~
QO
V’ACTA £ Acta Sci. Pol., Administratio Locorum 11(4) 2012, 85-102

OPRACOWANIE METODY OCENY STANU LADU
PRZESTRZENNEGO ZABUDOWY WIELORODZINNEJ

Tomasz Podciborski, Renata Orzot

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Celem gtownym bylo opracowanie metody oceny stanu tadu przestrzen-
nego zabudowy wielorodzinnej. Na wstgpie w oparciu o literaturg przedmiotu, obowia-
zujace przepisy prawa oraz rozwazania wlasne wybrano 34 elementy przestrzeni maja-
cej wptyw na ksztattowanie tadu przestrzennego w zabudowie wielorodzinne;j.
Na podstawie wynikow przeprowadzonych badan ankietowych opracowana uprzednio
listg elementow przestrzeni zawegzono do dziesigciu i w dalszej czg$ci nazwano je
wskaznikami oceny stanu tadu przestrzennego. W ramach kolejnego etapu dla wskazni-
kéw oceny stanu tadu przestrzennego opracowano mierniki oraz ustalono zasady postg-
powania podczas przeprowadzania oceny. Opracowana metod¢ poddano weryfikacji na
wybranym przyktadzie. Za obszar badawczy postuzyt wybrany fragment terenu zabu-
dowy wielorodzinnej zlokalizowany w Ostrowi Mazowieckiej (potnoco-wschodnia czgsé
wojewodztwa mazowieckiego). W celu uzyskania doktadniejszych wynikéw ocen anali-
zowany obszar podzielono na siedem sektorow i okreslono jego poziom stanu tadu
przestrzennego.
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WPROWADZENIE

Ksztattowanie przestrzeni majace na celu tworzenie miejsc przyjaznych cztowiekowi
1 srodowisku, z jednoczesnym uwzglednieniem wszelkich aspektéw ekonomicznych, jest
zadaniem bardzo trudnym do realizacji. Przestrzen cechuje ograniczonos¢, opdr i zrézni-
cowanie zarowno pod wzgledem cech przyrodniczych, jak i antropogenicznych. Tworzac
koncepcje zagospodarowania danego terenu, powinno dazy¢ si¢ do zachowania porzad-
ku przestrzennego, ktory mozna osiagnac¢, postgpujac zgodnie z zasadami tadu prze-
strzennego 1 zrOwnowazonego rozwoju. Kreowanie tadu przestrzennego ,,od podstaw”
na nowo powstajacych osiedlach mieszkaniowych z jednoczesnym uwzglednieniem zapisow
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zawartych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego w obecnych cza-
sach nie powinno stanowi¢ wigkszego problemu. Jednakze wprowadzanie nowych roz-
wiazan w zabudowie powstatej w latach 1970-1990 w celu dostosowania jej do obec-
nych wymogdw mieszkancow nie jest tatwe.

Wyniki oceny stanu tadu przestrzennego terenow zabudowy wielorodzinnej uzyska-
ne z zastosowaniem metody przedstawionej w tym opracowaniu powinny stanowi¢ cen-
ne zrodlo informacji podczas prowadzenia prac rewitalizacyjnych.

PRZESTRZEN

W literaturze przedmiotu przytaczanych jest wiele definicji przestrzeni. Ich réznorod-
no$¢ wynika z ujgcia, w ktorym jest ona rozpatrywana i opisywana. Jednym z podstawo-
wych termindw funkcjonujacych w gospodarce przestrzennej jest przestrzen ekonomicz-
na definiowana jako czg$¢ przestrzeni geograficznej, ktora przeznaczona jest do pro-
wadzenia dzialalnosci produkcyjnej, ustugowej, konsumpcyjnej czy spotecznej przez
cztowieka w wymiarze okresowym badz na state. W jej zasiggu zlokalizowane sa zard6wno
osiedla ludzkie, ale 1 wszelkie przejawy dzialalno$ci wytworczej 1 nieprodukeyjnej czto-
wieka [Kucinski 2000]. Kolejnym rodzajem przestrzeni jest przestrzen planistyczna od-
wzorowujaca ztozone i wzajemnie inicjowane procesy zachodzace w przestrzeni ekono-
micznej 1 ekologicznej. Jednakze swym zasiggiem obejmuje ona znacznie szerszy zakres,
dlatego w przestrzeni planistycznej dodatkowo wyrdzniamy réwniez przestrzen miejska,
wiejska, rekreacyjna oraz inne jej rodzaje [Podstawy teoretyczne... 2003].

Przystepujac do opracowania metody oceny stanu tadu przestrzennego zabudowy
wielorodzinnej, zwrocono szczegdlna uwage na przestrzen publiczna, ktorej definicjg
prawng podano w Ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2012.687). W mysl jej zapisoéw, przestrzen publiczna to ,,obszar
o szczegdlnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow, poprawy jakosci ich zy-
cia 1 sprzyjajacy nawiazywaniu kontaktow spolecznych ze wzgledu na jego potozenie
oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne, okreslony w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy”’. W oparciu o literature przedmiotu dokonano
przegladu pozostatych definicji pojgcia przestrzeni publicznej oraz jej cech.

Wedtug Lorensa, przestrzeniga publiczna nazywamy fragment danej przestrzeni miej-
skiej fizycznie dostgpny dla kazdej z zainteresowanych osob. Jednakze dostgp do niej
moze by¢ ograniczony czasowo, biorac pod uwage wszelkie kwestie bezpieczenstwa
oraz sposob jej wykorzystania [Lorens 2010].

Strumitto zwraca uwagg na to, ze przestrzen publiczna wiaze fizyczna strukturg tkanki
miejskiej z organizacja spoleczna. Jest tez waznym elementem kompozycyjnym osiedli
mieszkaniowych oraz stanowi istotny element poznania i zrozumienia przestrzeni miej-
skiej. Odpowiednio wykorzystana i zaprojektowana przestrzen publiczna wplywa na
og6lny wizerunek osiedla, uczytelnia jego strukture oraz usprawnia dostgpnos¢ komuni-
kacyjna. Stanowi polaczenie obszardw mieszkaniowych z miejscami pelniagcymi odmienne
funkcje rekreacyjne, ustugowe itp. [Strumitto 2010].
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Przestrzen publiczna pelni w strukturze miasta pewne zadania i wyznacza okreslone
cele, ktore Kochanowska [2010] przedstawita w swojej publikacji na temat: ,,Przestrzen
publiczna: dwa pytania”. Wedtug tej autorki, zadaniem przestrzeni publicznej jest zinte-
growanie konkretnych, waznych obiektow, miejsc i1 lokalizacji, ktére stanowia oferte pro-
gramu miejskiego. Z kolei gtéwne cele ,,dobrej przestrzeni publicznej” to m.in.:

— zaspokajanie zardwno oczekiwan, jak 1 potrzeb mieszkancow (okreslenie tozsamosci,
przynaleznosci do wspolnoty);

— przyciagnigcie zainteresowanych z zewnatrz (np. turystow, inwestorow, gosci);

— tworzenie zintegrowanego organizmu osadniczego, zdefiniowanie jego tozsamosci oraz
budowanie marki danej miejscowosci.

Ossowicz [2009] twierdzi, ze przestrzen publiczna pelni okreslone funkcje:

— techniczne: m.in. ulice, drogi, place miejskie, czyli miejsca przeznaczone do przemiesz-
czania si¢ ludzi, przebywania, przekazywania informacji oraz spacerowania, dystrybucji
ruchu pieszego, uprawiania rekreacji,

— gospodarcze: miejsca wymiany towaréw 1 ustug oraz rozwoju wielu dziatalnosci sku-
piajacych zainteresowane osoby. Przyczyniaja si¢ do podniesienia rangi jednostki
osadniczej;

— spoleczne: przestrzen publiczna jest szczeg6lnym miejscem, gdzie ludzie moga nawia-
zywaé nowe kontakty, poznawac innych ciekawych ludzi, demonstrowaé swoje warto-
$ci, poczu¢ wiez spoteczna, obcowac wsrdd innych kregow kulturowych;

— kulturalne: idealne miejsce na organizacje réznego rodzaju spektakli, imprez tereno-
wych, koncertow, wystaw, ekspozycji dziedzictwa kulturowego;

— kompozycyjne: symbol tozsamosci i prestizu jednostki osadniczej, o szczegdlnych ele-
mentach kompozycyjnych wpltywajacy na pozytywny odbior przestrzeni, jednoczesnie
usprawniajacy orientacj¢ w strukturze przestrzenne;.

W Karcie Przestrzeni Publicznej [2009], ktora zostata przyjeta w 2009 r. na Kongresie
Urbanistyki Polskiej w Poznaniu, polozono szczego6lny nacisk na podjecie wszelkich
dziatan sprzyjajacych wtasciwej ochronie przestrzeni publicznej i jej racjonalnemu uzyt-
kowaniu. Przestrzen publiczna rozumiana jako dobro wspdlnie uzytkowane, o czym
swiadczy jej publiczny charakter, jest miejscem celowo ksztaltowanym przez cztowieka.
Ze wzgledu na jej szczegdlng wartos$¢, odnoszaca si¢ do tozsamosci miasta, oraz petnio-
ne znaczace funkcje moze ona podlega¢ pewnym przejawom zawtaszczenia, ktore sa ak-
ceptowane przez lokalne spolecznosci.

W literaturze oprocz przestrzeni publicznej mozna réwniez spotkac si¢ z takim poje-
ciem jak przestrzen spoleczna (grupowa) oraz przestrzen prywatna udostgpniana publicz-
nie, do ktoérej zaliczamy m.in. centra handlowe, supermarkety czy tez parki rozrywki [Lo-
rens 2010 za Chmielewskim 2004].

Przestrzen spoteczna okres$lana jako przestrzen o charakterze pétpublicznym przezna-
czona jest wylacznie dla okreslonej grupy spotecznej. W odrdznieniu od przestrzeni pu-
blicznej obejmuje swym zasiggiem niewielki fragment przestrzeni miejskiej, stajac si¢ jed-
noczes$nie obszarem dostgpnym wyltacznie dla danej spolecznosci. Owa przestrzen
grupowa tworzona jest przez ludzi i dla ludzi, ktérych glownym zadaniem jest dbanie
1 troska o nia. Z kolei w odniesieniu do przestrzeni publicznej (dostgpnej dla wszystkich
0sOb) dziatania zwiagzane z jej wlasciwym wykorzystaniem i1 utrzymaniem podejmowane
sa przez wladze lokalne [Lorens 2010 za Chmielewskim 2004].
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Przedstawione definicje przestrzeni taczy jeden wspdlny mianownik — stwierdzenie,
ze elementy przestrzeni publicznej powinny mie¢ jak najwyzsza warto$¢ ekonomiczna,
spoteczna, ekologiczng 1 kulturowa. Stworzenie takiej przestrzeni jest mozliwe jedynie
gdy sig przestrzega zasad tadu przestrzennego i rozwoju zrownowazonego. Proby przy-
blizenia pojecia tadu przestrzennego w oparciu o literatur¢ przedmiotu, przepisy prawa
oraz wlasne rozwazania dokonano w nastgpnej czgsci pracy.

LAD PRZESTRZENNY

Stowo ,,tad” w stowniku jezyka polskiego oznacza: harmonijny uktad, porzadek, okre-
Slony stan, nast¢gpowanie czego$ po sobie wedlug ustalonej hierarchii, kolejnosci (Stow-
nik Jezyka Polskiego 1981].

Pierwszym dokumentem wprowadzajacym ogolne zasady ksztattowania tadu prze-
strzennego w Polsce bylo Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczpospolitej z dnia 16 lutego
1928 r. o prawie budowlanym i zabudowie osiedli. Zgodnie z tym rozporzadzeniem po-
wstaly plany zabudowania, ktore obowiazywaty na obszarze miast 1 miasteczek oraz
uzdrowisk. Nastgpnie dokonano ich podziatu na plany ogoélne lub szczegdétowe. Prawo-
mocny plan zabudowy okreslat kierunki rozwoju danego obszaru, jak réwniez wyznaczat
okreslone mozliwosci dziatania w zakresie realizacji inwestycji budowlanych. W wyniku
zmieniajacych si¢ warunkow ustrojowych nastata konieczno$¢ wprowadzenia regulacji
prawnych zmierzajacych do centralizacji ksztattowania tadu przestrzennego [Matysa-Su-
linska 2008].

Od tamtego czasu minglo wiele lat, jednakze do dzi$§ w Polsce pojgcie tadu prze-
strzennego nie zostalo rozpowszechnione. Obecnie uzywane jest gtownie w srodowisku
urbanistow zajmujacych si¢ ksztalttowaniem otaczajacej nas przestrzeni. Definicja prawna
tadu przestrzennego pojawila si¢ po raz pierwszy w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003r., nr 80, poz. 717). We-
dhug tej ustawy ,}ad przestrzenny to takie uksztalttowanie przestrzeni, ktére tworzy har-
monijna cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania
1 wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kom-
pozycyjno-estetyczne”.

W literaturze przedmiotu odnalez¢ mozna wiele definicji tadu przestrzennego. Wedtug
Podolaka [1993] tad przestrzenny ,,to pozadany stan zagospodarowania przestrzennego,
ktory okreslony jest w danym czasie 1 miejscu, bedacy zarazem skutkiem zachodzacych
zmian w sferze uwarunkowan naturalnych, antropologicznych oraz warto$ci historycz-
nych”.

Inaczej definiuje te pojecie Parysek [2003], ktory zauwaza, ze tad zostaje osiagnigty
poprzez tworzenie przestrzeni za pomoca uporzadkowanych elementow, ktérych struktu-
ra oraz rozmieszczenie odzwierciedla spojnos¢, jednos¢ 1 harmonig. Jednoczesnie po-
szczegllne elementy tej przestrzeni powinny wzajemnie si¢ taczy¢, tworzac bardziej lub
mniej czytelny uklad. Lad cechuje dynamika przejawiajaca si¢ w ciaglym dokonywaniu
pewnych przemian, ktére nie zawsze ida w kierunku jego ulepszenia czy przywrocenia,
lecz rowniez w kierunku beztadu i nieporzadku.
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Hopfer [1993] uwaza, ze tad przestrzenny na danym obszarze zostaje uksztattowany
w celu stworzenia uktadow strukturalnych, w ktérych zaistniate warunki sa wystarczaja-
ce 1 odpowiednie dla zycia ludzi w obecnych czasach, jak i w najblizszej przysztosci. Lad
przestrzenny osiaga si¢ poprzez postgpowanie wedle okreslonych praw, dostosowujac
si¢ do zalecen wspodtczesnej techniki, nauki oraz estetyki [Cymerman 2009].

W przytoczonych definicjach w sposdéb odmienny zinterpretowano znaczenie tadu
przestrzennego, ale taczy je wspolna cecha — tad przestrzenny ksztaltowany jest przez
ludzi w celu stworzenia przestrzeni uporzadkowanej, estetycznej zapewniajacej odpo-
wiednie warunki do zycia z jednoczesnym uwzglednieniem i zachowaniem wszelkich
uwarunkowan przyrodniczych.

Problematyka zwiazana z zagospodarowaniem przestrzennym nieodzownie powiaza-
na jest z inicjowaniem dzialan nawiazujacych do zachowania tadu przestrzennego we
wszystkich sferach spolecznych. Jak zauwazyt Cymerman, ksztaltowanie tadu przestrzen-
nego na osiedlach, w dzielnicach lub miastach, kiedy$ uwazane byto za luksus, a w dzi-
siejszych czasach stato si¢ juz koniecznoscia [Cymerman 2009].

Sposdb zagospodarowania otaczajacej nas przestrzeni, pigkno krajobrazu naturalne-
go 1 zurbanizowanego intensywnie wplywa na zycie kazdego czlowieka, zwlaszcza po-
przez emocje, ktére wywotuje w ludziach.

Wejchert [1984] zwrocit uwage na to, ze cztowiek by moc prawidtowo sig rozwijac
powinien zy¢ nie tylko w Srodowisku przestrzennym odpowiednio zorganizowanym pod
wzgledem funkcjonalnym, ale rowniez w otoczeniu dostarczajacym mu przezy¢ estetycz-
nych, wzbudzajacym poczucie pigkna, poezji, symboliki, poczucia przynaleznosci do da-
nego miasta, dzielnicy, osiedla.

Wedtlug Podolaka [1993] podmiotem fadu przestrzennego jest cztowiek, natomiast
przedmiotem sa wszelkie zjawiska fizyczne zachodzace w danym czasie. Cztowiek poprzez
swoje postgpowanie, wyksztatcone umiejgtnosci 1 przyzwyczajenia kreuje przestrzen,
w ktorej chceiatby zy¢. Jednak ksztattowanie fadu przestrzennego nie nalezy do fatwych
zadan. Jest to proces dtugotrwaty, ale przynoszacy zarazem olbrzymie korzysci.

ZABUDOWA WIELORODZINNA

W XIX w. funkcj¢ domu wielorodzinnego pehnita kamienica czynszowa budowana
najczgscie] w zabudowie obrzeznej. Od wewngtrznej jej strony usytuowane bylo podwo-
rze okreslane ,,studnia” ze wzgledu na specyficzne zachowane proporcje budynku. Tak
uksztattowany typ zabudowy spowodowat podziat mieszkan, ktérych standard roznit si¢
w zaleznosci od ich umiejscowienia: lepsze znajdowaly si¢ od strony ulicy, natomiast
gorsze wystgpowaly od strony podworza.

Wiek XX byl okresem, w ktorym nastapity pewne zmiany w sposobie projektowania
zabudowy wielorodzinnej. Dominujacy modernistyczny 1 socjalistyczny egalitaryzm gto-
sit, ze wszyscy ludzie z natury sa rowni, a kwestie te rowniez odnosily si¢ do aspektow
zwiazanych z mieszkalnictwem. Status spoteczny 1 majatkowy, ktory wyksztalcil rdéznice
migdzy istniejacymi mieszkaniami, nie byt juz na tyle istotny. W koncu lat 50., wielko$¢
1 liczba uzytkownikéw byty gtownymi wskaznikami, ktére wptywaly na roznorodnosé
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powstatych mieszkan. W miejsce zabudowy obrzeznej weszty wolno stojace domy wielo-

kondygnacyjne o maksymalnej liczbie mieszkan, dostgpne z kazdej strony, bez zadnego

rozbicia na lepsza czy gorsza. Przyktadem takiego rozwigzania moze by¢ Jednostka mar-
sylska Le Corbusiera (1952) — dom autonomiczny, samowystarczalny, wysokosci dwu-

dziestu kondygnacji, w sasiedztwie krajobrazu naturalnego [ Wlodarczyk 1997].

Po I wojnie swiatowej w wyniku wzrastajacej liczby ludnosci, czego konsekwencja
bylo postepujace zapotrzebowanie na mieszkania, zaistniata konieczno$¢ budowy tanich,
niezbyt duzych i funkcjonalnych budynkéw okreslanych, jako bloki wielorodzinne. Jak
podaje Szolginia w ,,Ilustrowanej encyklopedii dla wszystkich”, blok wielorodzinny
to wielopigtrowy, wielorodzinny budynek mieszkalny, sktadajacy si¢ z elementow (sekcji)
powtarzalnych, zgrupowanych wokot pionow 1 ciagdéw komunikacyjnych” [Btazko 2004].
Obecnie mozemy wyr6zni¢ rozne typy domow mieszkalnych wielorodzinnych. W zalez-
nosci od przestrzennego rozmieszczenia, wielko$ci mieszkan oraz rozwiazan urbanistycz-
nych wystgpuja nastgpujace ich rodzaje:

— budynki mieszkalne klatkowe sktadaja si¢ z poszczegdlnych segmentow obslugiwa-
nych przez wiasna klatke schodowa. Zespot mieszkan wystepujacy przy jednej klatce
schodowej w zasiggu jednego segmentu na poziome jednej kondygnacji okreslany
jest jako sekcja;

— budynki mieszkalne korytarzowe — tworzone sa w celu uzyskania mieszkan o niewiel-
kich metrazach;

— budynki mieszkalne o uktadzie galeriowym — przeznaczone dla os6b samotnych, ma-
tych rodzin czy tez rodzin bezdzietnych ze wzgl¢du na niewielkie mieszkania jedno lub
dwupokojowe;

— budynki punktowe to budynki wysokie, w ktorych przestrzenny uktad mieszkan skon-
centrowany jest przy centralnym wezle komunikacyjnym. Zaleta takiego budownictwa
jest mata powierzchnia zabudowy, odpowiednia wentylacja mieszkan oraz walory ar-
chitektoniczne [Charytonow 1980].

W Polsce od lat 50. do 80. XX w. ,,wielka plyta” stanowita podstawe budownictwa
mieszkaniowego. Prostota form, typizacja oraz uprzemystowienie budownictwa okreslaja
charakter oraz formg architektury mieszkaniowej tzw. blokowisk. Specyfika budownictwa
wielkoptytowego zaktadata konieczno$¢ wprowadzenia podziatu budynku na odrgb-
ne fragmenty. Poszczegolne ,.kawatki” budynku byly oddzielnie produkowane, a nastgp-
nie ,,sktadane” w celu uzyskania gotowej bryly obiektu. Jednakze prefabrykacja nie
musiata obejmowac catosciowej konstrukcji obiektu, mogta by¢ potaczona z innymi row-
niez czgsto wykorzystywanymi technologiami, np. z technologia monolityczng [Leugez
1978].

Na ksztaltowanie zabudowy mieszkaniowej w formie blokéw prefabrykowanych naj-
wigkszy wpltyw miaty:

— obowiazujace normatywy powierzchniowe;

— przepisy prawa budowlanego;

— rodzaj zastosowanego systemu budownictwa narzucajacy jednolite standardy wyko-
nania poszczego6lnych rodzajow mieszkan.
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Realizujac gltéwne zatozenia technologii budownictwa mieszkaniowego, dazono
przede wszystkim do zapewnienia odpowiedniego nastonecznienia, naswietlenia 1 prze-
wietrzania lokali mieszkalnych oraz podniesienia ich kategorii (zwigkszenia powierzchni
uzytkowej), jak rowniez do wygospodarowania odpowiedniej powierzchni terenow ziele-
ni 1 rekreacji.

Do gtownych zalet prefabrykacji budownictwa mozna zaliczy¢ m.in. znaczne skroce-
nie cyklu realizacji budowy z jednoczesnym uzyskaniem istotnych korzysci ekonomicz-
nych: poprawy warunkoéw pracy robotnikéw, mozliwosci racjonalnego stosowania lek-
kich materialow izolacyjnych, zmniejszenia naktadow robocizny, ograniczenia
marnotrawstwa materiatéw (w tradycyjnych metodach wykorzystywano do takich prac:
rusztowanie czy deskowanie), mozliwos¢ realizacji poszczegolnych zagadnien z wykorzy-
staniem tych samych $rodkow finansowych oraz w sposdb poprawniejszy niz w przy-
padku budownictwa tradycyjnego [Leugez 1978].

Jednoczes$nie daleko idacy rozwoj uprzemystowienia metod budowlanych ujawnit
rowniez jego wady, m.in. stosowane formy i uktady przestrzenne staly si¢ sztywne,
schematyczne 1 monotonne. Unifikacja 1 powtarzalnos¢ zastosowanych rozwiazan tech-
nologicznych spowodowaty utrate indywidualnych cech projektowanego budynku. Ele-
wacje blokéw prefabrykowanych byty monotonne, szare, mato elastyczne — ograniczone,
pozbawione charakterystycznych detali [Btazko 2004].

W projektowaniu blokéw prefabrykowanych wykorzystywano rdéznego rodzaju sys-
temy 1 metody konstrukcyjno-montazowe:

- ,,W-70" 1, Wk-70” — systemy otwarte budownictwa mieszkaniowego z elementow
wielowymiarowych;

— ,,OWT”- system budownictwa wielkoptytowego;

,»szczecinski” — system budownictwa z elementow wielkowymiarowych;

- L,WUF -T7;

- ,,.SBM-75"— otwarty system budownictwa monolitycznego uprzemystowionego.

System ,,W-70” przeznaczony byt przede wszystkim dla budownictwa mieszkaniowe-
go wielorodzinnego. Budynki wznoszone byty do wysokosci 5-11 kondygnacji stoso-
wanych w uktadach segmentowych, korytarzowych i punktowych. W ,,Systemach bu-
downictwa...” [Piela§ 1 Pogorzelski 1981] zapisano, Ze istota tego systemu byta
otwarto$¢ funkcjonalno-architektoniczna rozumiana jako indywidualizacja funkcji, formy
i bryly obiektu w zalezno$ci od stawianych wymagan uzytkowych, a takze techniczna —
pozwalajaca na dobor odpowiedniego uktadu konstrukcyjnego, oraz technologiczna —
pozwalajaca na dobdr wlasciwej metody produkc;ji.

Kolejnym systemem konstrukcyjno-technologicznym budownictwa mieszkaniowego
byt system ,,OWT” (oszczgdny, wielkoptytowy, typowy). Przeznaczony byt do realizacji
budynkow réowniez majacych od pigciu do jedenastu kondygnacji w uktadach klatko-
wych, korytarzowych i dwutraktowych. Uktad konstrukcji budynkéw poprzeczno-po-
dhuzny wystepowal w postaci przestrzennej skrzyni wielokomorowej. Sciany zewnetrzne
stanowity podluzne pasma begdace tylko czg$ciowo wypetnieniem wysokos$ci ele-
mentéw skrzyni, natomiast Sciany §rodkowe byly $cianami konstrukcyjnymi wielko-
wymiarowymi. Konstrukcja budynku opierala si¢ na trzech zasadniczych modutach
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powierzchniowych 270%480 cm, 540480 cm, 540x540 cm. Elementy $cian wewngtrznych,
jak réwniez stropow projektowano o grubosci 14 cm, wykonywane byly w formatach ba-
teryjnych 10-komorowych, przeznaczonych dla ptyt §ciennych i 7-komorowych dla ptyt
stropowych [Cajzner 1 Szewczyk 1976].

W wyniku narastajacych potrzeb spolecznych odnoszacych si¢ do wymagan funk-
cjonalnych mieszkan zaistniala koniecznos¢ przeksztatcenia owego systemu. Wprowa-
dzono kolejne jego odmiany. Do najbardziej rozpowszechnionych mozna zaliczy¢ 111 edy-
cje ,,OWT-67"oraz IV edycje ,,OWT-75". Obie wersje systemu roznily si¢ pod wzgledem
podstawowych parametrow dotyczacych siatek modularnych oraz grubosci $cian i stro-
péw [Pielas, Pogorzelisk 1981].

WYBOR ELEMENTOW PRZESTRZENI MAJACYCH WPLYW NA STAN EADU
PRZESTRZENNEGO ZABUDOWY WIELORODZINNEJ

Na podstawie analizy literatury, przepisoéw prawa i wlasnych badan wybrano 34 ele-
menty przestrzeni majace wplyw na ksztattowanie tadu przestrzennego zabudowy wielo-
rodzinnej. Elementy te przyporzadkowano do jednej z czterech grup.

Grupa I — elementy przestrzeni publiczne;j

1. Pojedyncze drzewa/krzewy. Drzewa pehnia funkcj¢ ozdobna, daja cien, sprawiaja, ze
krajobraz staje si¢ atrakcyjniejszy, bardziej wyrazisty. Wraz z wprowadzeniem zieleni wy-
sokiej spada temperatura i wzrasta wilgotno$¢ powietrza. Pojedyncze drzewa moga pel-
ni¢ istotng rol¢ dominanty punktowe;j.

2. Kwietniki oraz rabaty kwiatowe. Roznorodno$¢ gatunkéw wplywa na estetyczny
wizerunek danej przestrzeni, wprowadzajac w nia kolory. Powoduje, ze otoczenie staje
sig ciekawsze 1 pigkniejsze.

3. Trawniki — w zaleznosci od potrzeb uzytkownika petna funkcj¢ ozdobna. Stanowia
neutralne tto dla wszystkich pozostatych naturalnych elementéw kompozycyjnych oraz
pehnia funkcje rekreacyjna. Pozwalaja na organizacj¢ réznego rodzaju zabaw w plenerze.

4. Lawki — najczesciej umieszczane sa w poblizu klatek schodowych, placow zabaw,
w miejscach otoczonych elementami zieleni. Stuza mieszkancom osiedla do krétkiego od-
poczynku. Z tego wzgledu ich odpowiednie usytuowanie w terenie jest bardzo istotne.

5. Smietniki przeznaczone sa do sktadowania odpadow komunalnych.

6. Kosze na $mieci przeznaczone sa do sktadowania odpadéw komunalnych.

7. Latarnie — ich lokalizacja na terenie osiedla zwigksza poziom bezpieczenstwa, wpty-
wajac jednoczesnie na og6lny stan tadu przestrzennego.

8. Trzepak — dawniej obowiazkowy element wyposazenia kazdego osiedla mieszka-
niowego. Miejsce spotkan dzieci 1 mtodziezy. Dzi$ relikt przesztosci.

9. Anteny telewizji satelitarnej, ktore sa umieszczane bezposrednio na dachu/Scia-
nach budynkow i balustradach balkonowych. Negatywnie wptywaja na estetyke budyn-
ku, burzac jego harmoni¢ i wyglad.
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10. Obiekty przeznaczone do zabaw dla dzieci, jak karuzele, hustawki, piaskownice.
Ciekawie wykonane kolorowe urzadzenia spelniajace wymogi bezpieczenstwa efektywnie
podwyzszaja walory kompozycyjne przestrzeni osiedla zabudowy wielorodzinne;.

11. Stojaki rowerowe — powinny umozliwia¢ wlasciwe 1 bezpieczne pozostawianie
roweru.

12. Stupki parkingowe — elementy przestrzeni wyznaczajace strefe parkowania. Ich lo-
kalizacja poprawia organizacj¢ ruchu drogowego oraz wptywa na og6lny uktad komuni-
kacyjny osiedla i bezpieczenstwo ciagow komunikacyjnych.

Grupa II — elementy architektoniczne obiektow budowlanych

1. Elewacja budynkéw wykonana z odpowiednich materiatdéw o wtasciwie dobranej
palecie barw ,,wkomponowanej” w otoczenie i utrzymana w dobrym stanie technicznym.
Podkresla wyglad kazdego budynku, wplywajac pozytywnie na ogoélny wizerunek osie-
dla.

2. Kolor stolarki okiennej i drzwiowej. Stolarka okienna i drzwiowa odpowiednio do-
stosowana do elewacji 1 bryly budynku podwyzsza jego atrakcyjnos¢. Ze wzgledu na
mozliwos¢ swobodnej wymiany okien przez wiascicieli poszczegolnych lokali mieszkal-
nych czgsto w budynkach dostrzegamy efekt tak zwanej ,,szachownicy kolorow”.

3. Podzial stolarki okiennej. Ksztalt, wielko$¢ oraz podziat stolarki okiennej sa nie-
odzownymi elementami, ktore wplywaja na wizerunku danego budynku. Podziat kon-
strukcji ramy okiennej na dodatkowe pola (kwatery) powoduje, ze okno nabierajac roz-
norodnych form dostosowuje si¢ jednoczesnie do stylu 1 ksztattu konkretnego budynku
1 podwyzsza jego walory estetyczne.

4. Rodzaj pokrycia dachowego. Odpowiednio dobrany rodzaj pokrycia dachowego
1 wlasciwie dopasowana kolorystyka podkresla ogolny charakter budynku. Nadaje mu
wyrazisty ksztalt 1 ,,optycznie” powigksza proporcje obiektu.

5. Balkon/loggie — jeden z wielu elementdéw architektonicznych budynku stanowiacy
przestrzen uzytkowa i rekreacyjna. Proporcjonalny i odpowiednio wykonany balkon
upigksza 1 urozmaica bryte obiektu. Balkony w ztym stanie technicznym stwarzaja zagro-
zenie dla mieszkancéw osiedli.

6. Balustrady balkonowe. Do podstawowych funkcji balustrady nalezy zwigkszenie
bezpieczenstwa osob korzystajacych z balkonu. Dzigki wykorzystaniu réznorodnych form
i ksztaltow oraz zastosowaniu ozdobnikow balustrada wptywa na estetyke budynku.

Grupa III - elementy infrastruktury technicznej i przestrzennej

1. Hydranty nadziemne umozliwiaja pobdr wody w przypadku wystapienia pozaru.

2. Studzienki kanalizacyjne i1 deszczowe. Lokalizacja studzienek kanalizacyjnych na
osiedlach mieszkaniowych wynika z koniecznosci zapewnienia kontroli i czystosci prze-
wodu odplywowego, natomiast system kanalizacji deszczowej stluzy do odprowadzenia
z obiegu wod opadowych.

3. Studzienki telekomunikacyjne — obiekty techniczne stanowiace element sieci tele-
komunikacyjnej. Umieszczane sa w nich przewody sieciowe umozliwiajace przekazywanie
informacji 1 danych do poszczegdlnych odbiorcow.
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4. Studnie glebinowe, ktore sa pozostatosciami dawnych obiektow inzynierskich wy-
stgpujacych na osiedlach zabudowy wielorodzinnej. W przesztosci stuzyty do poboru
wod podziemnych z glebokich warstw wodonos$nych.

5. Stupy niskiego napigcia — wystepuja na terenach osiedli mieszkaniowych. Stuzyly
do rozprowadzenia przewodow linii napowietrznych. Ich rozmieszczenie wptywa na
ksztattowanie zabudowy 1 na og6lny uktad komunikacyjny osiedla.

6. Chodnik — podstawowa jego funkcja jest zapewnienie bezpiecznej komunikacji pie-
szej, jak rowniez utatwienie swobodnego przemieszczania si¢ na terenie catego osiedla.

7. Drogi wewngtrzne. Wydzielenie drog wewngtrznych na terenie osiedli mieszkanio-
wych usprawnia organizacj¢ ruchu drogowego oraz stwarza mozliwos¢ dowolnego
1 sprawnego przemieszczania si¢. Szerokos$¢ drogi wewngtrznej nie powinna by¢ mniejsza
niz 6 m, gdyz wptywa to na komfort i stopien bezpieczenstwa zarowno pojazdow zmoto-
ryzowanych, jak 1 pieszych poruszajacych si¢ na terenie osiedla.

8. Droga pozarowa o utwardzonej nawierzchni umozliwiajaca dojazd o kazdej porze
roku pojazdéw jednostek ochrony przeciwpozarowe;.

Grupa IV — elementy ustugowo-informacyjne przestrzeni

1. Skrzynki pocztowe 1 budki telefoniczne, ktore stanowia elementy matej architektu-
ry. Pozwalaja mieszkancom na wysytanie listow oraz stuza do zawiadamiania stuzb ta-
kich, jak: straz pozarna, policja 1 pogotowie (obecnie jeden numer alarmowy 112).

2. Znaki informacyjne, ktore ulatwiaja orientacj¢ w przestrzeni.

3. Stupy ogloszeniowe — obiekty, ktore zazwyczaj usytuowane sa w punktach cen-
tralnych osiedla mieszkaniowego. Umieszcza si¢ na nich réznego rodzaju informacje
istotne dla mieszkancow, np.: reklamy, plakaty, ogloszenia i obwieszczenia.

4. Osrodki edukacyjne. Lokalizacja szkot, przedszkoli oraz ztobkéw w niedalekim sa-
siedztwie zabudowy wielorodzinnej wptywa na komfort i jako$¢ zycia mieszkancow.

5. Apteki — sluza zaspokojeniu podstawowych potrzeb mieszkancéw w zakresie po-
mocy medycznej. Lokalizowanie aptek na osiedlach mieszkaniowych jest konieczne.

6. Kioski — nieodpowiednia lokalizacja tych obiektow zaburza przestrzenna czytel-
no$¢ struktury, zaktocajac rownowage stanu tadu przestrzennego danego osiedla.

7. Sklepy osiedlowe. Mozliwos¢ zakupu zywnosci w pobliskim sklepie bardzo
usprawnia zycie mieszkancow danego osiedla, zwlaszcza osob starszych. Jednocze$nie
jest to ,,0szczednos¢ czasu”, ktory trzeba by byto poswigci¢ na dojazd do sklepow zlo-
kalizowanych w centrum miasta.

OPRACOWANIE WSKAZNIKOW, MIERNIKOW ORAZ ZASAD OCENY STANU
LADU PRZESTRZENNEGO ZABUDOWY WIELORODZINNEJ

Przedstawione elementy przestrzeni majace wptyw na ksztattowanie tadu przestrzen-
nego zabudowy wielorodzinnej postuzyly do sporzadzenia ankiety na potrzeby tego
opracowania. Badania ankietowe przeprowadzono wsrdd stu osob — studentow Wydzia-
tu Geodezji 1 Gospodarki Przestrzennej UWM w Olsztynie. Kwestionariusz ankietowy za-
wieral 34 elementy przestrzeni podzielone na cztery grupy. Zadaniem ankietowanego
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bylo wskazanie sity wplywu danego elementu przestrzeni na kreowanie stanu tadu prze-
strzennego zabudowy wielorodzinnej. Wyniki ankiety stanowily kryterium do okreslenia
listy najistotniejszych elementow przestrzeni tworzacych przestrzen osiedli oraz pozwoli-
ty na ustalenie wag okreslajacych sitg wptywu danego elementu przestrzeni na stan fadu
przestrzennego.

Lista 10 wybranych elementow przestrzeni, ktére w dalszej czgsci pracy nazwano
wskaznikami oceny stanu tadu przestrzennego wraz z ich wagami’:

1. Chodniki [0,1070].

Obiekty przeznaczone do zabawy dla dzieci [0,1048].
Drogi wewnetrzne [0,1037].

Trawniki [0,1003].

Oésrodki edukacyjne [0,0992].

Kosze na $mieci [0,0992].

Latarnie [0,0981].

Smietniki [0,0976].

Sklepy osiedlowe [0,0959].

10 Elewacja budynkow [0,0942].

Nastegpnie dla 10 wskaznikow wytypowanych podczas badan ankietowych opraco-
wano mierniki. Miaty one warto$¢ od 0 do 2 punktow. Warto$¢ najnizsza (zero) wyste-
puje w sytuacji negatywnego wplywu elementu przestrzeni na stan tadu przestrzennego,
natomiast warto$¢ najwyzsza (2 punkty), gdy dany element przestrzeni wptywa pozy-
tywnie na kreowanie stanu fadu przestrzennego. Opracowanie miernikow byto niezbgdne
do stworzenia modelu, ktory postuzyt do oceny stanu tadu przestrzennego wybranego
obszaru badawczego.

Wartosci miernikéw dla ich wskaznikow:

1. Chodniki:

— zniszczone, wymagajace renowacji w zlym stanie technicznym lub ich brak — 0 pkt,

— wykonane z plyt betonowych lub kostki betonowej, brak $ciezki rowerowej, dobry/
/$redni stan techniczny — 1 pkt,

— wykonane z kostki betonowej lub kamiennego bruku, potaczone ze $ciezka rowero-
wa, bardzo dobry stan techniczny — 2 pkt.

2. Obiekty przeznaczone do zabawy dzieci:

— zlokalizowane w poblizu ulic, wymagajace odnowienia i naprawy, nieprzydatne do
uzytkowania ze wzgledu na bardzo zty stan techniczny lub ich brak — 0 pkt,

— oddalone od ulic, otoczone elementami zieleni, estetyczne, o $rednim stanie tech-
nicznym, wymagajace drobnych napraw — 1pkt,

— zlokalizowane z dala od ulic, o co najmniej 10 metrow, otoczone elementami zieleni,
przydatne do uzytkowania, estetyczne, o bardzo dobrym stanie technicznym zapew-
niajacym bezpieczenstwo osob tam przebywajacych — 2 pkt.

3. Drogi wewngtrzne:

— drogi wewngtrzne w bardzo ztym stanie technicznym lub ich brak — 0 pkt,

— drogi wewngtrzne szerokosci umozliwiajacej przejazd jednego samochodu — 1 pkt,

— drogi wewngtrzne o szerokosci umozliwiajacej minigcie si¢ dwoch samochodow — 2 pkt.

N-JE-CIPN - NEV R NS

Administratio Locorum 11(4) 2012



96 Tomasz Podciborski, Renata Orzol

4. Trawniki:
— zadeptane, zniszczone, utrzymane w ztym stanie — 0 pkt,
— 0 do$¢ regularnych ksztattach, utrzymane w §rednim stanie, wymagajace okreso-
wych zabiegow pielggnacyjnych — 1 pkt,
— utrzymane w bardzo dobrym stanie, o estetycznym wygladzie i regularnym ksztaltcie
— 2 pkt.
5. Osrodki edukacyjne:
— brak osrodkow edukacyjnych na terenie osiedla — 0 pkt,
— osrodki edukacyjne w odlegtosci powyzej 1 km — 1 pkt,
— osrodki edukacyjne w bezposrednim sasiedztwie do 1 km — 2 pkt.
6. Kosze na $mieci:
— w bardzo zlym stanie technicznym, zniszczone, wymagajace wymiany lub ich brak — 0 pkt,
— w $rednim stanie technicznym — 1 pkt,
— zachowane w bardzo dobrym stanie, estetyczne — 2 pkt.
7. Latarnie:
— brak latarni — 0 pkt,
— zlokalizowane w odlegtosci powyzej 25 [m] od siebie — 1 pkt,
— zlokalizowane w odleglosci mniejszej niz 25 [m] od siebie — 2 pkt.
8. Smietniki:
— w ztym stanie technicznym lub ich brak — 0 pkt,
— w $rednim stanie technicznym, mozliwo$¢ catkowitej lub czg$ciowej segregacji od-
padow — 1 pkt,
— utrzymane w bardzo dobrym stanie, mozliwo$¢ segregacji odpadow — 2 pkt.
9. Sklepiki osiedlowe:
— brak sklepow osiedlowych — 0 pkt,
— sklepy osiedlowe zlokalizowane w odleglosci powyzej 250 m — 1 pkt,
— sklepy osiedlowe zlokalizowane w odlegtosci do 250 m — 2 pkt,
10. Elewacja budynkow:
— wykonana z surowego betonu bez tynku, zly stan techniczny — 0 pkt,
— wykonana z tynkow cienkowarstwowych lub sidingu, $redni stan techniczny — 1 pkt,
— wykonana z tynkow cienkowarstwowych akrylowych lub mineralnych o stonowane;j
kolorystyce, bardzo dobry stan techniczny — 2 pkt.

Propozycja zasad prowadzenia oceny stanu ladu przestrzennego zabudowy
wielorodzinnej z wykorzystaniem opisanej metody

1. Oceny dokonujemy wzdtuz linii ramy obserwacyjne;.

2. Rama obserwacyjna powinna by¢ dopasowana ksztattem do obszaru analizowanego.

3. Punkty glowne ramy obserwacyjnej wyznaczamy w charakterystycznych miej-
scach obszaru analizowanego.

4. Jezeli brakuje elementow ocenianych na danym wycinku obszaru analizowanego, do
oceny nalezy przyja¢ najblizej znajdujace si¢ elementy z sasiedniego obszaru analizowanego.

5. W przypadku skrajnych linii obserwacyjnych obszaru analizowanego ocenia¢
nalezy tylko jedna strong linii.
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6. Oceng proponuje si¢ prowadzi¢ z uzyciem kart oceny stanu tadu przestrzennego,
ktore zawieraja wskazniki, mierniki oraz wagi przedstawione w tym opracowaniu.

7. Na podstawie uzyskanych wynikéw oceny nalezy wyznaczy¢ przedziaty klasowe
stanu tadu przestrzennego dla podstawowych obszaréw badawczych.

8. Kazdemu z elementoéw przestrzeni (wskazniki oceny) ze wzgledu na jego stan na-
lezy nada¢ odpowiednia liczbe punktéw (mierniki oceny), a uzyskane punkty przemno-
zy¢ przez wagi. Tak uzyskane warto$ci sumujemy, a warto$¢ ostateczna wskazuje na
przynaleznos¢ danego pola badawczego do odpowiedniej klasy fadu przestrzennego.

Przedziaty klas tadu przestrzennego okreslono nastepujaco:

— bardzo wysoki poziom tadu przestrzennego (klasa I) — 1,5000 < x < 2,000;
— wysoki poziom fadu przestrzennego (klasa II) — 1,000 < x < 1,500;

— $redni poziom tadu przestrzennego (klasa III) — 0,500 < x < 1,000;

— niski poziom tadu przestrzennego (klasa IV) — 0,000 = x < 0,500.

9. zaleca si¢ wykonanie mapy obrazujacej stan tadu przestrzennego na podstawie
uzyskanych klas.

OCENA STANU LADU PRZESTRZENNEGO WYBRANEGO FRAGMENTU
ZABUDOWY WIELORODZINNEJ — WERYFIKACJA METODY NA PRZYKLADZIE
OSTROWI MAZOWIECKIEJ

Opracowana metodg oceny stanu tadu zweryfikowano na wybranym obszarze ba-
dawczym, ktorym byt fragment terenu zabudowy wielorodzinnej zlokalizowany w poinoc-
no-wschodniej czgsci Ostrowi Mazowieckiej, liczacej ok. 22 tys. mieszkancow, potozonej
w wojewodztwie mazowieckim.

Obszar opracowania otoczony jest z trzech stron ulicami: Armii Krajowej od zacho-
du, ul. Lipowa od strony poinocnej, natomiast od wschodu ul. Widnichowska. Biorac
pod uwage przestrzenny uktad miasta, obszar ten jest bardzo korzystnie usytuowany.
Ze wzgledu na niedaleka odlegtosci od centrum dojazd samochodem zajmuje ok. 5 min.

Analizowany teren zajmuje powierzchni¢ ok. 9 ha. Wskaznik intensywnosci zabudo-
wy brutto wynosi tam ok. 1,12. Zgodnie z Miejscowym planem zagospodarowania prze-
strzennego miasta Ostrow Mazowiecka [Uchwata nr XXX1/213/06 Rady Miasta w Osto-
wi Mazowieckiej z dnia 30 maja 2006 r.] zielen wysoka 1 niska urzadzona dla zabudowy
wielorodzinnej powinna zajmowa¢ minimalnie 20% powierzchni terenu. Wskaznik ten
w odniesieniu do analizowanego obszaru zostatl zachowany.

Na badanym obszarze zlokalizowane sa bloki wielorodzinne, ktére podobnie jak
w wigkszosci miast Polski na przetomie lat 70. i 80. XX w wznoszono w technologii wiel-
kiej plyty. Obszar bedacy przedmiotem badan sktada si¢ z 32 blokow mieszkalnych pig-
ciokondygnacyjnych, ktére wybudowano po 1975 r. W przewazajacej czgsci sa to bloki
jedno-, cztero- lub pigcioklatkowe. Tylko jeden blok (w ksztalcie litery L) — nr 9 przy uli-
cy Widnichowskiej ma dziewie¢ klatek schodowych. Wsrod zespotu blokow wielorodzin-
nych wystegpuja rowniez budynki o znacznie mniejszej powierzchni przeznaczone na cele
ushlugowo-handlowe (kioski lub sklepiki osiedlowe).
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Na przetomie ostatnich lat na terenie obejmujacym fragment zabudowy wielorodzin-
nej przeprowadzono prace remontowe majace na celu poprawe stanu technicznego 1 es-
tetycznego blokow mieszkalnych. W planie remontow na lata 2009/2010 przewidziano
wykonanie nastgpujacych prac: naprawg elewacji blokow przy ul. Armii Krajowej (nr 6)
oraz przy ul. Ko$ciuszki (budynki z numerami: 19, 20, 38B, 42C); wymiang stolarki okien-
nej blokéw przy ul. Armii Krajowej (nr 6A), przy ul. KoSciuszki (budynki z numerami
38B, 38C, 42A, 44, 46) i przy ul. Widnichowskiej (nr 1A); krycie dachu w blokach przy
ul. Kosciuszki (nr 42B) oraz przy ul. Widnichowskiej (numery budynkow 1, 5, 19); napra-
we balkondéw, montaz lamp oraz przebudowg tapaczy.

Oceniajac stan tadu przestrzennego zabudowy wielorodzinnej, postuzono si¢ metoda
stworzong na potrzeby tego opracowania. W celu uzyskania dokladniejszych wynikow
badan oceniany obszar podzielono na siedem sektorow. Dla ulatwienia przeprowadzenia
oceny w kazdym sektorze wydzielono punkty gtdwne ramy obserwacyjne;.

CHARAKTERYSTYKA STANU WYBRANYCH ELEMENTOW PRZESTRZENI
ODGRYWAJACYCH SZCZEGOLNA ROLE W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ
OCENIANEGO TERENU

Opracowane wyniki oceny obrazuja ogdlny stan tadu przestrzennego na obszarze
badan. Ogdlny opis dotyczy przestrzeni siedmiu ocenianych sektorow.

Chodniki. Do niedawna, chodniki byly wykonane wytacznie z ptyt betonowych. Zlo-
kalizowano je wzdluz gtownych ulic oraz jako dojscia do klatek schodowych. Pogarsza-
jacy sig ich stan techniczny spowodowatl koniecznos$¢ potozenia nowych, bardziej funk-
cjonalnych 1 estetycznych. Obecny uktad chodnikow w peini zaspokaja potrzeby
mieszkancow. Powstanie Sciezek rowerowych réwniez znacznie usprawnitoby mozliwos¢
swobodnego 1 bezpiecznego przemieszczania si¢ po analizowanym terenie. Ogolny stan
techniczny chodnikéw oceniono jako bardzo dobry.

Obiekty przeznaczone do zabawy dla dzieci. Urzadzenia i przyrzady wystgpujace na
ocenianym obszarze wykonane sa przewaznie z drewna o réznorodnej kolorystyce. Stan
techniczny obiektow oceniono jako bardzo dobry. Caty obszar ze wzgledu na zwigksze-
nie bezpieczenstwa osob tam przebywajacych (gtownie matych dzieci) zostal otoczony
za pomocy siatki ogrodzeniowe;.

Drogi wewnetrzne. Wystepuje sie¢ drog wewngtrznych o szerokosci ok. 6 m. Szero-
kos¢ drog umozliwia swobodne minigcie si¢ dwoch samochoddéw. Drogi zaprojektowano
w sposob zapewniajacy dojazd do kazdego bloku. Ich stan techniczny zostat oceniony
jako bardzo dobry, a uktad w petni zaspokaja wszelkie wymogi zwiazane z zapewnieniem
warunkow bezpieczenstwa 1 swobodnego poruszania si¢ zar6wno pojazdéw zmotoryzo-
wanych, jak i pieszych.

Trawniki. Stan ich utrzymuje si¢ na poziomie $§rednim. Wskazane bytoby przeprowa-
dzenie odpowiednich zabiegdéw majacych na celu ich catkowite odnowienie.

Osrodki edukacyjne. Na analizowanym terenie istnieje miejskie przedszkole nr 3.
W otoczeniu budynku znajduja si¢ elementy zieleni, jak réwniez duzy plac zabaw.

Po przeciwnej stronie ul. Widnichowskiej jest szkota podstawowa nr 3, a tuz obok
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I klasa tadu przestrzennego
I class of spatial order

II klasa tadu przestrzennego
II class of spatial order

IIT klasa tadu przestrzennego
III class of spatial order

Rys. 1. Mapa oceny stanu ladu przestrzennego fragmentu miasta Ostroéw Mazowiecka
Fig. 1. Map of the spatial order of the town of Ostrow Mazowiecka

Zrédto: Opracowanie wlasne

Source: Own research
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liceum ogolnoksztatcace im. Mikotaja Kopernika. W poblizu znajduje si¢ miejski osrodek
sportu i rekreacji ze stadionem, kortami tenisowymi 1 bieznig lekkoatletyczna.

Kosze na Smieci. Wystepuja dwa rodzaje koszy na $mieci. Roznia si¢ migdzy soba
zarOwno kolorystyka, pojemnoscia, jak 1 ksztattem. Ich stan techniczny 1 estetyczny
utrzymuje si¢ na srednim poziomie.

Latarnie. Odleglosci migdzy latarniami sa zroznicowane 1 wynosza od 10 m do 20 m,
jednakze wszystkie mieszcza si¢ w granicach obowiazujacej normy.

Smietniki. Nie ma wybudowanych altan $mietnikowych. Wystepuja tylko wolno
stojace kontenery, w poblizu ktorych ustawiono pojemniki specjalnie przystosowane do
segregacji odpaddw. Stan techniczny 57% $mietnikdw wystepujacych na terenie ocenia-
nego obszaru oceniono jako sredni. Okoto 29% ma zty stan techniczny i estetyczny.
Smietniki o estetycznym wygladzie stanowia zaledwie 14%.

Sklepiki osiedlowe. Na ocenianym terenie zlokalizowano trzy sklepiki oraz mini cen-
trum handlowe. Na parterze bloku mieszkalnego nr 6 przy ul. Armii Krajowej miesci si¢
sklep spozywczo-przemystowy ,,Pawetek”. Obstuguje on péinoco-zachodnia czgs¢ oce-
nianego obszaru. W sasiednim bloku (nr 4) zlokalizowana jest apteka ,,Swiat Zdrowia”,
jedyna w obregbie analizowanego terenu. W potudniowej czesci wybudowane jest mini
centrum handlowe ,,Bartek” , ktore znajduje si¢ tuz przy ul. Widnichowskiej. Jego lokali-
zacja nie jest znaczaco uciazliwa. W centralnym punkcie badanego obszaru zlokalizowa-
no restauracje¢ ,,Tandem” mieszczaca si¢ na pierwszym pigtrze budynku, w ktérym row-
niez zlokalizowano sklep spozywczy ,,Justyna”.

Elewacja budynkow. Wigkszos$¢ blokéw wielorodzinnych ma elewacje wykonang z tyn-
kow cienkowarstwowych, jednakze wciaz kilka blokéw przy ul. Ko$ciuszki pokrytych jest
sidingem. Dominujacymi barwami na wigkszosci elewacji budynkéw sa gtownie odcienie
koloru zéttego, pomaranczowego oraz bezu. Zastosowane jasnych kolorow spowodowato,
ze budynki staly si¢ optycznie wigksze, przez co bardziej wyrdzniaja si¢ z otoczenia. Stan
elewacji blokow wielorodzinnych utrzymuje si¢ na bardzo wyré6wnanym poziomie.

Poziom stanu fadu przestrzennego w poszczego6lnych sektorach ze wzgledu na rézni-
ce jakos¢ ocenianych elementéw przestrzeni przedstawiono na rysunku 1.

WNIOSKI

Pojgcie tadu przestrzennego jest zagadnieniem, ktoremu obecnie poswigca si¢ znacz-
nie wigcej uwagi niz jeszcze kilka lat temu. Jednakze nadal wigkszos¢ ludzi nie zdaje so-
bie sprawy, w jak duzym stopniu otaczajaca nas przestrzen wplywa na nastrdj, zachowa-
nie 1 wykonywanie codziennych czynnos$ci. Utarte schematy powoduja, ze
przyzwyczajamy si¢ do tego, co juz istnieje, chociaz nie zawsze pozytywnie wptywa to
na nasze zycie.

Opracowana metoda oceny stanu tadu przestrzennego zabudowy wielorodzinnej po-
zwala okresli¢ poziom tadu przestrzennego. Wskazano w niej takze aspekty, na ktore po-
winno ktas¢ si¢ wigkszy nacisk, aby przestrzen, z ktora stykamy si¢ na co dzien stata si¢
pigkniejsza, bezpieczniejsza i bardziej funkcjonalnie dostosowana do oczekiwahn mieszka-
jacych tam ludzi.
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Nalezy stwierdzi¢, ze ogdlny stan tadu przestrzennego analizowanego terenu jest do-
bry. Tak wysoki poziom tadu przestrzennego wynika z: bliskiego sasiedztwa terenow
zabudowy wielorodzinnej wzgledem osrodkow edukacyjnych, wiasciwego rozmieszczenia
1 dostatecznej liczby sklepikdw, a takze bardzo dobrego stanu technicznego przewazaja-
cej czesci chodnikow oraz drog wewnetrznych, ktoérych odpowiednia szerokos¢ uspraw-
nia komunikacje drogowa. Przyczynia si¢ do tego rowniez stonowana kolorystyka elewa-
cji blokéw mieszkalnych, ktore w wigkszosci cechuje dobry stan techniczny i estetyczny,
jak rowniez zachowanie odpowiednich odleglosci migdzy latarniami ulicznymi, co w re-
zultacie w znacznym stopniu przelozylo si¢ na poziom bezpieczenstwa badanego obsza-
ru. Do najwigkszych wad mozna zaliczy¢ natomiast brak wybudowanych altan $mietni-
kowych, bardzo zty stan techniczny 1 estetyczny konteneréw na odpady stale oraz
niedostateczng liczba koszy na $mieci, w miejscach w ktorych ich lokalizacja bytaby jak
najbardziej wskazana. Brakuje rowniez Sciezek rowerowych, ktore w znacznym stopniu
usprawnilyby poruszanie si¢ zarowno pieszych, jaki i rowerzystow.

Nie wszystkie wady, ktore wystepuja na osiedlach zabudowy wielorodzinnej powsta-
tych przed 20-30 laty jestesmy w stanie naprawi¢. Na przyktad nie mozna zwigkszy¢ po-
wierzchni przeznaczonej pod przestrzen publiczna. Jest to niewykonalne, gdyz w po-
szczegoOlnych uktadach przestrzennych osiedli zabudowy wielorodzinnej nie wystepuja
wolne przestrzenie, ktore mozna by byto przeznaczy¢ na ten cel. Mozna tylko dazy¢ do
czgsciowego ulepszenia elementow zmiennych, wyciagnigcia odpowiednich wnioskow
1 unikania podobnych btedow w projektowaniu nowych inwestycji.
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ELABORATION OF A METHOD TO EVALUATE THE STATE OF THE SPATIAL
HARMONY OF A MULTI-FAMILY BUILDING

Abstract. Elaboration of a method to evaluate the state of the spatial harmony of a multi-
family building was a main aim of this study. Firstly, based on the literature of the subject,
binding legal regulations and own considerations, 34 elements of spaces were selected
which have an influence on the formation of spatial harmony in a multi-family building.
On the basis of results of the study, the previously-developed list of spatial elements was
restricted to ten and, in a further part, they were used as indicators of the evaluation of
the state of the spatial harmony. Within the framework of the following stage, for
indicators of the evaluation of the state of the spatial harmony, their measures were
worked out and the procedures for carrying out the evaluation were regulated. The method
was applied to a chosen example — the settlement of Kosciuszko, located in the town of
Ostrow Mazowiecki (in the north-eastern part of the Masovian voivodship). In order to
gain more exact findings, the analyzed area was divided into seven sectors. On the basis of
the results of the evaluation, the spatial harmony of the evaluated area was defined.

Key words: space, spatial harmony, multi-family building
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