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URBAN PLANNING STANDARDS FOR RESIDENTIAL AREAS - CHOSEN ISSUES

Abstract

The paper refers to some issues that should be included in the planning standards for urban residential areas. There
are proposed: the demographic indicators of demand for basic educational infrastructure (based on demographic
forecasts); indicators of space requirements to locate this infrastructure, and principles of programming public
recreation areas. The paper also presents the study of intensity of land exploitation for determining a reasonable
relationship between the intensity of building development and participation of biologically active area in the cur-
rent conditions of housing investment.

Streszczenie

W artykule odniesiono sie do wybranych zagadnien, ktére powinny by¢ ujete w standardach urbanistycznych dla te-
renow mieszkaniowych. Zaproponowano aktualne wskazniki zapotrzebowania na podstawowa infrastrukture oswia-
towo-wychowawcza (na podstawie prognoz demograficznych) i wskazniki do szacowania wielkosci terenu niezbed-
nego do jej realizacji. Okreslono zasady programowania i dostepnosci ogélnodostepnych terenéw wypoczynkowych.
Przedstawiono studia nad wskaznikami zagospodarowania terenu stuzace ustaleniu rozsadnych relacji pomiedzy
intensywnoscia zabudowy i udziatem powierzchni biologicznie czynnej w aktualnych uwarunkowaniach realizacji
inwestycji mieszkaniowych.

Keywords: urban planning standards, residential areas, intensity of land exploitation, social infrastructure, public
areas for green, sport and recreation

Stowa kluczowe: standardy i wskazniki urbanistyczne, intensywnos¢ zabudowy, infrastruktura spoteczna terenow
mieszkaniowych, publiczne tereny zieleni, wypoczynku i sportu

WSTEP

Po blisko 30-letnim okresie niestosowania
w Polsce jakichkolwiek normatywow urbanistycz-
nych, kiedy - zwtaszcza w latach 90. - wrecz nego-
wano potrzebe i zasadnos¢ ich stosowania, Srodowi-
sko architektow i urbanistow zgodnie przyznaje, ze:
»Brak wtasciwych parametrow okreslajqcych prze-
strzenne minima zdrowotne i spoteczne powoduje
naduzycia - realizacje zespotéw mieszkaniowych bez

dostepu do komunikacji publicznej, szkot, przedszko-
li, zieleni i sportu. Domy mieszkalne budowane sq
w nadmiernym zaciesnieniu i czesto w szkodliwym sg-
siedztwie. (...) Odpowiednie warunki zycia (zaréwno
zdrowotne, jak i spoteczne) powinny by¢ zapewnione
przez obligatoryjne stosowanie standardéw zawiera-
jacych aspekty: uzytkowe, kulturowe i ekologiczne.
Standardy urbanistyczne powinny zawiera¢ zasady
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i parametry zagospodarowania i ksztattowania za-
budowy w zgodzie z zasadami zrownowazonego roz-
woju. Powinny by¢ przestrzegane przy formutowaniu
polityk przestrzennych i strategii rozwoju, sporzgq-
dzaniu plandéw zagospodarowania i planéw inwesty-
cyjnych, jak tez przy planowaniu finansowym.”"

W artykule odniesiono sie do wybranych zagad-
nien, ktore powinny by¢ przedmiotem normatywnych
regulacji. Sq nimi :

e zapewnienie dostepu do publicznych ustug
edukacyjnych i opiekunczo-wychowawczych,

e zapewnienie dostepu do ogolnodostepnych te-
rendw zieleni, wypoczynku i sportu,

e wtasciwy udziat zieleni osiedlowej w ramach
terenu inwestycji mieszkaniowej,

e okreslenie optymalnych relacji pomiedzy in-
tensywnoscig zabudowy (zwiazang tez z ge-
stoscig zaludnienia) a udziatem powierzchni
zabudowanej i powierzchni zieleni.

1 STANDARDY URBANISTYCZNE W ZAKRESIE
INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ NA TERE-
NACH MIESZKANIOWYCH

Chociaz w teorii planowania przestrzennego
nie obowiazuje juz pojecie strukturalnej jednost-
ki mieszkaniowej, zdefiniowanej jako ,wydzielony
uktad zabudowy mieszkaniowej wraz z odpowiadajg-
cym jej programem podstawowych urzqdzen ustug,
wypoczynku i komunikacji rozmieszczonych w zasie-
gu dojscia do 500 m?, a w praktyce rzadko wyste-
puja kompleksowe realizacje o podobnej skali prze-
strzennej, to nie ulega dyskusji, ze mieszkancy maja
prawo oczekiwac, iz w poblizu ich miejsca zamiesz-
kania beda funkcjonowac szkoty, przedszkola, osrodki
zdrowia, zespoty handlowo-ustugowe, obiekty sportu
i rekreacji. Projektanci miejscowych planéw zagospo-
darowania musza takie elementy zagospodarowania
uwzgledni¢ w strukturze funkcjonalno-przestrzennej
terenow mieszkaniowych i nie moze by¢ to sprawa
uznania, lecz obligatoryjnych wymagan.

Standardy urbanistyczne powinny w szczegol-
nosci zabezpieczac¢ dostep do publicznej infrastruktu-

ry ustugowej, okreslajac wskazniki programu w odnie-
sieniu do liczby mieszkancow oraz zasady rozmiesz-
czenia placowek ustugowych (izochrone dojscia).

Ponizej przedstawiono metode okreslenia
wskaznikow urbanistycznych dla infrastruktury oswia-
towo-wychowawczej, zalecanych do stosowania
w najblizszej perspektywie. Opiera si¢ ona na anali-
zie prognozy demograficznej dla miast polskich do ro-
ku 2035°, opracowanej przez GUS w 2009 roku (tabela
1). Na jej podstawie mozna przyjac procentowy udziat
tzw. edukacyjnych grup wiekowych w strukturze lud-
nosci. Z prognozy wynika, ze w najblizszych 20 latach
udziat dzieci w wieku ztobkowym (0-2 lat) bedzie
ksztattowat sie na poziomie nie przekraczajacym 3% ,
dzieci w wieku przedszkolnym (3-6 lat) - 4%, mtod-
szym szkolnym (7-10 lat) - 6%, gimnazjalnym (11-14
lat) - 3%.

Kolejnym krokiem jest zatozenie, jaki odse-
tek dzieci z danej grupy wiekowej bedzie korzystat
z ustug opiekunczo-wychowawczych (tabela 2, wiersz
3). Przyjeto, ze do ztobkdéw uczeszczaé bedzie 10%
dzieci w wieku 0-3 lat, do przedszkoli 75% 4-6 lat-
kow oraz ze wszystkie dzieci w wieku 7-15 lat ob-
jete zostana nauka w szkotach podstawowych i gim-
nazjach. Uzyskane przy tych zatozeniach wskazniki
(wiersz 4) uzasadniaja sformutowanie nastepujacych
wnioskow-zalecen: przy sporzadzaniu planéw zago-
spodarowania przestrzennego terenéw mieszka-
niowych uwzgledni¢ nalezy: ztobki dla 0,3 % liczby
mieszkancéw, przedszkola - dla 3% mieszkancow,
szkoty podstawowe dla nie mniej niz 6% i gimnazja
dla nie mniej niz 3% mieszkancéw. Jednoczesnie za-
strzega sie, ze wskaznik zapotrzebowania na miejsca
w przedszkolach wzrosnie do 4%, jezeli wdrozony zo-
stanie postulat powszechnego objecia dzieci w wieku
4-6 lat ta forma opiekunczo-wychowawcza.

Warto zauwazy¢, ze zalecane aktualnie wskaz-
niki zapotrzebowania na ustugi opiekunczo-wycho-
wawcze i edukacyjne znaczaco odbiegaja od warto-
Sci w normatywie z 1974 roku (tabela 2, wiersz 5).
Sa od nich nizsze o 1/3. Jest to efekt zmian demo-
graficznych, okreslanych ogdlnym mianem ,,starzenia
sie spoteczenstwa”, polegajacych na zmniejszaniu sie

" Polska Polityka Architektoniczna. Polityka jako$ci krajobrazu, przestrzeni publicznej, architektury — dokument opracowany z inicjaty-
wy Polskiej Rady Architektury, Stowarzyszenia Architektéw Polskich pod patronatem Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa Narodowego
przez reprezentantow ZG SARP, ZG TUP, Krajowej Izby Architektéw RP, Polskiej Rady Architektury, Srodowiska architektéw krajobra-
zu oraz Krajowego Osrodka Badan i Dokumentacji Zabytkéw, 2008 rok, s. 5. www.sarp.org.pl.

2 Zarzadzenie nr 9 Ministra Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z dnia 29 stycznia 1974 r. w sprawie wskaznikéw i wytycz-
nych dla terenéw mieszkaniowych w miastach, Dz. Bud. nr 2 z dnia 2 lutego 1974 r., poz. 2.

3 Prognoza ludnosci na lata 2008-2035, GUS, Departament Badan Demograficznych, Warszawa 2009.
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udziatu dzieci i mtodziezy w populacji, a zwiekszaniu
udziatu osob starszych. Bezposrednich powodow tych
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zmian nalezy upatrywac¢ w zmniejszeniu sie przyrostu

Tabela 1. Prognoza ludnosci miast do roku 2035 wg edukacyjnych grup wiekowych

naturalnego, ograniczeniu dzietnosci rodzin i dtuz-
szym trwaniu zycia ludzkiego.

Ogotem Liczba i procentowy udziat ludnosci

liczba w poszczegoinych grupach wiekowych w przedziale 0-15 lat

L‘;‘::if_"i 0-2 lata 3 do 6 lat 7 do 12 13-15 0-15 lat

356:52 tys. % tys. % tys. % tys. % %
2009 23200,4 | 6915 | 3,0% 825,3 3,6% 1223,5 5,3% 706,7 3,0% 14,9%
2010 23145,5 | 7041 3,0% 850,1 3,7% 1200,1 5,2% 672,7 2,9% 14,8%
2015 22897,7 | 700,8 | 3,1% 943,8 4,1% 1251,9 5,5% 585,6 2,6% 15,2%
2020 22649,7 | 639,8 | 2,8% 918 4,1% 1.388,1 6,1% 627,4 2,8% 15,8%
2025 22299,0 | 556,8 | 2,5% | 8256 | 3,7% 1355,8 6,1% 693,2 3,1% 15,4%
2030 217995 | 4941 | 23% | 7187 | 3,3% 1222,0 5,6% 669,6 3,1% 14,2%
2035 212151 | 479 2,3% | 6524 | 3,1% 1 065,8 5,0% 598,3 2,8% 13,2%

Zrodto: Prognoza ludnosci na lata 2008-2035, GUS Departament Badan Demograficznych, Warszawa 2009.

Tabela 2. Szacunek zapotrzebowania na ustugi opiekunczo-wychowawcze i edukacyjne oparty na analizie prognoz

demograficznych ludnosci miejskiej do roku 2030.

Rodzaj ustug oswiatowo-wychowawczych

. szkota . .
ztobek przedszkole podstawowa gimnazjum
1. Przedziat wiekowy 0-2 lat 3-6 lat 7-12 lat 13-15 lat
5 Ud2|a{ grupy wiekowej w strukturze 39 4% 6% 39
ludnosci
o : : :
3 % grupy wiekowej korzystajgcych 10% 75% 100% 100%
z ustug
% liczby mieszkancéw, dla ktérych na-
4. lezy przewidzie¢ miejsca 0,3% 3% 6% 3%
w placowkach
Dane poréwnawcze z normatywu urba- 4 5o o 12%
5 nistycznego z 1974 r. 0,75-1,5% 4.5% (7-14 lat)

Zalecane wskazniki programowe i powierzch-
niowe dla planowania podstawowej infrastruktury
oswiatowo-wychowawczej przedstawione sa w tabe-

li 3. Uwzgledniaja one zalecana przez specjalistow

chtonnos¢ placowki (wiersz 2) oraz wielkos¢ zajmo-
wanej przez nig dziatki (wiersz 3). Na podstawie tych
danych oraz szacunkowego zapotrzebowania na ustu-

gi mozna obliczy¢ réznie wyrazone wskazniki urbani-
styczne: liczbe mieszkancow/obiekt albo powierzch-
nie dziatki danej ustugi / 1 mieszkanca (wiersz 4 i 5).

Bardzo istotne jest okreslenie zasad rozmiesz-
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czenia infrastruktury na terenach mieszkaniowych,
uzaleznionych od izochrony dojscia pieszego. Wyma-
gany w normatywie z 1974 roku promien obstugi nie-
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przekraczajacy 500 m jest nadal pozadanym, zaleca-
nym standardem. Trzeba miec jednak swiadomos¢, ze
na terenie o matej intensywnosci zabudowy i gesto-
sci zaludnienia jego uzyskanie moze by¢ niemozliwe
w przypadku takich placowek, jak szkoty podstawo-
we i gimnazja, ktorych racjonalnos¢ funkcjonowania
(minimalna liczba uczniéw) wiaze sie z ,,obstuga” po-

nad 10.000 mieszkancow. W takich przypadkach uza-
sadnione jest zwiekszenie izochrony dojscia pieszego
do 800-1000 m. W niektdrych krajach, np. w Republi-
ce Biatorusi, aktualne przepisy centralne przyjmuja
maksymalny promien dojscia do szkét - 750 m, a do
przedszkoli - 500 m.*

Tabela 3. Wskazniki i standardy urbanistyczne dla infrastruktury spotecznej w zakresie ustug
opiekunczo-wychowaczych i edukacyjnych.

Rodzaj ustug
. Ztobki Przedszkola Szkoly Gimnazja
Rodzaj podstawowe
wskaznika
o ; . -
1 % liczby mieszkancow korzystajacych 0,3% 39 6% 3%
z ustug
2. zalecana chtonnos$¢ placéwki 60 dzieci 120 dzieci 500_?,00 300-600 uczniéw
uczniow
3. powierzchnia dziatki 0,3 ha 0,4 ha 1,5—-2ha 1,5—-2ha
4. liczba mieszkancow /1 obiekt 20.000 4.000-5.000 10.000 10.000-20.000
5. powierzchnia terenu/ 1 mieszkanca 0,15 m?/mk 0,9 m¥mk 1,8 m¥mk 1,0-1,5 m?/mk
zalecany maks. promien dojscia 500 m 800 m
6. pieszego 1000 m 500m 800 m* 1000m*
7 Maks. promienh dojscia pieszego wg 500 m 500 m 500 m L
normatywu z 1974 roku

* wartosci dopuszczalne na terenach o matej intensywnosci zabudowy

W projekcie polskich Krajowych przepisow
urbanistycznych (zatacznik do nowelizacji ustawy
o planowaniu przestrzennym)® w ogéle pomija sie za-
gadnienie izochrony dojscia, a kwestie zabezpiecze-
nia dostepu do infrastruktury spotecznej sprowadzone

sa do podania wskaznikow minimalnej liczby miejsc,
ktore beda zapewnione w ramach ustug szkolnych
i przedszkolnych w odniesieniu do kolejnych 2500 m?
catkowitej powierzchni mieszkan (tabela 4.).

Tabela 4. Minimalna liczba miejsc dla dzieci i mtodziezy, ktore beda zapewnione w ramach ustug szkolnych
i przedszkolnych (wg projektu Krajowych Przepisow Urbanistycznych)®

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

Zabudowa mieszka-

Przepis urbanistyczny
wysoka

$redniowysoka

niska niowa jednorodzinna

Szkoty podstawowe
i gimnazja

6 miejsc na 2500 m?

catkowitej powierzchni mieszkan

4 miejsca na 2500 m?
catkowitej powierzchni mieszkan

" ;
2 Przedszkola 2 miejsca na 2500 m

catkowitej powierzchni mieszkan

1 miejsce na 2500 m?
catkowitej powierzchni mieszkan

4 Stroitielnyje normy Respubliki Bielarus. Gradostritelstwo. Planirowka i zastrojka nasielonnych punktow, Ministerstwo Architektury

i Stroitelstwa Republiki Bielarus, Minsk 2003.
5 www.bip.mi.gov.pl
& www.mi.gov.pl, projekt z dnia 10 lipca 2009.
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Przyjecie powierzchni catkowitej mieszkan ja-
ko kategorii odniesienia jest co prawda watpliwe me-
todologicznie, ale - przy zatozeniu wtasciwych stan-
dardow warunkéw mieszkaniowych, czyli wielkosci
powierzchni mieszkania przypadajacej na 1 miesz-
kanca - moze by¢ stosowane w szacunkach. Wielkos¢
2500 m? jest prawdopodobnie ekwiwalentem 75-100
mieszkancow (w znanych autorce suikzp zaktada sie
standard budownictwa wielorodzinnego 25-35 m? pow.
catkowitej/osobe). W projekcie stusznie zapropono-
wano dwie wartosci wskaznika, ale niestusznie do tej
samej grupy zaliczono zabudowe jednorodzinna i ni-
ska wielorodzinna. Brak jest dowodu na to, ze w obu
tych typach zabudowy wystepuje podobny wskaznik
powierzchni przypadajacej na 1 mieszkanca. W rze-
czywistosci podziat powinien przebiega¢ miedzy za-
budowa jednorodzinng i wielorodzinng, poniewaz
cechujg sie one zdecydowanie réznym standardem
powierzchniowym mieszkan. Statystyczna srednia
powierzchnia uzytkowa mieszkania w miastach (w
domach wielorodzinnych) wynosi ok. 60 m?, a domu
jednorodzinnego - ok. 150 m2.” Stosowanie tego sa-
mego wskaznika bedzie powodowac niedoszacowanie
potrzeb w zakresie infrastruktury spotecznej na tere-
nach z niska zabudowa wielorodzinna, ktéra jest pod-
stawowym tworzywem osiedli mieszkaniowych.

2. STANDARDY URBANISTYCZNE W ZAKRESIE
TERENOW ZIELENI URZADZONEJ, SPORTU
| REKREACJI

Tereny zielone sa niezbednym sktadnikiem
struktury miasta i jednym z gtéwnych czynnikow wpty-
wajacych na jakos¢ srodowiska mieszkaniowego. Nie
chodzi tu tylko o ekologiczne, zdrowotne i estetyczne
wartosci zieleni, ale takze o znaczenie funkcjonalne
tych terendw, ktore sa miejscem rekreacji, coraz bar-
dziej docenianej we wspotczesnym spoteczenstwie.
Bliskos¢ publicznych parkow, terenow wypoczynku
i sportu wptywa na atrakcyjnos¢ lokalizacji i podnosi
wartosc rynkowa inwestycji mieszkaniowych.

Normatyw urbanistyczny z 1974 roku dawat
bardzo dobre podstawy do zabezpieczenia odpowied-
niej powierzchni terenow zielonych. Na terenach net-
to zabudowy wielorodzinnej nalezato zapewnic¢ po-
wierzchnie zieleni wypoczynkowej wraz z placami za-
baw dla dzieci najmtodszych w ilosci minimum 8 m2
na 1 mieszkanca, przy czym catkowita powierzchnia

przeznaczona pod zielen wypoczynkowa i izolacyjna
powinna wynosic¢ nie mniej niz 50% terenu netto. Po-
nadto w ramach terendw brutto, w promieniu dojscia
nie wiekszym niz 300 m, nalezato przewidzie¢ ogrod
dzieciecy o powierzchni 0,75-1,2 ha (w uzasadnionych
przypadkach w bezposrednim sasiedztwie szkoty) oraz
w promieniu dojscia nie wiekszym niz 500 m - ogo6lno-
dostepne tereny wypoczynku o powierzchni liczonej
wedtug wskaznika 5,5 m2 na 1 mieszkanca w postaci:
ogrodu wypoczynkowego (4 m?/mieszkanca) i zespo-
tow boisk sportowych (1,5 m? na 1 mieszkanca). Do-
datkowo normatyw ustalat, iz w ramach zespotu struk-
turalnych jednostek mieszkaniowych nalezy projekto-
wac ponadpodstawowe urzadzenia wypoczynku w wy-
miarze 5 m? na mieszkanca, z czego 1,2 m? z prze-
znaczeniem na urzadzenia sportu powszechnego.
Kompleks taki, dostepny w promieniu dojscia do 800
m, powinien obejmowac: park wypoczynkowy o po-
wierzchni 2 ha, zespot boisk sportowych o powierzch-
ni co najmniej 2,5 ha, sale sportowa (0,3-0,5 ha) i kry-
ta ptywalnie (0,2-0,4 ha). Podane wskazniki nie obej-
mowaty terendw dla urzadzen sportu kwalifikowanego
i urzadzen widowiskowych, ktore byty przedmiotem
ustalen ogoélnych. W sumie dawato to minimum 25-30
m2 (w zaleznosci od rodzaju zabudowy) terenow zie-
leni i rekreacji na 1 mieszkanca w izochronie dojscia
nie wigkszej niz 800 m.

Aczkolwiek normatyw z 1974 roku nie miat do-
brych recenzji, to akurat w zakresie ustalen dla te-
rendéw otwartych oceniany byt bardzo wysoko®. Nie-
stety, w praktyce nie potrafiono w petni wykorzystac
stworzonych mozliwosci. W drugiej potowie lat 70.
i w latach 80., kiedy powstawaty osiedla projekto-
wane wg tego normatywu, priorytetem byta realiza-
cja zabudowy mieszkaniowej, w drugiej kolejnosci -
szkot, przedszkoli i osrodkow ustugowo-handlowych,
a na wtasciwe urzadzenie terenow przeznaczonych na
parki osiedlowe i kompleksy sportowe zawsze brako-
wato srodkow. Dlatego tez, w latach 90., niezagospo-
darowane tereny w wielu przypadkach zostaty wyko-
rzystane na inne, bardziej komercyjne cele.

Aktualnie zadne przepisy centralne nie obligu-
ja projektantow planow miejscowych do zapewnienia
ogolnodostepnych terenow zieleni i rekreacji w ra-
mach struktur osiedlowych. Obowiazujace prawo od-
nosi sie tylko do terenu objetego inwestycja (mozna
go okreslic¢ jako teren netto), ustalajac, ze minimum
25% jego powierzchni, jezeli inny procent nie wyni-

7 Warto$¢ usredniona na podstawie danych statystycznych z lat 1996-2006, wg Rocznikéw Statystycznych GUS —u 1997, 1998, ...

2007.

8 H. Skibniewska, D. Bozekows,ka, A. Gorynski, Tereny otwarte w miejskim $rodowisku mieszkalnym, Arkady, Warszawa 1979. Auto-
rzy powotujg sie na badania IKS i opinie m.in. A. Grudzinskiego, s. 14.
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ka z ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, powinna stanowic powierzchnia bio-
logicznie czynna. Przy czym za powierzchnie biolo-
gicznie czynna uwaza sie nie tylko grunt rodzimy, ale
takze 50% zazielenionych ptyt nad garazami®.

Konsekwencja takiego stanu prawnego jest
drastyczne obnizenie jakosci Srodowiska mieszkanio-
wego, poniewaz tereny zielone realizowane sa tylko
w formie rozdrobnionej, w bezposrednim sasiedz-
twie zabudowy, a ich powierzchnia ograniczana jest
do niezbednego minimum. Osiedla pozbawione sa na-
tomiast skoncentrowanych kompleksow zieleni, re-
kreacji i sportu, ktére maja znacznie wieksze walory
uzytkowe, ekologiczne i prozdrowotne.

Poglad o wyzszosci koncentracji tych funkcji
nie jest nowy. Juz w latach 60. Wtadystaw Czarnecki
uwazat, ze co najmniej 50% zieleni w osiedlu nalezy
zaprojektowac tak, aby tworzyta zwarta powierzchnie
wieksza niz 1000 m2, o szeroko$ci minimum 20 m'.
Podobnego zdania jest Wtadystaw Korzeniewski, we-
dtug ktérego zielen na terenach brutto nalezy rozwia-
zywac jako zwarty obszar przestrzenny."'

Potrzebe realizacji wiekszych terenéow wypo-
czynkowych sankcjonujg przepisy innych krajow. An-
gielskie standardy Dudleya przewiduja w zespotach
wiekszych niz 50 mieszkan rodzinnych tereny otwarte
ok. 2 ha na 1000 mieszkancow (co daje 20m2/miesz-
kanca). Uznano, ze lepiej koncentrowac tereny zie-
leni i wypoczynku z zachowaniem izochrony dojscia
pieszego maksimum 1/4 mili, niz je rozpraszac¢'®.

G. Schneider-Skalska, w duzej mierze opiera-
jac sie na normach niemieckich®, proponuje w wa-

runkach polskich nastepujace wskazniki powierzch-
niowe terendow zieleni i rekreacji w zaleznosci od
liczby mieszkan™:

— 30 m?/ 1 mieszkanie na ogrod spoteczny,

— 5 m?/ 1 mieszkanie na plac zabaw dla dzieci od

0 do 5 lat, o powierzchni 60-100 m?,

— przy liczbie mieszkan wiekszej niz 50-5 m? /

1 mieszkanie na plac zabaw dla dzieci od 5 do

10 lat - powierzchnia minimalna 250 m?,

— przy liczbie mieszkan wiekszej niz 75 - prze-
strzen rekreacyjna otwarta o powierzchni 2 ha

/1000 mieszkancow, w tym 5 m?/ 1 mieszkanie

dostepnego terenu sportowego dla dorostych.

Przy zatozeniu, ze Srednie zaludnienie wyno-
si 3 mieszkancow na 1 mieszkanie, zastosowanie po-
wyzszych wskaznikdw daje w sumie ok. 30 m? tere-
now zieleni i rekreacji na 1 mieszkanca.

Dla poréwnania mozna jeszcze przytoczyc
wskazniki obowiazujace u naszego wschodniego sasia-
da - na Biatorusi (tabela 5). W normatywie z 2003 ro-
ku'® zastosowano zréznicowanie w zaleznosci od wiel-
kosci miast oraz podziat terendw zielonych na: ogélne-
go uzytkowania (znaczenia rejonowego i miejskiego)
oraz ograniczonego uzytkowania, wystepujace w ra-
mach zabudowy mieszkaniowej (poza dziatkami szkot,
przedszkoli, ztobkow). Wynika z nich, ze tacznie nale-
zy zabezpieczy¢ minimum ok. 30 m? zieleni/1 miesz-
kanca, przy czym im wieksze miasta, tym w wigkszym
stopniu tereny zielone maja charakter publiczny, ma-
leje natomiast wskaznik dla terendéw mieszkaniowych.

® Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych..., op. cit.

9 Wt. Czarnecki, Planowanie miast i osiedli, t.2, PWN, Warszawa 1960.

" Wi, Korzeniewski, Poradnik projektanta budownictwa mieszkaniowego, Arkady, Warszawa 1981.

2 New Housing Development, Dudley, Planning and Leisure Department, 2003.

3 Amtsblatt fir Berlin, 1990. Standardy niemieckie ustalajg, ze oprocz terenow rekreacji przydomowej nalezy przy liczbie mieszkan
wiekszej niz 50 przewidzie¢ plac zabaw dla dzieci starszych, a przy liczbie wigkszej niz 75 — zapewni¢ dostep do terenéw sportowych
mtodziezy i dorostych o powierzchni odpowiadajacej wskaznikowi 5 m2 na 1 mieszkanie.

4 G. Schneider-Skalska, Ksztattowanie zdrowego Srodowiska mieszkaniowego. Wybrane zagadnienia, Wyd. Politechniki Krakow-

skiej, Krakow 2004, s. 132.
15 Stroitielnyje normy Respubliki Bielarus..., op.cit.
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Tabela 5. Wskazniki powierzchniowe do planowania terendw zieleni i rekreacji w miastach

wg norm budowlanych Republiki Biatorusi

Zabezpieczenie terenéw zielonych w m?/mieszkanca
Wielkos¢ miasta ] ogolnego uzytkowania
Liczba mieszkancow w zabudowie -

mieszkaniowej rejonowego miejskiego znaczenia
znaczenia

1. | Powyzej 1 000 000 9-10 8-10 9-11
2. | 250000 - 1 000 00O 10-11 7-9 8-10
3. | 100 000 — 250 000 12-15 6-8 8-10
4. | 20000 -100 000 15-20 3-5 6-8

Przytoczone przyktady i propozycje unormo-
wan, aczkolwiek operuja roznymi rodzajami wskazni-
kow, maja pewne cechy wspolne:

— uwzgledniaja w sposob bezposredni lub posredni
(odnoszac sie do liczby mieszkan) liczbe miesz-
kancow i od niej uzalezniaja wymagana po-
wierzchnie terenow zieleni, sportu i rekreacji,

— podaja minimalne wielkosci obszaréw, np. par-
kow osiedlowych, ogrodow dzieciecych, dazac
do koncentracji terenow zielonych i zapobie-
gajac ich rozproszeniu,

— wprowadzaja hierarchizacje w systemie tere-
now zielonych skojarzong z odpowiednig izo-
chrona dojscia pieszego,

— przyjmuja podobne sumaryczne wymagania
powierzchniowe - okoto 30 m?/1 mieszkanca.

Przygotowany projekt Krajowych przepisow
urbanistycznych w nieznacznym stopniu modyfikuje
i poszerza obecnie obowiazujace regulacje w zakre-

sie powierzchni biologicznie czynnej i terenow prze-
znaczonych na zielen osiedlowa i rekreacje (Tabela
6). Przepisy nadal odnosza sie tylko do dziatki budow-
lanej, ustalajac, ze minimum 20% jej powierzchni
powinna zajmowac zielen osiedlowa (tj. zielen urza-
dzona wraz z placami zabaw). Obowiazek wykonania
placow zabaw: odrebnie dla dzieci i mtodziezy (12-18
lat) powstaje wowczas, gdy powierzchnia catkowita
mieszkan jest wieksza niz 2500 m?, po 1 placu na kaz-
de kolejne 2500m?. Powyzsze przepisy w zasadzie nie
wnosza zadnych istotnych zmian, gdyz wielkos¢ po-
wierzchni zieleni nadal jest pochodng wielkosci dziat-
ki, a nie uwzglednia liczby potencjalnych uzytkow-
nikow. Projekt Krajowych przepisow urbanistycznych
- wbrew oczekiwaniom - nie podejmuje zagadnienia
obligatoryjnego planowania w strukturze osiedlowej
publicznych, ogoélnodostepnych parkéow i terendow
sportowo-rekreacyjnych.

Tabela 6. Minimalny procentowy udziat powierzchni terendw przeznaczonych na zielen osiedlowa i place zabaw
dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (wg projektu Krajowych Przepisow Urbanistycznych)'®

Przepis urbanistyczny

Wszystkie typy zabudowy wielorodzinnej niezaleznie od wielkosci miasta

zabaw dla dzieci

1. Zielen osiedlowa 20% zieleni osiedlowej w odniesieniu do powierzchni dziatki
25% powierzchni zieleni osiedlowej (j.w.) przeznaczone na place zabaw
2 Wielkos¢ i liczba placow dla dzieci, 25% dla mtodziezy (w wieku 12-18 lat), place zabaw urzadzone

w liczbie 1 plac na 2500 m2 catkowitej powierzchni mieszkan, na kazde
kolejne 2500 m2

16 www.mi.gov.pl . Projekt z dnia 24 grudnia 2009.
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Biorac pod uwage polskie realia, tj. uwarunko-
wania prawne, pragmatyke planowania i dziatalnosci
inwestorskiej, a takze - nie ma co ukrywac - niedoce-
nianie przez lokalne wtadze znaczenia terendw ziele-
ni, sportu i rekreacji, niezbedne jest wprowadzenie
regulacji normatywnych o charakterze obligatoryj-
nym, odnoszacych sie odrebnie do:

— struktury terenéw mieszkaniowych, okreslanej
na etapie sporzadzania miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego,

— zagospodarowania dziatki budowlanej (terenu
inwestycji).

Proponowane obligatoryjne wskazniki i stan-
dardy urbanistyczne w zakresie ogolnodostepnych
(publicznych) terenow zieleni, wypoczynku i sportu:

e W strefach mieszkaniowych nalezy planowac
ogolnodostepne tereny zieleni urzadzonej, re-
kreacji i sportu o powierzchni nie mniejszej niz
2 ha. Tereny z programem podstawowym (zie-
len, place zabaw i boiska do gier zespotowych)
powinny byc¢ dostepne w promieniu dojscia
pieszego maks. 500 m. Tereny z programem
ponadpodstawowym (kompleksy sportowo-wy-
poczynkowe z hala sportowa, kryta ptywalnia,
zespotem boisk i parkiem) powinny byc dostep-
ne w promieniu dojscia do 1000 m.

e Powierzchnie ogdlnodostepnych terenéw ziele-
ni urzadzonej (z placami zabaw i gier sporto-
wych) nalezy szacowac¢ wg wskaznika minimum
8 m?/ mieszkanca, powierzchnie terenow spor-
tu powszechnego - minimum 4 m2/mieszkanca.
Proponowane obligatoryjne wskazniki zieleni

osiedlowej na terenach dziatki budowlanej w zabu-
dowie wielorodzinnej:

e Powierzchnia zieleni osiedlowej (wraz z placa-
mi zabaw) nie moze by¢ mniejsza niz wymaga-
na w ustaleniach planistycznych powierzchnia
biologicznie czynna i powinna stanowi¢ nie
mniej niz 25% powierzchni dziatki.

e Powierzchnie zieleni osiedlowej nalezy szaco-
wac wg wskaznika 8 m? na 1 mieszkanca, przy
czym w strefie srodmiejskiej moze by¢ on ob-
nizony o 50%.

W tabeli 7 przedstawiono propozycje uszczego-
towionych wskaznikéw powierzchniowych i izochrony
dojscia do réznych form terendw zieleni i rekreacii,
zalecanych do stosowania przy projektowaniu zago-
spodarowania dziatki budowlanej oraz przy progra-
mowaniu i planowaniu struktury funkcjonalno-prze-
strzennej terenow mieszkaniowych.

Tabela 7. Zalecane wskazniki programowo-powierzchniowe dla terenow zieleni i rekreacji przydomowej
oraz ogolnodostepnych kompleksow zieleni, wypoczynku i sportu

- Wskaznik
Minimalna . . Max
Program . . powierzchniowy S
powierzchnia o promien dojscia
minimalny
Tereny przydomowe place zabaw dla dzieci 250 m? 50 m
Y przydomowe, do lat 7 place zabaw dla )
na terenie dziafki dzieci starszych (powyzej 5 m¥mk
budowlanej (netto) . ych (powyze) 250 m? 100 m
50 mieszkan)
Podstawowe ogrod osiedlowy 4,0 m¥mk
ogolnodostepne tereny boiska sportowe 2 ha , 500 m
wypoczynku i sportu do gier zespotowych 1,5 me/mk
park 2 ha 4,0 m?/mk
Ponadpodstawowe —
tereny wypoczynku zespot boisk 1000 m
i sportu kryte ptywalnie 2ha 2,5 m?mk
hala sportowa
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3. INTENSYWNOSC ZABUDOWY
MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ.
WSKAZNIKI WYKORZYSTANIA TERENU

Intensywnos¢ zabudowy jest jednym z podsta-
wowych parametrow urbanistycznych. Wyraza ona sto-
sunek powierzchni ogélnej budynkow [Pog] (suma po-
wierzchni wszystkich kondygnacji mieszkalnych liczo-
nych w obrysie $cian zewnetrznych) do powierzchni
terenu [Tn].

Sam wskaznik niewiele nam moéwi o sposobie
wykorzystania terenu dziatki. Dopiero informacje do-
datkowe - podajace wysokos¢ zabudowy (Srednia wa-
zong liczbe kondygnacji) - pozwalaja obliczy¢ udziat
powierzchni zabudowanej i zorientowac sie, jaka
czes¢ powierzchni dziatki stanowia tereny otwarte
,miedzy budynkami”, ktore mogg by¢ zagospodaro-
wane na cele obstugi komunikacyjnej, rekreacji i ja-
ko zielen osiedlowa.

Relacje pomiedzy intensywnoscia zabudo-
wy [In], Srednia wazona liczba kondygnacji [k], po-
wierzchnig zabudowana [Pzab] przedstawiaja poniz-
sze wzory:

1) In = Pog/Tn , :>
2) Pog =Pzab x k,

Rzecz polega na tym, aby ustali¢ wtasciwe
przedziaty wartosci dla poszczegoélnych parame-
trow, tak aby mozliwe byto uzyskanie odpowiednie-
go udziatu terendéw otwartych (w tym powierzchni
biologicznie czynnej, przy jednoczesnym spetnieniu

ogélnych wymagan, jakim powinny odpowiadac bu-
dynki mieszkalne i ich usytuowanie. Tylko prawidto-
wo skojarzone wskazniki sa w stanie zabezpieczyc
odpowiedni ,standard przestrzenny” i mozliwosc¢
wtasciwej jakosci zagospodarowania terendéw miesz-
kaniowych (netto).

Normatyw z 1974 roku bardzo doktadnie usta-
lat zaleznosci pomiedzy sredniag wazong liczba kon-
dygnacji a intensywnoscig zabudowy netto, uwzgled-
niajac jednoczesnie omoéwione wczesniej wymagania
w zakresie zieleni przydomowej (min. 50% terenow
netto, min. 8 m?/ mieszkanca). Zaleznos¢ pomie-
dzy wysokoscia zabudowy a zalecanym wskaznikiem
intensywnosci netto ilustruje krzywa na wykresie
1. Na wykresie 2 przedstawiono relacje pomiedzy
intensywnosciag zabudowy a procentowym udziatem
powierzchni zabudowanej i powierzchni zieleni, w ry-
gorach NTP z 1974 roku. Z wykresu wynika, ze im wyz-
sza intensywno$¢ zabudowy, tym mniejszy % terenu
musi by¢ przeznaczany pod zabudowe, pozostawiajac
tym samym wiekszy % terenow niezabudowanych, po-
trzebnych dla zapewnienia terendw zielonych. Wida¢
takze, ze krzywa przedstawiajaca wymagany procen-
towy udziat terenow zieleni (szacowanych wg wskaz-
nika 8 m?/mieszkanca) ma wyzsza tendencje wzrosto-
wa (W miare wzrostu intensywnosci) niz krzywa spad-
ku procentowego udziatu powierzchni zabudowanej.
Oznacza to, ze przy wysokiej intensywnosci zabu-
dowy mogty powstac trudnosci w spetnieniu wszyst-
kich wymagan normatywnych, a z pewnoscia nalezato
szukac innych niz konwencjonalne rozwiazan funkcji
obstugujacych (dojazdow, parkingow).

Wykres 1. Relacje pomiedzy wysokoscia budynkow i intensywnoscia zabudowy
w normatywie urbanistycznym z 1974 roku
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Wykres 2. Relacje pomiedzy intensywnoscia zabudowy a procentowym udziatem w powierzchni dziatki:

powierzchni zabudowanej i powierzchni zieleni

z urzadzeniami wypoczynku, terenu obliczonych

wg wskaznikdéw normatywu z 1974 roku

70%
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= Sno, % = = = min 50% terenu netto
] 2% www
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31-4 | 41-5 | 51-7 | 71-9 | 9,1-11 | 11,1-13| 13,1-16
maksymalna intensywnos¢ zabudowy netto dla
danych przedziatéw sredniej wazonej liczby
kondygnacji

Po roku 1990, kiedy zmienity sie warunki prowa-
dzenia inwestycji mieszkaniowych, wzrosty ceny grun-
tow budowlanych i przestaty obowigzywac¢ formalne
ograniczenia, praktyka natychmiast przekroczyta daw-
ne normatywne ramy. Intensywnos¢ zabudowy w reali-
zowanych zespotach wzrosta w sposob nieumotywowa-
ny wzrostem wysokosci budynkow (tabela 8).

Na wykresie 3 pokazano usrednione dane sta-
tystyczne (Sredni wskaznik In i sSrednia wazona liczba
kondygnacji) dla inwestycji mieszkaniowych w latach
1970-1994. Mozna zauwazy¢, ze w latach 1970-1980

dane te wpisuja sie w ,,krzywa intensywnosci” zgodna
z normatywem z 1974 roku. Natomiast po roku 1990
rozpoczyna sie trend wykazujacy znaczny wzrost in-
tensywnosci nowej zabudowy przy obnizeniu sie sred-
niej wazonej liczby kondygnacji. Oznacza to, ze bu-
dowano po prostu gesciej, zwiekszajac udziat po-
wierzchni zabudowanej kosztem terendw otwartych.
Mozna powiedzie¢, ze ,krzywa intensywnosci” zabu-
dowy stopniowo przesuwa sie i zadaniem na dzis jest
okreslenie, w jakim miejscu powinna sie znalez¢ i ja-
ki powinien byc jej przebieg.

Tabela 8. Srednia statystyczna warto$¢ parametréw: intensywnoéci zabudowy netto i $redniej wazonej
liczby kondygnacji w zabudowie wielorodzinnej zrealizowanej w miastach w Polsce w latach 1970-1994

Rok Intensywnos¢ zabudowy netto Srednia wazona liczba kondygnacji
1970 1,1 6,2
1975 1,15 7.4
1980 0,95 55
1990 1,07 4,9
1992 1,16 43
1994 1,19 4,0

Zrédto: A. Grudzinski, Standard mieszkaniowy w retrospekcji, (w:) ,,Sprawy Mieszkaniowe” nr 2-3/1999,

IGM Warszawa , s. 166.

26

ARCHITECTURAE et ARTIBUS - 1/2010



STANDARDY URBANISTYCZNE DL

Wykres 3. Tendencje w ksztattowaniu sie sredniej inte

w zabudowie wielorodzi

A TERENOW MIESZKANIOWYCH ...

nsywnosci zabudowy na podstawie wszystkich realizacji
nnej w latach 1970-1994
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Opracowujac aktualne wskazniki intensywno-
sci zabudowy mieszkaniowej w korelacji z wysoko-
S$cig zabudowy, czyli szukajac optymalnego przebiegu
wspomnianej krzywej, nalezy wzia¢ pod uwage kilka
nowych okolicznosci.

Po pierwsze, zmienity sie przepisy dotyczace
odlegtosci pomiedzy budynkami i pomiedzy budynkami
a innymi elementami zagospodarowania terenu. Sa one
znacznie bardziej liberalne niz w latach 70., pozwala-
ja na blizsze sytuowanie budynkow i wieksza gestosc
zabudowy. Po drugie - o czym juz byta mowa - zre-
zygnowano z wymagan uzalezniajacych wielkosc ele-
mentow zagospodarowania dziatki (np. terenow zieleni
i rekreacji) od liczby mieszkancow. Trzecim, istotnym
powodem, sktaniajacym do weryfikacji wskaznikow, sa
Zmiany sposobu projektowania zespotow mieszkanio-
wych. Problem zapewnienia miejsc statego postoju sa-
mochoddw nie jest rozwiazywany wytacznie w posta-
ci terenochtonnych parkingéw naziemnych, lecz coraz
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powszechniej w postaci garazy podziemnych. ,,Zwol-
niona” dzieki temu powierzchnia terenu moze by¢ wy-
korzystana w celu zwiekszenia intensywnosci zabu-
dowy pod warunkiem niepogarszania komfortu prze-
strzennego i prawidtowego nastonecznienia.

Rozwazenia wymaga tez wptyw poprawiajacych
sie standardow mieszkaniowych na gestosc¢ zaludnie-
nia. W normatywie z 1974 roku zatozono wskaznik 20
m? Pog/1 mieszkanca, dzisiaj na potrzeby planowa-
nia przyjmuje sie 30 m2/1 mieszkanca. Z tych tez po-
wodow relacje pomiedzy wskaznikami intensywnosci
zabudowy a gestoscia zaludnienia sa dzi$ inne: przy
tym samym wskazniku In gestos¢ zaludnienia bedzie
mniejsza o 33% (tabela 9). A to oznacza, ze szacowa-
ne wg wskaznika 8m?/1 mieszkanca powierzchnie te-
renow zieleni bytyby o 1/3 mniejsze. Nie ma zatem
powodow, by nadal pomijac¢ ten logiczny wskaznik,
obawiajac sie, ze utrudni on uzyskanie racjonalnej
intensywnosci zabudowy.
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Tabela 9. Wptyw zmian w standardzie warunkow mieszkaniowych (Pog/1 mieszkanca)
na gestos¢ zaludnienia oraz na procentowy udziat powierzchni dziatki (terenu),
ktéra powinna by¢ przeznaczona na zielen wg wskaznika 8 m?/1mieszkanca

Wg normatywu z 1974 roku Aktualne wskazniki
20 m? Pog/mieszkanca 30 m? Pog/mieszkanca
Srednia Wspoétczynnik . . % terenu
wazona liczba | intensywno- . o terenu przezna- _ Liczba przeznaczonego
kondygnagiji $ci zabudowy . Liczba czonego na ;lelen mieszkancoéw/ha na zielen
mieszkancoéw/ha wg wskaznika -
. . wg wskaznika
8 m2/mieszkanca . .
8 m?/mieszkanca
3,1-4 0,85 425 34% 283 23%
41-5 0,95 475 38% 317 25%
51-7 1,15 575 46% 383 31%
7,1-9 1,3 650 52% 433 35%
9,1-11 1,4 700 56% 467 37%
11,1-13 1,5 750 60% 500 40%
13,1-16 1,65 825 66% 550 44%

Z przeprowadzonych studiow wynika, ze dla
danej sredniej wazonej liczby kondygnacji mozna
dzi$ uzyskac znacznie wyzsza intensywnos¢ zabudo-
wy niz wymagana w normatywie z 1974 roku, w za-
leznosci m.in. od tego, jaki % miejsc parkingowych
bedzie zapewniony w formie parkingéw i garazy pod-
ziemnych.

Zaktadajac, ze w zabudowie niskiej min. 25% ,
a w zabudowie Sredniej i wysokiej min. 50% miejsc po-
stoju statego nie bedzie rozwigzanych na powierzch-
ni terenu, mozna przyja¢ maksymalne wskazniki in-

tensywnosci nawet o 30% wyzsze niz w normatywie
z 1974 roku (tabela 10). Na wykresie 4 pokazano, jak
ksztattuje sie zapotrzebowanie powierzchniowe na
poszczegolne formy uzytkowania terenu (wyrazone
w % udziale terenu) przy maksymalnym proponowa-
nym wskazniku intensywnosci dla danej sredniej wa-
zonej liczby kondygnacji. Do obliczen przyjeto naste-
pujace wskazniki: 30 m? Pog/mieszkanca, 1 miejsce
parkingowe (20m?)/2,5 mieszkanca, tereny zieleni
i wypoczynku wraz z niezbedng komunikacja 8 m2/1
mieszkanca, powierzchnie dojazdow i dojs¢ - 40% po-
wierzchni zabudowy.

Tabela 10. Proponowana intensywnosc zabudowy w zaleznosci od sredniej wazonej liczby kondygnacji

$rednia wazona liczba kondygnacji intensywnos$¢ zabudowy netto
wg norm z 1974 proponowana

3,1-4,0 0,6-0,85 0,75-1,10
4,1-5,0 0,75-0,95 0,95-1,25
5,1-7,0 0,90-1,15 1,15-1,50
7,1-9,0 1,1-1,30 1,45-1,70
9,1-11,0 1,25-1,45 1,45-1,80
11,1-13,0 1,35-1,5 1,5-1,95
13,1-16 1,45-1,65 1,65-2,0
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Wykres 4. Wykorzystanie powierzchni

A TERENOW MIESZKANIOWYCH ...

dziatki przez poszczegélne funkcje

W ykorzystanie powierzchni dziatki przez poszczeg
parkingowych wzabudowie niskiej i min 50% wzal
formie urzadzen

120%

6Ine funkcje przyzatozeniu, ze min 25% miejsc
budowie srednie i wysokiej rozwigzanych jest w
podziemnych

100%

O parkingi naziemne

80%

60%

40%

% udziat w powierzchni dziath

20%

O doj$cia, dojazdy

H tereny zieleni i
wypoczynku wraz z
niezbedng
komunikacja piesza

O Pzab

0%

intensywnos$¢ zabudowyi sSrednia wazona

liczba kondygnacji

Nowa ,,krzywa intensywnosci”, odpowiadaja-
ca wartosciom maksymalnym z tabeli 10, przedsta-
wiona jest na wykresie 5 w zestawieniu z analogicz-
ng krzywa wtasciwa dla normatywu z 1974 roku. Jest
sprawa oczywista, ze przy innych, bardziej radykal-
nych zatozeniach, np. rozwiagzania 100% miejsc par-
kingowych pod powierzchnig terenu, mozna uzyskac
jeszcze wyzsze wskazniki intensywnosci wykorzysta-
nia terenu, co potwierdzaja zreszta liczne realizacje.
W zaproponowanej metodzie istotne jest uwzglednie-

nie zwiekszonego udziatu terenow zielonych (szaco-
wanych wg liczby mieszkancow) i udowodnienie, ze
mozliwe jest ich zabezpieczenie przy okreslonych
nieprzekraczalnych wskaznikach intensywnosci za-
budowy. Zawarte w wykresie 6 zaleznosci pomiedzy
podstawowymi parametrami urbanistycznymi, okre-
slone w $wietle aktualnych uwarunkowan i uwzgled-
niajace postulowane wskazniki jakosciowe Srodowi-
ska mieszkaniowego moga byc¢ przydatne w praktyce
planistycznej.

Wykres 5. Przebieg krzywej intensywnosci w zaleznosci od sredniej wazonej liczby kondygnacji

adekwatny do aktualnych tendencji w
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Wykres 6. Relacje pomiedzy proponowang intensywnoscia zabudowy a procentowym udziatem
w powierzchni dziatki: powierzchni zabudowanej i powierzchni zieleni z urzadzeniami wypoczynku,
obliczonych wg aktualnych wskaznikow

60%

L= 53%
50% w574
o
o
2 40% /4 o
g =49, terenu zabudowanego
£ /14 o o B
S 30% ] =9 terenu na zielen wg wskaznika
S «eeﬂ%° 8m2/mieszkarica
H - - - -No 2f oo oo o oo o oo oo = = min 25% terenu dziatki -
§' 40 < J powierzchnia biologicznie czynna
5 20% = A
S \4&%\%
> 0,
* '~ 13%
10%
0%
0,85 1.1 1,25 1,5 1,7 1,8 1,9 2
3 4 5 7 9 11 13 16

max intensywnosc zabudowy dla danej $redniej wazonej liczby

kondygnaciji

4. PODSUMOWANIE, WNIOSKI, PRZESLANKI
DO DALSZYCH BADAN

W artykule przedstawiono wyniki dotychcza-
sowych prac nad standardami urbanistycznymi, ukie-
runkowanych na zapewnienie odpowiedniej jakosci
srodowiska mieszkaniowego w miastach, zwtaszcza
w obszarach zabudowy wielorodzinnej. Nie wyczer-
puja one wszystkich zagadnien, a w wielu podjetych
watkach ujawniaja potrzebe przeprowadzenia dodat-
kowych studiow. Nie znaczy to, ze autorka poddaje
w watpliwos¢ swoje propozycje, ale raczej widzi po-
trzebe ujecia ich w spojnym i kompletnym zbiorze
regulacji. Kontynuacji i uszczegotowienia wymagaja
studia nad intensywnoscia zabudowy. Niewatpliwie
parametr ten powinien uwzglednia¢ skale miasta,
a takze potozenie obszaru w strukturze miasta. War-
to tez zastanowic sie nad substytucja wymagan, czyli
,C0S$ za co$”. Dotyczy¢ to moze na przyktad kategorii
powierzchni biologicznie czynnej: dlaczego zalicza-
my do niej tylko powierzchnie poziome, a zupetnie
nie uwzgledniamy pionowych scian z pnaczami? | na
koniec kwestia najwazniejsza - zgodnos¢ standardow
urbanistycznych z paradygmatem zréwnowazonego
rozwoju. Dazenie do miasta kompaktowego musi i$¢
w parze z bardzo racjonalna gospodarka przestrzenia
i terenami. Ale jednoczesnie to miasto musi oferowac
na tyle atrakcyjne srodowisko mieszkaniowe, zeby po-
wstrzymac ucieczke mieszkancow do domku pod mia-
stem i niekontrolowany, nieekonomiczny i szkodliwy
dla srodowiska naturalnego rozwdj suburbii. Dlatego
niezbedne jest - wtasnie poprzez standardy urbani-
styczne - zapewnienie konkurencyjnych wartosci: ta-

twego dostepu do ustug publicznych, urzadzonych te-
rendw zieleni, rekreacji i sportu, a takze stworzenie
warunkow obcowania z natura w najblizszym otocze-
niu mieszkania.
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