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Streszczenie. Zasady doboru roslin ozdobnych na terenach inwestycji deweloperskich sq wielokrotnie pomijane w pis-
miennictwie i nieuwzgledniane w praktyce. Czesto jednak bierze sie pod uwage niedostosowane do tych przestrzeni
wytyczne, zaczerpniete z porad dotyczqcych ksztattowania osiedli spétdzielczych lub ogrodéw przydomowych. W wie-
lu przypadkach w gospodarowaniu zieleniq wykorzystywane sq rozwigzania krétkotrwate, nieuwzgledniajqce aspek-
tow ekologicznych, estetycznych czy zdrowotnych. Btedne przekonania i niewtasciwe realizacje powodujq, ze inwe-
stycje deweloperskie stajq sie obiektami o matej wartosci przyrodniczej i wypoczynkowej. W artykule oprécz wskazania
konkretnych wytycznych zagospodarowania terenéw zieleni osiedli deweloperskich zaproponowano réwniez wtas-
ciwy dobdr gatunkowy roslin. Punktem wyjscia do okreslenia kierunku zmian stuzqcych reorganizacji przestrzeni de-
weloperskich byty diagnozy stanu i funkcjonowania tych inwestycji oraz inwentaryzacje przestrzenne przeprowadzo-
ne w Lublinie. Opracowane wskazania mogq stanowic podstawe do ksztattowania kolejnych obiektéw deweloperskich.

Stowa kluczowe: inwestycje deweloperskie, osiedla spétdzielcze, tereny zieleni, Lublin

Wstep

Od przeszto 10 lat firmy deweloperskie budujg wiekszos¢
jednostek mieszkaniowych w Polsce, odgrywajac duza role
w ksztaltowaniu przestrzeni miejskiej. Nowe obiekty powsta-
ja posrdd istniejacej zabudowy, jako plomby lub na terenach
rekultywowanych badz odrolnionych. Sg to przewaznie ogro-
dzone osiedla, na ktérych wystepuje ograniczenie udziatu
terendéw pokrytych roslinnoécia na rzecz tych, ktore stuza
celom parkingowym i komunikacyjnym. Dos¢ czesto takie
obiekty pozostajg w architektonicznym konflikcie z konteks-
tem urbanistycznym czy krajobrazowym, stanowigc pod katem
estetyki mato wartosciowe jednostki.

Cze$¢ autorow podkresla, ze wiekszos¢ probleméw do-
tychczas kojarzonych z osiedlami budowanymi w latach 70.
180. XX wieku dotyczy réwniez obiektow wspdtczesnych (np.
Mendel 2010). Wskazuja oni na nastepujace kwestie: wyste-
powanie duzej gestosci zaludnienia i intensywnoéci zabudowy,
brak przestrzeni publicznych, niedopasowanie do otoczenia,
niska jako$¢ wykonczen oraz brak odpowiedniego zaplecza
infrastrukturalnego, kulturalnego, handlowego i parkingowe-
go. Wycichowska (2010) zwraca uwage na role terenéw ziele-
ni osiedlowej potozonych w najblizszym otoczeniu miejsca
zamieszkania, ktdre maja stuzy¢ regeneracji sil, poprawie
samopoczucia czy rekreacji. Obecnie zauwazy¢ mozna nega-
tywny wplyw nowych osiedli na system przyrodniczy miast
(Solski, Kulesza, Lubiarz, Macko$-Iwaszko 2014; Trzaskowska,
Adamiec 2015) poprzez degradacje tworzacej go zieleni (Szul-
czewska, Giedych 2010; Szulczewska 2015). Lekcewazenie
przez deweloperéw funkcji roélinnoséci oraz nieudane reali-
zacje potwierdzajg, ze wspoltczesne prywatne blokowiska s
przestrzeniami o malej wartosci przyrodniczej. Ponizsza
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ocena roli i funkcjonowania rynku mieszkaniowego oraz wy-
tyczne do ksztaltowania badanych przestrzeni moga by¢ po-
mocne w przygotowaniu strategii rozwojowych na przysztos¢.

Cel i metody

Celem przeprowadzonych badan byla diagnoza stanu zie-
leni osiedli deweloperskich w kontekscie tadu przestrzennego,
zasobow przyrodniczych, uzytecznosci, atrakcyjnosci i jako-
$ci rozwigzan oraz bezpieczenstwa. Okreslono wystepujace
tendencje, co pozwolito na sformutowanie wytycznych maja-
cych na celu poprawe funkeji klimatycznej, wypoczynkowej
i ekologicznej tych terendéw. Opracowano liste roélin, ktore
nalezy stosowaé w zieleni inwestycji deweloperskich, aby jak
najlepiej mogta spetnia¢ w miastach wigzane z nig funkcje.

W latach 2013-2015 na terenie istniejacych w Lublinie
deweloperskich inwestycji mieszkaniowych przeprowadzono
inwentaryzacje dendrologiczng oraz analiz¢ ekspercky. Po-
szczegolne aspekty opracowania opieraly sie na ocenie ilos-
ciowej i jako$ciowej zieleni, a takze analizie elementéw wy-
posazenia przestrzeni. Okreslono udzial procentowy poszcze-
golnych typow roslinnosci w stosunku do powierzchni obiek-
tu, jak réwniez funkcje pelnione przez nasadzenia oraz ich
powiazania przyrodnicze z otoczeniem. W badaniach uwzgled-
niono liczbe, wiek, forme, stan zdrowotny oraz walory este-
tyczne wystepujacych gatunkéw. Przebadano 29 obiektow
o rdznej wielkosci i charakterze zagospodarowania. Za odreb-
ne jednostki przyjeto ogrodzone lub nie pojedyncze obiekty
oraz zespoly mieszkaniowe jednego dewelopera, inwestycje
ogrodzone wspdlnym plotem oraz obiekty réznych dewelo-
peréw tworzace spdjna, wydzielong calo$¢ w przestrzeni. Czes¢
wnioskow sformutowano na podstawie przegladu literatury
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przedmiotowej oraz poréwnania wynikow badan przeprowa-
dzonych przez autoréw na 26 osiedlach spoldzielczych (Ada-
miec, Trzaskowska 2012; Trzaskowska, Adamiec 2014). W trak-
cie badan wykonywanych na terenie osiedli i inwestycji de-
weloperskich przeprowadzono takze wywiad srodowiskowy.

Wyniki

Deweloperskie projekty mieszkaniowe cechuje duza réz-
norodnos¢ zaréwno pod wzgledem charakteru zagospodaro-
wania przestrzeni, jak i wielko$ci poszczegélnych obiektow.
Wiekszoé¢ lubelskich inwestycji powstaje na matych dziatkach
w centrum miast jako uzupetnienie juz istniejgcej zabudowy.
Czesto majg one posta¢ pojedynczych budynkéw lub niewiel-
kich grup, silnie wyr6zniajacych sie posrdd otaczajacej zabu-
dowy. Zazwyczaj obstugiwane sg przez jednego dewelopera
i posiadaja wlasne niepelne zaplecze komunikacyjno-infra-
strukturalne. Duze osiedla deweloperskie cechuje wyposaze-
nie w pelng infrastrukture. Tworzone sa one na obrzezach
miast lub w klinach zieleni miejskiej. Najczesciej sg terenami
ogrodzonymi, skladajgcymi si¢ z grupy budynkéw jednego
inwestora lub kilku. Wéréd deweloperskich projektéw miesz-
kaniowych Lublina mozna wyré6zni¢ 4 typy zabudowy (tab. 1).

Duzy problem w analizie deweloperskich osiedli miesz-
kaniowych stanowi nazewnictwo poszczegolnych obiektow.
Znaczna cz¢$¢ inwestycji niezaleznie od wielkosci, realizowa-
nych funkgji i oferowanych programéw zyskata miano ,,0sied-
la”> W wielu przypadkach osiedlami, czyli zespolami miesz-
kalnymi o okreslonej specyfice (DzU 2003 nr 166, poz. 1612:
Ustawa z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach
miejscowosci i obiektow fizjograficznych), nazywa si¢ pojedyn-
cze budynki na wygrodzonym terenie, posiadajace jedynie
minimum wyposazenia komunikacyjnego czy elementow
zagospodarowania i infrastruktury. Nie pelnig one wigkszosci
funkeji typowych dla takich jednostek, a ich charakter bliski
jest bardziej pojeciu kolonii funkcjonujacej w obrebie osiedla.

W inwestycjach deweloperskich bardzo wyrazne s3 od-
wolania do poje¢ zwigzanych z natura. O znaczeniu przyrody
dla tozsamo$ci osiedla moga $wiadczy¢ materialy promocyj-
no-informacyjne. Eksponuje si¢ w nich przedsiewziecia pod

hastem ,nawigzania dialogu z otoczeniem” Przyroda jest
obecna takze w opisach prezentowanych przez projektantdw.
Niekiedy wykorzystuje si¢ potencjal istniejacych, sasiednich
terendw zieleni — parkdw lub starszych osiedli mieszkaniowych,
»podpinajac” nowe inwestycje do ich zasobéw. Mozna stwier-
dzi¢, ze przyroda stala si¢ jednym z podstawowych elementéow
strategii marketingowej, ktory buduje obraz zielonego osied-
la jako idealnego miejsca do zycia. Zwigzek z zielenia promu-
je sie takze w nazewnictwie (np. Ogrody Cyprysowa, Pod
kasztanami, Brzozowy Gaj). Krajobraz i przyroda zostaja
przeksztalcone w produkt konsumenckiego wyboru (Gadecki
2009). Powstajacy w dzielnicy Rury w Lublinie zesp6t budyn-
kéw nalezacych do réznych deweloperdéw reklamowany byt
jako osiedle Norwida. Mialo to sugerowa¢ faczno$¢ z innymi
osiedlami Lubelskiej Spotdzielni Mieszkaniowej, posiadaja-
cymi swoich patronéw wérdd polskich pisarzy. Tereny te
naleza do najbardziej zielonych w Lublinie i posiadajg bardzo
rozbudowany program uzytkowy: wypoczynkowy, rekreacyj-
ny, sportowy i kulturalny. Innym przyktadem wykorzystywa-
nia atrakcyjnego sasiedztwa jest Osiedle Marina powstajace
na obrzezach miasta. Zyskalo ono nazwe od potozonych w po-
blizu terenéw zieleni i osrodka sportowo-wypoczynkowego
»Marina” nad Zalewem Zemborzyckim.

Poprzez wprowadzanie ogrodzen na terenach deweloper-
skich podkresla sie¢ ich elitarno$¢. Przeczy to harmonijnemu
powigzaniu tych jednostek z otoczeniem i zachowaniu réw-
nowagi srodowiska. Zupelnie pomijany jest wplyw charakte-
ru osiedla na krajobraz dzielnicy i miasta czy wlaczenia go
w system przyrodniczy Lublina. Czgsto stosowanym zabiegiem
w miejscach reprezentatywnych jest tworzenie ztudzenia prze-
strzeni bogatej w zielen. Odbywa si¢ to poprzez silne zagesz-
czanie nasadzen, bez uwzgledniania zmiany ich rozmiaréw
w miare wzrostu. Jest to dzialanie krétkotrwate, skutkujace
w niedalekiej przyszlosci zamieraniem roslin i utratg ich wa-
loréw estetycznych oraz utrudnieniami w komunikacji czy
problemami z przerastaniem ukladéw infrastruktury.

Tereny pokryte roslinno$cig na osiedlach deweloperskich
nie zawsze pelnig funkcje biologiczne i hydrologiczne (takie
jak tworzenie warunkoéw sprzyjajacych rozwojowi zwierzat,
zatrzymywanie wod opadowych, podnoszenie wilgotnosci

Tab. 1. Charakterystyka przebadanych deweloperskich obiektéw mieszkaniowych Lublina

. Liczba . ..
. Dew-elo_perskle. przebadanych Wlelkos_c t_e renu Typ zabudowy Potozenie
jednostki mieszkaniowe obiektéw w skali miasta
. ) obszary matej bloki 3-, 4-, 5-pigtrowe centrum miasta
Pojedyncze budynki grodzone 8 s g . zabudowa szeregowa . N
i Sredniej wielkosci . duze dzielnice
uktad gniazdowy
Pojedyncze budynki niegrodzone 3 obszary matej bloki 3-, 4-, 5-pigtrowe centrum miasta
i Sredniej wielkosci zabudowa szeregowa duze dzielnice
bloki 4-, 5-pietrowe
Grupy budynkéw grodzonych 12 obszary $redniej zabudowa szeregowa duze dzielnice
o charakterze osiedlowym i duzej wielkosci uktad blokowy obrzeza miasta
uktad grzebieniowy
bloki 4-, 5-pietrowe
Grupy budynkéw niegrodzonych 6 obszary $redniej zabudowa szeregowa duze dzielnice

o charakterze osiedlowym

i duzej wielkosci

uktad blokowy obrzeza miasta

uktad grzebieniowy
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powietrza). Wynika to czesto z pokrywania zielenig zbyt
malych terenéw badz sadzenia jej na powierzchniach nieprze-
puszczalnych dla wody (tarasy, garaze). Rownocze$nie dzia-
tania te s3 zgodne z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, ktore
nakazuje, aby co najmniej 25% powierzchni na dziatkach
budowlanych przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinna
(a wiec osiedla mieszkaniowe) urzadzi¢ jako powierzchnie
terenu biologicznie czynng. W przypadku zespotu budynkow
wielorodzinnych objetych jednym pozwoleniem na zabudowe
jest mowa o tym, ze teren biologicznie czynny powinien zaj-
mowa¢ co najmniej 30% powierzchni terenu. Jak zauwazaja
Szulczewska i Giedych (2010), w ostatniej nowelizacji pojawia
sie problem zwigzany z definiowaniem poje¢ ,,nawierzchnia
ziemna’ i ,naturalna wegetacja”

Analizujac zielen wystepujaca w obiektach deweloperskich,
mozna stwierdzié, ze krajobraz wigkszo$ci osiedli ogranicza
sie do tzw. wewnetrznych dziedzincéw z trawnikami (wyste-
powaly one w 28 z 29 obiektéw), niekiedy placami zabaw, pod
ktérymi lokowane sg garaze lub parkingi. Takie rozwigzania
pozwalaja maksymalnie wykorzystaé teren, wprowadzié
przepisowe minimum zieleni i ograniczy¢ liczbe aut na osied-
lu. W 8 (28%) obiektach pojawily si¢ komponowane skalnia-
kiirabaty, a w6 (20%) podejmowano probe urzadzenia takich
element6w zieleni. Ich obecnos¢ nie poprawiata estetyki ani
nie polepszala funkcjonowania terenu (np. nie zwickszata
réznorodnoéci biologicznej czy liczby siedlisk dla zwierzat).
Czesto spotykane, bo az w 23 obiektach (79%), byly zywoplo-
ty (w tym w 20 przypadkach formowane). Zwrdcono uwage
na podnoszgce atrakcyjnos¢ mieszkan tarasy (w 4 obiektach),
ktére pelniag funkeje przedogrédka (3 obiekty), i ogrody zi-
mowe w postaci przeszklonych balkonéw potaczonych
z mieszkaniem, gdzie przez caly rok panuje temperatura po-
kojowa (1 obiekt). Na ostatnich pietrach pojawialy sie takze
tarasy, a na dachach oranzerie. Trudno obiektywnie ocenié
ich liczbe ze wzgledu na utrudniong dostepno$¢. We wszyst-
kich obiektach istniala mozliwo$¢ wprowadzenia indywidu-
alnie zaplanowanej zieleni na balkonach, przy czym tylko
w 11 obiektach (38%) aranzacje mozna bylo uznac za este-
tyczne, a w ponad polowie nie wystepowaly w ogdle. Na ba-
danych terenach brakowalo rozwigzan niestandardowych,
takich jak ogrody naturalistyczne i tematyczne (1 obiekt) czy
ogrody na dachach i §cianach (zielone $ciany i pngcza). Prze-
strzenie te cechowaly sie duzym, lecz niestety niewykorzysta-
nym potencjatem lokalizacji roslinnoéci. Szczegélowy stan,
jakos¢, ilos¢ i dobdr zieleni na osiedlach i w inwestycjach
deweloperskich przedstawiono w tabeli 2.

Nie stwierdzono wystepowania przeston z zieleni, prze-
ciwdziatajacych nieumyslnemu podgladaniu, a kontakt wzro-
kowy miedzy poszczeg6lnymi mieszkaniami czy blokami nie
jest niczym ograniczony. Wyniki wywiadu $rodowiskowego
pokazuja, ze wiekszo$¢ mieszkancow nie widzi problemu
w zageszczonym rozlokowywaniu blokéw oraz w braku zie-
leni zapewniajacej intymnos¢.

Stosunkowo niewielkie, a jednoczesnie niewystarczajace
jest wykorzystanie waloréw roslin mogacych pelni¢ funkeje
inne niz dekoracyjne. Na wigkszo$ci przebadanych terenéow
zielen pelnita gléwnie funkcje estetyczna (55%), reprezenta-
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cyjna (48%) i wypoczynkowo-rekreacyjna (34%). Dos¢ rzad-
ko mozna bylo zaobserwowaé $wiadome wykorzystanie na-
sadzen jako elementéw majacych znaczenie w ksztaltowaniu
wiezi spofecznych czy izolowaniu od ucigzliwo$ci odmiejskich
badz niekorzystnych warunkéw pogodowych. Nie stwierdzo-
no wystepowania funkcji produkcyjnej (ogrody ziotowe
i spoteczne, miniagrofarmy). Ze wzgledu na niewielky ilo$¢
i rozmiary zieleni w stosunku do powierzchni dziatek nie
podjeto sie oceny udziatu funkgji biologicznej i ekonomiczne;j.
Nie stwierdzono jednak obecnoéci zadnych elementéw umoz-
liwiajacych zasiedlanie tych miejsc przez zwierzeta (np. budek,
karmnikéw, hoteli dla owaddw, roélin pozytkowych).

Niewielu deweloperéw decyduje si¢ przed budowg na
wykorzystanie istniejacej zieleni jako bazy do rozbudowy
nasadzen, lecz automatycznie j3 usuwaja i wprowadzaja nowe
formy zieleni. Tylko w 6 obiektach stwierdzono wystepowanie
starych drzew (21%), a w 3 aranzacjach zakomponowanej
pierwotnie roslinnosci (10%). W 21 przypadkach (72%) za-
obserwowano wyrazne odcigcie osiedli pod wzgledem przy-
rodniczym od otaczajacych terenéw. Wiekszo$¢ nasadzen
w bardzo niewielkim stopniu wigze si¢ z sasiedztwem, i to
wylacznie wizualnie (6 obiektéw — 21%), nie petniac zadnych
funkgji ekologicznych.

Badania terenéw deweloperskich wykazaly wyrazny brak
spojnosci poszczegodlnych elementéw przestrzeni w zakresie
kompozycji (93% — 27 zatozen). Na zadnym z analizowanych
osiedli nie udato sie wyr6zni¢ konkretnego typu kompozycji
w zieleni. Wigkszo$¢ cechowala sie swobodnymi nasadzenia-
mi o duzej przypadkowosci uktadéw i form. Jedynym zauwa-
zonym elementem $wiadomego komponowania roélin bylo
stosowanie symetrii, akcentéw oraz rytmu (najczesciej w po-
staci zywoplotéw z popularnej tui). Tylko w 3 przypadkach
(10%) zielen postuzylta jako $ciany wydzielajace wnetrza ogro-
dowe o rdznej funkcji. Nie stwierdzono wystepowania osi,
dominant, otwar¢ widokowych ksztaltowanych nasadzeniami,
za to czesto w zwigzku z ich ztym rozmieszczeniem przyjmo-
waly one funkcje elementu dysharmonijnego (w 21 obiektach).
Przy 6 obiektach (21%) zaobserwowano uklady spontanicznie
wykonywane przez mieszkancow, ktére mialy negatywny
wplyw na estetyke calosci zalozenia.

Szczegblowa ocena zieleni badanych terenéw wykazata
powtarzalne cechy dotyczace wszystkich dziatek. Zaréwno
w komponowaniu nasadzen, jak i w doborze roslin przewa-
zaly dziatania przypadkowe. Widoczny byl znaczny powierzch-
niowy udzial roélinnos$ci krzewiastej (21 obiektéw), nasadza-
nej na dziedzincach i wzdtuz ciggdéw komunikacyjnych w swo-
bodnych grupach (13 obiektéw) lub Zzywoplotach. Cze¢sto, choé
na niewielkich powierzchniach wystepowaly rosliny okrywo-
we i trawniki. Pierwsze w 12 zalozeniach (41%), drugie — w27
(93%), ale tylko w 1 przypadku byty to trawniki ekstensywne
majace wplyw na zwiekszenie réznorodnosci biologicznej
$rodowiska. We wszystkich zatozeniach (29) pojawialy si¢ po-
jedyncze drzewa, gléwnie mlode osobniki. Przy 2 obiektach
drzewa tworzyly aleje, a przy 4 — szpalery. W doborze roslin
widoczny byl duzy udzial roélin lisciastych o dekoracyjnych
lisciach i pedach (18-62%) oraz gatunkéw egzotycznych
(14-48%).

Ocena og6lnego stanu nasadzen wykazata, ze jest on umiar-
kowany (43%), tylko w 11% bardzo zly. Jednoczesnie w 18 za-
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Tab. 2. Zielen osiedli i inwestycji deweloperskich Lublina

Kategoria

Aspekt

Udziat procentowy
w badanych obiektach

Skalniaki i rabaty nasadzenia komponowane z bylin i krzewinek 28%

zaniedbane, przypadkowe nasadzenia 20%

P przy budynkach 15%

Przedogrodki na tarasach 10%

estetyczne aranzacje balkonowe 38%

Roclinno&é na balkonach niska estetyka aranzacji balkonowych 7%

catkowity brak aranzacji balkonowych 55%

stosowanie w aranzacjach balkonéw krzewdéw i pnaczy 17%

- trawniki tradycyjne 93%

Trawniki trawniki ekstensywne 3%

ogrody tarasowe 14%

Rozwiazanie specyficzne ogoélnodostepne patio na dachu 3%

ogrody wertykalne, pngcza 21%

ogrody tematyczne 3%

reprezentacyjna 48%

wypoczynkowo-rekreacyjna 34%

Funkcje zieleni izolacyjno-ochronna 24%

estetyczno-dekoracyjna 55%

spoteczna 10%

. . tereny odciete komunikacjg badz ogrodzeniami 72%
Powigzania z systemem . : Lo o

przyrodniczym miasta poqua_nla_wytqcznlg leualne_ _— . S 21%

aranzacja zieleni projektowanej z uwzglednieniem zieleni istniejacej 10%

dojrzate drzewa 21%

Zieler wysoka aleje drzew 7%

szpalery drzew 14%

nasadzenia mtodych okazéw 100%

nasadzenia na dziedzificach 66%

Zieler krzewiasta nasadzenia wzdtuz ciggéw komunikacyjnych 86%

nasadzenia spontanicznie wykonywane przez mieszkancéw 21%

nasadzenia swobodne w grupach 45%

gatunki lisciaste 48%

gatunki iglaste 31%

Zywoptoty brak zywoptotéw 21%

formowane 70%

swobodne 9%

rosliny synantropijne 24%

Zielen niska krzewinki i rosliny okrywowe 41%

rosliny jednoroczne i dwuletnie 14%

kolekcje roslin 10%

przewaga roslin krzewiastych 72%

obecnos¢ roslin kwitngcych 45%

Dobér roslin obecnos¢ roslin ozdobnych z lisci i pedéw 62%

obecnos¢ roslin o jadalnych owocach 21%

wystepowanie egzotéw 48%

dobér gatunkéw wtasciwy dla inwestycji deweloperskich 10%

brak spéjnosci kompozycyjnej 93%

poprawnos¢ kompozycyjna 7%

uktady symetryczne 21%

Kompozycja zieleni stosowanie rytmu 24%

zielen jako akcent 10%

zielen budujgca wnetrza 10%

elementy dysharmonijne 72%

zbyt silne przycinanie drzew 24%

brak cie¢ pielegnacyjnych 55%

Pielegnacja widoczne $lady choréb na roslinach 62%

zaniedbania w zakresie nhawozenia 56%

systematyczne podlewanie roslin 10%

bardzo zty 11%

liczne zaniedbania 20%

Ogélny stan zieleni umiarkowany 43%

dobry 16%

bardzo dobry 10%
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tozeniach zaobserwowano na roslinach objawy choréb wyni-
kajacych z niewlasciwej pielegnacji badz zasadzenia w nieod-
powiednim miejscu. Widoczne byly zaniedbania w zakresie
nawozenia (16-56%), systematycznego podlewania (3-10%)
oraz niewlasciwych cie¢ pielegnacyjnych lub ich braku.

W doborze roslin zaobserwowano znaczne ujednolicenie
stosowanych gatunkow oraz odmian. Najczesciej nasadzano
zywotniki, brzozy brodawkowate, klony, wierzby, wisnie
ozdobne, derenie, pieciorniki, berberysy i bluszcz pospolity
(tab. 3).

Podsumowanie

Badania zieleni przeprowadzone w obrebie inwestycji
deweloperskich Lublina potwierdzily teze, ze sg one przestrze-
niami o matej wartosci przyrodniczej. Natura jest tu trakto-
wana przede wszystkim jako element reprezentacyjny. Bra-
kuje tez $wiadomego modelowania terenu i gospodarowania

Tab. 3. Gatunki roslin stosowane na terenach inwestycji dewelop

111/2015, s. 23-30

nim, opierajac si¢ na funkcjach zieleni i wtasciwych zasadach
doboru gatunkowego. Stosowane rozwigzania nie wplywaja
na tworzenie wysokiej jakosci przestrzeni do zycia mieszkan-
cOw. Zubozenie $wiata roslinnego i zwierzecego, brak ttumie-
nia hatasu i usuwania zanieczyszczen oraz negatywne zmiany
w mikroklimacie skutkuja wymiernymi stratami zaréwno
w otoczeniu mieszkancow, jak i w ich zdrowiu. Nieuwzgled-
nianie dostepu do rekreacji oraz niedostatki w zieleni buduja
$rodowisko zycia, w ktorym brakuje bodzcéw wplywajacych
pozytywnie na psychike i wyobraznie. Dlatego dzialania z za-
kresu ksztaltowania zieleni na osiedlach mieszkaniowych
iw zabudowie wielorodzinnej powinny przebiega¢ z uwzgled-
nieniem wszystkich funkcji petnionych przez roslinnos¢.

Problemem osiedli deweloperskich Lublina jest brak za-
chowania proporcji miedzy powierzchnig terendéw zieleni
atych przeznaczonych pod zabudowe. Posiadanie przez miesz-
kancow tarasdw, balkondw i oranzerii nie przynosi oczekiwa-
nych korzysci, kiedy odleglos¢ miedzy budynkami jest tak

erskich w Lublinie

Drzewa

Krzewy

Pnacza

brzoza brodawkowata ++
buk pospolity
czeremcha amerykarska
dab czerwony

dab szyputkowy

dab bezszyputkowy
gtogi (rézne gatunki)
grab pospolity

jabtonie ozdobne +
jarzab maczny

jarzab pospolity +

jesion wyniosty

aronia czarna

azalie (rézne odmiany)
berberys korearski
berberys Thunberga ++
bez czarny

budleje

bukszpan wieczniezielony +
deren biaty ++

forsycja posrednia +
hortensja bukietowa ++
irga btyszczaca

irga czarna

bluszcz pospolity ++

dtawisz okragtolistny
hortensja pnaca

milin amerykariski

powojnik (rézne odmiany)
rdestéwka Auberta
winobluszcz pieciolistkowy +
winorosl (rézne gatunki)

Krzewinki

lawenda waskolistna

k L . - Wrzosy
atalpa bigoniowata irga pozioma .
b Lo . wrzosce
klon jawor jasminowiec wonny
& klon jesionolistny ++ karagana syberyjska Byliny
i klon pospolity +++ krzewuszka cudowna +
S leszczyna turecka ligustr pospolity + gozdziki
i lipa drobnolistna liltak pospolity hosty
£ magnolie (rézne gatunki) + migdatek tréjklapowy jezyczki
@ pigwowiec japoriski + morwa czarna lawenda
@  robinia akacjowa ognik szkartatny liliowce
Sliwy ozdobne + orzech wtoski pelargonie
topola biata pecherznica kalinolistna tawutki
topola osika pieciornik krzewiasty ++
topola szara + réze ogrodowe
wisnie ozdobne ++ sumak octowiec
wierzba krucha Snieguliczka biata
zylistek szorstki tamaryszek piecioprecikowy
tawuta japoriska
tawuta van Houtte'a
trzmielina Fortune'a +
trzmielina ptozaca +
wierzba babiloriska ++
wierzba iwa +
ztotlin japonski
o jodta zwyczajna cis pospolity
*%' modrzew europejski cyprysik (rézne gatunki)
o Sosnaczarna jatowiec tuskowaty
‘>, sosnazwyczajna jatowiec ptozacy
£ éwierk ktujacy jatowiec pospolity +
;8 Swierk pospolity + sosna kosodrzewina +

zywotniki (rézne gatunki) +++

Objasdnienia: Czestotliwos¢ wystepowania: +++ — bardzo czesto, ++ — czesto, + — sporadycznie. Pozostate gatunki wystepowaty pojedynczo
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mata, Ze nie pozwala na swobodne uzytkowanie tych miejsc
i przeznaczenie ich na wypoczynek. Wiekszo$¢ inwestycji de-
weloperskich w Lublinie nie uwzglednia tez potrzeby intym-
nosci i izolacji mieszkancéw, cho¢ spotkane osoby nie uzna-
waly tego za problem. Skutkiem niewlasciwego ksztaltowania
roélinnoéci jest rowniez spadek cen gruntéw czy mieszkan.

Na omawianych terenach brakuje miejsca do posadze-
nia duzych, szybko rosngcych drzew, polecanych dotychczas
do sadzenia na osiedlach (Bugata 1991). Problematyczne jest
to, Ze moga one narusza¢ podziemne czeéci konstrukeji bu-
dynkéw oraz elementy infrastruktury technicznej. Sadzenie
ich wielokrotnie jest niemozliwe réwniez ze wzgledu na zale-
cenia zwigzane z odleglosciami od obiektow budowlanych.
Jak wskazuja Chojnacka i Wilkaniec (2011), rozwigzaniem
moze by¢ stosowanie dostepnych na rynku zabezpieczen
w postaci materiatéw i konstrukcji hamujacych rozrost ko-
rzeni. Dobrym rozwigzaniem dotyczacym drzew jest wpro-
wadzanie form kolumnowych, zajmujacych niewielkg po-
wierzchnie. Jednocze$nie nalezy zadbal, aby nie zastaniaty
one otwordw okiennych. Warto stosowa¢ rosliny odporne na

Tab. 4. Rosliny polecane na tereny inwestycji deweloperskich

trudne warunki (zacienienie, okresowg susze, gazowe zanie-
czyszczenia powietrza), oczyszczajace i jonizujace ujemnie
powietrze czy produkujace fitoncydy, takie jak brzozy, jatow-
ce, jarzeby, klony, sosny, jodty, robinie, cis pospolity, bluszcz
pospolity, czeremcha pospolita, begonie i roéliny ziolowe -
macierzanka i mieta, a takze gatunki pelniace funkeje ekolo-
giczne (atrakcyjne dla owaddow, ptakéw i ssakow). Przy wy-
borze roslin nalezy zwraca¢ uwage na okazy rodzime, takie
jak roza, tarnina czy bez czarny, gdyz sg one pozytkami dla
zwierzat. Jednoczes$nie cechujg si¢ duza odpornoscig, co
zmniejsza zakres dziatan pielegnacyjnych, a tym samym chro-
ni $rodowisko.

Duze znaczenie dla sytuowania nasadzen ma ekspozy-
cja elewaciji. Przy poinocnych $cianach powinno si¢ sadzi¢ ro-
$liny niewymagajace duzej iloéci $wiatla, o znacznej odpor-
nosci na mrozy. Po stronie potudniowej dobrze wprowadzaé
roslinno$¢ zrzucajaca liscie na zime. Wzdtuz wschodnich $cian
warto stosowac roéliny, ktére w okresie wegetacyjnym sa od-
porne na dziatanie wiatru, a przy zachodnich - gatunki wiecz-
nie zielone.

Drzewa Krzewy

Pnacza Krzewinki

brzoza brodawkowata aronia czarna

.Fastigiata” berberys Thunberga
brzoza brodawkowata bez czarny
.Youngii” deren biaty

buk pospolity .,Pendula” derer roztogowy
dab szyputkowy forsycja posrednia

gtég dwuszyjkowy
grab pospolity
jabton kwiecista
jabton purpurowa
jarzab maczny
jarzab pospolity

hortensja bukietowa
irga btyszczaca

irga Dammera

irga pomarszczona
irga pospolita

irga pozioma

akebia pieciolistkowa
bluszcz pospolity
cytryniec chirnski
dtawisz okragtolistny
hortensja pnaca
powojniki

rdestéwka Auberta
wiciokrzew przewiercien
winnik zmienny
winobluszcz pieciolistkowy
winobluszcz tréjklapowy

barwinek pospolity
derer kanadyjski
hebe neopolitan
lawenda waskolistna
macznica lekarska
modrzewnica zwyczajna
runianka japoriska
tawulec pogiety
trzmielina Fortune'a
tymianek pospolity
wierzba alpejska
wierzba wykrojona

zywotnik zachodni

o jarzab szwedzki jasminowiec wonny wierzba zytkowana
W jesion wyniosty ,Pendula” kalina hordowina Wrzos zwyczajny
S karagana syberyjska kalina koralowa - —
2 klonginnala krzewuszka cudowna Byliny Rosliny zielne
§ I;:on jawor lgszczyna pgspollta dabréwki aksamitki
2 on polny lilak pospolity hosty bratek rogaty
@  klon pospolity ..Globosum” parczelina tréjlistkowa jezyezki bratek szwajcarski
lipa drobnolistna pecherznica kalinolistna kocimietki celozja pierzasta
morwa biata perukowiec podolski Kkrwawniki c niajw tworna
morwa czarna porzeczka alpejska parzydio legne lv%:ia asyzcza
oliwnik waskolistny réze ogrodowe i parkowe . i . pt K lekarski
wigz gorski ,,Camperdownii” $widosliwa ktosowa rojikt- nagletek ekarski
wisnia pitkowana szaktak pospolity FOZChoqu' naparstnica purpurowa
AP N tawutki stokrotka pospolita
wisnia ré6zowa ,Pendula tawuty .
trzmielina oskrzydlona t.rawy o;dobne szatwia btyszczaca
wiciokrzew suchodrzew zurawki werbena ogrodowa
wierzba purpurowa zeniszek meksykanski
ztotokap zwyczajny
zylistek szorstki
Swierk ktujacy cis pospolity
% Swierk serbski cyprysik groszkowy
o cyprysik Lawsona
B do wybiérczego jatowiec chinski
E‘ zastosowania: jatowiec pospolity
\T'g jodty jatowiec sawina
@  sosny kosodrzewina

Zrédto: opracowano na podstawie Gawtowska 2010, Zimny 2006 i wtasnych badan
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W doborze gatunkowym roélin do osiedli deweloperskich
powinno sie czesciej uwzgledniaé pnacza (pod wzgledem
produktywnosci tlenu poréwnywalne z drzewami). Zielone
$ciany stanowia doskonalg ozdobe iizolacje przed deszczem,
wiatrem czy zanieczyszczeniami. Jest to rdwniez forma ziele-
ni przyciagajaca rdzne gatunki pozytecznych zwierzat. Stoso-
wanie pnaczy lub ogrodéw wertykalnych w duzym stopniu
wplywa na zmiekczanie przestrzeni blokowisk, nadajac im
mniej formalny charakter. Moga one takze stanowi¢ estetycz-
ng ostone wiat $mietnikowych.

Na terenach osiedli deweloperskich nalezy przede wszyst-
kim stosowa¢ krzewy lisciaste, uzupetniane o byliny. Stoso-
wanie iglakow wigze si¢ z ryzykiem kradziezy oraz ich wiek-
sza podatnoscia na choroby i zfg pielegnacje. Roéliny lisciaste
posiadajace duza game koloréw, form i rozmiardéw sg odpor-
niejsze na warunki miejskie oraz stanowia bogatsza baze
siedliskowa dla zwierzat (np. kuliste formy klonéw). Warto
zachowa¢ przewage roslin rodzimych, szybciej odbudowuja-
cych szkielet ekologiczny (tab. 4). Gatunki obce mozna sto-
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Abstract

The principles of ornamental plants’ selection on develop-
ment investments are frequently overlooked in the literature and
disregarded in practice. Often the inadequate guidelines drawn
from cooperative housing or home gardens are taken into ac-
count. In many cases, short-term solutions, which did not take
into account environmental, aesthetic or health aspects, were
implemented in the process of greenery management. Miscon-
ceptions and inappropriate realisation lead to the situation that

Key words

development investments have become objects of low natural
and recreational value. The article not only indicates specific
guidelines for green areas in housing estate but also suggests the
proper selection of plants. The spatial inventory and analyses of
the condition and functioning of these investments in Lublin
were the basis for determining the direction of changes that ap-
ply to the process of reorganisation of development areas.

development investments, housing estates, green areas, Lublin



