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OPRACOWANIE METODY OCENY STANU £ADU
PRZESTRZENNEGO ZABUDOWY WIELORODZINNEJ
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Streszczenie. Celem g³ównym by³o opracowanie metody oceny stanu ³adu przestrzen-
nego zabudowy wielorodzinnej. Na wstêpie w oparciu o literaturê przedmiotu, obowi¹-
zuj¹ce przepisy prawa oraz rozwa¿ania w³asne wybrano 34 elementy przestrzeni maj¹-
cej wp³yw na kszta³towanie ³adu przestrzennego w zabudowie wielorodzinnej.
Na podstawie wyników przeprowadzonych badañ ankietowych opracowan¹ uprzednio
listê elementów przestrzeni zawê¿ono do dziesiêciu i w dalszej czê�ci nazwano je
wska�nikami oceny stanu ³adu przestrzennego. W ramach kolejnego etapu dla wska�ni-
ków oceny stanu ³adu przestrzennego opracowano mierniki oraz ustalono zasady postê-
powania podczas przeprowadzania oceny. Opracowan¹ metodê poddano weryfikacji na
wybranym przyk³adzie. Za obszar badawczy pos³u¿y³ wybrany fragment terenu zabu-
dowy wielorodzinnej zlokalizowany w Ostrowi Mazowieckiej (pó³noco-wschodnia czê�æ
województwa mazowieckiego). W celu uzyskania dok³adniejszych wyników ocen anali-
zowany obszar podzielono na siedem sektorów i okre�lono jego poziom stanu ³adu
przestrzennego.

S³owa kluczowe: przestrzeñ, ³ad przestrzenny, zabudowa wielorodzinna.

WPROWADZENIE

Kszta³towanie przestrzeni maj¹ce na celu tworzenie miejsc przyjaznych cz³owiekowi
i �rodowisku, z jednoczesnym uwzglêdnieniem wszelkich aspektów ekonomicznych, jest
zadaniem bardzo trudnym do realizacji. Przestrzeñ cechuje ograniczono�æ, opór i zró¿ni-
cowanie zarówno pod wzglêdem cech przyrodniczych, jak i antropogenicznych. Tworz¹c
koncepcjê zagospodarowania danego terenu, powinno d¹¿yæ siê do zachowania porz¹d-
ku przestrzennego, który mo¿na osi¹gn¹æ, postêpuj¹c zgodnie z zasadami ³adu prze-
strzennego i zrównowa¿onego rozwoju. Kreowanie ³adu przestrzennego �od podstaw�
na nowo powstaj¹cych osiedlach mieszkaniowych z jednoczesnym uwzglêdnieniem zapisów
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zawartych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego w obecnych cza-
sach nie powinno stanowiæ wiêkszego problemu. Jednak¿e wprowadzanie nowych roz-
wi¹zañ w zabudowie powsta³ej w latach 1970�1990 w celu dostosowania jej do obec-
nych wymogów mieszkañców nie jest ³atwe.

Wyniki oceny stanu ³adu przestrzennego terenów zabudowy wielorodzinnej uzyska-
ne z zastosowaniem metody przedstawionej w tym opracowaniu powinny stanowiæ cen-
ne �ród³o informacji podczas prowadzenia prac rewitalizacyjnych.

PRZESTRZEÑ

W literaturze przedmiotu przytaczanych jest wiele definicji przestrzeni. Ich ró¿norod-
no�æ wynika z ujêcia, w którym jest ona rozpatrywana i opisywana. Jednym z podstawo-
wych terminów funkcjonuj¹cych w gospodarce przestrzennej jest przestrzeñ ekonomicz-
na definiowana jako czê�æ przestrzeni geograficznej, która przeznaczona jest do pro-
wadzenia dzia³alno�ci produkcyjnej, us³ugowej, konsumpcyjnej czy spo³ecznej przez
cz³owieka w wymiarze okresowym b¹d� na sta³e. W jej zasiêgu zlokalizowane s¹ zarówno
osiedla ludzkie, ale i wszelkie przejawy dzia³alno�ci wytwórczej i nieprodukcyjnej cz³o-
wieka [Kuciñski 2000]. Kolejnym rodzajem przestrzeni jest przestrzeñ planistyczna od-
wzorowuj¹ca z³o¿one i wzajemnie inicjowane procesy zachodz¹ce w przestrzeni ekono-
micznej i ekologicznej. Jednak¿e swym zasiêgiem obejmuje ona znacznie szerszy zakres,
dlatego w przestrzeni planistycznej dodatkowo wyró¿niamy równie¿ przestrzeñ miejsk¹,
wiejsk¹, rekreacyjn¹ oraz inne jej rodzaje [Podstawy teoretyczne... 2003].

Przystêpuj¹c do opracowania metody oceny stanu ³adu przestrzennego zabudowy
wielorodzinnej, zwrócono szczególn¹ uwagê na przestrzeñ publiczn¹, której definicjê
prawn¹ podano w Ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2012.687). W my�l jej zapisów, przestrzeñ publiczna to �obszar
o szczególnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkañców, poprawy jako�ci ich ¿y-
cia i sprzyjaj¹cy nawi¹zywaniu kontaktów spo³ecznych ze wzglêdu na jego po³o¿enie
oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne, okre�lony w studium uwarunkowañ i kierunków
zagospodarowania przestrzennego gminy�. W oparciu o literaturê przedmiotu dokonano
przegl¹du pozosta³ych definicji pojêcia przestrzeni publicznej oraz jej cech.

Wed³ug Lorensa, przestrzeni¹ publiczn¹ nazywamy fragment danej przestrzeni miej-
skiej fizycznie dostêpny dla ka¿dej z zainteresowanych osób. Jednak¿e dostêp do niej
mo¿e byæ ograniczony czasowo, bior¹c pod uwagê wszelkie kwestie bezpieczeñstwa
oraz sposób jej wykorzystania [Lorens 2010].

Strumi³³o zwraca uwagê na to, ¿e przestrzeñ publiczna wi¹¿e fizyczn¹ strukturê tkanki
miejskiej z organizacj¹ spo³eczn¹. Jest te¿ wa¿nym elementem kompozycyjnym osiedli
mieszkaniowych oraz stanowi istotny element poznania i zrozumienia przestrzeni miej-
skiej. Odpowiednio wykorzystana i zaprojektowana przestrzeñ publiczna wp³ywa na
ogólny wizerunek osiedla, uczytelnia jego strukturê oraz usprawnia dostêpno�æ komuni-
kacyjn¹. Stanowi po³¹czenie obszarów mieszkaniowych z miejscami pe³ni¹cymi odmienne
funkcje rekreacyjne, us³ugowe itp. [Strumi³³o 2010].
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Przestrzeñ publiczna pe³ni w strukturze miasta pewne zadania i wyznacza okre�lone
cele, które Kochanowska [2010] przedstawi³a w swojej publikacji na temat: �Przestrzeñ
publiczna: dwa pytania�. Wed³ug tej autorki, zadaniem przestrzeni publicznej jest zinte-
growanie konkretnych, wa¿nych obiektów, miejsc i lokalizacji, które stanowi¹ ofertê pro-
gramu miejskiego. Z kolei g³ówne cele �dobrej przestrzeni publicznej� to m.in.:
� zaspokajanie zarówno oczekiwañ, jak i potrzeb mieszkañców (okre�lenie to¿samo�ci,

przynale¿no�ci do wspólnoty);
� przyci¹gniêcie zainteresowanych z zewn¹trz (np. turystów, inwestorów, go�ci);
� tworzenie zintegrowanego organizmu osadniczego, zdefiniowanie jego to¿samo�ci oraz

budowanie marki danej miejscowo�ci.
Ossowicz [2009] twierdzi, ¿e przestrzeñ publiczna pe³ni okre�lone funkcje:

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

� gospodarcze: miejsca wymiany towarów i us³ug oraz rozwoju wielu dzia³alno�ci sku-
piaj¹cych zainteresowane osoby. Przyczyniaj¹ siê do podniesienia rangi jednostki
osadniczej;

� spo³eczne: przestrzeñ publiczna jest szczególnym miejscem, gdzie ludzie mog¹ nawi¹-
zywaæ nowe kontakty, poznawaæ innych ciekawych ludzi, demonstrowaæ swoje warto-
�ci, poczuæ wiê� spo³eczn¹, obcowaæ w�ród innych krêgów kulturowych;

� kulturalne: idealne miejsce na organizacje ró¿nego rodzaju spektakli, imprez tereno-
wych, koncertów, wystaw, ekspozycji dziedzictwa kulturowego;

� kompozycyjne: symbol to¿samo�ci i presti¿u jednostki osadniczej, o szczególnych ele-
mentach kompozycyjnych wp³ywaj¹cy na pozytywny odbiór przestrzeni, jednocze�nie
usprawniaj¹cy orientacjê w strukturze przestrzennej.
W Karcie Przestrzeni Publicznej [2009], która zosta³a przyjêta w 2009 r. na Kongresie

Urbanistyki Polskiej w Poznaniu, po³o¿ono szczególny nacisk na podjêcie wszelkich
dzia³añ sprzyjaj¹cych w³a�ciwej ochronie przestrzeni publicznej i jej racjonalnemu u¿yt-
kowaniu. Przestrzeñ publiczna rozumiana jako dobro wspólnie u¿ytkowane, o czym
�wiadczy jej publiczny charakter, jest miejscem celowo kszta³towanym przez cz³owieka.
Ze wzglêdu na jej szczególn¹ warto�æ, odnosz¹c¹ siê do to¿samo�ci miasta, oraz pe³nio-
ne znacz¹ce funkcje mo¿e ona podlegaæ pewnym przejawom zaw³aszczenia, które s¹ ak-
ceptowane przez lokalne spo³eczno�ci.

W literaturze oprócz przestrzeni publicznej mo¿na równie¿ spotkaæ siê z takim pojê-
ciem jak przestrzeñ spo³eczna (grupowa) oraz przestrzeñ prywatna udostêpniana publicz-
nie, do której zaliczamy m.in. centra handlowe, supermarkety czy te¿ parki rozrywki [Lo-
rens 2010 za Chmielewskim 2004].

Przestrzeñ spo³eczna okre�lana jako przestrzeñ o charakterze pó³publicznym przezna-
czona jest wy³¹cznie dla okre�lonej grupy spo³ecznej. W odró¿nieniu od przestrzeni pu-
blicznej obejmuje swym zasiêgiem niewielki fragment przestrzeni miejskiej, staj¹c siê jed-
nocze�nie obszarem dostêpnym wy³¹cznie dla danej spo³eczno�ci. Owa przestrzeñ
grupowa tworzona jest przez ludzi i dla ludzi, których g³ównym zadaniem jest dbanie
i troska o ni¹. Z kolei w odniesieniu do przestrzeni publicznej (dostêpnej dla wszystkich
osób) dzia³ania zwi¹zane z jej w³a�ciwym wykorzystaniem i utrzymaniem podejmowane
s¹ przez w³adze lokalne [Lorens 2010 za Chmielewskim 2004].
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Przedstawione definicje przestrzeni ³¹czy jeden wspólny mianownik � stwierdzenie,
¿e elementy przestrzeni publicznej powinny mieæ jak najwy¿sz¹ warto�æ ekonomiczn¹,
spo³eczn¹, ekologiczn¹ i kulturow¹. Stworzenie takiej przestrzeni jest mo¿liwe jedynie
gdy siê przestrzega zasad ³adu przestrzennego i rozwoju zrównowa¿onego. Próby przy-
bli¿enia pojêcia ³adu przestrzennego w oparciu o literaturê przedmiotu, przepisy prawa
oraz w³asne rozwa¿ania dokonano w nastêpnej czê�ci pracy.

£AD PRZESTRZENNY

S³owo �³ad� w s³owniku jêzyka polskiego oznacza: harmonijny uk³ad, porz¹dek, okre-
�lony stan, nastêpowanie czego� po sobie wed³ug ustalonej hierarchii, kolejno�ci (S³ow-
nik Jêzyka Polskiego 1981].

Pierwszym dokumentem wprowadzaj¹cym ogólne zasady kszta³towania ³adu prze-
strzennego w Polsce by³o Rozporz¹dzenie Prezydenta Rzeczpospolitej z dnia 16 lutego
1928 r. o prawie budowlanym i zabudowie osiedli. Zgodnie z tym rozporz¹dzeniem po-
wsta³y plany zabudowania, które obowi¹zywa³y na obszarze miast i miasteczek oraz
uzdrowisk. Nastêpnie dokonano ich podzia³u na plany ogólne lub szczegó³owe. Prawo-
mocny plan zabudowy okre�la³ kierunki rozwoju danego obszaru, jak równie¿ wyznacza³
okre�lone mo¿liwo�ci dzia³ania w zakresie realizacji inwestycji budowlanych. W wyniku
zmieniaj¹cych siê warunków ustrojowych nasta³a konieczno�æ wprowadzenia regulacji
prawnych zmierzaj¹cych do centralizacji kszta³towania ³adu przestrzennego [Ma³ysa-Su-
liñska 2008].

 Od tamtego czasu minê³o wiele lat, jednak¿e do dzi� w Polsce pojêcie ³adu prze-
strzennego nie zosta³o rozpowszechnione. Obecnie u¿ywane jest g³ównie w �rodowisku
urbanistów zajmuj¹cych siê kszta³towaniem otaczaj¹cej nas przestrzeni. Definicja prawna
³adu przestrzennego pojawi³a siê po raz pierwszy w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003r., nr 80, poz. 717). We-
d³ug tej ustawy �³ad przestrzenny to takie ukszta³towanie przestrzeni, które tworzy har-
monijn¹ ca³o�æ oraz uwzglêdnia w uporz¹dkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania
i wymagania funkcjonalne, spo³eczno-gospodarcze, �rodowiskowe, kulturowe oraz kom-
pozycyjno-estetyczne�.

W literaturze przedmiotu odnale�æ mo¿na wiele definicji ³adu przestrzennego. Wed³ug
Podolaka [1993] ³ad przestrzenny �to po¿¹dany stan zagospodarowania przestrzennego,
który okre�lony jest w danym czasie i miejscu, bêd¹cy zarazem skutkiem zachodz¹cych
zmian w sferze uwarunkowañ naturalnych, antropologicznych oraz warto�ci historycz-
nych�.

Inaczej definiuje te pojêcie Parysek [2003], który zauwa¿a, ¿e ³ad zostaje osi¹gniêty
poprzez tworzenie przestrzeni za pomoc¹ uporz¹dkowanych elementów, których struktu-
ra oraz rozmieszczenie odzwierciedla spójno�æ, jedno�æ i harmoniê. Jednocze�nie po-
szczególne elementy tej przestrzeni powinny wzajemnie siê ³¹czyæ, tworz¹c bardziej lub
mniej czytelny uk³ad. £ad cechuje dynamika przejawiaj¹ca siê w ci¹g³ym dokonywaniu
pewnych przemian, które nie zawsze id¹ w kierunku jego ulepszenia czy przywrócenia,
lecz równie¿ w kierunku bez³adu i nieporz¹dku.
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Hopfer [1993] uwa¿a, ¿e ³ad przestrzenny na danym obszarze zostaje ukszta³towany
w celu stworzenia uk³adów strukturalnych, w których zaistnia³e warunki s¹ wystarczaj¹-
ce i odpowiednie dla ¿ycia ludzi w obecnych czasach, jak i w najbli¿szej przysz³o�ci. £ad
przestrzenny osi¹ga siê poprzez postêpowanie wedle okre�lonych praw, dostosowuj¹c
siê do zaleceñ wspó³czesnej techniki, nauki oraz estetyki [Cymerman 2009].

W przytoczonych definicjach w sposób odmienny zinterpretowano znaczenie ³adu
przestrzennego, ale ³¹czy je wspólna cecha � ³ad przestrzenny kszta³towany jest przez
ludzi w celu stworzenia przestrzeni uporz¹dkowanej, estetycznej zapewniaj¹cej odpo-
wiednie warunki do ¿ycia z jednoczesnym uwzglêdnieniem i zachowaniem wszelkich
uwarunkowañ przyrodniczych.

 Problematyka zwi¹zana z zagospodarowaniem przestrzennym nieodzownie powi¹za-
na jest z inicjowaniem dzia³añ nawi¹zuj¹cych do zachowania ³adu przestrzennego we
wszystkich sferach spo³ecznych. Jak zauwa¿y³ Cymerman, kszta³towanie ³adu przestrzen-
nego na osiedlach, w dzielnicach lub miastach, kiedy� uwa¿ane by³o za luksus, a w dzi-
siejszych czasach sta³o siê ju¿ konieczno�ci¹ [Cymerman 2009].

Sposób zagospodarowania otaczaj¹cej nas przestrzeni, piêkno krajobrazu naturalne-
go i zurbanizowanego intensywnie wp³ywa na ¿ycie ka¿dego cz³owieka, zw³aszcza po-
przez emocje, które wywo³uje w ludziach.

 Wejchert [1984] zwróci³ uwagê na to, ¿e cz³owiek by móc prawid³owo siê rozwijaæ
powinien ¿yæ nie tylko w �rodowisku przestrzennym odpowiednio zorganizowanym pod
wzglêdem funkcjonalnym, ale równie¿ w otoczeniu dostarczaj¹cym mu prze¿yæ estetycz-
nych, wzbudzaj¹cym poczucie piêkna, poezji, symboliki, poczucia przynale¿no�ci do da-
nego miasta, dzielnicy, osiedla.

Wed³ug Podolaka [1993] podmiotem ³adu przestrzennego jest cz³owiek, natomiast
przedmiotem s¹ wszelkie zjawiska fizyczne zachodz¹ce w danym czasie. Cz³owiek poprzez
swoje postêpowanie, wykszta³cone umiejêtno�ci i przyzwyczajenia kreuje przestrzeñ,
w której chcia³by ¿yæ. Jednak kszta³towanie ³adu przestrzennego nie nale¿y do ³atwych
zadañ. Jest to proces d³ugotrwa³y, ale przynosz¹cy zarazem olbrzymie korzy�ci.

ZABUDOWA WIELORODZINNA

W XIX w. funkcjê domu wielorodzinnego pe³ni³a kamienica czynszowa budowana
najczê�ciej w zabudowie obrze¿nej. Od wewnêtrznej jej strony usytuowane by³o podwó-
rze okre�lane �studni¹� ze wzglêdu na specyficzne zachowane proporcje budynku. Tak
ukszta³towany typ zabudowy spowodowa³ podzia³ mieszkañ, których standard ró¿ni³ siê
w zale¿no�ci od ich umiejscowienia: lepsze znajdowa³y siê od strony ulicy, natomiast
gorsze wystêpowa³y od strony podwórza.

Wiek XX by³ okresem, w którym nast¹pi³y pewne zmiany w sposobie projektowania
zabudowy wielorodzinnej. Dominuj¹cy modernistyczny i socjalistyczny egalitaryzm g³o-
si³, ¿e wszyscy ludzie z natury s¹ równi, a kwestie te równie¿ odnosi³y siê do aspektów
zwi¹zanych z mieszkalnictwem. Status spo³eczny i maj¹tkowy, który wykszta³ci³ ró¿nice
miêdzy istniej¹cymi mieszkaniami, nie by³ ju¿ na tyle istotny. W koñcu lat 50., wielko�æ
i liczba u¿ytkowników by³y g³ównymi wska�nikami, które wp³ywa³y na ró¿norodno�æ
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powsta³ych mieszkañ. W miejsce zabudowy obrze¿nej wesz³y wolno stoj¹ce domy wielo-
kondygnacyjne o maksymalnej liczbie mieszkañ, dostêpne z ka¿dej strony, bez ¿adnego
rozbicia na lepsz¹ czy gorsz¹. Przyk³adem takiego rozwi¹zania mo¿e byæ Jednostka mar-
sylska Le Corbusiera (1952) � dom autonomiczny, samowystarczalny, wysoko�ci dwu-
dziestu kondygnacji, w s¹siedztwie krajobrazu naturalnego [W³odarczyk 1997].

Po I wojnie �wiatowej w wyniku wzrastaj¹cej liczby ludno�ci, czego konsekwencj¹
by³o postêpuj¹ce zapotrzebowanie na mieszkania, zaistnia³a konieczno�æ budowy tanich,
niezbyt du¿ych i funkcjonalnych budynków okre�lanych, jako bloki wielorodzinne. Jak
podaje Szolginia w �Ilustrowanej encyklopedii dla wszystkich�, blok wielorodzinny
to wielopiêtrowy, wielorodzinny budynek mieszkalny, sk³adaj¹cy siê z elementów (sekcji)
powtarzalnych, zgrupowanych wokó³ pionów i ci¹gów komunikacyjnych� [B³a¿ko 2004].
Obecnie mo¿emy wyró¿niæ ró¿ne typy domów mieszkalnych wielorodzinnych. W zale¿-
no�ci od przestrzennego rozmieszczenia, wielko�ci mieszkañ oraz rozwi¹zañ urbanistycz-
nych wystêpuj¹ nastêpuj¹ce ich rodzaje:
� budynki mieszkalne klatkowe sk³adaj¹ siê z poszczególnych segmentów obs³ugiwa-

nych przez w³asn¹ klatkê schodow¹. Zespó³ mieszkañ wystêpuj¹cy przy jednej klatce
schodowej w zasiêgu jednego segmentu na poziome jednej kondygnacji okre�lany
jest jako sekcja;

� budynki mieszkalne korytarzowe � tworzone s¹ w celu uzyskania mieszkañ o niewiel-
kich metra¿ach;

� budynki mieszkalne o uk³adzie galeriowym � przeznaczone dla osób samotnych, ma-
³ych rodzin czy te¿ rodzin bezdzietnych ze wzglêdu na niewielkie mieszkania jedno lub
dwupokojowe;

� budynki punktowe to budynki wysokie, w których przestrzenny uk³ad mieszkañ skon-
centrowany jest przy centralnym wê�le komunikacyjnym. Zalet¹ takiego budownictwa
jest ma³a powierzchnia zabudowy, odpowiednia wentylacja mieszkañ oraz walory ar-
chitektoniczne [Charytonow 1980].
W Polsce od lat 50. do 80. XX w. �wielka p³yta� stanowi³a podstawê budownictwa

mieszkaniowego. Prostota form, typizacja oraz uprzemys³owienie budownictwa okre�laj¹
charakter oraz formê architektury mieszkaniowej tzw. blokowisk. Specyfika budownictwa
wielkop³ytowego zak³ada³a konieczno�æ wprowadzenia podzia³u budynku na odrêb-
ne fragmenty. Poszczególne �kawa³ki� budynku by³y oddzielnie produkowane, a nastêp-
nie �sk³adane� w celu uzyskania gotowej bry³y obiektu. Jednak¿e prefabrykacja nie
musia³a obejmowaæ ca³o�ciowej konstrukcji obiektu, mog³a byæ po³¹czona z innymi rów-
nie¿ czêsto wykorzystywanymi technologiami, np. z technologi¹ monolityczn¹ [Leugez
1978].

Na kszta³towanie zabudowy mieszkaniowej w formie bloków prefabrykowanych naj-
wiêkszy wp³yw mia³y:
� obowi¹zuj¹ce normatywy powierzchniowe;
� przepisy prawa budowlanego;
� rodzaj zastosowanego systemu budownictwa narzucaj¹cy jednolite standardy wyko-

nania poszczególnych rodzajów mieszkañ.



Opracowanie metody oceny stanu ³adu przestrzennego... 91

Administratio Locorum 11(4) 2012

Realizuj¹c g³ówne za³o¿enia technologii budownictwa mieszkaniowego, d¹¿ono
przede wszystkim do zapewnienia odpowiedniego nas³onecznienia, na�wietlenia i prze-
wietrzania lokali mieszkalnych oraz podniesienia ich kategorii (zwiêkszenia powierzchni
u¿ytkowej), jak równie¿ do wygospodarowania odpowiedniej powierzchni terenów ziele-
ni i rekreacji.

Do g³ównych zalet prefabrykacji budownictwa mo¿na zaliczyæ m.in. znaczne skróce-
nie cyklu realizacji budowy z jednoczesnym uzyskaniem istotnych korzy�ci ekonomicz-
nych: poprawy warunków pracy robotników, mo¿liwo�ci racjonalnego stosowania lek-
kich materia³ów izolacyjnych, zmniejszenia nak³adów robocizny, ograniczenia
marnotrawstwa materia³ów (w tradycyjnych metodach wykorzystywano do takich prac:
rusztowanie czy deskowanie), mo¿liwo�æ realizacji poszczególnych zagadnieñ z wykorzy-
staniem tych samych �rodków finansowych oraz w sposób poprawniejszy ni¿ w przy-
padku budownictwa tradycyjnego [Leugez 1978].

Jednocze�nie daleko id¹cy rozwój uprzemys³owienia metod budowlanych ujawni³
równie¿ jego wady, m.in. stosowane formy i uk³ady przestrzenne sta³y siê sztywne,
schematyczne i monotonne. Unifikacja i powtarzalno�æ zastosowanych rozwi¹zañ tech-
nologicznych spowodowa³y utratê indywidualnych cech projektowanego budynku. Ele-
wacje bloków prefabrykowanych by³y monotonne, szare, ma³o elastyczne � ograniczone,
pozbawione charakterystycznych detali [B³a¿ko 2004].

W projektowaniu bloków prefabrykowanych wykorzystywano ró¿nego rodzaju sys-
temy i metody konstrukcyjno-monta¿owe:
�  �W-70� i �Wk-70� � systemy otwarte budownictwa mieszkaniowego z elementów

wielowymiarowych;
�  �OWT�� system budownictwa wielkop³ytowego;
�  �szczeciñski� � system budownictwa z elementów wielkowymiarowych;
�  �WUF � T�;
�  �SBM-75�� otwarty system budownictwa monolitycznego uprzemys³owionego.

System �W-70� przeznaczony by³ przede wszystkim dla budownictwa mieszkaniowe-
go wielorodzinnego. Budynki wznoszone by³y do wysoko�ci 5�11 kondygnacji stoso-
wanych w uk³adach segmentowych, korytarzowych i punktowych. W �Systemach bu-
downictwa...� [Piela� i Pogorzelski 1981] zapisano, ¿e istot¹ tego systemu by³a
otwarto�æ funkcjonalno-architektoniczna rozumiana jako indywidualizacja funkcji, formy
i bry³y obiektu w zale¿no�ci od stawianych wymagañ u¿ytkowych, a tak¿e techniczna �
pozwalaj¹ca na dobór odpowiedniego uk³adu konstrukcyjnego, oraz technologiczna �
pozwalaj¹ca na dobór w³a�ciwej metody produkcji.

Kolejnym systemem konstrukcyjno-technologicznym budownictwa mieszkaniowego
by³ system �OWT� (oszczêdny, wielkop³ytowy, typowy). Przeznaczony by³ do realizacji
budynków równie¿ maj¹cych od piêciu do jedenastu kondygnacji w uk³adach klatko-
wych, korytarzowych i dwutraktowych. Uk³ad konstrukcji budynków poprzeczno-po-
d³u¿ny wystêpowa³ w postaci przestrzennej skrzyni wielokomorowej. �ciany zewnêtrzne
stanowi³y pod³u¿ne pasma bêd¹ce tylko czê�ciowo wype³nieniem wysoko�ci ele-
mentów skrzyni, natomiast �ciany �rodkowe by³y �cianami konstrukcyjnymi wielko-
wymiarowymi. Konstrukcja budynku opiera³a siê na trzech zasadniczych modu³ach
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powierzchniowych 270×480 cm, 540×480 cm, 540×540 cm. Elementy �cian wewnêtrznych,
jak równie¿ stropów projektowano o grubo�ci 14 cm, wykonywane by³y w formatach ba-
teryjnych 10-komorowych, przeznaczonych dla p³yt �ciennych i 7-komorowych dla p³yt
stropowych [Cajzner i Szewczyk 1976].

W wyniku narastaj¹cych potrzeb spo³ecznych odnosz¹cych siê do wymagañ funk-
cjonalnych mieszkañ zaistnia³a konieczno�æ przekszta³cenia owego systemu. Wprowa-
dzono kolejne jego odmiany. Do najbardziej rozpowszechnionych mo¿na zaliczyæ III edy-
cjê �OWT-67�oraz IV edycjê �OWT-75�. Obie wersje systemu ró¿ni³y siê pod wzglêdem
podstawowych parametrów dotycz¹cych siatek modularnych oraz grubo�ci �cian i stro-
pów [Pielas, Pogorzelisk 1981].

WYBÓR ELEMENTÓW PRZESTRZENI MAJ¥CYCH WP£YW NA STAN £ADU
PRZESTRZENNEGO ZABUDOWY WIELORODZINNEJ

Na podstawie analizy literatury, przepisów prawa i w³asnych badañ wybrano 34 ele-
menty przestrzeni maj¹ce wp³yw na kszta³towanie ³adu przestrzennego zabudowy wielo-
rodzinnej. Elementy te przyporz¹dkowano do jednej z czterech grup.

Grupa I � elementy przestrzeni publicznej
1. Pojedyncze drzewa/krzewy. Drzewa pe³ni¹ funkcjê ozdobn¹, daj¹ cieñ, sprawiaj¹, ¿e

krajobraz staje siê atrakcyjniejszy, bardziej wyrazisty. Wraz z wprowadzeniem zieleni wy-
sokiej spada temperatura i wzrasta wilgotno�æ powietrza. Pojedyncze drzewa mog¹ pe³-
niæ istotn¹ rolê dominanty punktowej.

2. Kwietniki oraz rabaty kwiatowe. Ró¿norodno�æ gatunków wp³ywa na estetyczny
wizerunek danej przestrzeni, wprowadzaj¹c w ni¹ kolory. Powoduje, ¿e otoczenie staje
siê ciekawsze i piêkniejsze.

3. Trawniki � w zale¿no�ci od potrzeb u¿ytkownika pe³n¹ funkcjê ozdobn¹. Stanowi¹
neutralne t³o dla wszystkich pozosta³ych naturalnych elementów kompozycyjnych oraz
pe³ni¹ funkcjê rekreacyjn¹. Pozwalaj¹ na organizacjê ró¿nego rodzaju zabaw w plenerze.

4. £awki � najczê�ciej umieszczane s¹ w pobli¿u klatek schodowych, placów zabaw,
w miejscach otoczonych elementami zieleni. S³u¿¹ mieszkañcom osiedla do krótkiego od-
poczynku. Z tego wzglêdu ich odpowiednie usytuowanie w terenie jest bardzo istotne.

5. �mietniki przeznaczone s¹ do sk³adowania odpadów komunalnych.
6. Kosze na �mieci przeznaczone s¹ do sk³adowania odpadów komunalnych.
7. Latarnie � ich lokalizacja na terenie osiedla zwiêksza poziom bezpieczeñstwa, wp³y-

waj¹c jednocze�nie na ogólny stan ³adu przestrzennego.
8. Trzepak � dawniej obowi¹zkowy element wyposa¿enia ka¿dego osiedla mieszka-

niowego. Miejsce spotkañ dzieci i m³odzie¿y. Dzi� relikt przesz³o�ci.
9. Anteny telewizji satelitarnej, które s¹ umieszczane bezpo�rednio na dachu/�cia-

nach budynków i balustradach balkonowych. Negatywnie wp³ywaj¹ na estetykê budyn-
ku, burz¹c jego harmoniê i wygl¹d.
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10. Obiekty przeznaczone do zabaw dla dzieci, jak karuzele, hu�tawki, piaskownice.
Ciekawie wykonane kolorowe urz¹dzenia spe³niaj¹ce wymogi bezpieczeñstwa efektywnie
podwy¿szaj¹ walory kompozycyjne przestrzeni osiedla zabudowy wielorodzinnej.

11. Stojaki rowerowe � powinny umo¿liwiaæ w³a�ciwe i bezpieczne pozostawianie
roweru.

12. S³upki parkingowe � elementy przestrzeni wyznaczaj¹ce strefê parkowania. Ich lo-
kalizacja poprawia organizacjê ruchu drogowego oraz wp³ywa na ogólny uk³ad komuni-
kacyjny osiedla i bezpieczeñstwo ci¹gów komunikacyjnych.

Grupa II � elementy architektoniczne obiektów budowlanych
1. Elewacja budynków wykonana z odpowiednich materia³ów o w³a�ciwie dobranej

palecie barw �wkomponowanej� w otoczenie i utrzymana w dobrym stanie technicznym.
Podkre�la wygl¹d ka¿dego budynku, wp³ywaj¹c pozytywnie na ogólny wizerunek osie-
dla.

2. Kolor stolarki okiennej i drzwiowej. Stolarka okienna i drzwiowa odpowiednio do-
stosowana do elewacji i bry³y budynku podwy¿sza jego atrakcyjno�æ. Ze wzglêdu na
mo¿liwo�æ swobodnej wymiany okien przez w³a�cicieli poszczególnych lokali mieszkal-
nych czêsto w budynkach dostrzegamy efekt tak zwanej �szachownicy kolorów�.

3. Podzia³ stolarki okiennej. Kszta³t, wielko�æ oraz podzia³ stolarki okiennej s¹ nie-
odzownymi elementami, które wp³ywaj¹ na wizerunku danego budynku. Podzia³ kon-
strukcji ramy okiennej na dodatkowe pola (kwatery) powoduje, ¿e okno nabieraj¹c ró¿-
norodnych form dostosowuje siê jednocze�nie do stylu i kszta³tu konkretnego budynku
i podwy¿sza jego walory estetyczne.

4. Rodzaj pokrycia dachowego. Odpowiednio dobrany rodzaj pokrycia dachowego
i w³a�ciwie dopasowana kolorystyka podkre�la ogólny charakter budynku. Nadaje mu
wyrazisty kszta³t i �optycznie� powiêksza proporcje obiektu.

5. Balkon/loggie � jeden z wielu elementów architektonicznych budynku stanowi¹cy
przestrzeñ u¿ytkow¹ i rekreacyjn¹. Proporcjonalny i odpowiednio wykonany balkon
upiêksza i urozmaica bry³ê obiektu. Balkony w z³ym stanie technicznym stwarzaj¹ zagro-
¿enie dla mieszkañców osiedli.

6. Balustrady balkonowe. Do podstawowych funkcji balustrady nale¿y zwiêkszenie
bezpieczeñstwa osób korzystaj¹cych z balkonu. Dziêki wykorzystaniu ró¿norodnych form
i kszta³tów oraz zastosowaniu ozdobników balustrada wp³ywa na estetykê budynku.

Grupa III � elementy infrastruktury technicznej i przestrzennej
1. Hydranty nadziemne umo¿liwiaj¹ pobór wody w przypadku wyst¹pienia po¿aru.
2. Studzienki kanalizacyjne i deszczowe. Lokalizacja studzienek kanalizacyjnych na

osiedlach mieszkaniowych wynika z konieczno�ci zapewnienia kontroli i czysto�ci prze-
wodu odp³ywowego, natomiast system kanalizacji deszczowej s³u¿y do odprowadzenia
z obiegu wód opadowych.

3. Studzienki telekomunikacyjne � obiekty techniczne stanowi¹ce element sieci tele-
komunikacyjnej. Umieszczane s¹ w nich przewody sieciowe umo¿liwiaj¹ce przekazywanie
informacji i danych do poszczególnych odbiorców.
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4. Studnie g³êbinowe, które s¹ pozosta³o�ciami dawnych obiektów in¿ynierskich wy-
stêpuj¹cych na osiedlach zabudowy wielorodzinnej. W przesz³o�ci s³u¿y³y do poboru
wód podziemnych z g³êbokich warstw wodono�nych.

5. S³upy niskiego napiêcia � wystêpuj¹ na terenach osiedli mieszkaniowych. S³u¿y³y
do rozprowadzenia przewodów linii napowietrznych. Ich rozmieszczenie wp³ywa na
kszta³towanie zabudowy i na ogólny uk³ad komunikacyjny osiedla.

6. Chodnik � podstawow¹ jego funkcj¹ jest zapewnienie bezpiecznej komunikacji pie-
szej, jak równie¿ u³atwienie swobodnego przemieszczania siê na terenie ca³ego osiedla.

7. Drogi wewnêtrzne. Wydzielenie dróg wewnêtrznych na terenie osiedli mieszkanio-
wych usprawnia organizacjê ruchu drogowego oraz stwarza mo¿liwo�æ dowolnego
i sprawnego przemieszczania siê. Szeroko�æ drogi wewnêtrznej nie powinna byæ mniejsza
ni¿ 6 m, gdy¿ wp³ywa to na komfort i stopieñ bezpieczeñstwa zarówno pojazdów zmoto-
ryzowanych, jak i pieszych poruszaj¹cych siê na terenie osiedla.

8. Droga po¿arowa o utwardzonej nawierzchni umo¿liwiaj¹ca dojazd o ka¿dej porze
roku pojazdów jednostek ochrony przeciwpo¿arowej.

Grupa IV � elementy us³ugowo-informacyjne przestrzeni
1. Skrzynki pocztowe i budki telefoniczne, które stanowi¹ elementy ma³ej architektu-

ry. Pozwalaj¹ mieszkañcom na wysy³anie listów oraz s³u¿¹ do zawiadamiania s³u¿b ta-
kich, jak: stra¿ po¿arna, policja i pogotowie (obecnie jeden numer alarmowy 112).

2. Znaki informacyjne, które u³atwiaj¹ orientacjê w przestrzeni.
3. S³upy og³oszeniowe � obiekty, które zazwyczaj usytuowane s¹ w punktach cen-

tralnych osiedla mieszkaniowego. Umieszcza siê na nich ró¿nego rodzaju informacje
istotne dla mieszkañców, np.: reklamy, plakaty, og³oszenia i obwieszczenia.

4. O�rodki edukacyjne. Lokalizacja szkó³, przedszkoli oraz ¿³obków w niedalekim s¹-
siedztwie zabudowy wielorodzinnej wp³ywa na komfort i jako�æ ¿ycia mieszkañców.

5. Apteki � s³u¿¹ zaspokojeniu podstawowych potrzeb mieszkañców w zakresie po-
mocy medycznej. Lokalizowanie aptek na osiedlach mieszkaniowych jest konieczne.

6. Kioski � nieodpowiednia lokalizacja tych obiektów zaburza przestrzenn¹ czytel-
no�æ struktury, zak³ócaj¹c równowagê stanu ³adu przestrzennego danego osiedla.

7. Sklepy osiedlowe. Mo¿liwo�æ zakupu ¿ywno�ci w pobliskim sklepie bardzo
usprawnia ¿ycie mieszkañców danego osiedla, zw³aszcza osób starszych. Jednocze�nie
jest to �oszczêdno�æ czasu�, który trzeba by by³o po�wiêciæ na dojazd do sklepów zlo-
kalizowanych w centrum miasta.

OPRACOWANIE WSKA�NIKÓW, MIERNIKÓW ORAZ ZASAD OCENY STANU
£ADU PRZESTRZENNEGO ZABUDOWY WIELORODZINNEJ

Przedstawione elementy przestrzeni maj¹ce wp³yw na kszta³towanie ³adu przestrzen-
nego zabudowy wielorodzinnej pos³u¿y³y do sporz¹dzenia ankiety na potrzeby tego
opracowania. Badania ankietowe przeprowadzono w�ród stu osób � studentów Wydzia-
³u Geodezji i Gospodarki Przestrzennej UWM w Olsztynie. Kwestionariusz ankietowy za-
wiera³ 34 elementy przestrzeni podzielone na cztery grupy. Zadaniem ankietowanego



Opracowanie metody oceny stanu ³adu przestrzennego... 95

Administratio Locorum 11(4) 2012

by³o wskazanie si³y wp³ywu danego elementu przestrzeni na kreowanie stanu ³adu prze-
strzennego zabudowy wielorodzinnej. Wyniki ankiety stanowi³y kryterium do okre�lenia
listy najistotniejszych elementów przestrzeni tworz¹cych przestrzeñ osiedli oraz pozwoli-
³y na ustalenie wag okre�laj¹cych si³ê wp³ywu danego elementu przestrzeni na stan ³adu
przestrzennego.

Lista 10 wybranych elementów przestrzeni, które w dalszej czê�ci pracy nazwano
wska�nikami oceny stanu ³adu przestrzennego wraz z ich wagami�:

1. Chodniki [0,1070].
2. Obiekty przeznaczone do zabawy dla dzieci [0,1048].
3. Drogi wewnêtrzne [0,1037].
4. Trawniki [0,1003].
5. O�rodki edukacyjne [0,0992].
6. Kosze na �mieci [0,0992].
7. Latarnie [0,0981].
8. �mietniki [0,0976].
9. Sklepy osiedlowe [0,0959].
10. Elewacja budynków [0,0942].
Nastêpnie dla 10 wska�ników wytypowanych podczas badañ ankietowych opraco-

wano mierniki. Mia³y one warto�æ od 0 do 2 punktów. Warto�æ najni¿sza (zero) wystê-
puje w sytuacji negatywnego wp³ywu elementu przestrzeni na stan ³adu przestrzennego,
natomiast warto�æ najwy¿sza (2 punkty), gdy dany element przestrzeni wp³ywa pozy-
tywnie na kreowanie stanu ³adu przestrzennego. Opracowanie mierników by³o niezbêdne
do stworzenia modelu, który pos³u¿y³ do oceny stanu ³adu przestrzennego wybranego
obszaru badawczego.

Warto�ci mierników dla ich wska�ników:
1. Chodniki:

� zniszczone, wymagaj¹ce renowacji w z³ym stanie technicznym lub ich brak � 0 pkt,
� wykonane z p³yt betonowych lub kostki betonowej, brak �cie¿ki rowerowej, dobry/

/�redni stan techniczny � 1 pkt,
� wykonane z kostki betonowej lub kamiennego bruku, po³¹czone ze �cie¿k¹ rowero-

w¹, bardzo dobry stan techniczny � 2 pkt.
2. Obiekty przeznaczone do zabawy dzieci:

� zlokalizowane w pobli¿u ulic, wymagaj¹ce odnowienia i naprawy, nieprzydatne do
u¿ytkowania ze wzglêdu na bardzo z³y stan techniczny lub ich brak � 0 pkt,

� oddalone od ulic, otoczone elementami zieleni, estetyczne, o �rednim stanie tech-
nicznym, wymagaj¹ce drobnych napraw � 1pkt,

� zlokalizowane z dala od ulic, o co najmniej 10 metrów, otoczone elementami zieleni,
przydatne do u¿ytkowania, estetyczne, o bardzo dobrym stanie technicznym zapew-
niaj¹cym bezpieczeñstwo osób tam przebywaj¹cych � 2 pkt.

3. Drogi wewnêtrzne:
� drogi wewnêtrzne w bardzo z³ym stanie technicznym lub ich brak � 0 pkt,
� drogi wewnêtrzne szeroko�ci umo¿liwiaj¹cej przejazd jednego samochodu � 1 pkt,
� drogi wewnêtrzne o szeroko�ci umo¿liwiaj¹cej miniêcie siê dwóch samochodów � 2 pkt.
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4. Trawniki:
� zadeptane, zniszczone, utrzymane w z³ym stanie � 0 pkt,
� o do�æ regularnych kszta³tach, utrzymane w �rednim stanie, wymagaj¹ce okreso-

wych zabiegów pielêgnacyjnych � 1 pkt,
� utrzymane w bardzo dobrym stanie, o estetycznym wygl¹dzie i regularnym kszta³cie

� 2 pkt.
5. O�rodki edukacyjne:

� brak o�rodków edukacyjnych na terenie osiedla � 0 pkt,
� o�rodki edukacyjne w odleg³o�ci powy¿ej 1 km � 1 pkt,
� o�rodki edukacyjne w bezpo�rednim s¹siedztwie do 1 km � 2 pkt.
6. Kosze na �mieci:

� w bardzo z³ym stanie technicznym, zniszczone, wymagaj¹ce 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 odleg³o�ci powy¿ej 25 [m] od siebie � 1 pkt,
� zlokalizowane w odleg³o�ci mniejszej ni¿ 25 [m] od siebie � 2 pkt.
8. �mietniki:

� w z³ym stanie technicznym lub ich brak � 0 pkt,
� w �rednim stanie technicznym, mo¿liwo�æ ca³kowitej lub czê�ciowej segregacji od-

padów � 1 pkt,
� utrzymane w bardzo dobrym stanie, mo¿liwo�æ segregacji odpadów � 2 pkt.
9. Sklepiki osiedlowe:

� brak sklepów osiedlowych � 0 pkt,
� sklepy osiedlowe zlokalizowane w odleg³o�ci powy¿ej 250 m � 1 pkt,
� sklepy osiedlowe zlokalizowane w odleg³o�ci do 250 m � 2 pkt,
10. Elewacja budynków:

� wykonana z surowego betonu bez tynku, z³y stan techniczny � 0 pkt,
� wykonana z tynków cienkowarstwowych lub sidingu, �redni stan techniczny � 1 pkt,
� wykonana z tynków cienkowarstwowych akrylowych lub mineralnych o stonowanej

kolorystyce, bardzo dobry stan techniczny � 2 pkt.

Propozycja zasad prowadzenia oceny stanu ³adu przestrzennego zabudowy
wielorodzinnej z wykorzystaniem opisanej metody

1. Oceny dokonujemy wzd³u¿ linii ramy obserwacyjnej.
2. Rama obserwacyjna powinna byæ dopasowana kszta³tem do obszaru analizowanego.
3. Punkty g³ówne ramy obserwacyjnej wyznaczamy w charakterystycznych miej-

scach obszaru analizowanego.
4. Je¿eli brakuje elementów ocenianych na danym wycinku obszaru analizowanego, do

oceny nale¿y przyj¹æ najbli¿ej znajduj¹ce siê elementy z s¹siedniego obszaru analizowanego.
5.  W przypadku skrajnych linii obserwacyjnych obszaru analizowanego oceniaæ

nale¿y tylko jedn¹ stronê linii.
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6. Ocenê proponuje siê prowadziæ z u¿yciem kart oceny stanu ³adu przestrzennego,
które zawieraj¹ wska�niki, mierniki oraz wagi przedstawione w tym opracowaniu.

7. Na podstawie uzyskanych wyników oceny nale¿y wyznaczyæ przedzia³y klasowe
stanu ³adu przestrzennego dla podstawowych obszarów badawczych.

8. Ka¿demu z elementów przestrzeni (wska�niki oceny) ze wzglêdu na jego stan na-
le¿y nadaæ odpowiedni¹ liczbê punktów (mierniki oceny), a uzyskane punkty przemno-
¿yæ przez wagi. Tak uzyskane warto�ci sumujemy, a warto�æ ostateczna wskazuje na
przynale¿no�æ danego pola badawczego do odpowiedniej klasy ³adu przestrzennego.

Przedzia³y klas ³adu przestrzennego okre�lono nastêpuj¹co:
� bardzo wysoki poziom ³adu przestrzennego (klasa I) � 1,5000 £ × £ 2,000;
� wysoki poziom ³adu przestrzennego (klasa II) � 1,000 £ × < 1,500;
� �redni poziom ³adu przestrzennego (klasa III) � 0,500 £ × < 1,000;
� niski poziom ³adu przestrzennego (klasa IV) � 0,000 £ × < 0,500.

9. zaleca siê wykonanie mapy obrazuj¹cej stan ³adu przestrzennego na podstawie
uzyskanych klas.

OCENA STANU £ADU PRZESTRZENNEGO WYBRANEGO FRAGMENTU
ZABUDOWY WIELORODZINNEJ � WERYFIKACJA METODY NA PRZYK£ADZIE
OSTROWI  MAZOWIECKIEJ

Opracowan¹ metodê oceny stanu ³adu zweryfikowano na wybranym obszarze ba-
dawczym, którym by³ fragment terenu zabudowy wielorodzinnej zlokalizowany w pó³noc-
no-wschodniej czê�ci Ostrowi Mazowieckiej, licz¹cej ok. 22 tys. mieszkañców, po³o¿onej
w województwie mazowieckim.

Obszar opracowania otoczony jest z trzech stron ulicami: Armii Krajowej od zacho-
du, ul. Lipow¹ od strony pó³nocnej, natomiast od wschodu ul. Widnichowsk¹. Bior¹c
pod uwagê przestrzenny uk³ad miasta, obszar ten jest bardzo korzystnie usytuowany.
Ze wzglêdu na niedalek¹ odleg³o�ci od centrum dojazd samochodem zajmuje ok. 5 min.

Analizowany teren zajmuje powierzchniê ok. 9 ha. Wska�nik intensywno�ci zabudo-
wy brutto wynosi tam ok. 1,12. Zgodnie z Miejscowym planem zagospodarowania prze-
strzennego miasta Ostrów Mazowiecka [Uchwa³a nr XXXI/213/06 Rady Miasta w Osto-
wi Mazowieckiej z dnia 30 maja 2006 r.] zieleñ wysoka i niska urz¹dzona dla zabudowy
wielorodzinnej powinna zajmowaæ minimalnie 20% powierzchni terenu. Wska�nik ten
w odniesieniu do analizowanego obszaru zosta³ zachowany.

Na badanym obszarze zlokalizowane s¹ bloki wielorodzinne, które podobnie jak
w wiêkszo�ci miast Polski na prze³omie lat 70. i 80. XX w wznoszono w technologii wiel-
kiej p³yty. Obszar bêd¹cy przedmiotem badañ sk³ada siê z 32 bloków mieszkalnych piê-
ciokondygnacyjnych, które wybudowano po 1975 r. W przewa¿aj¹cej czê�ci s¹ to bloki
jedno-, cztero- lub piêcioklatkowe. Tylko jeden blok (w kszta³cie litery L) � nr 9 przy uli-
cy Widnichowskiej ma dziewiêæ klatek schodowych. W�ród zespo³u bloków wielorodzin-
nych wystêpuj¹ równie¿ budynki o znacznie mniejszej powierzchni przeznaczone na cele
us³ugowo-handlowe (kioski lub sklepiki osiedlowe).
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Na prze³omie ostatnich lat na terenie obejmuj¹cym fragment zabudowy wielorodzin-
nej przeprowadzono prace remontowe maj¹ce na celu poprawê stanu technicznego i es-
tetycznego bloków mieszkalnych. W planie remontów na lata 2009/2010 przewidziano
wykonanie nastêpuj¹cych prac: naprawê elewacji bloków przy ul. Armii Krajowej (nr 6)
oraz przy ul. Ko�ciuszki (budynki z numerami: 19, 20, 38B, 42C); wymianê stolarki okien-
nej bloków przy ul. Armii Krajowej (nr 6A), przy ul. Ko�ciuszki (budynki z numerami
38B, 38C, 42A, 44, 46) i przy ul. Widnichowskiej (nr 1A); krycie dachu w blokach przy
ul. Ko�ciuszki (nr 42B) oraz przy ul. Widnichowskiej (numery budynków 1, 5, 19); napra-
wê balkonów, monta¿ lamp oraz przebudowê ³apaczy.

 Oceniaj¹c stan ³adu przestrzennego zabudowy wielorodzinnej, pos³u¿ono siê metod¹
stworzon¹ na potrzeby tego opracowania. W celu uzyskania dok³adniejszych wyników
badañ oceniany obszar podzielono na siedem sektorów. Dla u³atwienia przeprowadzenia
oceny w ka¿dym sektorze wydzielono punkty g³ówne ramy obserwacyjnej.

CHARAKTERYSTYKA STANU WYBRANYCH ELEMENTÓW PRZESTRZENI
ODGRYWAJ¥CYCH SZCZEGÓLN¥ ROLÊ W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ
OCENIANEGO TERENU

 Opracowane wyniki oceny obrazuj¹ ogólny stan ³adu przestrzennego na obszarze
badañ. Ogólny opis dotyczy przestrzeni siedmiu ocenianych sektorów.

Chodniki. Do niedawna, chodniki by³y wykonane wy³¹cznie z p³yt betonowych. Zlo-
kalizowano je wzd³u¿ g³ównych ulic oraz jako doj�cia do klatek schodowych. Pogarsza-
j¹cy siê ich stan techniczny spowodowa³ konieczno�æ po³o¿enia nowych, bardziej funk-
cjonalnych i estetycznych. Obecny uk³ad chodników w pe³ni zaspokaja potrzeby
mieszkañców. Powstanie �cie¿ek rowerowych równie¿ znacznie usprawni³oby mo¿liwo�æ
swobodnego i bezpiecznego przemieszczania siê po analizowanym terenie. Ogólny stan
techniczny chodników oceniono jako bardzo dobry.

Obiekty przeznaczone do zabawy dla dzieci. Urz¹dzenia i przyrz¹dy wystêpuj¹ce na
ocenianym obszarze wykonane s¹ przewa¿nie z drewna o ró¿norodnej kolorystyce. Stan
techniczny obiektów oceniono jako bardzo dobry. Ca³y obszar ze wzglêdu na zwiêksze-
nie bezpieczeñstwa osób tam przebywaj¹cych (g³ównie ma³ych dzieci) zosta³ otoczony
za pomoc¹ siatki ogrodzeniowej.

Drogi wewnêtrzne. Wystêpuje sieæ dróg wewnêtrznych o szeroko�ci ok. 6 m. Szero-
ko�æ dróg umo¿liwia swobodne miniêcie siê dwóch samochodów. Drogi zaprojektowano
w sposób zapewniaj¹cy dojazd do ka¿dego bloku. Ich stan techniczny zosta³ oceniony
jako bardzo dobry, a uk³ad w pe³ni zaspokaja wszelkie wymogi zwi¹zane z zapewnieniem
warunków bezpieczeñstwa i swobodnego poruszania siê zarówno pojazdów zmotoryzo-
wanych, jak i pieszych.

Trawniki. Stan ich utrzymuje siê na poziomie �rednim. Wskazane by³oby przeprowa-
dzenie odpowiednich zabiegów maj¹cych na celu ich ca³kowite odnowienie.

O�rodki edukacyjne. Na analizowanym terenie istnieje miejskie przedszkole nr 3.
W otoczeniu budynku znajduj¹ siê elementy zieleni, jak równie¿ du¿y plac zabaw.
 Po przeciwnej stronie ul. Widnichowskiej jest szko³a podstawowa nr 3, a tu¿ obok
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Rys. 1. Mapa oceny stanu ³adu przestrzennego fragmentu miasta Ostrów Mazowiecka
Fig. 1. Map of the spatial order of the town of Ostrów Mazowiecka
�ród³o: Opracowanie w³asne
Source: Own research
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liceum ogólnokszta³c¹ce im. Miko³aja Kopernika. W pobli¿u znajduje siê miejski o�rodek
sportu i rekreacji ze stadionem, kortami tenisowymi i bie¿ni¹ lekkoatletyczn¹.

Kosze na �mieci. Wystêpuj¹ dwa rodzaje koszy na �mieci. Ró¿ni¹ siê miêdzy sob¹
zarówno kolorystyk¹, pojemno�ci¹, jak i kszta³tem. Ich stan techniczny i estetyczny
utrzymuje siê na �rednim poziomie.

Latarnie. Odleg³o�ci miêdzy latarniami s¹ zró¿nicowane i wynosz¹ od 10 m do 20 m,
jednak¿e wszystkie mieszcz¹ siê w granicach obowi¹zuj¹cej normy.

�mietniki. Nie ma wybudowanych altan �mietnikowych. Wystêpuj¹ tylko wolno
stoj¹ce kontenery, w pobli¿u których ustawiono pojemniki specjalnie przystosowane do
segregacji odpadów. Stan techniczny 57% �mietników wystêpuj¹cych na terenie ocenia-
nego obszaru oceniono jako �redni. Oko³o 29% ma z³y stan techniczny i estetyczny.
�mietniki o estetycznym wygl¹dzie stanowi¹ 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 mie�ci siê
sklep spo¿ywczo-przemys³owy �Pawe³ek�. Obs³uguje on pó³noco-zachodni¹ czê�æ oce-
nianego obszaru. W s¹siednim bloku (nr 4) zlokalizowana jest apteka ��wiat Zdrowia�,
jedyna w obrêbie analizowanego terenu. W po³udniowej czê�ci wybudowane jest mini
centrum handlowe �Bartek� , które znajduje siê tu¿ przy ul. Widnichowskiej. Jego lokali-
zacja nie jest znacz¹co uci¹¿liwa. W centralnym punkcie badanego obszaru zlokalizowa-
no restauracjê �Tandem� mieszcz¹c¹ siê na pierwszym piêtrze budynku, w którym rów-
nie¿ zlokalizowano sklep spo¿ywczy �Justyna�.

Elewacja budynków. Wiêkszo�æ bloków wielorodzinnych ma elewacjê wykonan¹ z tyn-
ków cienkowarstwowych, jednak¿e wci¹¿ kilka bloków przy ul. Ko�ciuszki pokrytych jest
sidingem. Dominuj¹cymi barwami na wiêkszo�ci elewacji budynków s¹ g³ównie odcienie
koloru ¿ó³tego, pomarañczowego oraz be¿u. Zastosowane jasnych kolorów spowodowa³o,
¿e budynki sta³y siê optycznie wiêksze, przez co bardziej wyró¿niaj¹ siê z otoczenia. Stan
elewacji bloków wielorodzinnych utrzymuje siê na bardzo wyrównanym poziomie.

Poziom stanu ³adu przestrzennego w poszczególnych sektorach ze wzglêdu na ró¿ni-
ce jako�æ ocenianych elementów przestrzeni przedstawiono na rysunku 1.

WNIOSKI

Pojêcie ³adu przestrzennego jest zagadnieniem, któremu obecnie po�wiêca siê znacz-
nie wiêcej uwagi ni¿ jeszcze kilka lat temu. Jednak¿e nadal wiêkszo�æ ludzi nie zdaje so-
bie sprawy, w jak du¿ym stopniu otaczaj¹ca nas przestrzeñ wp³ywa na nastrój, zachowa-
nie i wykonywanie codziennych czynno�ci. Utarte schematy powoduj¹, ¿e
przyzwyczajamy siê do tego, co ju¿ istnieje, chocia¿ nie zawsze pozytywnie wp³ywa to
na nasze ¿ycie.

Opracowana metoda oceny stanu ³adu przestrzennego zabudowy wielorodzinnej po-
zwala okre�liæ poziom ³adu przestrzennego. Wskazano w niej tak¿e aspekty, na które po-
winno k³a�æ siê wiêkszy nacisk, aby przestrzeñ, z któr¹ stykamy siê na co dzieñ sta³a siê
piêkniejsza, bezpieczniejsza i bardziej funkcjonalnie dostosowana do oczekiwañ mieszka-
j¹cych tam ludzi.
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Nale¿y stwierdziæ, ¿e ogólny stan ³adu przestrzennego analizowanego terenu jest do-
bry. Tak wysoki poziom ³adu przestrzennego wynika z: bliskiego s¹siedztwa terenów
zabudowy wielorodzinnej wzglêdem o�rodków edukacyjnych, w³a�ciwego rozmieszczenia
i dostatecznej liczby sklepików, a tak¿e bardzo dobrego stanu technicznego przewa¿aj¹-
cej czê�ci chodników oraz dróg wewnêtrznych, których odpowiednia szeroko�æ uspraw-
nia komunikacjê drogow¹. Przyczynia siê do tego równie¿ stonowana kolorystyka elewa-
cji bloków mieszkalnych, które w wiêkszo�ci cechuje dobry stan techniczny i estetyczny,
jak równie¿ zachowanie odpowiednich odleg³o�ci miêdzy latarniami ulicznymi, co w re-
zultacie w znacznym stopniu prze³o¿y³o siê na poziom bezpieczeñstwa badanego obsza-
ru. Do najwiêkszych wad mo¿na zaliczyæ natomiast brak wybudowanych altan �mietni-
kowych, bardzo z³y stan techniczny i estetyczny kontenerów na odpady sta³e oraz
niedostateczn¹ liczba koszy na �mieci, w miejscach w których ich lokalizacja by³aby jak
najbardziej wskazana. Brakuje równie¿ �cie¿ek rowerowych, które w znacznym stopniu
usprawni³yby poruszanie siê zarówno pieszych, jaki i rowerzystów.

Nie wszystkie wady, które wystêpuj¹ na osiedlach zabudowy wielorodzinnej powsta-
³ych przed 20�30 laty jeste�my w stanie naprawiæ. Na przyk³ad nie mo¿na zwiêkszyæ po-
wierzchni przeznaczonej pod przestrzeñ publiczn¹. Jest to niewykonalne, gdy¿ w po-
szczególnych uk³adach przestrzennych osiedli zabudowy wielorodzinnej nie wystêpuj¹
wolne przestrzenie, które mo¿na by by³o przeznaczyæ na ten cel. Mo¿na tylko d¹¿yæ do
czê�ciowego ulepszenia elementów zmiennych, wyci¹gniêcia odpowiednich wniosków
i unikania podobnych b³êdów 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
Ostrów 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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