszar zabudowy skupionej
Nieruchomosci zabudowane wytacznie budynkami mieszkalnymi:

Objasnienia oznaczen cyfrowych w nagtéwkach: 1 — powierzchnia (zabudowy) budynkéw mieszkalnych w m? (do gestosci zabudowy), 2 — liczba kondygnacji
naziemnych, 3 — suma powierzchni kondygnacji naziemnych w m? (iloczyn 1x2) (do intensywnos$ci zabudowy).

ulica

Batuty
Batuty
Batuty
Batuty
Batuty
Batuty
Batuty
Batuty
Batuty
Batuty
Batuty
Batuty
Batuty
Batuty
Batuty
Batuty
Batuty
Batuty
Batuty
Batuty
Batuty
Batuty
Batuty

numer
10
11
11A
14
14A
15
15A
16
16A
17
17A
18
19
19A

20
21
21A
23
25
2A

1
204
112
112
107
107
127
112
99
104
111
112
126
104
105
117
166
127
127
137
137
117
137
201

2

N P DD DNDNDNDNNDNDNNDNDNDNDNDNDDNDNNDNNDNNDNNNNNMNDNNDNDNDDN P

3

204
224
224
214
214
254
224
198
208
222
224
252
208
210
234
332
254
254
274
274
234
137
402

ulica

Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzebinowa
Jarzebinowa
Jarzebinowa
Jarzebinowa
Jarzebinowa
Jarzebinowa
Jarzebinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa

numer
56
57
58
59
60
61
62
63
65
67
69
71
73
75
77
79
81
83
85
87
89
91
93

1
103
125
96
156
96
191
103
192
183
191
190
192
193
141
203
201
202
201
180
180
180
180
179

2

N NN DNDNDNDNDNDNDNDNNDNDNNDNPNDNNNDNDNDNDNDNNDNNNDNMNMNDEDNDDNDDND

3

206
250
192
156
192
382
206
384
366
382
380
384
386
282
406
402
404
402
360
360
360
360
358

ulica

Serenady
Serenady
Serenady
Serenady
Serenady
Serenady
Serenady
Serenady
Serenady
Serenady
Serenady
Serenady
Serenady
Serenady
Serenady
Serenady
Serenady
Stonecznej Polany
Stonecznej Polany
Stonecznej Polany
Stonecznej Polany
Stonecznej Polany
Stonecznej Polany

numer
18
18A
19
19A
2

20
20A
22
22A
24
26
26A

o~

TA

10
11
13
17
18

1
125
125
100
96
92
135
138
104
105
106
98
96
146
125
180
127
104
188
199
201
201
169
235

NN NN DNDNDNDDNDNDDNNDNDNNDPNDDNDNDNNDDNDNDNNDNDNNDNDNNDNMNNDDNNDNDDNNDDNDDNDDNDDN

3

250
250
200
192
184
270
276
208
210
212
196
192
292
250
360
254
208
376
398
402
402
338
470
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ulica

Cichociemnych
Cichociemnych
Cichociemnych
Cichociemnych
Cichociemnych
Cichociemnych
Cichociemnych
Cichociemnych
Cichociemnych
Cichociemnych
Cichociemnych
Cichociemnych
Cichociemnych
Cichociemnych
Cichociemnych
Cichociemnych
Cichociemnych
Cichociemnych
Cichociemnych
Cichociemnych
Cichociemnych
Cichociemnych
E. Marylskiego
E. Marylskiego
E. Marylskiego
E. Marylskiego
E. Marylskiego
E. Marylskiego

numer

11
12
13
19

21
23
25
27
29

30
32

45
47
49

51
59

10
100A
100B
102
102A
104

1
163
124
195
129
96
84
96
96
96
96
96
120
118
157
225
143
159
223
160
251
181
194
145
103
104
125
125
155

N NODNNNONNEFEPPFPDNPEPEPRPNEPEDNMNNNMNDNNDNNNNDMNNNNNDNMNNDNNMNMNMNDMNMNMNMNMDNNENDEDND

163
248
195
258
192
168
192
192
192
192
192
240
236
314
450
286
159
446
160
251
362
194
145
206
208
250
250
310

ulica

Jarzgbinowa
Jarzebinowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa

numer
95
97

11
11A
11B
11C
12
12A
15
16
16A
20
25
26
27
28
29
31
32
33
38
42
42A
43
45
46
47

1
179
174
235
97
97
97
97
99
164
212
196
196
175
152
120
263
168
161
177
107
123
115
96
96
245
183
267
203

P P NN EFEPDNDNDNDNDNDDNDNDDNNDNNENMNPNNDNDNDNDNDDNDNDNDNNNDNDNMNDNMNDDNMNDNMNDDNNDDNDDNDNDDNDDN

358
348
470
194
194
194
194
198
328
424
392
392
350
304
240
263
336
322
354
214
246
230
192
192
245
366
267
203

ulica

Stonecznej Polany
Stonecznej Polany
Stonecznej Polany
Stonecznej Polany
Stonecznej Polany
Stonecznej Polany
Stonecznej Polany
Stonecznej Polany
Stonecznej Polany
Stonecznej Polany
Stonecznej Polany
Stonecznej Polany
Sonaty

Sonaty

Sonaty

Sonaty

Sonaty

Sonaty

Sonaty

Sonaty

Sonaty

Sonaty

Sonaty

Sonaty

Sonaty

Sonaty
Sopranowa
Sopranowa

numer

17A

1
237
183
195
216
250
189
251
241
200
127
127
184
164
191
125
125
195
127
126
149
332
115
203
160
219
354
287
96

N NEFEPNPEFPEPDNEPENDNNMNNNNDNPNNNMNMNNNENNMNNNDNNNMNNNNMNMNEDNDMMNMDNMNDNMNDEDNDDN

474
183
390
432
500
378
251
482
400
254
254
368
246
382
250
250
390
254
252
298
332
230
203
160
438
354
574
192
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ulica

mMmmmMmMmMMMMMMMMMMMMMMMMMMIMMIMMIMIMM

. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego

numer
106
108
110
112
116
118
120
122
124
126
128
130
132
134A
134B
138
138A
140
142
144
148
150
152
156
158
16
160
162

1

159
169
224
169
169
161
155
155
149
154
185
163
148
106
103
110
109
192
251
162
176
182
271
292
193
185
162
180

(3

N NDODMNDMNNNNEPENMNNNPRPRPPRPNMNNMNERPRPNMNEPNNMNNNMNENMNENDNDNNNEDNDDNODDND
ol

318
338
224
338
338
322
155
310
149
308
370
163
296
106
103
220
218
288
251
243
352
364
271
584
386
370
324
360

ulica
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Koncertowa
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow

numer
48
50
52
62
63
72
72A
73
74
75
77
T71A
81
85
85A
9A

14
15
16
17
18

20
22
22A
23
23A

1
191
238
117
165
144
145
146
268
122
178
144
144
150
131
130
119
85
325
222
180
236
150
340
255
127
144
110
110

N DNDNDNDNNPEFPEPNENNMNMNEDNMNPNNMNNMNMNNNNNNNEPENPRPRPRPERPDNDMNNMMDMDNNEDNDDN

382
238
234
330
288
217,5
219
268
244
178
288
288
300
262
260
238
170
325
444
360
236
300
340
255
254
288
220
220

ulica

Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa

numer
10A
12
12A
14
16
17
18
19
19A
21
21A
22
23
25
27
27A
28
28A
29
31
34
35
36
37
39
3A

40

1
96
95
96
203
148
191
209
107
106
108
108
169
169
158
86
86
113
113
141
147
181
189
148
197
271
67
96
282

N NN NN DNONDNDNDODDNDNDDNDNNDNDNNNNEDNDNNNDNNDNNDNDNNDNDNNDNNNDDNMNDNMNDDNDNDDNDDNDNDDNDDN

192
190
192
406
296
382
418
214
212
216
216
338
338
158
172
172
226
226
282
294
362
378
296
394
542
134
192
564
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ulica

mMmmmMmMmMMMMMMMMMMMMMMMMMMIMMIMMIMIMM

. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego

numer
164
166
168
170
172
176
176A
178
180
184
186
186A
188
196
198
198A

200
202
204
206
206A
208
208A
210
210A
212
212A

1

157
124
159
161
144
105
104
145
153
139
106
103
155
160
103
103
122
153
135
148
103
104
104
104
104
104
102
104

2 3
15 2355
2 248
15 2385
2 322
216
210
208
290
306
139
212
206
310
320
206
206
122
306
270
296
206
208
208
156
104
104
204
208

N -
a1

N NP P EFPNPNMNNOMNNNNNNNEPENMNNDNNNDNNNDNMNDNDEREDNDDNDDND
ol

ulica
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Kurantow
Mtodosci
Mtodosci
Mtodosci
Mtodosci
Mtodosci
Mtodosci
Muzyczna

numer
24

25
25A
27
27A
28
28A
29

30
30A

1
98
109
110
97
97
97
97
199
85
96
96
187
313
262
257
156
120
92
92
151
323
193
185
174
411
378
411
97

N W W WEFENPEFPFEPDNDNMNMNNNMNMNPNPEPERPRPEPENMNNDNNMNMNNNMNDNPNDMNDNPNDNMNMNDMNDDNNDDNODDND

196
218
220
194
194
194
194
398
170
192
192
374
313
262
257
312
240
184
184
302
323
193
370
174
1233
1134
1233
194

ulica

Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Sopranowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa

numer
45

48

4A

53
53A
57

62
62A
64
66

8A

100
100A
102
104
11
11A
13A
13B
14
15
15A
16

1
201
265
97
267
103
104
147
267
127
128
212
221
184
96
96
160
154
154
176
126
104
105
123
124
235
120
119
187

N NN DNNPEFPPRPEFPEPNENNNMNDNNNNPNNNNNNENNMNNDNNMNMNNDMNMNMNMNDMNMNDNMNDDNDEDN

201
530
194
534
206
208
294
534
254
256
212
442
368
192
192
320
308
308
176
252
104
105
123
124
470
240
238
374

322



ulica

mMmmmMmMmMMMMMMMMMMMMMMMMMMIMMIMMIMIMM

. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego
. Marylskiego

numer
30
30A
32
32A
34
40
42
44
44A
46
46A
48
48A
50
50A
58

60
62
66
68
70
76
78

80
80A
86

1
100
98
105
106
221
218
117
102
102
104
105
108
107
112
108
106
87
157
172
162
338
256
144
186
164
104
102
146

P P P FRPEFPNMNPFPNNMNEPENMNEPEDNNMNNNDNDNDNNNNNDNNNNNDNNNDNNMNMNMNDMNMNMNMNMDMNMNMNDEDNDDN

200
98

210
212
442
436
234
204
204
208
210
216
214
224
216
212
87

314
172
324
676
256
288
186
164
104
153
146

ulica

Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna

numer
1A
10
10A
12
12A
14
14A
15
16
16A
17
17A
18
18A

20
20A
22
22A
23
23A
24
24A
25
26
26A
27
27A

1
97
104
104
105
104
104
105
124
105
104
129
127
102
102
96
96
97
105
105
109
110
131
132
210
122
124
130
129

N NN DN NN DNODNDNDNDNDDNDNDDDNDNNDDNNDNDNNDNPNDDNDNDNDDNDNDNNNDNDNMNDNMNDDNMNDMNDDNDDNDDNDNDDNDDN

194
208
208
210
208
208
210
248
210
208
258
254
204
204
192
192
194
210
210
218
220
262
264
420
244
248
260
258

ulica

Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa

numer
17
17A
18

19

20
21
21A
22
23
23A
24
26
26A
28
2A

30
30A
30B
32
36
38
40
42
42A
42B
44

1
121
121
170
165
135
172
127
127
121
103
104
183
98
100
120
133
153
122
105
104
177
152
189
240
158
96
92
140

P P PN EFEPNPEFPERPDNNMNMNNNNNDNPNNDNNNDNNDNNNNNEPERPRPDNDMNNMMNNDMNMNMNMNDDNMNDNMNDDNDDNODDN

o1 ol

o1 ol

242
242
340
330
270
344
254
254
242
103
104
366
196
200
240
266
306
244
210
208
265,5
228
378
240
316
144
138
140

323



ulica

E. Marylskiego
E. Marylskiego
E. Marylskiego
E. Marylskiego
E. Marylskiego
E. Marylskiego
Etiudy

Etiudy

Etiudy

Etiudy

Etiudy

Etiudy

Etiudy

Etiudy

Etiudy

Etiudy

Etiudy

Etiudy

Etiudy

Etiudy

Etiudy

Etiudy

Etiudy

Etiudy

Etiudy

Etiudy

Etiudy

Etiudy

numer
88
88A
90
98
98A
98B
10
10A
12
12A
14
14A
16
16A
18
19
20
20A
21
25
27
32
34
35
39

42
44

1
99
96
158
256
128
126
109
109
108
108
105
105
105
105
134
133
86
87
219
154
121
209
140
124
168
226
274
216

N P NN DNDNDNDNDNDDNDNDNDNNDNNEPENMNDNNDNNDNNDNNNDNNDNNNDNNMNMNMNDMNMNMNMNDEDNDDNDDNDDN

198
192
316
256
256
252
218
218
216
216
210
210
210
210
268
133
172
174
438
308
242
418
280
248
336
452
274
432

ulica

Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Muzyczna
Pieciolinii
Pieciolinii
Pieciolinii
Pieciolinii
Pieciolinii
Pieciolinii
Pieciolinii
Pieciolinii
Pieciolinii
Pigciolinii
Pigciolinii
Pigciolinii

Planty Ksigzenickie
Planty Ksigzenickie
Planty Ksigzenickie
Planty Ksigzenickie
Planty Ksigzenickie
Planty Ksigzenickie
Planty Ksigzenickie
Planty Ksigzenickie
Planty Ksigzenickie
Planty Ksigzenickie
Planty Ksigzenickie

numer
2A

(op]

8A
10
10A
12

w

4A

S5A

TA

10
10A
12
12A
15
17
19

21
23
25

97

172
205
103
103
97

97

214
115
105
106
106
96

96

103
103
196
114
113
113
114
103
96

96

277
96

103
173

N NN NN DNDNODNDNDNDDNDNDDNEDNNMNNNDNPNDNDNDNDNDNNDNNNDNDNNDNMNDDNNDNMNDDNNDDNDDNDNDDNDDN

194
344
410
206
206
194
194
428
230
210
212
212
192
192
206
206
196
228
226
226
228
206
192
192
554
192
206
346

ulica
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Spacerowa
Taneczna
Taneczna
Taneczna
Taneczna
Taneczna
Taneczna
Taneczna

numer
46
48

52
56
58
S5A

66
68

TA

84
86
88

9A
92/94
96

98

11

15

17

4A

1
133
135
118
179
169
227
119
192
153
179
119
119
95
168
261
144
105
104
408
182
116
216
354
131
106
106
283
148

N DN NNEFENEFENMNNMNMNNMNMNENMNEPEERPNMNNMMNMNMNMNNNENMNERPRPRERPERPEREDNDDNODDN

266
270
118
179
169
227
119
384
229,5
358
238
238
190
336
261
216
210
104
816
364
232
216
708
131
212
212
566
296

324



ulica

Etiudy
Etiudy
Gitarowa
Gitarowa
Gitarowa
Gitarowa
Gitarowa
Gitarowa
Gitarowa
Gitarowa
Gitarowa
Gitarowa
Gitarowa
Gitarowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzgbinowa
Jarzebinowa

numer
46

10
10A
11
15
19
21

3A

6A

12
13
14
15
16
17
19
22
25
27
29
31
30
33

1

292
249
116
116
155
155
245
208
154
154
162
162
276
167
107
141
107
187
181
187
188
287
163
163
163
196
254
175

P NN PFP P ERPEFEPDNNMNMNNNMNNNDNNNDNDNNDNNNDNDNDDNNDNDNNDNNNDNMNNDNNMNMNMNDMNMNMNMNMDMNNMNDPRPEREREDN

292
249
232
232
310
310
490
416
308
308
324
324
552
334
214
282
214
374
362
374
376
287
163
163
163
392
508
175

ulica

Planty Ksigzenickie
Planty Ksigzenickie
Planty Ksigzenickie
Planty Ksigzenickie
Planty Ksigzenickie
Planty Ksigzenickie
Planty Ksigzenickie
Planty Ksigzenickie
Planty Ksigzenickie
Planty Ksiazenickie
Pod Gajem

Pod Gajem

Pod Gajem

Pod Gajem

Pod Gajem

Pod Gajem

Pod Gajem

Pod Gajem

Pod Gajem

Pod Gajem
Przyjaciot
Przyjaciot
Przyjaciot
Przyjaciot
Przyjaciot
Przyjaciot
Przyjaciot
Przyjaciot

numer

1
174
103
96
96
95
103
209
143
143
143
196
211
235
232
217
212
219
202
211
201
175
175
192
1055
175
190
190
190

N NN NN WPNDNDNDNDNDNENDNMNMDNPNNNEDNNNDNNDNNDNNDNDNMNMNMNDDNMNDNMNDDNNDDNDDNNDDNDDN

348
206
192
192
190
206
418
286
286
286
392
422
470
232
434
424
438
404
211
402
350
350
384
3165
350
380
380
380

ulica
Taneczna
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa

numer

11
11A
12
12A
14
14A
15
15A
16
17
17A
18
19
19A
1A
21
21A
23
23A
25
25A
27
27A
29

31

1

131
125
105
128
125
126
125
125
127
124
154
104
106
154
105
105
125
127
128
105
105
105
105
105
105
206
127
124

N NN DN NN DNONDNDNDODDNDNDDDNDNDDNNDNDNNDNPNNDDNNDNDNDDNDNNDDNNDNDNNDNMNNDDNMNDNMNDDNDNDDNDDNDNDDNDDN

262
250
210
256
250
252
250
250
254
248
308
208
212
308
210
210
250
254
256
210
210
210
210
210
210
412
254
248

325



ulica

Jarzgbinowa
Jarzebinowa
Jarzebinowa
Jarzebinowa
Jarzebinowa
Jarzebinowa
Jarzebinowa
Jarzebinowa
Jarzebinowa
Jarzebinowa
Jarzebinowa
Jarzebinowa

nu
35
39
41
43
45
46
48
50
52
53
54
55

Opracowanie wiasne.

mer 1
176
186
191
176
191
103
96
103
161
125
161
123

N NN DNDNDNNDNNMNPNMDNNNDNEDNDDN

3

352
186
382
352
382
206
192
206
322
250
322
246

ulica
Przyjaciot
Przyjaciot
Przyjaciot
Przyjaciot
Przyjaciot
Serenady
Serenady
Serenady
Serenady
Serenady
Serenady
Serenady

numer
26
30

4

6

8

14
14A
15
15A
16A
17
17A

1

190
132
928
189
189
106
106
110
111
104
104
104

N NN DNDNDNDNDDNNDNDNDDNOODNMNMNDNDDN

3
380
264
2784
378
378
212
212
220
222
208
208
208

ulica

Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa
Wiolinowa

numer
31A
3A

S5A

TA

8A

9A

125
128
127
128
282
104
104
97

97

105
105

N NN DNDNMNDNNDNNEDNMNDNDNDNDDND

Nieruchomosci zabudowane jednocze$nie budynkami mieszkalnymi i innymi (gospodarczymi, wolnostojacymi garazami):

Ulica

Batuty
Batuty

Cichociemnyc

h

Cichociemnyc

h

E.
Marylskiego
E.
Marylskiego

nr

©

10

53

powierzchnia
budynkow
mieszkalnych

126
137

95
136
87

241

liczba
kondygnaciji

2
2

suma
powierzchni
kondygnaciji
naziemnych

252
274

95
272
87

482

powierzchnia
budynkow
innych

16
51

23
16
24

57

liczba
kondygnaciji

1
1

suma
powierzchni
kondygnaciji
naziemnych

16
51

23
16
24

57

250
256
254
192
564
208
208
194
194
210
210
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E.
Marylskiego 84

Kurantow 36
Serenady 12
Spacerowa 34

Opracowanie wlasne.

122
246
128
123

P N EFP DN

Nieruchomo$ci zabudowane budynkami niemieszkalnymi

Ulica nr
Jarzebinowa 5
Lipowa 1
Mazowieck

a 75
Mtodosci 2

Opracowanie wiasne.
suma powierzchni budynkow 99 288 m?

powierzchnia
budynkow
mieszkalnych

2475

kondygnaciji

suma
powierzchni
kondygnaciji
naziemnych
0

4950

0
0

suma powierzchni kondygnacji nadziemnych 182 481 m?

244 43
246 25
256 26
184,5 60

powierzchnia budynkow
innych

376

268

153
667

1
1
1
1

liczba

kondygnac

ji

1

1

1

3

suma
powierzchni
kondygnacji
naziemnych
376
268

153
2001

43
25
26
60

wyjasnienia
Magazyny d. PGR
WOT

Orlen

Handel i ustugi

327



Osiedle Ksigzenice
powierzchnia zabudowy skupionej (ha) 46,65
(100 m?) 4665
m? 466500
LnA 3,842672927
A 0,231465415
O/A 0,391170418
B 0,217659164
$rednica krotsza / 100 m 18,69
$rednica dtuzsza / 100 m 13,42
P srednia ze $rednic 16,055
pierwiastek A (100 m?) 68,30080527
P/pierwiastek A 0,235063114
S -0,089293689
wskaznik rozproszenia DI 0,315988372

Catos¢ struktury:
Powierzchnia terenéw zabudowy:

skupionej - bufor 10 m (ha) 46,65
rozproszonej - bufor 45 m(ha) 39,75
stopien zurbanizowania (UD) 0,393409177

suma powierzchni budynkéw 117 121 m?

suma powierzchni kondygnacji nadziemnych 210 472,5 m?

gestos¢ zabudowy 0,144329

intensywnos$¢ zabudowy 0,265262
powierzchnia catkowita (ha) 140,2551
dtugos¢ granic (m) 5438

obwod kota o pow. zespotu 4198,211008

wspolczynnik rozwinigcia granicy 1,295313644
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Osiedle Moczkowo

Obszar zabudowy skupionej - powierzchnie budynkéw w m? (budynki blizniacze zliczane jako cato$ci

— suma segmentow)

Objasnienia oznaczen cyfrowych w nagtowkach: 1 — powierzchnia (zabudowy) budynkow
mieszkalnych w m? (do gesto$ci zabudowy), 2 — liczba kondygnacji naziemnych, 3 — suma
powierzchni kondygnacji naziemnych w m? (iloczyn 1x2) (do intensywnosci zabudowy).

Ulica
Gwiazdzista

nr

O NOoO O WDN -

W W WWWWWWWMNDNDNDNMNDNDDNNMDNNDNNDNNNNNRPRRPRPPRPERPERPRPERPRPRERPRERE OO
O NO Ol WNPFP O OOONO U, WNPFP OOWOoONOO O WDNBEFE O QD

1

85
130
83
75
88
79
95
82
113
109
85
103
70
78
85
61
75
61
82
86
78
87

236
89
223
95

69
110
66

123

120

214
92

2

N NN EFEPNENDNMNPEPENMNPEPENMNNDMNNMNMNNNNNNNPEDNDNEDNDPRE

I

[EXN

3

85

260
83

150
88

158
190
164
226
218
170
103
140
78

170
122
75

122
82

172
156
174

236
89
223
95

69
220
66

123

120

428
92

Ulica, nr
Mysliborska
16

16a

16b

17

18

20

21
22

22a
24

@OO\IO‘:m-b(DNI—‘g
=3
QD

ol el el el el T el ol el
© O N UM WNERERO

20
SUMA
liczba bud.

1

216
270
207
92

149
155
265
353

97
107
69

74
96
171
80
191
90
146

128
112

70
111
65
124
136

84

3658 37 5214

26

2 3

432
270
414
184
298
155
265
353
0

0

2 194
214

P P FPNMNMNNMNNPEDN

N

o o

74
96
342
80
382
180
146

PR N R R

128
224

70
111
65
248
136
0

0

0

1 84

RPN R R

Ulica, nr
Wiosenna
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
44a
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67

1

82
105

86
86
77
66
118
70
123
332
83
104
148
65
58
80

125
103
131

194
86

136
69

124
202
141
147
104
76

27
206
69
148
69

2 3

1 82
210

N

172
86

154
198
236
210
246
664
166
208
148
130
116
160

N NDNEFEDNDNDNNDNDNDODNDWDNNDNEDN

3 375
1 103
2 262

2 388

[EEN
0]
»

NFP FPDNWOWDNDEDN
(o2}
o
[op}

NN R P
D
©



Ulica nr

Gwiazdzista 39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53

SUMA

liczba budynkow

Gorzowska 1a
2
2a
3
4
4a
4b
4c
5
bn
6
7
7a

7c
7d
Bukowa 1

Lakowa

SUMA
liczba budynkow
Opracowanie wlasne.

suma powierzchni budynkow 11 940 m?

125

108
133
102

87

108

137

93
4220

263
130
156
169
319
479
79

543
162

173
130

154
140
82

129

113
116
2979
17

P N W WNDNDNDDN PP

1,5
1,5
1,5

1,5

1,5
1,5

125
108
266
102
87

216

274

o

93
6218

263
260
312
338
638
1437
237
1086
162
0

0
173
195
0
231
210
123
0
193,5
0
169,5
174
5665

Ulica, nr

Wiosenna
1

la

2

2a

2b

2¢C

2d

3

4

29

1

115
92

98

114
118
104

82

84
74
82
119
76
69
82
74
74
88
79
103
96
152
120
116
90
79
142
127
178
85

suma powierzchni kondygnacji nadziemnych 26 650 m?

2

N PN P

NN WDNWWNDNDNOWOEFEDNDNDNMNDNMNDNDNOODNMNDNDDNDDNDW

230
92

98

228
118
208

o

164

252
148
164
238
152
207
164
148
148
176
158
103
288
304
240
232
270
237
284
381
356
170

Ulica, nr 1
Wiosenna 68 163
69 90
70 114
71 129
73 86
75 95
7 pusta
79 88
81 137
83 101
85 78
87 90
89 96
91 107
93 89
SUMA 5303

liczba bud. 48

N NDDNEFEDNDNDDN

P NN EFEP P DNDNDNDDN

326
180
114
258
172
190

176
274
202
156
90
96
214
89
9553
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Osiedle Moczkowo

powierzchnia zabudowy skupionej (ha) 12,51
powierzchnia zabudowy skupionej (100m?) 1251
LN(A) 2,526528324

A 0,494694335

O/A 0,095443645

P 7,5

B 0,80911271

pierwiastek A 35,36947837

P/pierwiastek A 0,212047232

S -0,091595277

wskaznik rozproszenia (DI) 0,568968701

Catos¢ struktury:
Powierzchnia terenéw zabudowy:

skupionej - bufor 10m (ha) 12,51
rozproszonej - bufor 45m (ha) 5,31

rzadkiej - bufor 80m (ha) 2,43

stopien zurbanizowania (UD) 0,297966515

suma powierzchni budynkéw 18 566 m?

suma powierzchni kondygnacji nadziemnych 31 849 m?
gestos¢ zabudowy 0,091683951

intensywnos¢ zabudowy 0,157279012

powierzchnia catkowita (ha) 38,8

dtugos¢ granic 3019 m

obwod kota o pow. zespotu 2209,248367 m
wspolczynnik rozwinigcia granicy 1,366528112
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Czolowo-Kolonia

Obszar zabudowy skupionej - powierzchnie budynkéw w m?. Oznaczenia 1, 2, 3 — analogicznie jak przy poprzednich zespotach

Ulica, nr

Czotowo-Kol.- bez nazw

ulic
la
1b
1c
2a

3a

bn
3b
3c
3d
3k
bn
4c
5a

5b
6b

1

152
203
128
122
35

221

256
231
180
128
210
256
110
183

230

281
237
249

2

PR NNR RN

P NP, R RNON R

rok
budowy/uwagi

1999

2015

2009

w bud

garaz w bud
2010

w budowie, za
WMB

2000
2000
1995
w bud

1995

1990

2 bud. mieszk.;
mniejszy,
nizszy z 1960,
wigkszy z 2015
i 1 podziemna;
2004

2006

1980

304
203
128
244
35

221

256
462
360
128
210
256
220
183

460

562
237
249

Ulica, nr 1

bez nazw ulic — cd.

14a 468
14b 281
15 125
431
16 125
221
16a 155
114
16B 114
16D 134
68
16G 216
161 146
48
16K
16L 114
59

rok
budowy/
2 uwagi

bud. gosp.

P NP N R

bud. gosp.

P NDNDNEFEDN

w bud

1 garaz

468
281
250
431
250
221

310
114
228
268
68

216
292

48

228
59

Ulica,
nr 1

A. Mickiewicza

1 75
2 pusta
3 161
4 148
5 150
6 89
7 122
8 133
9 111
11 138
12 127
13 131
14 89
15 195
16 138
18 142

N NN B

N NDNMNDNDNDNDNDDND B

rok
budowy/
uwagi

2005

2015
2008
2007
2008

2009
2008
2009
2011
2010
2009
2009

2015
2009
w bud.

3

150

161
296
300
178

122
266
222
276
254
262
178

195
276
142
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Ulica, nr

Te
7c
7a
8

8a

10
10b
12d Euroband

od 12
od 12
13

14

14C
Chojny
56

56a
56b
Zakatek
3

5

SUMA

152
161
161
156
85

637
181
1986

147
51

659
219
138

267
152
145

143

149

8361

P DN EDN

rok

budowy/uwagi

(2. kond.
niepetna)
2000
2008
1983
1949

1 2011
2 2015

N R PR w

N

przemystowy

2014
1998
1951
1952
w bud

1962

2 2015

2008

w budowie

w budowie

3

304
161
322
312
85

637
362
5958

147
51

659
219
276

534
304
290

286

149

14860

Ulica, nr

17
17A

19
20
24
25

27

28
Wizjonerow
10

bn
Optymistow
8

bn

SUMA

1

188
96
180

968
233
136
119
92

313
172

155
206

256

36
163

6132

[E=Y

P NON R

rok
budowy/
uwagi

2008
gosp.1994
2018

1994
2002

2004

1 2004

2008

w bud
w bud

w bud
w bud.
w bud

188
192
180

968
233
272
238
92

313
172

155
206

256
36
163

739

Ulica,
nr

19
24
26
28

1

2

rok

budowy/

uwagi

3

pusta; wiecej nieparzystych nie bedzie

104
pusta
169

wiecej nr nie bedzie

H. Sienkiewicza

12
14
16

B.
Prusa

Les$na

bn
13

SUMA

SUMA

157
131
178

176
235

198

111
189
147
221
o1

4016

Lacznie caty
obszar

18509

1

1

N

e

2010

w bud

2016

2014
2017

2012
2016

w bud.

104

169

314
262
356

352
235

198

111
189
147
221
o1

5987

28243
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Czolowo-Kolonia

pow. zabudowy skupionej (ha) 11,4

pow. zabudowy skupionej (100 m?) 1140
A 0,513277329

LN A 2,433613355

srednica 1234

(100 m)12,34

O/A  0,162359649

B 0,675280702

pierwiastek A 0,365479258

S -0,076252074

wskaznik rozproszenia (DI) 0,541861095

Catos¢ struktury:
Powierzchnia terenéw zabudowy:

skupionej - bufor 10m (ha) 11,41
rozproszonej - bufor 45m (ha) 22,13
rzadkiej - bufor 80m (ha) 3,36

stopien zurbanizowania (UD) 0,122928041

suma powierzchni budynkow 24 568 m?
suma powierzchni kondygnacji nadziemnych 36 086 m?
gestos¢ zabudowy 0,066579946

intensywnos¢ zabudowy 0,097794038
powierzchnia catkowita (ha) 119,9548
dtugos¢ granic (m) 5771
obwod kota o pow. zespotu 3882,52041

wspolczynnik rozwinigcia granicy 1,486405579
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