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Streszczenie: Stan zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zalezy od polityki miasta
w zakresie ksztattowania zasobu komunalnego. Jest to zauwazalne w poré6wnaniu dostepno-
$ci i standardu technicznego budynkow. Autorka w niniejszym artykule analizuje kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy i zestawia je ze szczegodlowa oceng stanu zabudo-
wy mieszkaniowej wielorodzinnej w wybranych matych miastach do 10.000 mieszkancow:
Chocianowie i Twardogorze (zlokalizowanych w woj. dolnoslaskim) — miastach prezentuja-
cych strategie utrzymania duzego zasobu mieszkaniowego, a przez to kontroli nad ksztatto-
waniem zabudowy. Artykut prezentuje jeden z etapow realizowanego projektu badawczego
— szczegodtowa inwentaryzacja mienia komunalnego i analiza dokumentow planistycznych w
2 matych miastach o zblizonej polityce mieszkaniowej, liczbie ludnosci, bez wplywu miasta
metropolitalnego — ktory ma na celu probeg stworzenia optymalnego modelu zagospodarowa-
nia komunalnych terenow mieszkaniowych w srddmiesciach matych miast do 10.000 miesz-
kancow w wojewodztwie dolnoslaskim.

Stowa kluczowe: polityka mieszkaniowa, jako$¢ zycia, warunki mieszkaniowe, zasob
komunalny.

1. Wprowadzenie

Zasady ksztattowania polityki mieszkaniowej w matych miastach uzaleznione sg od ce-
16w przyjetych przez wiadze lokalne. Prezentujg one roézne strategie polityki mieszkaniowe;j,
w jakich mozna zauwazy¢ skrajne kierunki dziatan m.in. wzmozona sprzedaz lokali mieszkal-
nych w korzystnych warunkach finansowych na rzecz najemcéw (np. Migdzybdrz), sprzedaz
starych lokali i budowa nowoczesnych osiedli mieszkan komunalnych (np. Swieradow-Zdr6j)
lub zatrzymanie zasobu mieszkaniowego z przyjeta polityka kontroli nad ksztattowaniem
zagospodarowania miasta (np. Twardogdra). W tym miejscu pojawia si¢ problem badaw-
czy — czy jednorazowy zastrzyk gotéwki ze sprzedazy mieszkan komunalnych jest lepszy
dla miasta, czy miesigczne korzysci ptynace z wynajmu — ktory autorka probuje rozwigzac
w swoim projekcie badawczym dotyczacym proby stworzenia optymalnego modelu zagospo-
darowania komunalnych terenéw mieszkaniowych w matych miastach do 10.000 mieszkan-
cow na przyktadzie wojewodztwa dolnoslaskiego.

W niniejszym artykule zostanie przedstawiony jeden z etapoéw projektu badawczego
— na przykladzie dwdéch matych miast, prezentujacych polityke mieszkaniowg polegajaca
na utrzymaniu gminnego zasobu mieszkaniowego — jakim jest szczegétowa inwentaryzacja
i ocena komunalnych terenéw zabudowy mieszkaniowej. Chocianéw i Twardogoéra to miasta
posiadajace ok. 7000-8000 mieszkancoéw, oddalone od siebie ok. 170 km, bez wptywu miasta
metropolitalnego 1 funkcji sypialni, posiadajace centralnie potozony Rynek Starego Miasta
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oraz zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng, gtéwnie kamienicowa, powstatg na poczatku
XX wieku. Wraz z 10 pozostatymi, bioragcymi udziat w badaniu, zostaly wytonione sposrod
wszystkich 54 matych miast do 10.000 mieszkancéw w wojewoddztwie dolnoslaskim, jako te
w najlepszej kondycji spoteczno-gospodarczo-ekonomicznej. Gléwnym elementem szcze-
gotowej inwentaryzacji terenu byta ocena stanu komunalnej zabudowy mieszkaniowej wg
przyjetego kryterium (tabela ponizej). Oprocz stanu technicznego zabudowy, analiza objeto
sposob zagospodarowania i wykorzystania podworka. Dodatkowym elementem analizy byta
takze odlegto$¢ do centrum i wpis do rejestru zabytkow (ze wzgledu na trudnosc¢ i koszty
przyszlych prac budowlanych). Wigkszos¢ budynkow pochodzi z poczatku XX wieku, wid-
nieje w rejestrze zabytkdw, a jego stan techniczny zazwyczaj wymaga gruntownej moderni-
zacji 1 dostosowania do dzisiejszych potrzeb mieszkancow.

Na podstawie wykazoéw gminnego zasobu zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej
otrzymanych od samorzadéw gminnych zaznaczono na mapie lokalizacj¢ gminnych budyn-
kow mieszkaniowych. Kolejnym etapem analizy byla szczegétowa inwentaryzacja fotogra-
ficzna i ocena budynkéw oraz terenéw wokot obiektow. Wedlug nizej zaprezentowanego
kryterium, ocenie podlegaty:

— stan techniczny budynku

wykonany remont budynku:

bardzo dob . . . L . .

ardzo cobry ocieplenie, elewacja, dach, wymienione okna i drzwi
dobry elewacja i dach — stary, ale w dobrym stanie, wymienione okna i drzwi
zty wszystko nadajace si¢ do wymiany

— sposob zagospodarowania i wykorzystania podworka

duze, zagospodarowane podworko, dostep do zieleni, parkingu,

bardzo dob
ardzo ATy 1 omérki lokatorskiej
dob niewielkie, zagospodarowane podworko lub duze, ale wymagajace
Y zagospodarowania, tzn. zielen, parking
zty podworko wykorzystywane jedynie pod nielegalny parking

2. Polityka mieszkaniowa w gminie

Polityka rozumiana jest na wiele sposobow, jednak zawsze towarzysza jej okre§lone
cele stawiane przez osoby odpowiedzialne za ich realizacje¢ i ukierunkowane w danej dzie-
dzinie. Polityka jest jednym z podstawowych elementow zycia spotecznego i obowigzkowo
obejmuje 3 fazy: ,,1) okreslenie celow, czyli sformutowanie odpowiedzi na pytanie <<po co
dziata¢>> lub << co chcemy osiggna¢>>; 2) opracowanie i przyjecie celéw polityki, powia-
zanej z okresleniem sekwencji dziatan pozwalajacych osiagnaé zalozone cele; 3) sterowanie
rozwojem, czyli podejmowanie kluczowych dziatan, ktérych skutkiem jest realizacja opraco-
wanych w pierwszej fazie celow” [1]. W niniejszym artykule mamy do czynienia z polityka
mieszkaniowg w matych miastach do 10.000 mieszkancow w wojewodztwie dolnoslaskim,
a jej glownym elementem jest gospodarowanie gminnym zasobem mieszkaniowym. Zgod-
nie z definicjg Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ,,mieszkaniowy zaséb gminy — nalezy
rozumie¢ jako lokale stanowigce wlasnos¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spotek
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handlowych utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spo-
lecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow” [2].

Polityka mieszkaniowa obejmuje dzialania zmierzajace do zapewnienia proporcjonal-
nej bazy mieszkaniowej w stosunku do panujacych potrzeb w danej jednostce miejskiej oraz
utrzymania jej na okreslonym poziomie: stan techniczny, dostgpnos$¢ do infrastruktury tech-
nicznej, zagospodarowanie terenu wokotl obiektu, odpowiednia powierzchnia dla konkretne;j
rodziny i rozsadny czynsz najmu. Gléwna rol¢ w kreowaniu polityki mieszkaniowej petnia
samorzady gminne, ktore maja zapewnic¢ lokale mieszkalne obywatelom, w szczegolno$ci
rodzinom o najnizszych dochodach. Niedobory ilo§ciowe i jako$ciowe to gtéwny problem
samorzadow, jak wspomniano we wprowadzeniu, opracowywane male miasta prezentuja
trzy typy prowadzenia polityki mieszkaniowej, jednak kazdy z nich wymaga udoskonalenia.
W dobie kryzysu sytuacji mieszkaniowej w Polsce, ,,racjonalnos¢ wykorzystania i efektyw-
no$ci gospodarowania istniejagcymi zasobami mieszkaniowymi gmin nabiera szczegodlnie
istotnego znaczenia” [3] dla stawiania celow w obrgbie gospodarowania budzetem gmin
i podejmowania decyzji na zatrzymaniu starego zasobu mieszkaniowego, badz pozbywania
si¢ go w korzystnych dla najemcow warunkach finansowych.

Gospodarka nieruchomoséciami w gminie opiera si¢ na dwoch grupach instrumentow,
dzigki ktérym wladze samorzadowe definiujg swoje cele i daza do ich realizacji. W stosunku
do majatku komunalnego gmina moze aktywnie zarzadza¢ majatkiem, sprzedajac i wynajmu-
jac lokale, przekazywaé nieruchomosci w trwaly zarzad, stosowaé optaty adiacenckie oraz
przyznawac bonifikaty w przypadku ich zbycia. Druga grupa instrumentéw to dziatania po-
$rednie w postaci tworzenia opracowan planistycznych, inwestowania w grunty i nowa zabu-
dowe mieszkaniowa, a takze ksztaltowanie sfery popytu i podazy na rynku nieruchomosci [4].

3. Instrument ksztaltowania przestrzeni — Studium Uwarunkowan
i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego

Ksztattowanie przestrzeni w miastach wg ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym [5] regulowane jest przez studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego gminy oraz zgodny z nim akt prawa miejscowego — miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Waznym aspektem studium sa kierunki przeksztatcen
z przewidywana prognoza ksztattowania zagospodarowania gminy w réznych aspektach:
funkcjonalnym, spoteczno-gospodarczym, srodowiskowym, kulturowym i kompozycyjno-
-estetycznym, w perspektywie nastgpnych kilkunastu lat. Lad przestrzenny — powotywany
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — tgczy w sobie wszystkie wyzej
wymienione aspekty, zapewniajac harmoni¢ w zagospodarowaniu miasta/gminy. Opracowa-
nie, na podstawie ktorego tworzy si¢ micjscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
tworzone jest dla calej gminy. Nie stanowi ono aktu prawa miejscowego, jednak jest nieod-
tacznym elementem do p6zniejszego wyznaczenia wskaznikow planowanej zabudowy. Nie-
racjonalnie prowadzona polityka przestrzenna moze prowadzi¢ do zachwiania ladu, a przez
to nadmiernej intensywnosci zabudowy bez zapewnienia terenéw zielonych, rekreacyjnych
i wystarczajacej infrastruktury technicznej [4].

Mate miasta do 10.000 mieszkancéw to najmniejsze jednostki miejskie, ale i najcze-
Sciej wystepujace w Polsce (701 matych miast na 930 wszystkich miast), dlatego kreowanie
ich przestrzeni jest niebywale wazne. W zaprezentowanych 2 miasteczkach, gtéwne kierun-
ki polityki ksztaltowania przestrzeni w zakresie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j
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w catym Chocianowie, to: zachowanie 25% powierzchni biologicznie czynnej terenu, wy-
soko$¢ budynkow nieprzekraczajaca 18 m, zapewnienie minimum | miejsca parkingowe-
go na mieszkanie i wskaznik intensywnoS$ci zabudowy nieprzekraczajacy 2,5 [6]; natomiast
w Twardogoérze: wysokos¢ do 15 m, dopuszczone elementy towarzyszace w postaci ushug,
garazy, budynkéw gospodarczych i konieczno$¢ przeznaczenia czesci terenu pod zielen
[7]. Studium Twardogéry ma forme¢ bardzo ogélna, nie definiuje konkretnych wskaznikéw
ksztattowania zabudowy, jak w przypadku Chocianowa, ktoére miejscami jest zblizone do
mpzp!, ze wzgledu na szczegdtowe wskazniki ksztaltowania zabudowy, m.in. okreslenie in-
tensywnosci zabudowy, powierzchni terenu biologicznie czynnego, wysokosci zabudowy.
Zapis o przeznaczeniu czg¢sci nieruchomosci gruntowej na zielen przydomowa, bez zdefinio-
wania procentowego udziatu dziatki, moze prowadzi¢ do pozostawiania jedynie ,,skrawka”
terenu, ktorego w zaden sposob nie uda si¢ wykorzystac na cele rekreacyjne. Plan miejscowy
powinien okresla¢ szczegotowe wytyczne zagospodarowania przestrzeni. Jednak z uwagi na
niewielkie pokrycie matych miast planami miejscowymi — ze wzgledu na wysokie koszty
wykonania mpzp [8] — wyznaczenie przynajmniej podstawowych wskaznikow ksztattowania
polityki przestrzennej w suikzp?, moze przyczyni¢ si¢ do wydawania przez jednostki samo-
rzadu terytorialnego rozsadnych decyzji o warunkach zabudowy.

4. Standard zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
w malym miescie

4.1. Chocianéw — ,,miasto Rynek”

Chocianow to mate miasto w powiecie polkowickim, w wojewddztwie dolnoslaskim,
potozone ok. 100 km od Wroctawia, otoczone Przemkowskim Parkiem Krajobrazowym,
z centralnie umieszczonym Rynkiem Starego Miasta, zabytkowa zabudowa kamienicows,
kosciotem w centrum i parkiem palacowym w sasiedztwie (Rys. 2). Miasto o powierzchni
7 km?, zamieszkuje ok. 8000 mieszkancéw. Rynek Starego Miasta w Chocianowie to repre-
zentacyjne miejsce miasteczka, z uporzadkowang zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng,
prezentujace odnowiong nawierzchni¢ i elewacje budynkdw, zadbang roslinnoscig i szere-
giem drobnych ushug w parterach kamienic, ktore t¢tnig zyciem ,,w sobot¢ rano” (Rys. 1).

I Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
2 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
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Autorka bada male miasta od 2014 r., w ktorych zaobserwowata wiele miejsc cen-
tralnych w miasteczkach, w postaci rynkow, gtéwnych ulic, czy placéw. Jednak Rynek
w Chocianowie to niemal ,,idealne miejsce matego miasta”. Zazwyczaj drobne ustugi, ktore
powinny by¢ charakterystycznym elementem miasteczek, wypierane sg przez supermarkety
i dyskonty budowane na obrzezach, a funkcja ustugowa miejsc centralnych zanika, prowa-
dzac do pustoszenia ,,serca miasteczka” i utraty dominacji w miescie [9]. W Chocianowie
jest ona utrzymana w nalezytej kondycji i moze stanowi¢ dobra praktyke ksztattowania prze-
strzeni publicznych w matych miastach.

--.._..-—-—---\

i
i Legenda
f 7 Wasnosé Gminy =wmins Drogi B zicter
i % Udziatwe wiasnosci Gminy || Zabudowa mieszkaniowa
H e Rz0Ka I zabudowa przemysiowa

Rys. 3. Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta Chocianow

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna w Chocianowie to w przewazajacej czesci
kamienice 3-kondygnacyjne, powstate na poczatku XX wieku. Gmina Chocianoéw posiada
w miescie 7 budynkow na wiasno$¢ (Tab. 1) oraz udziat w 146 (Tab. 2). Lacznie daje to
305 lokali mieszkalnych. Budynki komunalne prezentuja rézny poziom stanu technicznego
oraz zagospodarowania terenu wokot nieruchomosci. Mieszkania komunalne znajdujg si¢
gléwnie w centrum miasta. Najwieksza odlegtos¢ to ok. 1 km od Rynku (Rys. 3). Pétnoc
miasta to duzy teren przemystowy z aktywnie dzialajacymi fabrykami, m.in. Chofum S.A.,
co nape¢dza gospodarke miasteczka, wyznaczajac jej gtdéwna funkcje i dopetniajac aktywnie
dziatajace ustugi w centrum.
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Tabela 1. Wtasnos$ci miasta Chocianéw — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

sposob zagospodaro-

adres droga odleglos¢ stan C .
Ip. . - zabytek | . . wania i wykorzystania
nieruchomosci dojazdowa do centrum techniczny .
podworka
ul. Bohateréw Wojska
1 Polskiego 46 tak asfalt 850 m  bardzo dobry dobry
2 ul. Dominalna 6 nie asfalt 500 m zly dobry
3 ul. Fabryczna 17 tak asfalt 500 m dobry zty
4 ul. Glogowska 3 nie asfalt 400 m  bardzo dobry zty
5 ul. Kolejowa 16 nie asfalt 350 m  bardzo dobry zty
6 ul. Kolejowa 20 tak asfalt 400 m  bardzo dobry dobry
7 ul. Zautek Fabryczny 1 tak gruntowa 350 m zty zty

Tabela 2. Udzial we wiasnos$ci miasta Chocianow — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

Ip. adres nieruchomosci

1 ul. Apteczna 1 ul. Piotrowska 15

ul. Bohaterow Wojska Polskiego
6,8, 11,24,27,32,46

3 ul. Dominalna 10, 10a, 12, 14, 16 ul. Ratuszowa 1, 4, 5,7

ul. Rotmistrza Witolda Pileckiego 2, 4, 7, 12,
14, 14a, 14b, 15, 16, 17, 19, 22, 24, 26, 26a

ul. Pocztowa 3, 5

4 ul. Fabryczna 2, 2a, 4, 4a, 6, 6a, 8, 8a, 15

5 ul. Glogowska 4, 6, 7,9, 10, 14 ul. Sportowa la, 1b
6 ul. Kasztanowa 1 ul. Trzebnicka 1, 11
ul. Kolejowa 1, 2, 10, 11, 15, 18, 19, 22, .
723,25, 34,39, 42, 45, 47, 48, 51, 52, 53 ul. 3-go Maja |
8  ul. Kolonialna 1, 15 ul. Tylna 1
ul. Kosciuszki 2, 3,4, 5,6, 11, 12, 13, 16,
9 18,20, 22 ul. Wesola 4, 4a, 6, 6a, 8, 8a, 10, 10a
10 ul. Kwiatowa 1 ul. Wspolna 1
ul. Lipowa 2, 3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 12,
11 13, 14, 15, 16, 18 ul. Zamkowa 1, 2
12 ul. Ogrodowa 3 ul. Zautek Fabryczny 3
13 pl. Wolnosci 1, 2,3, 4,5, 6,7, 8,9, 10, 11, ul. Zeromskiego 2, 4, 5, 10, 10a, 12

12,13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 25

Zaden z analizowanych budynkéw w Chocianowie nie posiada placu zabaw, wiek-
szo$¢ z nich takze nie ma zieleni przydomowej, a na sredniej wielkosci podworkach, mozna
spotkaé jedynie miejsce do parkowania. W czesci budynkéw zostala odnowiona elewacja
(ul. Glogowska 3, Kolejowa 16, 20, Bohateroéw Wojska Polskiego 46) (Rys. 4, 6) 1 gtownie
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przy tych obiektach podworko jest zagospodarowane (Rys. 5). Budynki w najgorszym stanie
technicznym, ,,strasza” nie tylko formg zabudowy (Rys. 7, 8), ale rowniez zagospodarowa-
niem terenu wokot nieruchomosci (Rys. 9).

a

R.4. ul. Glogowska 3, front budynku ys. 5.ul. {ogowska 3, mérko

|

Rys. 8. ul. Zautek Fabryczny 1, front budynku

Rs. 9. ul. Zautek Fabryczny 1, podworko

4.2. Twardogoéra — ,,miasto zabudowy komunalnej”

Twardogora to miasto liczace ok. 7000 mieszkancow, potozone na péinocny-wschod
od Wroclawia, w odlegtosci ok. 50 km, o powierzchni ponad 8 km?, z centralnie potozonym
Rynkiem Starego Miasta i z Ratuszem na $rodku (Rys. 10) oraz sasiadujacym parkiem oto-
czonym rowniez zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng w postaci kamienic i ko$ciotem
w centrum. Oprocz niewielkiego parku w sasiedztwie rynku, w miasteczku znajduje si¢ dep-
tak z zielenig urzadzong wzdtuz rzeki Skoryni, sfinansowany ze srodkow UE, prowadzacy
m.in. do basenu i lodowiska miejskiego, przy zabytkowym szachulcowym kosciele Sw. Tréj-
cy i MB (Rys. 11).
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Legenda i
H
% Wlasnoé¢ Gminy s Rzeka Zabudowa mieszkaniowa
Bl ovozecrkp = Drogi I zabudowa przemystowa

i Linia kolejowa [JIl Zieleri

Rys. 12. Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta Twardogora

Twardogora to miasto posiadajace najwigksza baze¢ mieszkan komunalnych wsrod
wszystkich 12 matych miast do 10.000 mieszkancow bioracych udziat w badaniu, tj. 62 budyn-
ki w 100% wtasno$ci Gminy, a to daje 494 lokale. Zabudowa komunalna znajduje si¢ gtéwnie
W centrum miasta, z wyjatkiem 2 obiektéw oddalonych ponad 1 km od rynku (Rys. 12). Wick-
szo$¢ budynkoéw wpisana jest do rejestru zabytkow, niektdre z nich majg odnowiong elewacje
i uporzadkowane, cho¢ niewielkie podworka. Jeden z 62 budynkéw ma dostep do placu zabaw
i prawie pofowa nie ma przydomowe;j zieleni lub ogrodka. Przestrzen przed budynkiem rzgdu
kilkudziesigciu metrow kwadratowych, w wickszosci jest przeznaczona na parking, a im blizej
centrum, tym jest ona coraz mniejsza, co utrudnia zapewnienie mieszkancom komfortu korzy-
stania z podworka (Rys. 17).
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Tabela 3. Wiasnosci miasta Twardogdra — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

adres

droga

odlegtos¢

stan

sposob zagospodaro-

Ip. nieruchomosci zabytek dojazdowa do centrum  techniczny wania i Wykf)rzystania
podworka

1 b Koldowy 1. tak  asfalt 500m  bardzo dobry oty

2 pl. Piastow 13, 14, 21 nie asfalt 250 m dobry zty

3 ul. l-goMajal,3 tak asfalt 350 m  bardzo dobry zty

4 ul Aleje 6 nie asfalt 600 m dobry dobry

5 ul. Bydgoska 5,7, 7a, 11 tak asfalt 400 m dobry zty

6 ul. Dabrowskiego 1, 3 nie kostka 100 m dobry zty

7 ul.Dluga9, 11, 13 tak asfalt 400 m dobry bardzo dobry

8 ul. Dluga 32 tak asfalt 400 m dobry dobry

9 ul. Gdanska 5 tak asfalt 500 m dobry bardzo dobry

10 ul. Krotka 1 tak kostka 250 m  bardzo dobry zty

11 ul. Krétka 9 tak kostka 100 m  bardzo dobry zty

12 ul. Krzywoustego la, 3 nie kostka 50 m dobry zty

13 ul. Krzywoustego 10 nie kostka 150 m dobry dobry

14 ul. Lipowa 9 tak asfalt 500 m dobry zly

15 ul. Lipowa 37 nie asfalt 1100 m dobry dobry

16 ul. Mtynska 1 tak asfalt 350 m  bardzo dobry dobry

17 16111 “g“ggsé‘a 4, 4a, 6, tak  asfalt 350 m dobry dobry

18 ul. Ogrodowa 2 nie asfalt 350 m dobry dobry

19 ul. Olesnicka 8 tak asfalt 1100 m dobry dobry

20 ul. Poznanska la nie asfalt 600 m  bardzo dobry bardzo dobry

21 ul. Ratuszowa lc, 4 tak asfalt 200 m dobry zly

22 ul. Ratuszowa 9, 39a tak asfalt 200 m dobry zty

23 ul. Ratuszowa 43 tak asfalt 200m  bardzo dobry zly

24 ul. Rynek 2, 3, 6, 17, 20 tak kostka 100 m dobry zty

25 ul. Sienkiewicza 2 tak kostka 400 m dobry zly

26 ul. Sienkiewicza 5 nie kostka 400 m dobry dobry

27 ul. Sienkiewicza 8 tak kostka 450 m dobry zly

28 ul. Sosnowa 3a nie asfalt 600 m zty zty

29 121}),\)2\]21?1411(80 polska 19, tak asfalt 500 m dobry dobry

30 ul. Wielkopolska 7 tak asfalt 300 m zty zty

31 11113"1"5”‘1’*7”51‘3 11, tak  asfalt 350 m dobry dobry

32 ul. Wroctawska 14 tak asfalt 400 m dobry zly

33 ul. Wroctawska 32 tak asfalt 550 m dobry bardzo dobry
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Na rycinach ponizej i w tabeli powyzej mozna zaobserwowac efekt szczegotowej oce-
ny budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i zagospodarowania terenu wokoét nierucho-
mosci. Ze wzgledu na obszerne opracowanie, po wykonanej analizie, obiekty, ktore prezen-
towaly takie same cechy pogrupowano i zestawiono w jednym wierszu. (Stad kilka adreséw
w niektorych wierszach.)

Zabudowa mieszkaniowa w sasiedztwie rynku to w wigkszosci 2-kondygnacyjne kamie-
nice (Rys. 13), dalej od centrum zmienia si¢ w 2-, 3- lub 1-kondygnacyjne bloki lub budynki
wielorodzinne z lat 60.—80. XX wieku (Rys. 15). W niektorych z nich oprécz ogrodu od frontu
budynku (Rys. 15), mozna znalez¢ sad na zapleczu (Rys. 16). Czgsto pogrupowane sa w kilka
obiektow, potaczone jednym podworkiem, tj. w przypadku ul. Wroctawskiej 13, 15 (Rys. 18).

Rys. 15. ul. Gda S, front budynku

Rys. 17. ul. Miynska 8, front budynku Rys. 18. ul. Wroctawska 13, 15, front budynkow

5. Podsumowanie

W swojej analizie Autorka skupita si¢ na ocenie sposobu zagospodarowania terenow
komunalnej zabudowy mieszkaniowej oraz stanu technicznego budynkow. Szczegdtowa
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inwentaryzacja mienia komunalnego jest jednym z etapow projektu badawczego, w ktérym
Autorka podejmuje probe stworzenia optymalnego modelu zagospodarowania komunalnych
terené6w mieszkaniowych w matych miastach do 10.000 mieszkancow na przyktadzie woje-
wodztwa dolnoslaskiego. W zaprezentowanych dwoch miastach mamy do czynienia z po-
litykag mieszkaniowa, w ktorej wladze samorzadowe staraja si¢ utrzymac ilosciowy zasob
mieszkaniowy. Z przeprowadzonej inwentaryzacji terenu wynika, ze bogaty ilosciowo zasob
mieszkaniowy, prezentuje niski poziom standardu zabudowy komunalnej: brak ocieplenia,
stary dach, okna i drzwi oraz brak zagospodarowania terendw wokot: na wolnych przestrze-
niach przed budynkami nielegalne parkingi, nieuporzadkowana zielen. Cz¢$¢ budynkoéw
tworzy kompleksy zabudowy na wspolnych dziatkach budowlanych, co w przypadku checi
mieszkancow i wltadz moze utatwi¢ zagospodarowanie i wytworzenie miejsc integracji spo-
lecznej. Dobrym elementem partycypacji spotecznej w tym przypadku mogtaby by¢ wspol-
na realizacja podworek, ktora poprawitaby poczucie wlasno$ci i tozsamos$ci mieszkancow
z wlasng przestrzenia.
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Abstract: The condition of multi-family housing development depends on the town’s
policy regarding the shaping of the communal resources. This is noticeable compared to the
availability and technical standards of buildings. The author analyzes the directions of spatial
development of the municipality and compares it with detailed evaluation of multi-family
housing development in selected small towns up to 10.000 inhabitants: Chocianow and Twar-
dogora (located in the Lower Silesian Voivodship) — towns presenting the idea of maintaining
large housing stock and thus controlling the development of housing. The article presents one
of the stages of the research project — a detailed inventory of municipal property and analysis
of planning documents in two small towns with a similar housing policy, population size,
without the influence of the metropolitan city — which aims to create an optimal model of
municipal housing development in the downtown of small towns up to 10,000 inhabitants in
the Lower Silesian Voivodship.

Keywords: housing policy, quality of life, housing conditions, resource municipal.



