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ANALIZA WARUNKOW ZAMIESZKANIA W WYBRANYCH
ZAMKNIETYCH OSIEDLACH PODWARSZAWSKICH

Abstrakt. W artykule przedstawiono analize przestrzenno-urbanistyczng wykonang na
przyktadzie czterech osiedli strzezonych, potozonych w dzielnicy Biatoteka w Warszawie
oraz w gminie Brwindw. Poréwnanie uwzgledniato strukture uzytkowania terenu, lokalizacje
obiektow badan wzgledem podstawowej infrastruktury spotecznej, parametry zabudowy,
rozwigzania komunikacji oraz zieleni i terendw wypoczynkowych na tych osiedlach. Ukazano
mocne i stabe strony obecnego ksztattowania zagospodarowania osiedli o niskiej zabudowie
wielorodzinnej oraz ich zgodnos¢ z wytycznymi planistycznymi.

Stowa kluczowe: osiedle strzezone, analiza urbanistyczna, zagospodarowanie
przestrzenne, infrastruktura spoteczna.

Wstep

Od najdawniejszych czaséw cztowiek zagospodarowuje przestrzen wokét siebie.
W nature ludzkg wpisana jest indywidualna potrzeba posiadania wtasnego miejsca na ziemi,
przestrzeni bedacej ostojg i punktem wyjscia dla jednostki i jej rodziny. Miejsce to okresla sie
w znaczeniu ogélnym mianem domu. Domy bywajg rézne. Te, w ktdérych mieszkamy dzisiaj,
ksztattowaty sie na przestrzeni wiekdw pod wptywem rozmaitych czynnikéw: spotecznych,
gospodarczych, ekonomicznych i psychologicznych.

Czynniki funkcjonalne wptywajgce na uksztattowanie osiedli to zespdt warunkow
okreslonych réznymi przepisami, rozporzadzeniami i aktami normatywnymi oraz zasadami
prawidlowego rozwigzania funkcji, ktére rzutujg na rozmieszczenie elementéw programu
w przestrzeni. Zasady te dotyczg m.in.:

minimalnych powierzchni zieleni (okreslanych powierzchnig biologicznie czynng);
— doswietlenia i nastonecznienia pomieszczen;
— nastonecznienia i przewietrzania zabudowy;
— maksymalnych odlegtoéci dojs¢ pieszych do elementéw infrastruktury spotecznej
i technicznej;
— ochrony przed hatasem;
— zapewnienia odpowiedniej infrastruktury komunikacyjnej;
— bezpieczenstwa i higieny.
W obecnej rzeczywistosci zatozenia zabudowy mieszkaniowej w wielu przypadkach
wynikaja jedynie z aspektdw ekonomicznych. Czesto podstawg projektowanego
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zagospodarowania jest chec¢ zlokalizowania jak najwiekszej liczby mieszkan i budynkéw
na jak najmniejszej przestrzeni.

Planisci i architekci nie powinny ulegaé presji inwestoréw. Swiadomosé klientow
w kwestii zamieszkania na osiedlu tadnym, komfortowym, bezpiecznym i zielonym nie
powinna by¢ ,przyémiona” jedynie ceng lokalu, na ktory ich staé.

Zakres i metoda badan

Temat opracowania wymagat podejscia teoretycznego i empirycznego. Zakres
tematyczny obejmuje zagadnienie ksztattowania osiedli mieszkaniowych, standardéw
zamieszkania i parametréw oceny prawidtowos$ci zaprojektowania przestrzennego.

Badania posrednie, stuzgce przegladowi teorii ksztattowania i projektowania osiedli
mieszkaniowych z uwzglednieniem zmieniajgcych sie standardéw Zzycia oraz czynnikéw
wplywajagcych na obecne rozwigzania przestrzenne terendw o funkcji zabudowy
mieszkaniowej, opieraty sie gidbwnie na metodzie bibliograficznej z wykorzystaniem dostepne;j
literatury przedmiotu oraz aktéw prawnych zwigzanych z tematem i daty podstawe do
zrealizowania czes$ci analityczne.

Badania bezposrednie wykonano na podstawie przyktadowych osiedli zamknietych:
Twéj Parzniew, Lewandow Maty, Lewandéw Duzy, Lewandéw Lesny. Kryteria wyboru
obiektéw badan byty nastepujace:

— potozenie osiedli — strefa podwarszawska;
— minimalna liczba budynkéw w osiedlu — 10;
— typ osiedla — zamkniete (strzezone).

W badaniach bezposrednich oraz interpretacji wynikéw postuzono sie:

— analizg wieloczynnikowg zagospodarowania przestrzennego terenéw badan, ktérg
wykonano na podstawie:

— opracowan planistycznych (miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

badanych terenow),

— opracowan urbanistycznych (projekty zagospodarowania przestrzennego osiedli),

— wizji terenowej (fotografie, wizualizacje),

— wywiadow z projektantami, inwestorami, mieszkancami,

— analizg poréwnawczg zagospodarowania przestrzennego wybranych terendw polegajaca
na:

— zbilansowaniu terenéw o roznych funkcjach,

— okresleniu parametréw urbanistycznych,

— oceng prawidiowoéci zagospodarowania badanych obiektéw wykonang metodg

wskaznikow urbanistycznych.

Charakterystyka obiektéw badan
Osiedle Twéj Parzniew — Miasto Ogréd
Osiedle Twoj Parzniew — Miasto Ogrod potozone jest na terenie gminy miejsko-
-wiejskiej Brwinow, w zachodniej czesci wojewodztwa mazowieckiego, w powiecie
pruszkowskim. Zostato ono zaprojektowane tak, by mogto sta¢ sie samodzielnym
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minimiastem. Projektanci tego luksusowego osiedla $wiadomie préobowali nawigza¢ do idei
miasta ogrodu. Niska iluzna zabudowa, pieczotowicie zaplanowana zielen i dobra
komunikacja z oddalonym zaledwie o 12 km centrum Warszawy wyrdzniajg te inwestycje.

Architekci osiedla zaprojektowali na obszarze 7 ha 38 niskich, trzykondygnacyjnych
budynkéw, w ktoérych zlokalizowano po 12 mieszkan, od kawalerek do ekskluzywnych
penthouséw. Architektura charakteryzuje sie lekkg $rédziemnomorskg zabudowg
wkomponowang w otaczajgcg zielen. W sumie nowe miasto ogréd stanie sie domem dla
nieco ponad 450 rodzin. Dzieki temu, ze projekt powstat zgodnie z Howardowskyg idea,
na terenie osiedla bedzie mndstwo przestrzeni i miejsca na zielen, co gwarantuje cisze
i wypoczynek.

W standardzie osiedla uwzgledniono catodobowg ochrone oraz instalacje alarmowag
w kazdym z mieszkan. Wspomagac¢ je bedzie zatoga interwencyjna, stale stacjonujgca na
terenie osiedla. Z myslg o mtodych rodzicach i ich dzieciach na terenie osiedla przewidziano
miejsce na plac zabaw i minipark. Dla dorostych oraz mtodziezy osiedle oferuje staty dostep
do Internetu.

Osiedle Lewandéw Maty i Lewandéw Duzy

Osiedle Lewandow | i Il potozone jest w pétnocno-wschodniej czesci Warszawy, tuz
przy granicy administracyjnej, na potudniowym wschodzie dzielnicy Biatoteka, miedzy
osiedlami Brzeziny i Grodzisk, gtéwnie wzdtuz ulicy Giebockiej. Lewanddéw dawniej byt
podwarszawska wsig, a w zasadzie osiedlem dawnego PGR. W 1977 r. zostat wiaczony do
Warszawy wraz z innymi sgsiadujgcymi wsiami. Czesto traktuje sie go jako cze$¢ Grodziska.

RENY ZIELENI
ZDNE CIAGI KOMUNIKACYINE RENY ZIELENI POZA GRANICAMI OSIEDLA

ARUDOWA MIESZKANTOWA - [PIESZE CIAGI KOMUNIKACYINE

REN POD USLUGI

Ryc. 1. Zagospodarowanie przestrzenne osiedla Parzniew
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Osiedle powstawato w dwéch etapach. Etap | zajmujacy 33 tys. m? nazwano Matym
Lewandowem, a etap Il zajmujacy 64 tys.m?> Duzym Lewandowem. Mimo ze uktad
budynkdéw oraz sposdb aranzacji przestrzeni na terenie obu osiedli jest bardzo podobny,
to tworzg one odrebne jednostki strukturalne, ogrodzone i oddzielone od siebie ogdlnie
dostepng drogg dojazdowa.

Ukfad urbanistyczny osiedla opiera sie na ciggach komunikacyjnych ul. Giebockiej
i ulic nowo projektowanych. Uktad gtoéwnych ulic osiedlowych wprowadza podziat terenu
osiedla na kwartaty z wewnetrznymi ciggami pieszo-jezdnymi, terenami zielonymi i tarasami,
placami zabaw. Kazdy z kwartatbw mozna wydzieli¢ ogrodzeniami, zastosowa¢ ochrone
i kontrole dostepu. Projektowana intensywnos¢ i uktad zabudowy pozwala na stworzenie
wewnetrznych terenéw zielonych w postaci taraséw dostepnych z lokali usytuowanych na
parterze oraz terendéw ogolnodostepnych dla mieszkancéw danego kwartatu. Ukiad
budynkow, terenéw zielonych i taraséw stwarza mieszkanicom poczucie zamieszkania
w bliskim kontakcie z zielenig i mozliwoscig wypoczynku. Na terenie osiedla przewidziano
mozliwo$¢ wprowadzenia ustug i handlu dla zaspokojenia podstawowych potrzeb
mieszkancow.

We wnetrzu osiedlowym zaprojektowane zostaty tereny rekreacyjne, przestrzenie
sagsiedzkie w postaci placykéw oraz duzy zbiornik wody deszczowej retencyjnej, ktory
stanowi¢ bedzie niewatpliwg atrakcje dla mieszkancow.

Na terenie osiedli zaprojektowano dwa typy obiektow mieszkaniowych cztero-
i dwubudynkowych oraz obiekty pomocnicze w postaci pawilonu ustugowego, portierni
i dwdch stacji transformatorowych.

Budynki o wysokosci 4 i 4,5 kondygnacji zlokalizowane sg w naroznikach wspdlnego
garazu czesciowo zagtebionego ponizej poziomu projektowanego terenu. Kazdy z nich
zyskat rozrzezbiong bryte w formie kaskady tarasow. Takie uformowanie obiektu pozwolito
wyposazy¢ kazde z mieszkan w duzy komfortowy taras, poprawito tez warunki naswietlenia
mieszkan, zmniejszajac rzucany przez budynek cien. Na stropie garazu podziemnego
urzadzono tereny zielone w postaci ogrodkéw dostepnych dla mieszkahcow parteru.
Ostatnia kondygnacja zaprojektowana jako ekskluzywny apartament z cze$ciowo spadzistym
dachem i dostepnym dachem nad sasiednim mieszkaniem w postaci duzego tarasu.
Komunikacje pionowg w kazdym z obiektow zapewniono w postaci klatki schodowej
owinietej wokot szachtu windowego. Z uwagi na przesuniecie wzgledem siebie dwoch
potéwek kazdego z obiektéw o pdét kondygnacji zastosowano dzwig osobowy z kabing
przejsciowg, zatrzymujacy sie co pot kondygnacji na poziomie kazdego spocznika
schodowego. Zapewniono doswietlenie klatki schodowej za pomocg duzego Swietlika
dachowego o planie kolistym.

Osiedle Lewandow Lesny

Osiedle Lewanddéw Lesny potozone jest w pétnocno-wschodniej czesci Warszawy,
w potudniowo-wschodniej cze$ci dzielnicy Biatoteka, przy granicy Warszawy z Markami.
Zaprojektowano trzy szeregi niewielkich budynkoéw mieszkalnych, pomiedzy ktorymi znajdujg
sie dwa jednokondygnacyjne garaze podziemne. W szeregu wschodnim i zachodnim
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umieszczono po pie¢ budynkdéw pieciokondygnacyjnych (ostatnia kondygnacja w poddaszu)
typu DAB. Posrodku zespotu usytuowano cztery czterokondygnacyjne budynki typu CIS.
Wszystkie typy budynkéw rozwigzano w podobny sposéb jako niewielkie wille miejskie
o tarasowym ukiadzie kondygnacji z centralnie potozong klatkg schodowa, z ktorej
bezposrednio dostepne sg mieszkania. Kazde mieszkanie ma duzy, czesciowo zadaszony
taras lub narozng loggie.

ABUDOWA MIESZE ANIOWA Y ZIELENI

ERENY ZIELENI POZA GRANICAMI OSIED! 2
- PIESZE. CIAGI KOMUNIKACYINE OBRYS GARAZU Z ZIELONYM DACHEM
ZDNE CIAGI KOMUNIKACYINE ZBIORNIK WODNY

Ryc. 2. Zagospodarowanie przestrzenne osiedla Lewandow Maty

W budynkach typu DAB, wyzszych o jedng kondygnacje niz budynki typu CIS,
ostatnig kondygnacje zaprojektowano jako poddaszowa, z dachem wielopotaciowym,
mieszczacg jedno duze mieszkanie typu penthouse lub drugi poziom mieszkania
Z nizszej kondygnaciji, tworzac duze, luksusowe, dwupoziomowe apartamenty. Piwnice
wszystkich budynkdéw mieszcza pomieszczenia gospodarcze i techniczne. Z poziomu
piwnic kazdego budynku zapewniono wejscie do jednego z dwoch wspdlnych garazy
podziemnych.

Na plycie garazy urzadzono tarasy i zielone ogrédki dla czesci mieszkah parteru
oraz poprowadzono dojscia piesze do $rodkowych budynkéw (CIS) i ciggi piesze. Na
potudniowym krancu zabudowy zlokalizowano podziemny zbiornik wodny (pod placem
zabaw) do celoéw przeciwpozarowych i zbierania retencyjnych wéd opadowych.
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RENY ZIELENI POZA GRANICAMI OSTEDLA
- PIESZE CIAG] KOMUNIKACYINE OBRYE GARAZU Z ZIELONYM DACHEM

REN POD USLUGL

EZDNE CIAGI KOMUNIKACYINE FRIORNIK WODNY

ABUDOWA MIESZKANIOWA RENY ZIELENI
- PIESTE CIAGI KOMUNIKACYINE RENY ZIELENI POZA GRANICAMI OSIEDLA

Ryc. 4. Zagospodarowanie przestrzenne osiedla Lewandow Lesny

Zdecydowang wiekszo$¢ miejsc parkingowych ulokowano w podziemnym garazu,
na terenie urzadzono jedynie uzupetniajgce miejsca parkingowe dostepne z wjazdu z ulicy
projektowanej od strony poétnocnej. Dodatkowo przewidziano zatoki parkingowe wzdiuz
zachodniej ulicy Projektowanej (dziatka pozostajgca w gestii inwestora).
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Analiza przestrzenno-urbanistyczna
Struktura uzytkowania terenu

Analiza wskaznikdw wykorzystania terenu ma postuzy¢ ocenie prawidtowej wielkosci
terenédw o réznym sposobie uzytkowania. W badanych jednostkach mieszkaniowych
strukture uzytkowania przedstawiono w ujeciu powierzchniowym, w hektarach, oraz
procentowym. Ujecie to postuzy do poréwnania tych wartosci z granicznymi udziatami
procentowymi terendéw o réznym sposobie uzytkowania w dzielnicy mieszkaniowe;j.

Z danych tab. 1 wynika, ze na osiedlu Parzniew tereny mieszkalnictwa wielorodzinnego
zajmujg niecate 20% catego terenu, wartos¢ ta jest nizsza od dolnej wartosci granicznej
przedziatu zawierajgcego wartosci sugerowane. Nalezy jednak mie¢ na wzgledzie, ze
przytoczone przedzialty odnoszg sie raczej do dzielnic mieszkaniowych, a wiec jednostek
wiekszych od charakteryzowanych. Lewandéw Maty oraz Lewandow Lesny nie mieszczg sie

Tabela 1. Struktura uzytkowania terenu

Struktura uzytkowania Parzniew Lev'\\//?ar}dow Levlgir;dow Le\liv:;r:jow Grar;gggr?tg\?vza*y
terenu w dzielnicy y Y y ter:nc')w o 162y
mieszkaniowej % ha % ha % ha % ha

uzytkowaniu ?

Powierzchnia osiedla

- . 100 71 100 3,3 100 6,4 100 2,3
mieszkaniowego

Teren mieszkalnictwa

- : 18 1,3 | 455 1,5 40 2,6 56 1,3 25-40
wielorodzinnego

Tereny zieleni
wypoczynkowej i sportu

Tereny komunikacji 37 2,6 21 0,7 22 1,4 11| 0,25 25-40
Na podstawie: J.M. Chmielewski, Teoria urbanistyki ... [3].

45 3,2 | 335 1,1 38 2,4 33 | 0,75 10-20

w tym przedziale, przekraczajgc go odpowiednio o 5,5% i 16%, co moze $wiadczyé
o prébach w miare mozliwosci maksymalnego wykorzystania terenu pod budynki
mieszkaniowe. Lewandéw Duzy jako jedyne osiedle zawiera sie wramach wartosci
sugerowanych. Tereny zieleni wypoczynkowej i sportu na kazdym z opisanych osiedli majg
procentowo wiekszg powierzchnie niz podane wartosci. Projektanci osiedla Parzniew zyskali
te powierzchnig, ograniczajgc teren zajmowany przez zabudowe mieszkaniowa, natomiast
tworcy pozostatych trzech osiedli zmniejszyli powierzchnie terendw komunikacji kotowe;.
Ostatnim analizowanym parametrem struktury uzytkowania terenu w dzielnicy mieszkaniowej
jest obszar zajmowany przez komunikacje. Parzniew jest jedyng badang jednostkg, w ktorej
procentowo powierzchnia obszaru zawiera sie w ramach zalecanych wielkosci. W innych
opisywanych osiedlach wartosci te sg duzo nizsze, co moze wynika¢ z realizowania duzej
liczby miejsc parkingowych w podziemnych czesciach budynkow.

Analiza potozenia terenéw badan

Ze wzgledu na zamkniety charakter osiedli oraz znikomy udziat terenéw ustug
podstawowych i ponadpodstawowych wykonano analize usytuowania poszczegdlnych
obiektow badan w stosunku do wybranych elementéw infrastruktury ustugowej z zakresu
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opieki zdrowotnej i mozliwosci nabycia lekéw, edukacji do 16 roku zycia oraz obiektéw
zwigzanych z wypoczynkiem, rozrywka i rekreacja.

Dostepnos¢ ustug dla osiedla Parzniew jest raczej dobra. Przedszkola, szkoty, osrodki
sportu oraz stuzba zdrowia spetniajg wymagania co do odlegtoéci w okoto 85-90%. Nieco
dalej usytuowane sg osrodki kultury i ztobki. Nalezy jednak zauwazy¢, dobry pod wzgledem
matej odlegtoéci dostep do ustug znajdujacych sie w innej gminie, poza jednostkg
administracyjng, w ktérej potozone jest osiedle, tj. gming Brwindw.

Tabela 2. Potozenie analizowanych osiedli w stosunku do infrastruktury spolecznej

Zalecana
dostepnosc¢ ustug
. . wyrazona . Lewandow Lewandow Lewandow
Typ (rodzaj) ustugi maksymalng Parzniew Maty Duzy Le$ny
odlegtoscig od
osiedla
A 2920 m 2470 m 2470 m 3420 m
ztobek 600 m
B 7020 m 2970 m 2970 m 5170 m
2 A 240 m 2750 m 2750 m 2300 m
3 przedszkole 350 m
& B 7390 m 50 m 50 m 3890 m
szkota A 710m 3570 m 3570 m 2760 m
podstawowa, 600 m
i A 619 m 2690 m 2690 m 3220 m
o |Smhed® | o0om
% s B 5820 m 2280 m 2280 m 4480 m
o
% 5 A 251 m 2640 m 2640 m 2200 m
N | apteka 1000 m
B 5960 m 2920 m 2920 m 5120 m
5 osrodek 800 m A 822 m 2870 m 2870 m 826 m
) sportowy B 7110 m 12220 m 12220 m 13720 m
S | kiub osiedlowy 500 A 1820 m 2730 m 2730 m 3630 m
= ’ m
2 |dom kultury B 6270 m 10240 m 10240 m 11740 m

Uwagi: A — odlegtosé od najblizszego obiektu danego typu potozonego poza granicami administracyjnymi
gminy/dzielnicy; B — odlegtos¢ od najblizszego obiektu danego typu w granicach jednostki administracyjnej
gminy/dzielnicy.

Na podstawie: J. M. Chmielewski, Teoria urbanistyki ... [3].

Jesli chodzi o dostepno$¢ ustug w Lewandowie Matym i Lewandowie Duzym, to z racji
lokalizacji nie spetnia ona zadnych standardéw, poza jednym przedszkolem na terenie
osiedla. Takze obiekty stuzby zdrowia, sportu, kultury i ztobki znajdujg sie duzo dalej, niz jest
to przewidziane w warunkach zabudowy. Sytuacja osiedla Lewandéw Lesny w tym zakresie
jest jeszcze gorsza. Oprocz osrodkéw sportu nie mozna moéwi¢ o jakimkolwiek komforcie
zwigzanym z dostepem ustug. Osiedla Lewandéw Maty, Lewandow Duzy oraz Lewandow
Ledny sg pofozone w zbyt duzej odlegtosci od obiektéw infrastruktury znajdujgcych sie
zarbwno w jednostce administracyjnej, w ktérej sg potozone, jak i w najblizszych
sasiadujgcych z nimi. Potozenie tych osiedli, jesli chodzi o dostepnos¢ ustug mozna okreslié
jako dramatyczne.
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Analiza parametrow i wskaznikéw zabudowy badanych osiedli

Wskazniki intensywnoséci wykorzystania terenu okres$lajg udziat powierzchni uzytkowe;j
(w m?), ktéra moze powstaé na danym terenie. Sa one podstawowym czynnikiem
uwzglednianym przy podejmowaniu decyzji o optacalnosci inwestycji. Teoretycznie im
wieksza powierzchnia uzytkowa zabudowy zmiesci sie na danym terenie, tym
ekonomiczniejszy jest projekt i wieksza efektywnosé¢ inwestycji. Nalezy jednak pamietac, ze
nadmierne zageszczenie zabudowy
warunkéw zycia lub pracy.

i zainwestowania terenu powoduje pogorszenie

Aby sprawdzi¢, czy projekt zagospodarowania terenédw mieszkaniowych jest zgodny
z tymi zasadami wykonuje sie analize parametréw zabudowy osiedla.

Osiedle Parzniew jest drugie pod wzgledem liczby mieszkan (456). Tak duza ich
liczba nie odbiera mieszkancom komfortu, gdyz na 1 ha osiedla przypada tu najmnigj
mieszkan (64,63). Mieszkania sg mate i $rednie (~83 m?). Jest to osiedle z komfortowg
trzykondygnacyjng zabudowg o matej intensywnosci. Pod wzgledem normatywnych
wspotczynnikéw intensywnosci zabudowy osiedle to sytuuje sie w przedziale wtasciwym
dla liczby kondygnacji.

Osiedle Lewandow Maty jest sposrdd analizowanych obiektéw na trzecim miejscu pod
wzgledem liczby mieszkan (360) i na drugim pod wzgledem ich zageszczenia, bo na 1 ha
dziatki przypada az 110 mieszkan. Mieszkania sg duze, powyzej 100 m?. Przy $redniej
liczbie kondygnacji w budynkach 4,2 intensywno$¢ zabudowy znacznie przekracza przyjete
standardy.

Tabela 3. Charakterystyka zabudowy badanych osiedli

Parametry zabudowy Parzniew Lev'\\//?ar}Séw Levlgir;?/éw Le\liv:;:yéw

Liczba mieszkan 456 360 617 251
Liczba mieszkan na 1 ha brutto 64,3 109,5 96,5 110,5
Srednia wielko$é¢ mieszkania (m?) p.o. 83 107 99 109
Powierzchnia mieszkaniowa ogdlna (m?) 37916 38603 61135 27328
Liczba mieszkancow' 1493 1170 2011 818
Powierzchnia mieszkaniowa na osobe? (m%/os.) | 25,4 33 30,4 33,4
Srednia wazona liczba kondygnacji3 3,00 4,24 4,34 4,71
Intensywnos$¢ zabudowy mieszkaniowej brutto* 0,53 1,17 0,96 1,20
Intensywnos$¢ zabudowy mieszkaniowej netto® 0,88 1,47 1,24 1,27
Gestos¢ zaludnienia brutto® 210 355 314 355

Symulacje warunkéw mieszkaniowych wykonano przy zatozeniu, ze w mieszkaniu 1-pokojowym mieszkajg
2 osoby, w 2-pokojowym — 3 osoby, a w 3-pokojowym i wiekszym — 4 osoby, co dato srednio ok. 3,3 osoby na
mieszkanie w kazdym przypadku.

Powierzchnia mieszkaniowa ogdélna to suma powierzchni wszystkich kondygnacji nadziemnych
mieszkaniowych w budynkach mieszkalnych potozonych na analizowanym terenie.

Srednia wazona liczba kondygnacji to suma powierzchni mieszkaniowych ogélnych wszystkich
analizowanych budynkéw podzielona przez sume ich powierzchni zabudowy.

Intensywnosé zabudowy mieszkaniowej brutto to stosunek powierzchni ogdlnej mieszkaniowej do
powierzchni catego osiedla.

Intensywnosé zabudowy mieszkaniowej netto to stosunek powierzchni mieszkaniowej ogéinej do
powierzchni bezposrednio zwigzanej z funkcjg mieszkaniowg osiedla.

Gestos¢ zaludnienia brutto to liczba mieszkancow przypadajaca na 1 ha terenu brutto.
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Lewandow Duzy w poréwnaniu z pozostatymi trzema osiedlami ma najwiecej mieszkan
(617). Jesli chodzi o strukture wielkosci mieszkan przewazajg mieszkania duze, o Sredniej
powierzchni 99 m? Srednia liczba kondygnacji 4,34. Intensywno$é zabudowy jest prawie
dwukrotnie wyzsza i wynosi lpruie = 0,96.

Na osiedlu Lewanddéw Lesny znajduje sie najmniej mieszkan, tylko 251, lecz wedtug
Sredniej wielkosci mieszkania sg one najwieksze w poréwnaniu z pozostatymi. Liczba
mieszkan przypadajgca na 1 ha dziatki jest najwyzsza sposéréd analizowanych jednostek.
Najwyzsza jest takze $rednia liczba kondygnaciji, dla ktérej wskaznik intensywnosci
zabudowy jest dwukrotnie przekroczony.

Nalezy podkresli¢, ze mimo duzej intensywnosci zabudowy w przedstawianych
przyktadach nie wptywa ona negatywnie na komfort zamieszkania, co wynika z wykonane;j
symulacji liczby mieszkancéw, a przede wszystkim powierzchni mieszkalnej na osobe
i gestosci zaludnienia.

Tabela 4. Orientacyjne wskazniki intensywnosci zabudowy wielorodzinnej wedtug Z. Tauszynskiego [5]

Srednia wazona Intensywnosc¢ zabudowy Intensywnosc¢ zabudowy
liczby kondygnac;ji brutto netto

3,1+4 0,38+0,48 0,6+0,85

4,1+5 0,44+0,52 0,75+0,95

5,1+7 0,48+0,58 0,9+1,15

7,1+9 0,54+0,62 1,1+1,3

9,1+11 0,58+0,65 1,25+1,4
11,1+13 0,6+0,67 1,35+1,5
13,1+16 0,62+0,7 1,45+1,65

Analiza infrastruktury komunikacyjnej osiedla mieszkaniowego

Problemy komunikacyjne stanowig obecnie bardzo wazny element zagospodarowania
osiedli mieszkaniowych. W Warszawie i strefie podwarszawskiej wigze sie to z duzg
intensywnoscig zabudowy kosztem terenow zielonych i komunikacyjnych. Wykonana
analiza pokaze, czy prawidtowo zostata zaprojektowana liczba miejsc parkingowych i garazy
w stosunku do liczby mieszkan i mieszkancow.

Tabela 5. Charakterystyka infrastruktury komunikacyjnej poszczegélnych osiedli mieszkaniowych

Cecha Parzniew LevI\\//?:J{Séw Levlg?jr;iiléw Le\liv:énndyéw

Liczba mieszkanh 456 360 617 251
Liczba mieszkancow 1493 1170 2011 818
Odsetek mieszkan dysponujgcych garazem 0 84,2 88,7 101,2
. o . garaze 0 303 547 254
h:fgfe;‘i‘f;zggﬁ'”QOWVCh parkingi 548 85 122 4
miejsce/mieszkanie 1,20 1,07 1,08 1,03

Liczba miejsc parkingowych wg MPZP 1,20 1,00 1,00 1,00
Eg:lv(:irgzlci:rx]a; terenu osiedla przeznaczona pod 6850 1062,5 1525 50
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Na podstawie powyzszej tabeli mozna stwierdzi¢, ze ustalone przez miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego wymagania co do liczby miejsc parkingowych
przypadajacych na mieszkanie na terenie osiedla sg spetnione w kazdym z czterech osiedli.
Odsetek mieszkan dysponujgcych garazem jest zréznicowany. Na terenie osiedla Parzniew
zaprojektowano 548 miejsc parkingowych znajdujgcych sie przy uliczkach wewnetrznych.
Powierzchnia parkingowa wynosi az 6850 m®. Na takie rozwigzanie pozwolita wielko$é
powierzchni catego osiedla, dlatego nie przewidziano na nim garazy podziemnych.
W osiedlach Lewandow Maty i Lewandow Duzy projektanci przewidzieli garaze podziemne,
jak réwniez parkingi naziemne, ktérych udziat w ogdlnej liczbie miejsc parkingowych wynidst
okoto 25%. Lewandow Lesny zostat zaprojektowany jako osiedle wolne od ciggow
komunikacji kotowej. Caty ruch pojazdow zostat przeniesiony na poziom garazy
podziemnych, a na powierzchni pozostawiono tylko cztery miejsca parkingowe na potrzeby
stuzb ratowniczych.

Analiza terenéw zieleni i wypoczynkowych w badanych osiedlach

Tereny zieleni odgrywajg ogromng role w ksztattowaniu zycia w miastach. Miasta
o duzej ilosci zieleni parkowej, ulicznej i osiedlowej nie bez powodu uchodzg w opinii
mieszkancow za zdrowsze ilepiej nadajace sie do zamieszkania. Wykonane zestawienie
pokaze, czy spetnione zostaty kryteria zgodnosci z miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego oraz liczby mieszkan imieszkancéw w danej jednostce strukturalnej
w stosunku do powierzchni biologicznie czynnej i powierzchni terenow zieleni.

Tabela 6. Tereny zieleni w granicach obiektéw badan

Wskaznik Parzniew Lewanddéw Lewar]dow Lewapdow
Maty Duzy Lesny

Powierzchnia biologicznie czynna (m?) 31771 13017 27078 9422
Powierzchnia terenéw zieleni (m?) 31771 10971 23879 7387
Powierzchnia biologicznie czynna | Wg mpzp 40 40 40 40
(%) wg projektu 45 40 42 41
Sredrpa pown_erzcr;ma biologicznie czynna 69.7 36,2 43.9 375
na mieszkanie (m?)
Powierzchnia zieleni wg standardéw 8 8 8 8
ogolnodostepnej przypadajaca
o8 oaobe (o) P Ypacas wg projektu 213 9,4 11,9 9,0

Jak wynika z tabeli 6 osiedle Parzniew prezentuje sie najkorzystniej, jesli chodzi
o tereny zielone. Udziat powierzchni biologicznie czynnej w catkowitej powierzchni terenu
w tym osiedlu jest wiekszy o 5 punktéw procentowych niz zaktadat to mpzp. Takze $rednia
powierzchnia zieleni na osobe jest niemal trzykrotnie wieksza niz przewidujg standardy.
Ponadto $rednia powierzchnia biologicznie czynna przypadajaca na mieszkanie jest o 25 m?
wieksza niz na drugim co do wielko$ci terendéw biologicznie czynnych Lewandowie II.
Pozostate osiedla takze spetniajg warunki co do minimalnej powierzchni biologicznie
czynnej, jak rowniez powierzchni zieleni ogélnodostepnej przypadajacej na osobe, jednak nie
sg az tak bliskie idei miasta ogrodu, jak osiedle Parzniew. Nalezy tez zwréci¢ uwage, ze
powierzchnia biologicznie czynna w przypadku osiedli Lewandéw Maty, Lewandéw Duzy
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oraz Lewanddéw Lesny nie jest rowna powierzchni terenéw zielonych. Rdznica ta wynika
z tego, ze aby spetni¢ warunki zapewnienia minimalnej powierzchni biologicznie czynnej,
tworcy tych osiedli musieli zaprojektowa¢ na dachach i tarasach budynkéw zielen
w odpowiedniej ilosci.

Podsumowanie

Osiedla zamkniete to dzis staty element krajobrazu zaréwno wielkich miast, jak
i mniejszych miejscowosci. Warto wiec zastanowi¢ sie nad tym, w jaki sposéb sg one
powigzane z infrastrukturg i sSrodowiskiem. Przyjrzyjmy sie pod tym katem badanym terenom
podwarszawskim. Analizujac miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, mozna
dostrzec dos¢ konsekwentni wystepujacq tendencje do zagospodarowania gruntéw rolnych
niekoniecznie wedtug ich pierwotnego przeznaczenia. Coraz czesciej sgq one odrolniane
wbrew wysokiej klasie ich wartosci. Na takich wtasnie gruntach powstajg osiedla zamkniete.
Nieco swiatta na to zjawisko moze rzuci¢ wypowiedz prezesa jednej z najwiekszych firm
deweloperskich w Polsce J. W. Constructions: ,Warszawa robi sie coraz ciasniejsza. Ceny
gruntéw juz sg wysokie, a my specjalizujemy sie w budowie mieszkan o przystepnych
cenach. Musimy minimalizowac¢ koszty. Na standardzie oszczedza¢ nie mozna, wiec musimy
szuka¢ oszczednosci w cenach gruntu. Warszawa sie deglomeruje, a w miare rozwoju
komunikacji bedzie sie poprawiaé jej dostepnosé. Bliskie tereny podmiejskie stajg sie
naturalnym terenem ekspans;ji.” (Wojtczuk 2008, s. 2).

Jak w przypadku wiekszosci decyzji, takze i tu najwiekszy wptyw majg wzgledy
ekonomiczne. To one decydujg o zwiekszonej intensywnosci zabudowy, przekraczajacej
Srednio o 88% zalecang brutto i 0 31% zalecang netto, tak jak w analizowanych w tym
opracowaniu jednostkach strukturalnych (por. tab. 3, 4).

Nalezy tez wspomnieé, ze mieszkania na osiedlach zamknietych zlokalizowanych na
obrzezach Warszawy czeéciej charakteryzuje duza powierzchnia (do 100 m?). Kupujacy,
majac do wyboru mniejsze mieszkanie w centrum i wieksze na obrzezach za takg samag lub
podobng cene, prawdopodobnie wybierze to drugie ze wzgledu na komfort i odosobnienie,
jednym stowem brak niedogodnosci wynikajacych z lokalizacji w stolicy. Jak widaé, oferta ta
skierowana jest przede wszystkim do ludzi, ktérzy mys$lg o wyprowadzce poza miasto, gdyz
szukajg ciszy i spokoju.

Jak wynika z omawianych badan, poczucie to moze szybko okazal sie ziudne.
Na pewno za niepokojacg mozna uznaé specyficzng prawidtowosé: oto powstajgce jak
grzyby po deszczu osiedla najczesciej nie majg odpowiedniej infrastruktury. Jedna trzecia
badanej dzielnicy (Zielonej Biatoteki) z Lewandowem Matym, Lewandowem Duzym
i Lewandowem Le$snym w ok. 80% pozbawiona jest oswietlenia na ulicach, chodnikéw,
infrastruktury ustugowej. Na terenie Zielonej Biatoteki Wschodniej nie ma w chwili obecnej
ani jednego miejsca dobrze przygotowanej przestrzeni publicznej, nie ma boiska, placu
zabaw, domu kultury. Do 2013 r. nie planuje sie inwestowania w zadne placowki kulturalne
w tej czesci dzielnicy, planowana jest jedynie rozbudowa jednej szkoty i projekty dwéch
przedszkoli. Wynika z tego, ze gdy Zielona Biatoteka bedzie liczy¢ ok. 80 tys. mieszkancéw,
beda sie w niej miescic trzy szkoty podstawowe, dwa gimnazja i dwa przedszkola.
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Zacytujmy P. Wotkowskiego, eksperta Europejskiej Sieci Miast i Regionéw na rzecz
Gospodarki Spotecznej: ,Nowo powstajgce osiedla to najczesciej betonowe pustynie, bez
wolnej przestrzeni, bez infrastruktury miejskiej” (Szczepanik 2007, s. A30).

Na podstawie powyzszych informacji mozna wyciggngé wniosek, ze deweloperzy
kierujg swojg oferte przede wszystkim do osdéb zmotoryzowanych, dla ktérych nie stanowi
problemu to, ze najblizsza infrastruktura znajduje sie w odlegtosci ponad 1000 m, uznawanej
za granice swobodnej dostepnoéci pieszej.

Wszystko ma jednak swoje wady i zalety: ogdlna dostepno$é samochoddw umozliwia
komunikacje, a wiec ufatwia zycie mieszkancom, jednak rosngca liczba pojazdow
w osiedlach zamknietych (przy zatozeniu ok. 1,2 miejsc parkingowych na mieszkanie), moze
sprawi¢, ze warunki techniczne podziemnych garazy i postojowe miejsc naziemnych okazag
sie niewystarczajgce. Trzeba przy tym zwréci¢ uwage na fakt, ze projektanci badanych
osiedli starajg sie utrzymac przestrzenie komunikacyjne na poziomie niezbednego minimum
badz tez ponizej standardéw, zapewniajac tereny zielone. Te z kolei czesto spetniajg
standardy nawet w 200%, np. Parzniew — 48% terenu osiedla przy wymaganych 20%
normatywnych. Jest to podyktowane uwzglednieniem komfortu i estetyki kosztem
funkcjonalnosci.

Czy w takim przypadku ekspansje osiedli zamknietych mozna uzna¢ za zjawisko
pozytywne czy negatywne? Nawet gdyby ocena tych osiedli okazata sie negatywna,
nie przestang one powstawaé. Warto wiec zaapelowaé¢ do projektantéw i inwestorow, by
biorac pod uwage wzgledy ekonomiczne, pamietali rowniez o potrzebach spotecznych
i przestrzennych.
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ANALYSIS OF LIVING CONDITIONS IN SELECTED CLOSED HOUSING
ESTATES IN WARSAW SUBURBS

Abstract. The main objective of this article was to present the spatial and urban-
planning analysis of four closed housing estates located in the district of Biatoteka in Warsaw
and in the commune of Brwinéw. The comparison was based on the structure of land use,
the location of research objects in the context of basic social infrastructure, parameters of
development, traffic solutions, as well as greenery and recreation areas. Both pros and cons
of present-day development of housing estates with low, multi-family buildings, and their
compliance with planning directives, were presented.

Key words: guarded housing estate, urban-planning analysis, spatial development,
social infrastructure
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