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STRESZCZENIE

Brak dostepnej finansowo przestrzeni mieszkaniowej w sensie ilosciowym i
jakosciowym jest problemem, z ktérym mierza si¢ polskie i niemieckie rozwijajace si¢ miasta
takie jak Warszawa i Berlin. Miasta te tacza podobne doswiadczenia historyczne oraz
dynamiczny wzrost liczby mieszkancow w ostatniej dekadzie. Wysoki popyt na mieszkania
oraz niska ich podaz stanowig istotny czynnik wzrostu cen na lokalnym rynku nieruchomosci.
Jedng ze strategii rozwoju obu miast jest zwiekszenie podazy zrownowazonej i dostgpnej
finansowo powierzchni mieszkaniowej przez zwigkszenie intensywnosci miejskiej
zabudowy!2,

Zakresem czasowym pracy jest wspotczesnos¢ rozumiana jako okres od 2010 do 2020
roku. W celu stworzenia tta istotnego dla tematu pracy przywotana zostata geneza
wspotczesnego mieszkalnictwa wielorodzinnego oraz uzycia technologii prefabrykowanych w
budownictwie dostgpnym finansowo.

Celem pracy jest ustalenie, czy zwickszenie intensywnosci zabudowy istniejacych
zasoboéw mieszkaniowych w postaci osiedli wielkoptytowych wzniesionych w latach
1960-1989 ma potencjat w dostarczeniu zréwnowazonej przestrzeni dostepnej finansowo w
duzych polskich miastach na przyktadzie Warszawy. W tym celu przeanalizowano niemieckie,
wspotczesne doswiadczenia i praktyki architektoniczno-urbanistyczne na terenie osiedli
wielkoptytowych w Berlinie oraz mozliwosc¢ ich adaptacji w warszawskich realiach.

Rozdziat pierwszy to wprowadzenie do tematu oraz wyjasnienie powoddéw jego
podjecia. Obejmuje miedzy innymi przyczyny podjecia tematu, wyjasnienie waznych dla
pracy poje¢, problem, cel, przedmiot oraz zakres pracy, stan badan nad tematem, analize
dostepnych zrédet oraz tezy. Rozdziat drugi zawiera geneze historii mieszkalnictwa
wielorodzinnego dostepnego finansowo na terenie wspoétczesnej Polski i Niemiec w okresie
XVII-XX wieku. W rozdziale trzecim przyblizono kwestie¢ zastosowania technologii
prefabrykowanych w celu osiagnigcia budownictwa mieszkaniowego dostepnego finansowo.

Przedstawiono geneze zastosowania prefabrykatdow w celu dostarczenia tanich mieszkan,

1 Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030. Neue Wohnungen fiir Berlin, Berlin 2020, Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen Kommunikation und Burgerbeteiligung, Berlin 2020, s. 27-28 [1]

2 Uchwata nr L1X/1534/2017 RADY MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY z dnia 14 grudnia 2017 r. w
sprawie uchwalenia polityki mieszkaniowej -Mieszkania 2030 dla Miasta Stotecznego Warszawy, Miasto
Stoteczne Warszawa, Warszawa 2017, s. 39-40 [2]



wady i zalety ich uzycia oraz przeglad wybranych wspotczesnych projektéw na terenie
Warszawy i Berlina. W rozdziale czwartym przedstawiono sytuacje mieszkaniowa w Polsce
na tle sytuacji w Niemczech w latach 2010-2020. Rozdziat piaty traktuje o budownictwie
dostepnym oraz strategiach jego ksztattowania w Polsce i w Niemczech. Rozdziat szésty jest
kluczowa czescig pracy. Zawiera opis oraz analiz¢ wybranego osiedla mieszkaniowego z
terenu Warszawy wzniesionego w technologii prefabrykowanej w latach 1960-1989. Autor
pracy przeprowadzit badanie polegajace na adaptacji popularnych praktyk stosowanych w
Berlinie na terenie wybranego warszawskiego osiedla. Celem analizy jest sprawdzenie, czy
takie dziatania sprawdza si¢ w Polsce i czy moga by¢ skutecznym rozwigzaniem problemu
braku zrownowazonej i dostepnej finansowo przestrzeni mieszkaniowej w duzych polskich
miastach takich jak Warszawa.

Rozdziat si6dmy zawiera rezultaty przeprowadzonych badan oraz koncows analize

tematu. W wyniku przeprowadzonych badan udowodniono postawione tezy.

Stowa kluczowe: mieszkalnictwo, dostgpnos¢ finansowa, zréwnowazony rozwoj,

prefabrykacja



ABSTRACT

The lack of financially available housing space in terms of quantity and quality is a
problem faced by Polish and German developing cities such as Warsaw and Berlin. These
cities share similar historical experiences and observe a rapid growth in the number of
population in the last decade. High demand for apartments and their low supply are important
factors leading to price hikes on the local real estate market. A possible development strategy
for both cities is to increase the supply of sustainable and affordable housing space by
intensifying urban development [1][2].

The time range of this work is the present, understood as the period from 2010 to
2020. In order to create a background relevant to the topic of the work, the genesis of modern
multi-family housing and the use of prefabricated technologies in affordable construction
were recalled.

The aim of this study is to determine whether the development intensification of the
existing housing stock in the form of prefabricated housing estates built in the years
1960-1989 has the potential to provide sustainable, financially accessible space in large Polish
cities on the example of Warsaw. For this purpose, the German contemporary experiences,
architectural and urban practices in the area of prefabricated housing estates in Berlin, and the
possibility of their adaptation in Warsaw reality were analysed.

The first chapter is an introduction to the topic and an explanation of the reasons
behind this work. It includes the genesis of the topic, explanation of the concepts important
for the work, the problem, the purpose and subject as well as the scope of the work, the state
of research on the topic, analysis of available sources, explanation of the reasons behind this
topic, theses, methods used in the work and its construction. The second chapter contains the
genesis of financially affordable multi-family housing in contemporary Poland and Germany
in the 18th and 20th centuries. The third chapter describes the use of prefabricated
technologies in order to achieve affordable housing. The genesis of the use of prefabricated
elements in order to provide cheap apartments, the advantages and disadvantages of their use
and an overview of selected contemporary projects in Warsaw and Berlin are presented. The
fourth chapter presents the housing situation in Poland against the background and situation in

Germany in 2010-2020. The fifth chapter deals with affordable construction and strategies for



its creating in Poland and Germany. Chapter six is the key part of the work. It contains a
description and analysis of a selected housing estate in Warsaw built in prefabricated
technology in 1960-1989. The author of the work conducted a study based on the adaptation
of popular practices used in Berlin in the selected housing estate in Warsaw. The purpose of
the analysis is to check whether such actions will work in Poland and whether they are an
effective solution to the lack of sustainable and affordable housing space in large Polish cities
such as Warsaw.

The seventh chapter contains the results of the conducted research and the summary.

As a result of the research, the theses were proven.

Key words: housing, affordable living, sustainable development, prefabrication
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Rozdzial 1
WPROWADZENIE

1.1 Wyjasnienie pojeé

Z uwagi na skomplikowany oraz zawily charakter podjetego tematu, ponizej

przedstawiono wyjasnienie istotnych dla pracy pojec.

Zrownowazony rozw0j jest strategig dziatania uwzgledniajaca solidarnos¢
migdzypokoleniows. Zgodnie z ta koncepcja potrzeby ludzkosci powinny by¢ zaspakajane w
spos6b nienaruszajacy srodowisko naturalne oraz z zachowaniem jego réwnowagi. W efekcie
wspoéiczesne oraz kolejne pokolenia majg dostep do takich samych warunkéw

srodowiskowych.

Ludzkosé jest w stanie rozwija¢ sie w sposéb zrownowazony, aby zapewnié
zaspokojenie swoich potrzeb bez uszczerbku dla zdolnosci przyszéych pokoler do zaspokojenia

ich wrasnych potrzeb?.

Zréwnowazony rozwoj stanowi gtéwny kierunek polityki Unii Europejskiej, w tym
Polski.
Do jego gtéwnych elementow nalezg istotnych w tej pracy:
e racjonalne zuzycie odnawialnych zasobow naturalnych w sposéb pozwalajacy na ich
odtworzenie;
» odpowiedzialne i efektywne wykorzystanie nieodnawialnych zasobdw naturalnych oraz
podejmowanie wysitku w celu ich zastgpienia;
* rowny dostep do ograniczonych zasob6w naturalnych;
* ograniczenie negatywnego wptywu dziatalnosci cztowieka na srodowisko naturalne;

» ochrona srodowiska naturalnego [3].

3 Report of the World Commission on Environment and Development: Our Common Future, United Nations,
Oxford University Press, 1987, s. 16 [3]
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Architektura zréwnowazona jest pojeciem odnoszacym sie do budynkéw
wznoszonych, modernizowanych oraz funkcjonujacych zgodnie z ideg zréwnowazonego
rozwoju.

Zrownowazony rozwo6j w budownictwie to pig¢ obszaréw dziatania: ekologia,
ekonomia, spoteczenstwo, technologia oraz proces inwestycyjny [4]. W pracy rozpatrywano
gtéwnie aspekt ekonomiczny oraz ekologiczny.

W projektowaniu wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych szczegolny nacisk
ktadziony jest na:

» minimalizowanie wptywu interwencji w srodowisko naturalne;

e ograniczenie zuzycia energii w catym cyklu zycia budynku;

« zwigkszenie wykorzystania odnawialnych zrédet energii;

* projektowanie budynkdéw produkujacych co najmniej tyle energii ile zuzywaja;

* 0szczedzanie wody (gromadzenie i wykorzystanie deszczOwki oraz szarej wody);

» zachowanie spojnosci architektury ze srodowiskiem naturalnym oraz lokalnym
Krajobrazem;

e zwiekszenie wykorzystania materiatdw dostepnych lokalnie oraz pochodzacych z
recyklingu;

* projektowanie budynkéw o powierzchniach zapewniajacych optymalne wykorzystanie

dostepnego gruntu.

Pojecie dostepnego budownictwa mieszkaniowego nie jest scisle zdefiniowane. Jak
podaje Agata Twardoch® terminem tym mozna okresli¢ trzy zjawiska:
1. mieszkania lub domy bez cezury cenowej;
2. lokale mieszkalne dla bezdomnych;
3. mieszkania lub domy po czesci finansowane z pomoca panstwa lub gminy, na ktore sta¢
gospodarstwa domowe z dochodami powyzej minimum socjalnego, bez oszczednosci i

zdolnosci kredytowej.

4 Drexler H., EI Khouli S., Nachhaltige Wohnkonzepte: Entwurfsmethoden und Prozesse, Detail Business
Information GmbH, Monachium 2012, s. 30-43 [5]

5 Twardoch A., Dostepne budownictwo mieszkaniowe, [w:] ARCHITECTURAE et ARTIBUS, nr 2, 2009, s.
75-82 [6]
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W pracy za definicje mieszkalnictwa dostepnego finansowo uznano mieszkania
lub domy, ktérych zakup lub najem jest osiagalny dla mieszkancéw o minimalnych
dochodach bez bezposredniej pomocy ze strony panstwa lub gminy. Takie
niebezposrednie wsparcie moze przyjmowac¢ rozne formy w postaci ulg podatkowych,
preferencyjnych kredytéw, przemyslanej gospodarki przestrzennej oraz dostarczania
infrastruktury na niezabudowanych obszarach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
[6].

Ze wzgledu na przeprowadzone w pracy badania ilosciowe rozszerzono przyjeta
definicje. Dostepnos¢ finansowa lokali mieszkalnych okresla si¢ rowniez za pomoca stosunku
poniesionych na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych kosztéw do dochodu osiggalnego
przez gospodarstwo domowe zamieszkujace ten lokal. Wspotczesnie na przyktad w Kanadzie
uznaje si¢, ze mieszkanie jest dostepne finansowo dla danego gospodarstwa domowego, jesli
wydatki na zaspokojenie jego potrzeb mieszkaniowych nie przekraczaja 30% dochodu
rozporzadzalnego tego gospodarstwa®. Definicje ta przyjeto réwniez w pracy jako podstawe
do badan ilosciowych przeprowadzonych w tej pracy.

Pojecie mieszkalnictwa dostgpnego finansowo moze si¢ tez odnosi¢ do relacji
pomiedzy ceng metra kwadratowego lokalu a srednimi miesiecznymi dochodami osigganymi
w danym kraju. Definicja ta jednak obrazuje ogdlng sytuacje na rynku nieruchomosci a nie
faktyczng dostepnos¢ finansowa i ma jedynie charakter statystyczny i nie jest brana pod

uwage W pracy.

Prefabrykacja i budownictwo seryjne. Niemiecka literatura rozrdznia pojecie
budownictwa seryjnego oraz prefabrykowanego. Okreslenie budownictwo seryjne odnosi si¢
do powtarzalnosci i oznacza uzycie powtarzajacych si¢ elementow w obrgbie jednego
projektu (np. klatek schodowych, kondygnacji, lokali mieszkalnych). Moze oznaczaé
seryjnos¢ na poziomie catego budynku lub jego modutu [8].

Pojecie prefabrykacji odnosi si¢ natomiast do technologii, w ktdrej wznosi si¢
budynki sktadajace si¢ z produkowanych za pomoca metod uprzemystowionych

prefabrykatow, transportowanych i montowanych na placu budowy [8]

6 Hulchanski J. D., The concept of housing affordability: six contemporary uses of the housing expenditure to
income ratio, [w:] Housing Studies, 10(4), 1995, s. 475 [7]
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W pracy poje¢ budownictwa seryjnego oraz prefabrykacji uzyto zgodnie z

nomenklaturg uzywana w literaturze niemieckiej.

Zwarte miasto (miasto kompaktowe) jest koncepcja urbanistyczng polegajaca na
intensyfikacji gestosci zabudowy, wielofunkcyjnosci struktury, lokalnym dostepie do rynku
pracy, ustug i rekreacji oraz rozbudowanej sieci transportu publicznego’. Model realizuje ideg
zrownowazonego rozwoju przez racjonalne wykorzystanie gruntdw miejskich oraz obniza
spoteczne i ekonomiczne koszty rozwoju i funkcjonowania miasta [9].

Idea zwartego miasta rozpowszechnita si¢ w Il potowie XX wieku i stanowila
przeciwwage modernistycznej koncepcji budowy i rozwoju miast. Juz w potowie wieku
Walter Gropius zauwazyt, ze rozmieszczenie w poblizu centrum duzej liczy 0s6b pracujgcych
ufatwia skrécenie czasu dojazdow, ktore jest mozliwe dzigki wielopigtrowym konstrukcjom

zmniejszajgcym odlegfosci w poziomies.

Rozw6j wewnetrzny miast. Pojecie rozwoju wewnetrznego miast (niem.
Innenentwicklung) jest $cisle zwiagzane z ideg tworzenia miasta kompaktowego (zwartego). W
literaturze niemieckiej termin ten odnosi si¢ do strategii realizowania przysztych inwestycji
budowlanych w obrebie administracyjnym miasta®. Koncepcja rozwoju wewnetrznego jest
préba zréwnowazonego i ekonomicznego zapewnienia wysokiej podazy przestrzeni zyciowej
dla stale powigkszajacej si¢ miejskiej populacji. Jest tez forma krytyki modernistycznego

planowania urbanistycznego XX wieku, ktora doprowadzita do rozlewania si¢ miast.

Pociecie zwiekszenia intensywnosci zabudowy odnosi si¢ do strategii dogeszczenia
zagospodarowanej powierzchni miejskiej oraz zwigkszania kubatury istniejagcych budynkdw.
Termin w literaturze niemieckiej zwigzany jest z idea miasta zwartego oraz jest jedng ze

strategii rozwoju wewnetrznego miasta [11].

7 Stangel M., Kszta/towanie wspo/czesnych obszarow miejskich w kontekscie zrownowazonego rozwoju,
Wydawnictwo Politechniki Slaskiej, Gliwice 2013, s. 8 [9]

8 Twardoch A.,. Bradecki T., Zycie w zwartym miescie, [w:] Studia Regionalne, nr 51, 2017, s. 17-31 [10]

9 Spannowsky W., Hofmeister A., Aspekte der Innenentwicklung in der stédtebaulichen Planung, Lexikon,
Berlin 2011
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Do najbardziej popularnych dziatan przeprowadzanych w ramach zwigkszenia
intensywnosci zabudowy terendéw miejskich naleza:
- zamykanie przestrzeni pomiedzy budynkami (zabudowa plombowa i uzupetniajaca);
- zamykanie uktadow urbanistycznych wzniesionych pierwotnie w kompozycji otwartej (rys.
1.1A);
- rozbudowy budynkoéw oraz ich nadbudowy o kolejne kondygnacije (rys. 1.1 B);

- adaptacja strychow na poddasza uzytkowe [11].
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Rys. 1.1 Dziatania zwiekszajace intensywnos¢ zabudowy.

Uwaga: A - zamykanie przestrzeni pomiedzy budynkami, B - zamykanie uktadéw urbanistycznych
wzniesionych pierwotnie w kompozycji otwartej; na czerwono 0znaczono obiekty wzniesiona w ramach
zwiekszenia intensywnosci zabudowy

Zrédlo: opracowanie wlasne
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Wielkie osiedle mieszkaniowe (niem. Grosssiedlungen) nie jest formalnie i
precyzyjnie zdefiniowane. Odnosi si¢ ono do zespotow budynkow mieszkaniowych w latach
1945-1989.

W Niemieckiej literaturze osiedlami wielkoptytowymi okresla sie zabudowe:

* wzniesiong po 1945 roku;

* funkcjonujaca jako samodzielne osiedle, posiadajaca niezbedng infrastrukture oraz
potaczenie z centralng czgsciag miasta;

» 0 homogenicznej zabudowie;

* 0 wysokiej gestosci zaludnienia;

» 0 minimalnej liczbie lokali mieszkalnych - 1000;
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* z przewaga zabudowy mieszkaniowej°.
Definicja ta zostata przyjeta rowniez dla tej pracy z zawezeniem czasu powstania

osieli do lat 1960-1989 wzniesionych w technologii prefabrykowane;.

Do os6b niepetnosprawnych oraz o ograniczonej mobilnosci wedtug konwencji
ONZ o prawach oséb niepetnosprawnych z 2006 roku zalicza sie osoby, ktére maja
diugotrwale naruszong sprawnos¢ fizyczng, umystows lub intelektualng co moze, w
oddziatywaniu z réznymi barierami, utrudnia¢ im petny i efektywny udzial w zyciu
spotecznym réwny z innymi osobami. Niepetnosprawnos¢ w ujeciu architektonicznym polega
gtéwnie na interakcji 0séb z dysfunkcjami i barierami srodowiskowymi, ktére utrudniaja
korzystanie z budynkull.

W tej pracy osoby niepetnosprawne oraz o ograniczonej mobilnosci definiowane sa

tylko jako osoby o naruszonej sprawnosci fizycznej.

1.2 Geneza

W panstwach Unii Europejskiej mieszkanie nie jest traktowane jak towar, ale jako dobro
zaspakajajace podstawowe potrzeby cztowieka. Z tego powodu powinno ono by¢ dostepne
finansowo w nabyciu lub najmie oraz w eksploatacji.

Przez rozw0j miast i migracje popyt na mieszkania w osrodkach miejskich stale
rosnie. Nie kazdy obywatel moze w obecnej sytuacji zaspokoi¢ ilosciowo oraz jakosciowo
swoje potrzeby mieszkaniowe. Polityka wielu panstw Unii Europejskiej oparta na programach
socjalnych nie moze sprosta¢c tym potrzebom, zmagajac si¢ z problemu dostgpnosci
finansowej lokali mieszkalnych oraz bezdomnoscia. Europejskie miasta, charakteryzujace si¢
dodatnim bilansem migracyjnym wypracowuja nowe strategie na zniwelowanie skutkow

kryzysu mieszkaniowego [14].

10 Schmidt-Bartel J., Meuter H., Der Wohnungsbestand in GroBsiedlungen in der Bundesrepublik Deutschland :
guantitative Eckdaten zur Einschatzung der Bedeutung von GroBsiedlungen fiir die Wohnungsversorgung der
Bevdlkerung und fiir zukiinftige Aufgaben der Stadterneuerung, Bundesminister fuer Bauweisen, Raumordnung
und Stadtebau, Bonn/Bad Godesberg 1886, s. 7-8 [12]

11 Konwencja o prawach oséb niepetnosprawnych, sporzadzona w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r. (Dz.U.
2012 poz. 1169) [13]
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Problem braku mieszkan dostepnych finansowo dotyczy réwniez Polski.
Podejmowane sg préby podniesienia standardu zamieszkania Polakéw oraz stworzenia
dostepnej finansowo przestrzeni mieszkalnej. Efekty tych dziatan nie sg jednak
satysfakcjonujace.

Istotnym aspektem tworzenia dostepnej finansowo przestrzeni zyciowej jest
ksztattowanie jej z uwzglednieniem zasad zrownowazonego rozwoju. Zgodnie z definicja,
zaspakajanie biezacych potrzeb spotecznych powinno uwzglednia¢ réwniez potrzeby
przysztych pokolen. Nowe technologie i strategie powinny prowadzi¢ do wzrostu poziomu
zycia bez obcigzania srodowiska naturalnego.

Istnieja wytyczne do projektowania budynkow oraz metody ich oceny pod wzgledem
spdjnosci z zasadami zréwnowazonego rozwojul2, jednak polskie prawodawstwo nie obliguje
poddania projektow inwestycji mieszkaniowych takiej ocenie. Dodatkowo projektanci
dziataja na rynku o niespojnej i niestabilnej polityce mieszkaniowej nastawionej na szybki
proces zakonczony inwestycjag 0 zminimalizowanych naktadach finansowych. Stosowanie

najbardziej optymalnych rozwigzan prosrodowiskowych jest kwestig drugorzedna.

1.3 Przedmiot pracy

Przedmiotem niniejszej pracy jest okreslenie mozliwosci realizacji budownictwa
dostgpnego finansowo w Polsce z wykorzystaniem doswiadczen niemieckich.

W pracy zbadano zwigkszenie intensywnosci zabudowy mieszkaniowej osiedli
wielkoptytowych wznoszonych w latach 1960-1989 w celu:
» zwigkszenia podazy lokali mieszkalnych;
» mozliwosci obnizenia kosztow eksploatacyjnych;
* podniesienia standardu zamieszkania obecnych mieszkancow

na przyktadzie wybranego osiedla prefabrykowanego wzniesionego na terenie Warszawy.

12 Kamionka L. W., Architektura Zréwnowazona i jej standardy na przykfadzie wybranych metod oceny, Kielce
2012 [15]
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1.4 Problem i cel pracy

Duze miasta, ktore sa osrodkami naukowymi o atrakcyjnym rynku pracy
charakteryzuja si¢ dynamicznym przyrostem populacji, wzrostem podazy na lokale
mieszkalne oraz cen nieruchomosci. Z tego wzgledu takie osrodki wypracowuja
charakterystyczne strategie odmienne od regionéw wyludniajacych si¢. Przyktadami takich
strategi jest tworzenie miast zwartych oraz intensyfikacja gestosci zabudowy.

Celem pracy jest zaproponowanie rozwigzania dla zwigkszenia podazy mieszkan
dostepnych finansowo w duzych miastach w Polsce zgodnie z ideg zréwnowazonego
rozwoju. Zatozono, ze duze miasta charakteryzuja sie liczbg mieszkancéw przekraczajaca pot
miliona mieszkancow.

Oczekiwanymi rezultatami pracy badawczej sa:

1. okreslenie gtéwnych barier dla powstania dostepnej finansowo przestrzeni zyciowej w
Polsce;

2. wskazanie rozwigzan problemu braku mieszkan dostepnych finansowo stosowanych na
terenie Berlina, mozliwych do zaadaptowania w Warszawie;

3. weryfikacja rozwigzan na wybranym przyktadzie.

1.5 Teza pracy

W efekcie okreslenia problemu oraz celu pracy, teza brzmi nastgpujaco:
Zwiekszenie intensywnosci zabudowy osiedli wielkoptytowych wznoszonych w
latach 1960-1989 o 5% jest szansa na ksztaltowanie zréwnowazonej i dostepnej

finansowo przestrzeni mieszkaniowej w \WWarszawie.

Ztozono$¢ problematyki pracy spowodowata konieczno$¢ sformowania tez  dwaoch

pomocniczych, ktdre brzmia:
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1. W Warszawie brakuje mieszkan dostepnych finansowo, to znaczy przeznaczonych dla
0s0b osiggajacych minimalne!3 dochody. Prowadzona polityka mieszkaniowa nie
wykorzystuje narzedzi umozliwiajacych ich zapewnienie.

2. Wykorzystywane w Berlinie strategie ksztaltowania zrownowazonej i dostepnej
finansowo przestrzeni mieszkaniowej, po adaptacji do lokalnych warunkéw sa

mozliwe do wdrozenia na terenie Warszawy.

1.6 Zakres pracy

1.6.1 Zakres rzeczowy

Praca traktuje o budownictwie mieszkaniowym wielorodzinnym w uj¢ciu
ekonomicznym, architektonicznym oraz spoteczno-politycznym. Pod uwage wzigto zabudowe
w miastach o liczbie mieszkancOw przekraczajacych p6t miliona mieszkancow, przeznaczong

dla uzytkownikéw o minimalnych4 i przecietnych dochodach.

1.6.2 Zakres czasowy

Zakres czasowy rozprawy to wspoélczesnosé, okreslona umownie jako okres
pomiedzy 2010 a 2020 rokiem. Przywotana zostata historia wspotczesnego mieszkalnictwa
wielorodzinnego oraz rola technologii prefabrykowanych w genezie powstania idei
dostgpnosci finansowej w architekturze mieszkaniowej, tworzace istotne tto dla tematu pracy.
W czesci badawczej obiektem badan jest wielkoptytowe osiedle mieszkaniowe wzniesione w
latach 1960-1989.

13 wedtug danych GUS

14 pensja minimalna w Polsce w roku 2017 - 2 tys. zi brutto / 1497zt netto w przypadku umowy o prace. Pensja
minimalna w Polsce w roku 2019 - 2250z1 brutto / 1674zt netto w przypadku umowy o prace. [16]
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1.6.3 Zakres przestrzenny

Zakres terytorialny rozprawy to Warszawa. W celu analizy, poréwnania oraz
wyciagniecia wnioskow waznych dla tematu pracy przedstawiono Warszawa na tle Berlina.
Oba miasta zostaty szczeg6lnie zniszczone w wyniku Il Wojny Swiatowej oraz wiaczone (w
przypadku Berlina tylko czg¢$¢ wschodnia) do tzw. bloku wschodniego. Warszawa wyniku
dziatan wojennych stracita 65% zabudowy i 72,1% izb mieszkalnych, ze wzgledu na
Powstanie Warszawskie gtéwnie na prawobrzeznym jej obszarze!®. W Berlinie okoto 500 tys.
budynkéw, czyli okoto 32% zabudowy zostato kompletnie zniszczonych. Z 1 562 641 izb
mieszkalnych pozostato tylko 370 tys. do ponownego zmieszania (okoto 24%)%. Pomimo
oczywistych réznic wynikajacych ze skali wielkosci obu miast, ich zniszczen w czasie Il
Wojny Swiatowej, charakteru administracyjnegol’ oraz srodkéw finansowych
przeznaczonych na odbudowg po 1989 rokul8, w aspektach istotnych dla tej pracy wiele je
taczy. Berlin podobnie jak Warszawa walczyt z kryzysem mieszkaniowym wynikajacym z
efektow dziatan wojennych. Ze wzgledu na przynaleznos¢ do bloku wschodniego
prowadzono w obu miastach zbiezna polityke mieszkaniowa oparta na produkcji mieszkan w
technologii prefabrykowanej. W obu miastach wznoszono mieszkaniowe osiedla
wielkoptytowe?®. Zespoty te wyrdzniajg sie do dzi$ dogodng dla mieszkancow infrastrukturg
(m.in. stuzba zdrowia, szkolnictwo, transport) oraz licznymi terenami zielonymi. Poréwnanie

obu obszaréw zawarto w tabeli numer 1.1.

15 Getter M., Straty ludzkie i materialne w Powstaniu Warszawskim, [w:] Biuletyn Instytutu Pamieci Narodowej,
nr 8-9, 2004, s. 62-74 [17]

16 Zerstorung in Zahlen, RBB24, [online: dostep: 08.09.2022] https://www.rbb24.de/politik/thema/2015/70-
jahre-kriegsende/beitraege/kriegsschaeden-berlin-2--weltkrieg.html [18]

17 Berlin jako kraj zwigzkowy charakteryzuje si¢ pewng autonomia.

18'W Niemczech od lat 90-tych XX wieku funkcjonuje podatek solidarnosciowy, z ktérego dochdd przeznaczony
jest na zniwelowanie r6zni¢ miedzy wschodnig i zachodnig czescig Niemiec.

19 Zaréwno w Berlinie Wschodnim, nalezacym do bloku komunistycznego, jak i w Zachodnim powstawaty

osiedla wielkoptytowe. Zespoty wznoszone w Berlinie Zachodnim charakteryzowaty si¢ jednak innymi
zatozeniami, charakterystyka oraz technologig niz te budowane w Berlinie Wschodnim.
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Tabela 1.1 - Poréwnanie Warszawy i Berlina

Miasto o trudnej i tragicznej

Miasto Warszawa Berlin
Panstwo Polska Niemcy
Podstawy prawne krajowe federalne oraz zwigzkowe>
Stolica panstwa, zniszczona w Stolica panstwa, zniszczona w
czasie 11 Wojny Swiatowej, czasie 11 Wojny Swiatowej, cze$¢
Historia wiagczona do bloku wschodniego. miasta wigczona do bloku

wschodniego. Miasto o trudnej i

[os/km?]

historii. tragicznej historii.
Powierzchnia [km?] 517,2 891,8
Liczba mieszkancéw w roku 2018 1778 000 3 644 826
Gestos¢ zaludnienia w 2018 roku 3437 4087

Dodatni przyrost naturalny,

Dodatni przyrost naturalny,

latach 1960-1989

Demografia dodatnie saldo migracji dodatnie saldo migracji
wewnetrznej wewnetrznej
Linie autobusowe i tramwajowe, 2 | Linie autobusowe i tramwajowe,
Transport linie metra, kolej podmiejska, 2  |liczne linie metra, kolej podmiejska,
lotniska 2 lotniska
Obecnos¢ osiedli mieszkaniowych
wznoszonych z prefabrykatéw w + +

Wybrane problemy zwiazane z
mieszkalnictwem

Niewystarczajace zasoby
mieszkaniowe, rosnace ceny
mieszkan, gentryfikacja, urban
sprawl

Niewystarczajace zasoby
mieszkaniowe, rosnace ceny
mieszkan, gentryfikacja, szybki
przyrost mieszkancow z brakiem
lub niskimi dochodami

Uwaga: *Niemcy sa krajem zwigzkowym sktadajacym sie¢ z czesci (krajow) obdarzonych autonomig m.in. w
zakresie prawodawstwa. Miasto Berlin jest jednoczesnie krajem zwiazkowym.
Zro6dto: opracowanie wilasne

Czes¢ badawcza pracy ogranicza sie do jednego z warszawskich osiedli
wielkoptytowych wzniesionych w okresie 1960-1989. Ze wzgledu na skale zniszczen i tym
samym nieograniczone istniejaca wczesniej tkanka miejska mozliwosci odbudowy (w tym
wznoszenia osiedli wielkoptytowych) pod uwage wzigto jedynie zespoty zlokalizowane w
prawobrzeznej czgsci Warszawy.

Do czgsci badawczej poszukiwano osiedla, ktére wykazuje potencjat do zwigkszenia
gestosci zabudowy oraz ksztattowania przestrzeni dostepnej finansowo. Ze wzgledu na ceny
gruntow w centrum oraz Zlokalizowanego mozliwie daleko od centrum, ale potaczonego z
miastem gesta siecia komunikacji miejskiej. Preferowanym srodkiem transportu miejskiego
byto metro. Waznym kryterium wyboru osiedla byt rowniez dostep do terenéw zielonych.

Z tego wzgledu kryteriami do wyboru osiedla byty:

1. lokalizacja poza centrum miasta oraz dzielnicami z nim sasiadujacymi;
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2. odlegtosc¢ od centrum - mozliwie a duza;

3. dogodne potaczenie komunikacja miejska z centum miasta - preferowane metro;

4. dostep do ogodlnodostepnej zieleni;

5. przewaga niskiej zabudowy do 4-kondygnacji naziemnych.

W tabeli numer 1.2 zestawiono tylko osiedla spetniajace kryterium numer 1.

Do analizy wybrano zesp6t na Ursynowskim Natolinie.

Tabela 1.2 - Kryteria wyboru osiedla mieszkaniowego do analizy przypadku -Warszawa

Rys. 1.2 Schemat: lokalizacja osiedli wielkoptytowych
w Warszawie z podziatem na prawo- i lewobrzezna

strone miasta.
Uwaga: na czerwono oznaczono osiedla uwzglednione
w analizie
Zrodlo: opracowanie wiasne

Osiedle Dzielnica | Lokalizacja | Odleglos¢ | Transport Dostep do Zabudowa
poza od centrum zieleni [niska/
centrum [km] wysoka] *
miasta [tak/
nie]
Ursynow Ursynow tak 10 metro Park Dolina | niska/wysoka
Pétnocny linie Stuzewiecka,
autobusowe Park Romana
Koztowskieg
0
Natolin Ursynéw | tak 13 metro Las Kabacki | przewaga
linie niskej
autobusowe
Wawrzyszew | Bielany tak 10 metro Las Bielanski | przewaga
linie wysokiej
autobusowe i
tramwajowe
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Wrzeciono Bielany tak 10 metro Las Bielanski | przewaga
linie wysokiej
autobusowe i
tramwajowe

Chomiczéwka | Bielany tak 9 linie Las Bemowo | przewaga
autobusowe i wysokiej
tramwajowe

Niedzwiadek | Ursus tak 12,5 linie Las Bielanski | przewaga
autobusowe i niskiej
tramwajowe
kolej
podmiejska

Bemowo Bemowo tak 10 linie Las Bemowo | przewaga

Lotnisko autobusowe i wysokiej
tramwajowe

Piaski Bielany tak 7,5 linie - przewaga
autobusowe i wysokiej
tramwajowe

Jelonki Bemowo tak 9,5 linie Park przewaga

Pétnocne autobusowe i Gérczewska | wysokiej
tramwajowe

Uwaga: * - zabudowe niskg zdefiniowano w pracy jako budynki mieszkalne wielorodzinne o liczbie
kondygnacji 4 wiacznie, a wysoka powyzej 4 kondygnacji.
Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z map satelitarnych Google oraz wizji lokalnych

1.7. Stan badan

1.7.1 Rozpoznanie stanu badan

Temat mieszkalnictwa jest chetnie podejmowany w krajowej literaturze. Poza ujeciem
klasycznym skupionym wokot takich kwestii jak konstrukcja, forma i funkcja budynku,
dominujgcymi wspoétczesnie tematami sa mieszkalnictwo zrownowazone oraz dostepne
finansowo. Podejscie takie reprezentuja: Hanka Zaniewska [19][20] wraz z zespotem
Instytutu Rozwoju Miast w Krakowie, Jan Pallado [21], Beata Kucharczyk-Brus [22], Agata
Twardoch [23], Grazyna Schneider-Skalska [24] z Elzbietg Kusinska [25], Grzegorz Wojtkun
[26] Jarostaw Barek [27], Jakub Heciak [28] oraz Beata Komar [29]. W kontekscie idei
budownictwa spotecznego nalezy wspomnie¢ o Robercie Idemie [30][31] jako o prekursorze
badan nad popularnym na zachodzie cohousing-u w Polsce.

W literaturze zagranicznej dotyczacej mieszkalnictwa zrownowazonego i dostepnego
finansowo nalezy zwréci¢ uwage na prace Klausa Doemera oraz Hansa Drexlera [32][33]

[34].
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Szczegblng role w dziedzinie badan nad zabudowg mieszkaniowg w ujeciu
interdyscyplinarnym odegrat Zbigniew Bac¢, ktory byt inicjatorem Szkoty Naukowej Habitaty
we Wroctawiu. Szkota ta jest organizatorem licznych konferencji o tej samej nazwie,
poswieconej tematyce mieszkalnictwa.

Tematem wielkoptytowej zabudowy mieszkaniowej wznoszonej w okresie 1960-1989
oraz jej modernizacja zajmuja si¢ Barbara Gronostajska [35], Jan M. Chmielewski z
Matgorzatg Mirecka [36], Grzegorz Wojtkun, Jerzy Cibis [37][38], Anna Tofiluk [39] oraz
Katarzyna Ilmurzynska [40]. Wymienieni autorzy skupiaja si¢ gtownie na problemie
humanizacji osiedli prefabrykowanych oraz ich modernizacji.

Idee zréwnowazonego rozwoju w mieszkalnictwie przyblizaja prace Katarzyny
Zielonko-Jung [41], Andrzeja Baranowskiego [42] oraz Elzbiety Rynskiej [43]. O idei miasta
zwartego traktuje natomiast praca Michata Stangela [10].

Poniewaz temat mieszkalnictwa jest tematem interdyscyplinarnym warto wspomnie¢
0 Bohdanie Jatowieckim [44][45], zajmujacym sie¢ socjologia mieszkalnictwa oraz Ewie
Stachurze [46][47], ktorej prace traktujacej o oczekiwaniach oraz aspiracjach
mieszkaniowych Polakoéw. W zakresie badan socjologicznych, antropologicznych i
ekonomicznych nalezy wymieni¢ Kacpra Pobtockiego [48] badajgcego bariery oraz szanse
polskiego systemu mieszkaniowego.

Wspominajac o mieszkalnictwie dostepnym finansowo nalezy wspomnie¢ o Fundacji
Habitat for Humanity publikujacej dane statystyczne oraz prowadzacej badania dotyczace

tego tematu oraz Fundacji Bec Zmiana propagujacej postulaty budownictwa dostepnego.

1.7.2 Analiza dostepnych zrodet

Wiekszos¢ autoréw zajmujacych si¢ tematyka budownictwa mieszkaniowego
dostepnego finansowo powotuje sie na popularng wspoiczesnie szkote makroekonomii
zainicjowang przez Johna M. Keynes’a (keynesizm). Z gtdwnych zatozen tej szkoty wynika,
ze zwickszenie wydatkdéw publicznych skutkuje pobudzeniem wzrostu gospodarczego, co
posrednio promuje solidaryzm spoteczny oraz redystrybucje. Jest to szkota, na ktérag powotuje

sie polityka wiekszosci panstw Unii Europejskiej, w tym Polski i Niemiec.
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Zgodnie z zapisami konstytucji Polska jest tzw. passtwem opiekusiczym i na jej terenie
uznawane jest prawo do mieszkania0. Prowadzenie zgodnej z tymi zatozeniami polityki
mieszkaniowej jest kosztem dla budzetu panstwa. Utrzymanie publicznego zasobu
mieszkaniowego i zarzadzanie nim to wydatek ok. 16 mld zi rocznie?'. Mimo to mieszkan
dostepnych finansowo w Polsce brakuje. Dnia 27 wrzesnia 2016 roku weszta w zycie uchwata
Rady Ministréw, ktorej gtdwnym filarem byt program Mieszkanie+ z celem zwigkszenia
podazy mieszkan na wynajem w cenach nizszych niz rynkowe?2. Niestety po prawie 5 latach
od powotania projektu do zycia, nie odnotowano znaczacej poprawy w tej kwestii [52][53]. W
rozwazaniach o mieszkalnictwie dostgpnym finansowo posrednio odrzucona zostaje liberalna
doktryna gospodarcza wolna od interwencji panstwa.

Autorka pracy polemizuje z teza, ze interwencja panstwa lub jego bezposredni udziat

jest konieczny w procesie tworzenia dostepnej finansowo przestrzeni zyciowej.

1.7.3 Uzasadnienie wyboru tematu

Badacze zajmujacy si¢ brakiem dostepnej finansowo przestrzeni mieszkaniowej w
Polsce koncentruja si¢ gtownie na popularnych wspétczesnie ideach takich jak zapewnienie
kazdemu cztowiekowi poczucia bezpieczenstwa, obszaru do zycia i samorozwoju,
zapobieganie bezdomnosci oraz umozliwienie réwnego dostepu do zasobow mieszkaniowych
z zachowaniem zasad zrownowazonego rozwoju. Wprowadzono wiele rozwigzan prawnych i
politycznych, ktére mialy zadba¢ o upowszechnienie srodkdéw stuzacych realizacji
wymienionych celéw (prawodawstwo, gospodarka zasobami naturalnymi oraz redystrybucja
spoteczna) bez satysfakcjonujacych rezultatdbw - mieszkan dostepnych finansowo w Polsce

brakuje.

20 Zgodnie z artykutem 75 polskiej konstytucji wiadze publiczne sa zobowigzane do prowadzenia polityki
mieszkaniowej sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, przeciwdziataniu bezdomnosci,
wspierania rozwoju budownictwa socjalnego oraz popierania dziatan obywateli dazacych do posiadania
mieszkania [49].

21 Przeglad wydatkéw publicznych: Polityka wspierajaca mieszkalnictwo, Ministerstwo Finanséw, Warszawa
2015 [50]

22 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 26 lutego 2016 r. w sprawie finansowego

wsparcia na tworzenie lokali socjalnych, mieszkan chronionych i lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy niestanowiacych lokali socjalnych (Dz.U. 2016 poz. 259) [51]
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Praca uzupetnia aktualny stan wiedzy o wykaz strategii stosowanych w Berlinie oraz

analiz¢ mozliwosci ich adaptacji na terenie Warszawy.

1.8 Metody badawcze zastosowane w pracy

Opracowanie tematu opiera sie¢ na nastepujacych metodach badawczych:
* przegladu wspotczesnej i historycznej literatury;
» metody poréwnawczej polegajacej na zestawieniu rozwigzan stosowanych w Polsce i w

Niemczech;

studiach przypadkow wspotczesnych rozwigzan i strategii stosowanych w Berlinie;

badaniu polegajacym na weryfikacji tych rozwigzan w Polsce;
* modelowaniu i symulacji, polegajacej na stworzeniu modelu komputerowym badanego

osiedla wielkoptytowego i poddaniu ich symulacji;

ilosciowej, w postaci kwestionariusza pozwalajacego ustali¢ opini¢ lokalnej spotecznosci na

wyniki przeprowadzonego eksperymentu.

1.9 Konstrukcja pracy

Rozprawa doktorska sktada z trzech czesci:

* czes¢ wstepna - sktada si¢ ze strony tytutowej, spisu tresci, streszczenia
polskiego i angielskiego oraz pierwszego rozdziatu - Wprowadzenia (rozdziat I);

o cze$é gldwna - na ktdérg sktada si¢ kolejnych pie¢ rozdziatéw. Traktuje ona o
genezie dostepnego finansowo budownictwa mieszkaniowego we wspotczesnych
miastach (rozdziat 1), wkladzie technologii prefabrykowanych w historig¢ i
rozwoj dostepnego finansowo budownictwa mieszkaniowego oraz jej
wspotczesne wykorzystanie w tym sektorze (rozdziat I11), sytuacji mieszkaniowej
w Polsce na tle sytuacji w Niemczech (rozdziat 1V), probach ksztattowania
dostepnej finansowo przestrzeni do zycia w Polsce i w Niemczech (rozdziat V)
oraz mozliwosci zwigkszenia intensywnosci zabudowy wielkoptytowych

wzniesionych w latach 1960-1989 w Warszawie (rozdziat VI).
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* czes¢ komcowa - ostatni rozdziat (rozdziat VII) zawiera zakonczenie i
podsumowanie pracy. W tej czgs¢ zamieszono zataczniki (rozdziat VIII),
bibliografie (rozdziat 1X) wraz z wykazem ilustracji, zdje¢, wykresow oraz tabel

(rozdziaty X-XIII).
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Rozdzial 2

GENEZA DOSTEPNEGO FINANSOWO MIESZKALNICTWA
WIELORODZINNEGO W OKRESIE OD REWOLUCJI
PRZEMYSEOWEJ DO 1989 ROKU NA TERENACH WSPOLCZESNEJ
POLSKI I NIEMIEC

2.1 Wplyw rewolucji przemystowej na spolecznos¢ miejska oraz jej

potrzeby mieszkaniowe

Organizacja miejsca do zycia byla zawsze gtdwnym warunkiem przetrwania
cztowieka. Pierwsze schronienia stuzyty przede wszystkim zabezpieczeniu podstawowych
potrzeb takich jak ochrona przed niekorzystnymi warunkami atmosferycznymi i dzikimi
zwierzegtami. Z poczatku preferowano naturalne schronienia. Z czasem organizowano coraz
bardziej skomplikowane konstrukcje.

W XVIII wieku przed wybuchem rewolucji przemystowej, mieszkancy Europy
zamieszkiwali budynki, w ktorych prowadzono zycie prywatne oraz zawodowe. Taka forma
preferowana byta w miastach, gdzie zycie toczyto si¢ wokot warsztatu rzemieslniczego oraz
na wsi wokot gospodarstwa rolnego. Podstawowsa komorka spoteczng byta rodzina
wielopokoleniowa, zamieszkujaca wspolnie jedna izbe lub wieloosobowy barak. Sytuacja
najbiedniejszych warstw spotecznych, szczegolnie na wsi byta trudna. 1zby byty zattoczone, a
mieszkancy czesto zmagali si¢ z brakiem dochodowego zaje¢cia, gtodem oraz brakiem
perspektyw na poprawe swojej sytuacji zyciowej [54][55].

Pod koniec XVIII wieku, wraz z nadejsciem ery industrializacji pojawity si¢ nowe
perspektywy dla najbiedniejszej ludnosci wsi. Otwierane w miastach fabryki oferowaty prace
oraz wynagrodzenie, ktore przyciagaty bezrobotnych ze wsi. Rozpoczety sie migracje na
nieznang dotad skalg. Liczba mieszkancOw miast zwigkszyta si¢ w tym okresie kilkukrotnie.
W Niemczech na przetomie XIX i XX wieku liczba ludnosci w miastach wzrosta z 2 min do
14 min. Liczba zespotow miejskich z populacja przekraczajaca 100 tys. zwickszyta si¢ z 8 do
48 [56]. Wigkszos¢ przybyszy zasilito liczng grupg najubozszych, zwickszajac tym samym

popyt na dostepne dla nich finansowo mieszkania.
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Wraz z industrializacja zmienit si¢ sposob zamieszkania. Rodziny wielopokoleniowe
w miescie ustapity miejsca jednostkom dwupokoleniowym. Nastapit rozdziat migdzy
miejscem pracy, ktérym byla pobliska fabryka od lokalu mieszkalnego. Tabela numer 2.1
przedstawia typowe formy zamieszkania robotnikow na terenie miast wraz z okolicg na
przyktadzie Berlina i Warszawy. Mozna zauwazy¢, ze kwestia kwaterunku robotnikéw na
poczatku ery industrializacji spoczywata gtéwnie na wiascicielach fabryk. Robotnicy
mieszkali w zorganizowanych przez nich lokalach. W zaleznosci od hojnosci inwestora mogty
to by¢ wieloosobowe baraki, budynki z izbami mieszkalnymi lub osiedla robotnicze
wyposazone w podstawowsa infrastrukture (np. kosciot, szkota, przychodnia). Budynki oraz
osiedla takie powstawaly najczesciej w poblizu zaktadow pracy zlokalizowanych pod

miastami lub na ich terenie [56].
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Tabela 2.1 - Formy zamieszkania klasy robotniczej w okresie od rewolucji przemystowej w XI1X wieku do

1989 roku
Przyklady z terenu
Forma . . Berlina i Branderburgii
Okres zamieszkania Dla kogo? | Gdzie? Inwestor Warunki PrzyKiady z terent
Warszawy i Mazowsza
1871- |schronienia/ |bezrobotni i|w obrgbie |prywatny prowizoryczne -
1918* | domy bezdomni | miasta i na domy np.
obrzezach ziemianki, budy;
osiedla pracownicy |okolice prywatny w zaleznosci od - Spindlersfeld w
robotnicze fabryk fabryk, hut Zamoznoscei i Kdpenick (Berlin);
kazdego i kopalni hojnosci inwestora |- Freie Scholle w Tegel
szczebla -od (Berlin);
wieloosobowych |- Annahitte
barakdw tylko dla | (Brandenburg);
pracownikow po (- domy robotnicze przy
izby i lokale fabryce Biggsow w
mieszkalne; Markach;
zgrupowane w - osiedle Mirkéw w
osiedla Konstancinie-Jeziornej;
wyposazone w - osada fabryczna w
infrastukture t.j. Zyrardowie;
szkoty,
przychodnie
lekarska, kosciot;
kamienica mieszkancy |w obrgbie | prywatny w zaleznosci od - Meyers Hof przy
czynszowa | miast miasta potozenia w Ackerstrale w Berlinie;
budynku i statutu |- kamienica przy ul.
majatkowego Zurawiej 4 w Warszawie;
mieszkancow -
pokoje 1- lub 2-
izbowe z kuchniag;
wspdlne tazienki;
przytutek bezrobotni i|w obrebie |publiczny sale wieloosobowe; |- Arbeitshaus Alexa w
bezdomni | miasta minimum Berlinie
egzystencji; (Alexanderplatz);
mozliwy przymus |- Towarzystwo Przytutku
pracy; Sw. Franciszka Salezego
w Warszawie;
areszt bezrobotni i|w obrgbie |publiczny - -
bezdomni | miasta
1918- [schronienia/ |bezrobotni i|w obrebie |prywatny prowizoryczne -
1945 |domy bezdomni |miastaina domy np.
obrzezach ziemianki, budy.
osiedla pracownicy | okolice prywatny w zaleznosci od -
robotnicze fabryk fabryk, hut zamoznosci i
kazdego i kopalni hojnosci inwestora
szczebla -od
wieloosobowych
barakdw tylko dla
pracownikéw po
izby i lokale
mieszkalne dla
pracownikéw i ich
rodzin.
Zgrupowane w
osiedla, czasami
wyposazone w
infrastukture t.j.
szkoty,
przychodnie
lekarska, koscidt;
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cztonkowie |w obrebie |spétdzielnie [zwickszenie - zesp6t mieszkaniowy
spétdzielni; | miasta metrazu; jedno Britz (Hufeisensiedlung)
robotnicy mieszkanie na w Berlinie;
rodzing; - miasto ogréd Falkenberg
wyposazone w (Berlin);
kuchnig i tazienkg, |- Schillerpark (Berlin);
niekiedy w balkon; |- TOR Koto (Warszawa);
wyposazenie w - WSM Rakowiec
biezgca wode oraz | (Warszawa);
ogrzewanie; - kolonia WSM I-I1X
zaopatrzenie w (Zoliborz);
naturalne
os$wietlenie,
naturalng
wentylacje oraz
dostep do zieleni;
kamienice mieszkancy |w obrebie |prywatny w zaleznosci od -
czynszowe miast miasta potozenia w
budynku i statutu
majatkowego
mieszkancow;
przytutki bezrobotni i|w obrebie |publiczny - - osiedle barakéw w
bezdomni | miasta i na Annopolu;
obrzezach - noclegowania Cyrk przy
ul. Dzikiej 62 w
Warszawie;
1945- |osiedla mieszkancy |w obrebie |spotdzielnie; |- - Otto-Suhr-Siedlung;
1989 miast miasta i na | publiczny; - Ernst-Reuter-Siedlung;
obrzezach |zaktadowy - Nikolaiviertel,;
- Gropiusstadt;
- Mérkisches Viertel,

- Osiedle za Zelazng
Brama;

- Przycz6tek Grochowski;

- Sady Zoliborskie;

- Wawrzyszew;

- Jelonki;

Uwaga: * - okres istnienia Kaiserreich, do konca | Wojny Swiatowej;
Zrodlo: opracowanie wilasne

Jedng z oficjalnych form zamieszkania w miastach w 6wczesnych Niemczech oraz na

zurbanizowanych terenach wspotczesnej Polski byta kamienica czynszowa. Byt to kompleks

ztozony z budynku mieszkalnego zlokalizowanego przy ulicy (budynek frontowy) oraz

dziedzinca. Kamienice byty sukcesywnie rozbudowywane (rys. 2.1). Pierwszy pojawiat si¢

zazwyczaj réwnolegty do budynku frontowego budynek tylni, a nastepnie dobudowywano

skrzydta boczne. Zdarzato si¢, z¢ dziedziniec byt dzielony i obudowywany W efekcie

powstawato Kilka ciasnych i ciemnych dziedzincow. Kamienice rozbudowywano réwniez w

poziomie - adaptowano strychy i sutereny na lokale mieszkalne. Kolejne zmiany powodowaty

coraz gorsze warunki bytowe. Budynek frontowy charakteryzowat si¢ najwyzszym

standardem mieszkaniowym. Oferowat dostep do swiezego powietrza oraz swiatta, ktérego

brakowato w pozostatych czesciach kompleksu, szczeg6lnie w parterach poza budynkiem
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frontowym. Rodziny zamieszkujace kamienice miaty do dyspozycji niewielkie mieszkania.
Przecietny lokal skfadat si¢ z dwoch izb - kuchni i pokoju (rys. 2.2). Toalety byty
wspotdzielone i znajdowaty si¢ na dziedzincu. Tylko bogatsza czes¢ mieszkancoOw miast
zamieszkiwata budynek frontowy, najbiedniejsi zajmowali lokale umieszczone w piwnicach i

na strychach [57][58].
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Rys. 2.1 Schemat rozbudowy kamienicy czynszowej.

Uwaga: 1 - budynek frontowy; 2 - oficyna; 3 - budynek boczny; 4 - budynek tylny; 5 - dziedziniec

Zrédlo: [opracowanie wiasne na podstawie] Privater Haushalt und Stadtischer Stoffwechsel - Eine Geschichte
vor Verdichtung und Auslagerung Berlin 1700-1930
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Rys. 2.2 Przyktadowe mieszkania dla klasy

MIESZKANIE MIESZKANIE robotniczej w XIX wieku w kamienicy
W SKRZYDLE ‘W BUDYNKU . .
BOCZNYM FORNTOWYM czynszowej w budynku frontowym (po prawej)
MESSR. oraz w skrzydle bocznym (po lewej).
F ' Uwaga: 1 - pokoj dzienny, 2 - izba, 3 - kuchnia.
@ Zrédlo: [opracowanie wiasne na podstawie]
Privater Haushalt und Stadtischer Stoffwechsel -
Eine Geschichte vor Verdichtung und
@ Auslagerung Berlin 1700-1930

Nieodpowiednie warunki sanitarne, zimno, wilgo¢ i niewystarczajacy dostep do
Swiatta dziennego oraz swiezego powietrza skutkowaty powstaniem szkodliwego $rodowiska
do zycia najubozszej czgsci populacji miast. Najgorsze warunki panowaty w lokalach w
suterenach 1 na strychach. Mimo to wynajem takiego lokalu przekraczat mozliwosci
finansowe wielu rodzin. W celu sfinansowania czynszu, dodatkowe pokoje w mieszkaniach
byly podnajmowane. W czasie najwigkszego kryzysu mieszkaniowego podnajmowano
rowniez same t0zka [59]. Ci, ktorych nie byto sta¢ nawet na to, byli skazani na mieszkanie w
prowizorycznych domach w dzielnicach ng¢dzy, przytutkach lub na bezdomnos¢ [59][60].

Kamienice czynszowe nie byly skutecznym rozwigzaniem problemu przeludnienia
oraz bezdomnosci. Mieszkan w tej formie zabudowy na rynku byto za mato, warunki bytowe
byly zbyt niskie, a czynsze za wysokie [59]. Warto zauwazy¢, ze w dwczesnych czasach
panstwo nie zajmowato si¢ sprawami mieszkaniowymi obywateli ani w kwestii zapewnienia
przestrzeni mieszkalnej ani jej jakosci. Bezdomnos¢ oraz widczegostwo uznawane byly za
przestepstwo zagrozone karg pozbawienia wolnosci i umieszczeniem w przytutku z
obowiazkiem pracy [61].

Poniewaz najbiedniejsi nie posiadali swojej formalnej reprezentacji w organach miasta
nie mieli tez prawa gtosu. Kwestia zamieszkania klasy robotniczej stawata si¢ jednak coraz
bardziej palaca. Wiadze Berlina, ktéry mial najwickszy przyrost populacji w dwczesnych
Niemczech, opracowaly w 1862 roku plan zagospodarowania przestrzennego (niem.
Bebauungsplan)z® obowigzujagcy do 1919 roku [62]. Dokument byt préba odpowiedzi na

nasilajacy si¢ kryzys zwigzany z szybko rosnaca populacja miasta oraz pogarszajacymi si¢

23 Plan Hobrechta (niem. Der Hobrecht-Plan) to plan zagospodarowania Berlina oraz jego okolic. Wszedt w
zycie w 1862 roku i wyznaczyt kierunki rozwoju miasta na kolejne 50 lat.
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warunkami bytowymi wplywajacymi na jakos$¢ zycia wszystkich mieszkancow. Warunki
sanitarne w dzielnicach ne¢dzy mogty spowodowa¢ wybuch epidemii. Plan zaktadat
przebudowe miasta uwzgledniajagcg ilos¢ mieszkancow oraz potrzebng im do zycia
infrastrukture - m.in. poszerzenie oraz wybrukowanie ulic, zaopatrzenie w biezaca wodg oraz
kanalizacje. Dat rowniez podstawe prawng do zabudowy gruntow kamienicami czynszowymi.
Problem jednak nie zostat skutecznie rozwigzany do konca okresu obowigzywania planu,
ktory zbiegt si¢ z kolejnym kryzysem. Po 1919 roku nastagpit w Niemczech kryzys
gospodarczy zwiazany z zakonczeniem | Wojny Swiatowej. Nasilit sie tez kryzys
mieszkaniowy. Wtadze obawiajac si¢ upadku moralnego spoteczenstwa zyjacego na skraju
minimum egzystencji oraz w obliczu zagrozenia zahamowania wzrostu gospodarczego
spowodowanego brakiem sity roboczej, dla ktérej brakowato zakwaterowania w miescie,
zareagowaly na kryzys mieszkaniowy dotykajacy klase robotnicza. Podjeto kroki, majace na
celu ztagodzenie gtodu mieszkaniowego. Przystgpiono do remontdéw zniszczonych w wyniku
uplywu czasu oraz dziatan wojennych zasobow oraz ich doggszczenia. Zgodnie z zatozeniami
adaptowano pustostany oraz nieuzytkowe poddasza na lokale mieszkalne. Ze wzgleddw
finansowych zaktadano kolonie doméw jednorodzinnych na przedmiesciach, gdzie cena
gruntow byta nizsza niz w centralnych obszarach miasta. Ograniczono biurokracje zwigzang z
budownictwem, co miatlo przyspieszy¢ realizacje inwestycji. W celu pozyskania nowych
gruntdbw przeprowadzono wywlaszczenie dziatek, ktore przeznaczono na zabudowe
mieszkaniowg. Wywiaszczenie przeprowadzono z odpowiednim odszkodowaniem dla
wiascicieli dziatek oraz pod rygorem natychmiastowej wykonalnosci. Organizowano réwniez
zbiorowe zakwaterowanie tymczasowe np. w barakach. Uregulowano i ograniczono
intensywnos¢ zabudowy oraz wprowadzono panstwowy nadzor budowlany. Kontynuowano
rozbudowe publicznego transportu oraz uzbrajanie dziatek budowlanych w gaz, wode i
kanalizacje oraz. W latach 20-tych XX wieku podjeto réwniez inicjatywy zachecajace
podmioty prywatne do realizowania inwestycji mieszkaniowych. Oferowano subwencje
panstwowe, ulgi podatkowe oraz zwolnienia z podatkéw dla inwestorow realizujacych
mieszkalnictwo dostgpne finansowo dla klasy robotniczej. Co istotne, niemiecka
administracja byta europejskim pionierem w tworzeniu ogolnokrajowej, dostepnej, oraz

przyjaznej obywatelom polityki mieszkaniowej opartej na idei panstwa opiekunczego [63].
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2.2 Osiedla robotnicze. Wybrane przyklady z przetlomu XIX i XX wieku na

terenie Niemiec oraz wspolczesnej Polski

Popularng formag zamieszkania pracownikéw fabryk w XIX wieku byly osiedla
robotnicze (patronackie). Byly to kompleksy zapewniajagce kwaterunek dla pracownikéw
zaktadow przemystowych. Skiadaty si¢ z zabudowy mieszkaniowej oferujacej lokale na
wynajem oraz budynkéw uzytecznosci publicznej takich jak koscioty, placéwki edukacyjne,
przychodnie czy sklepy. Osiedla czesto uzupetniano o lini¢ komunikacji zbiorowej, taczaca
zespot z miastem oraz zaktadem pracy. Za finansowanie osiedli robotniczych odpowiadali
wiasciciele fabryk. Czesci zatozycielom pierwszych osiedli robotniczych przyswiecata
utopijna mysl o stworzeniu z klasy robotniczej nowego spoteczenstwa. Sadzono, ze naganne
zachowania ludzi wynikajag z braku odpowiednich warunkéw bytowych i mozna je
wyeliminowaé poprawiajac jakos¢ zycia mieszkancow. Na tego typu inwestycje decydowano
sie jednak przede wszystkim ze wzgledow praktycznych. Z powodu wysokiego popytu, rosty
ceny najmu lokali w dzielnicach przemystowych. Przyczyniato si¢ to do problemu z
zapewnieniem odpowiedniej ilosci sity roboczej, dla ktérej brakowato dostepnej finansowo
przestrzeni do zycia. Nalezy zaznaczy¢, ze osiedla robotnicze nie byly dominujaca forma
zamieszkania klasy robotniczej w | potowie XX wieku.

Rewolucja przemystowa zaczeta si¢ w Wielkiej Brytanii i to tu powstaty pierwsze
osiedla robotnicze jeszcze w XVIII wieku. Najbardziej znane z nich to New Lanark nad rzeka
Clyde zatozone w 1786 przez Roberta Owen’a?* - przedsiebiorce i dziatacza socjalistycznego
[64].

W Niemczech znaczace historycznie osiedla robotnicze powstaty w Zagtebiu Ruhry.
Byt to jeden z najbardziej zindustrializowanych regionbw w tej czesci Europy.
Najpopularniejsze osiedle robotnicze z tej okolicy to Margarethenhthe. Zwigzane bylo z
zaktadami przemystowymi zatozonymi przez Friedricha Kruppa, zajmujgcymi sie
wydobyciem rudy zelaza oraz produkcja i obrébka stali. Poczatkowo pracownicy
zakwaterowani byli w wieloosobowych barakach. Ze wzgledu na zattoczenie oraz

nieodpowiednie warunki bytowe robotnicy nie mogli mieszka¢ w nich ze swoimi rodzinami.

24 Robert Owen byt jednym z przedstawicieli socjalizmu utopijnego, przedsiebiorcg oraz filantropem. Odrzucat
wiasnosé prywatng na rzecz ruchu spoétdzielczego, w ramach ktdrego robotnicy mogliby dzieli¢ si¢ efektami
swojej pracy.
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Rozwdj fabryki oraz wigzacy si¢ z nim wzrost liczby zatrudnionych oraz niska podaz lokali
mieszkalnych przyczynity si¢ do wzrostu cen najmu. Z tego wzgledu, aby zapewni¢ sitg
robocza w przedsigbhiorstwie postanowiono zbudowa¢ zaplecze mieszkaniowe dla
pracownikow.

Margarethenhthe zostato zaprojektowane przez architekta Georga Metzendorfa i
wzniesione w latach 1906-1938 jako pierwsze miasto-ogrod® w Niemczech. Osiedle byto
zaprojektowane jako satelita Essen, z ktérym zostato potaczone linig kolejows. Kompleks
sktadat sie z maksymalnie 4-pietrowych budynkéw wielorodzinnych oraz doméw
jednorodzinnych. Mieszkania sktadaty si¢ z dwadch izb. Jedna z nich byta kuchnia. Wspdlne
dla lokali mieszkalnych sanitariaty znajdowaty si¢ na potpictrach. Budynki jednorodzinne
zamieszkiwali niepetnosprawni oraz osoby starsze [65]. Rysunek 2.3 przedstawia schemat

urbanistyczny osiedla, a rysunek 2.4 plan przyktadowego mieszkania.

Rys. 2.3 Osiedle Margarethenhhe. Schemat
urbanistyczny.

Zrd4dlo: [opracowanie wiasne na podstawie]
Margarethenhdhe und Mathildenhéhe. Beitrage
und Wechselwirkungen zur Reform des
Kleinwohnhauses und des stadtischen Wohnens

25 Koncepcja powstata w opozycji do powstajgcej zabudowy miast przemystowych z XIX wieku. Miasto ogréd
to idea osiedla robotniczego oddalonego od miasta, ale skomunikowanego z nim. Osiedla-ogrody
charakteryzowaty si¢ niska zabudows i gestoscig zaludnienia oraz wysokim udziatem terenéw zielonych.
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Rys. 2.4 Osiedle Margarethenh6he. Plan
przyktadowego mieszkania.

Uwaga: 1 - klatka schodowa; 2 - kuchnia; 3 -
tazienka; 4 - izba; 5 - izba; 6 - WC

Zrodio: [opracowanie wiasne na podstawie]
Margarethenhdhe und Mathildenhéhe. Beitrage
und Wechselwirkungen zur Reform des
Kleinwohnhauses und des stadtischen Wohnens

Osiedla patronackie byty realizowane najczesciej tam, gdzie naturalnie wystepowaty
surowce i z tego powodu rozwijat sie¢ przemyst. Poza zagtgbiem Ruhry takim regionem byt
Gorny Slask. Lokalne osiedla patronackie wznoszone byly w formie tzw. familokéw (niem.
Familien-Block). Najpopularniejszymi tego typu zespotami na terenie dzisiejszej Polski byty
Giszowiec i Nikiszowiec w Katowicach. Oba zostaty wzniesione jako zaplecze kopalni
Giesche. Giszowiec w latach 1907-1910, a Nikiszowiec w latach 1908-1918. Oba kompleksy
zostaly zaprojektowane przez Emila i Georga Zillmannéw. Nikiszowiec sktadat sie z
budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych, budynkéw uzytecznosci publicznej (np. pralnia,
magiel, kantyna, hotel robotniczy), sklepéw, szkoty oraz kosciota (rys. 2.5). Przyktadowy
plan mieszkania 3-izbowego przedstawia rysunek numer 2.6. Lokale mieszkalne wyposazone
byty w kuchnie oraz czasem w balkon. Nie posiadaty tazienek [66].

Giszowiec sktadat si¢ gtownie z domow jedno- i dwurodzinnych. Poza budynkami
mieszkalnymi w sktad kompleksu wchodzity budynki uzytecznosci publicznej m.in. szkota,
poczta, kantyna, faznia oraz pralnia (rys. 2.7). W odroznieniu do poprzedniego przyktadu,
Giszowiec nie oferowat lokali mieszkalnych w zabudowie wielorodzinnej. Schematyczny

rozktad mieszkania w budynku dwulokalowym przedstawia rysunek numer 2.8 [67].
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Rys. 2.5 Osiedle Nikiszowiec. Lata 30-te XX wieku.
Schemat urbanistyczny

Zrodlo: [opracowanie wiasne na podstawie]
Infrastruktura, ukfad urbanistyczny osiedla
Nikiszowiec cudem architektury i pomnikiem historii

Rys. 2.6 Osiedle Nikiszowiec. Przyktadowy rozktad
mieszkan 3-izbowych.

Uwaga: 1 - klatka schodowa; 2 - izba z kuchnia; 3 -
izba; 4 - balkon.

Zrbdto: [opracowanie wiasne na podstawie]
Infrastruktura, ukfad urbanistyczny osiedla
Nikiszowiec cudem architektury i pomnikiem historii

Rys. 2.7 Osiedle Giszowiec ok 1910 roku. Schemat
urbanistyczny.

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie rysunku
Hermanna von Reuffurtha z 1910 roku Giszowiec.
Monografia historyczna

Rys. 2.8 Osiedle Giszowiec. Przyktadowy rozktad
mieszkania w budynku dwulokalowym (na gorze)
oraz widok elewacji frontowej (na dole).

Uwaga: 1 - izba; 2 - kuchnia.

Zrbdto: [opracowanie wiasne na podstawie]
Giszowiec. Monografia historyczna
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Osiedla robotnicze powstawaty réwniez w innych regionach, niezwigzanych z
gornictwem i hutnictwem, ale np. z przemystem wiokienniczym. Wsréd nich mozna
wymieni¢ Osade Fabryczna w Zyrardowie, osiedle Ksiezy Mtyn w Lodzi oraz osiedle przy

fabryce braci Briggs w Markach pod Warszawsa.

2.3 Glowne postulaty ruchéw robotniczych oraz nurtu socjalistycznego
wzgledem kwestii mieszkaniowej w X1X wieku

Wraz ze zmianami jakie przyniosta rewolucja przemystowa wyksztatcity sie w
miastach dwie nowe i znaczace klasy spoteczne - robotnicy przemystowi oraz wiasciciele
fabryk. W odpowiedzi na trudna sytuacje¢ robotnikdéw powstat ruch, ktérego zadaniem byto
zaznaczenie roli pracownikéw najemnych fabryk w miejskim spoteczenstwie oraz
reprezentowanie ich interesow. W tym celu powstaty zwigzki zawodowe jako inicjatywy
oddolne oraz dziatajgce lokalnie. Postulowano skrdcenie dnia pracy, utworzenie zaplecza
socjalnego oraz poprawe warunkow bytowych.

Nalezy zwrd¢ uwage, ze mieszkancy wsi przeprowadzajacy si¢ do miast nie rozumieli
miejskiej rzeczywistosci. Nowe miejsce oznaczato zmiang stylu zycia i pracy, czesto
rozczarowujace niskie wynagrodzenia, trudne warunki bytowe i mieszkaniowe oraz rozigke z
rodzing. Pogarszaty si¢ rowniez warunki zycia dotychczasowych mieszkancoOw miast
spowodowane wzrost cen najmu potgczonym z obnizaniem standardéw oraz utrudnionym
dostepem do infrastruktury. Sytuacja ta z czasem doprowadzata do niepokojow spotecznych
[57].

Strach przed niepokojami spotecznymi spowodowal, ze wyzsze klasy zauwazyly
postulaty robotnikdw, ale wciaz nie rozwigzywato to problemu mieszkaniowego w ujeciu
globalnym oraz w zbiorowej $wiadomosci. Na sytuacje klasy robotniczej zwrdcili natomiast
uwage ekonomisci, filozofowie oraz przedsigbiorcy. W wyniku dziatalnosci czesci z nich
powstat socjalizm utopijny, ktérego gtéwnymi przedstawicielami byli Robert Owen, Henri de
Saint-Simon oraz Charles Fourier. Socjalisci utopijni zakladali mozliwo$¢ zniesienia
wiasnosci prywatnej na rzecz wspoélnoty, ktéra dzielitaby sie efektami swojej pracy.
Przedstawiciele tego nurtu byli osobami zamoznymi oraz wyksztatconymi. Pozwalato im to

zaja¢ si¢ poprawa jakosci zycia klasy robotniczej w praktyce oraz stworzy¢ modele swoich
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koncepcji. Postuzyty one dalszej pracy nad poprawa éwczesnej oraz posrednio i wspotczesnej
architektury mieszkaniowej wielorodzinnej przeznaczonej dla cz¢sci spoteczenstwa
utrzymujacg Sie z pracy najemnej w miastach.

Robert Owen wcielit w swoim przedsigbiorstwie gtoszone przez siebie poglady. W
ksigzce The Book of the New Moral World zauwazyt, ze w zle zorganizowanym
spoteczenstwie ksztattujg si¢ negatywne postawy, ktdre sg zrodtem przestepczosci [68]. Byt
zwolennikiem zycia we wspolnocie oraz tworzeniu przestrzeni jej sprzyjajacej. Jako
przedsighiorca i zatozyciel zaktadow bawetnianych w New Lanark wprowadzit reformy
socjalne takie jak skrécony czas pracy, zakaz zatrudniania dzieci ponizej 10 roku zycia,
zabezpieczenie na czas niezdolnosci do pracy oraz zorganizowat osiedle robotnicze. New
Lanark. Mieszkancy osady mogli korzysta¢ miedzy innymi ze szkoty, przedszkola, sklepu
oraz przychodni.

New Lanark sktadat si¢ z podtuznych kilkukondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, budynkow uzytecznosci publicznej oraz budynkdéw przemystowych (rys. nr
2.9). Obiekty mieszkalne rozmieszczono z zachowaniem odlegtosci gwarantujacych rowny
dostep mieszkancéw do $wiatta dziennego oraz $swiezego powietrza. Pierwotnie rodziny
pracownikow fabryki zamieszkiwaty jednoizbowe lokale. Z biegiem lat powstawaty
mieszkania kilkupokojowe zaopatrzone w biezaca wode oraz elektrycznos¢ (lata 30-te XX
wieku). Przyktadowy rozklad mieszkania ze wczesnego etapu istnienia osady przedstawia
rysunek numer 2.10. Reformy Owena wykazaty, ze warunki pracy i zycia maja wptyw na
wydajnos¢ pracownikow. Wiele z nich upowszechnito si¢ i wywarto wptyw na wspoétczesne
zycie w miescie (np. skrocenie czasu pracy, stworzenie zaplecza socjalnego, wznoszenie

budynkow mieszkalnych z rownym dostepem do swiatta i powietrza) [64][69].
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Rys. 2.9 New Lanark. Schemat urbanistyczny.

Uwaga: kolorem niebieskim oznaczono - ciagi oraz
zbiorniki wodne, zielonym - zabudowe mieszkaniowsa;
czarnym - zabudowe zwigzang z produkcja; rézowym -
budynki administracji oraz uzytecznosci publicznej
Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie ilustracji G.
Brown’a, RCAHMS, 2006

Rys. 2.10 New Lanark. Rzut segmentu 2-lokalowego

T - przy Rosedale Street.
, Uwaga: 1 - klatka schodowa; 2 - izba; 3 - box-y
#T \ ‘- sypialniane; 4 - kominek.
: 4 Zr6dto: opracowanie wiasne na podstawie rysunku z
. @ 1978 roku, RCAHMS
4 3 |
E=2 PN
{ (2
‘ 1
&

2.4 Wplyw modernistow na poprawe warunkow mieszkaniowych

najnizszych klas spolecznych w miescie

Zapewnienie mieszkaz jest problemem wymagasz masowych. Kto dzis mysli o butach
wykonywanych na miare? Zamiast tego kupujemy nalezgce do standardowego asortymentu
towary, ktore dzieki zaawansowanym metodom produkcji zaspakajajg wiekszosé
indywidualnych potrzeb. W podobny sposéb w przysziosci bedziemy mogli wybra¢ ze
standardowo dostepnych modeli odpowiadajgce nam mieszkanie. [...] Konieczna jest zatem
rewolucja, ktéra odmieni budownictwo oraz linie produkcyjne, co w rezultacie pozwoli na
znalezienie nowoczesnego rozwigzania problemu.

Walter Gropius?®

26 Gropius W., Pefnia architektury, tlum. K. Kopczyfiska, Wydawnictwo Karakter, Krakéw 2014, s. 193-194 [70]
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Gdyby tylko narodzif sie duch seryjnosci, wszystko w mgnieniu oka stanefoby na nogi.
We wszystkich bowiem gafeziach budownictwa przemyss, potezny jak sily przyrody,
dynamiczny jak rzeka zmierzajgca do ujscia, jest coraz wyrazniej nastawiony na
wykorzystanie surowcow naturalnych i produkowanie tego, co nazywamy ,,nowymi
materiafami”. Jest ich mnostwo: nowe zaprawy i wapna, profilowana stal, ceramika,
materiaty izolacyjne, przewody, okucia, tynki wodoodporne itp., itd. Wszystko to wystepuje
narazie w niefadzie, jest dopasowane na poczekaniu, wymaga ogromnych nak/adéw pracy i
daje dziwaczne rezultaty. Wszystko dlatego, ze poszczegdlne elementy konstrukcyjne nie sg
produkowane seryjnie. Ze z braku odpowiedniego stanu ducha nie zdecydowano sie na
racjonalng analize tych przedmiotow ani tym bardziej samej konstrukcji; duch seryjnosci jest
znienawidzony przez architektow i mieszkasicOw (w drodze zakazenia i perswazji). [...] W
konicu, wypusciwszy z fabryk tyle dzia/ samolotdéw, ciezaréwek i wagondw, postawiono
pytanie: czy nie mozna produkowac¢ domow?

Le Corbusier?’

Osady robotnicze byty przeludnione, stanowity zagrozenie epidemiologiczne, a wsréd
niezadowolonych robotnikéw rosty niepokoje spoteczne. Dodatkowo uprzemystowienie
spowodowato zanieczyszczenie srodowiska miejskiego na nieznang dotad skalg. Pierwszym
panstwem, uznajacym ze obywatel powinien otrzyma¢ pomoc od panstwa w realizowaniu
swoich potrzeb mieszkaniowych na odpowiednim poziomie byla Republika Weimarska
(dzisiejsze Niemcy). Zbiegto sie¢ to w czasie z pojawieniem si¢ w Europie idei modernizmu,
odnoszacej si¢ do prostoty i funkcji budynku. Architekci i urbanisci zajeli si¢ powszechnym
problemem miast, czyli kwestiag zamieszkania najbiedniejszej czgsci populacji. Pierwszy raz
w historii podjeli si¢ stworzenia przestrzeni mieszkaniowej dostepnej finansowo dla
masowego oraz anonimowego odbiorcy.

Zatozony w 1928 roku przez czotowych modernistdw Miedzynarodowy Kongres
Architektury Nowoczesnej (fr. Congrés International D’architecture Moderne CIAM)
reprezentowat i propagowat nowe idee. Najbardziej znanymi przedstawicielami grupy byli
Walter Gropius, Le Corbusier, Pierre Jeanneret, Ernst May czy Alvar Aalto. Wérod polskich

architektow z grupg zwigzani byli Helena i Szymon Syrkusowie, Barbara Brukalska, Jozef

27 e Corbusier, W strone architektury, ttum. T. Swoboda, Centrum Architektury, Warszawa 2012, s. 253 [71]
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Szanajca czy Bohdan Lachert [72]. W 1933 roku w Atenach opublikowano dokument
propagujacy idee modernistycznego projektowania - Karte Atenska (fr. Charte d’Athenes).
Dokument ten zawieral najwazniejsze postulaty dotyczace nowoczesnego projektowania
miast oraz osiedli mieszkaniowych. Za forme najbardziej odpowiadajaca potrzebom nowej
klasy spotecznej wybrano model osiedla opartego na niemieckim funkcjonalizmie [73].
Postulowano wprowadzenie standaryzacji i uprzemystowienia, ktore mialy zapewnic¢
efektywne dostarczenie mieszkan o standardzie gwarantujagcym godne warunki bytowe.

W Karcie Atenskiej podsumowano problemy dwczesnych miast i podano mozliwe ich
rozwigzania. Postulowano gtéwnie o wprowadzenie godnych warunkow zycia dla kazdego
cztowieka niezaleznie od jego sytuacji finansowej. Zaznaczono, ze kazdy cztowiek powinien
mie¢ do dyspozycji odpowiednig powierzchnig, dostep do swiatta i Swiezego powietrza, czyli
higieniczne warunki zamieszkania [73].

W sensie urbanistycznym Karta Atenska zawierata wytyczne do projektowania miast.
Wedtug modernistow miaty one funkcjonowa¢ jako przestrzen do zycia gwarantujaca
rownos¢ i wolnos¢ jednostki oraz zaspokojenie potrzeb zwigzanych z zamieszkaniem, pracs,
wypoczynkiem oraz rekreacja. Podzielono miasto na trzy odpowiadajace funkcjom strefy:
centrum z administracjg, handlem i kulturg. Centrum okalal pas zarezerwowany dla
przemystu, a pas z przemystem okalata zielen z funkcja wypoczynku i rekreacji. Peryferia
zlokalizowane za pasem zieleni przeznaczone byty dla osiedli mieszkaniowych
rozplanowanych na zasadzie satelit wokét planety [73]. Karta Atenska wywarta kluczowy
wptyw na rozwdj miast i sposéb ich planowania. Wigkszos¢ europejskich miast zostata
odbudowana lub zmodernizowana w XX wieku wedtug jej postulatow.

Gtéwnym tworca Karty Atenskiej byt Le Corbusier, ktory byt jednoczesnie autorem
licznych projektow budynkow mieszkalnych oraz ich zespotdéw. Lokale mieszkalne, ktére
oferowaly jego projekty byty przestronne, doswietlone oraz dopasowane skalg do wielkosci
cztowieka. Le Corbusier byt twdrca systemu Modulor opartym na proporcji ludzkiego ciata i
ztotym podziale stuzagcym do projektowania architektury mieszkaniowej. Lokale mieszkalne
projektowane przez Corbusiera byly wyposazone w urzadzenia sanitarne w kuchni oraz w
fazience. Mieszkancy osiedli mieli do dyspozycji przestrzenie wspdlne oraz tarasy na
dachach. Budynki otaczata ogdlnodostepna zielen. Najpopularniejszym przyktadem takiego

budynku wielorodzinnego jest blok mieszkalny oddany do uzytku w 1952 roku o nazwie
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Unité d'Habitation w Marsylii. Projekt byt odpowiedzig na kryzys mieszkaniowy w
zniszczonej dziataniami wojennymi Europie. Le Corbusier zaproponowat ekonomiczne
mieszkania duzej grupie ludzi, maksymalnie wykorzystujac zaplanowany budzet oraz
przeznaczony na ten cel teren. Jednoczesnie zrealizowat gtoszone przez siebie postulaty o
rownym dostegpie do stonca, powietrza, przestrzeni i zielni. Budynek nie byt zlokalizowany
przy ulicy, tylko w ogolnodostepnym parku (rys. 2.11). Zaprocentowato to lepszym
nastonecznieniem kazdego lokalu oraz dost¢gpem do s$wiezego powietrza. Plany
przyktadowego mieszkania oraz przekrdj przez 2 lokale wraz z komunikacja przedstawia
rysunek 2.12. Na terenie budynku zostaty zaplanowane sklepy, przestrzen do relaksu, hotel
oraz restauracja. Niezabudowany parter stuzyt jako ogdlnodost¢gpna komunikacja, a ostatnia
kondygnacja zostata zaprojektowany jako taras widokowy. Za pomoca stworzonej prze Le
Corbusiera skali (Modulor) okreslono minimalne wymiary wygodnej przestrzeni
przeznaczonej do zamieszkania [74]. Wymiary te nie odpowiadajg standardom wspétczesnego
projektowania architektonicznego. Byly proba odpowiedzi na pytanie o minimalng przestrzen
egzystencji cztowieka, optymalizacje budzetu oraz powierzchni zabudowy dziatki inwestycji

mieszkaniowych.

Rys. 2.11 Unité d’Habitation. Schemat urbanistyczny i
przekrd;j.

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie map
satelitarnych Google

PRZEKROJ
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Rys. 2.12 Plany mieszkan oraz przekrdj przez dwa
lokale wraz z centralng komunikacja.

PRZEKROJ Zrodlo: opracowanie wiasne na pod_staW|e rysunkéw
nalezacych do Fondation Le Corbusier

RZUT +2

RZUT +1

RZUT 0

2.5 Osiedla modernistyczne. Wybrane przyklady w Warszawie i Berlinie

Na poczatku XX wieku na terenach wspétczesnej Polski dominowaty w budownictwie
mieszkaniowym inwestycje prywatne. Utworzona w 1918 roku Il Rzeczpospolita prowadzita
nieodpowiednia polityk¢ mieszkaniowa, nie wspierajac tworzenia stosownej oferty
mieszkaniowej dla najubozszych i1 najliczniejszych warstw spotecznych. Pogtebiaty sie¢
nierdwnosci spoteczne i zaostrzat kryzys mieszkaniowy. Utworzenie Panstwowego Funduszu
Mieszkaniowego w 1919 roku, a nastepnie uchwalenie rozporzadzenia Prezydenta RP o
rozbudowie miast [75] miato przyczynic si¢ do poprawy warunkdéw mieszkaniowych, przede
wszystkim przez budowe mieszkan dla rodzin o niskich dochodach. Z powodu
niewystarczajacych funduszy dziatania te nie przyniosty oczekiwanych rezultatow [76].
Przyktadem kryzysu mieszkaniowego tego okresu byta przeludniona Warszawa, w ktorej
prywatne kamienice z mieszkaniami na wynajem dominowaty jako sposdb zamieszkania
klasy robotniczej. Mieszkania byly najczesciej jedno- lub dwuizbowe i niejednokrotnie
zamieszkiwato je kilka rodzin oraz prowadzono w nich jednoczesnie dziatalnos¢ zarobkows.
Mieszkania byty niedoswietlone, wilgotne i w ztym stanie technicznym. Czes¢ mieszkancow
Warszawy decydowata sie na zakup ziemi i budowg wiasnego domu, ktory byt najczescie)
samodzielnie wykonanym schronieniem z dykty. Powstawaty nieformalne osiedla takich
prowizorycznych domow. W Warszawie najpopularniejsze znajdowato si¢ na Powgzkach.

Najbiedniejsi, bezrobotni i bezdomni zamieszkiwali baraki, ktore petnity funkcje¢ schronisk
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organizowanych przez administracje?®. Najpopularniejsze z nich powstaty na Zoliborzu (w
poblizu Dworca Gdanskiego) oraz w Annopolu [58].

Postulaty CIAM odpowiadaty na wyzej wymienione problemy w Polsce. Architektow,
urbanistow i artystow propagujacych nowe idee skupiata grupa Praesens, dziatajgca w latach
1926-1930. Grupg tworzyli architekci, urbanisci oraz artysci promujacy zerwanie z
tradycyjnymi formami w architekturze. Program grupy nawiazywat do programu Bauhausu i
grupy De Stijl, a w pozniejszych latach reprezentowat w Polsce poglady CIAM, ktérego od
1928 byt oficjalnym polskim przedstawicielem. Inicjatorami grupy byli absolwenci Wydziatu
Architektury Politechniki Warszawskiej, na czele ktérych stanat Szymon Syrkus z matzonka
Heleng. Z grupa powiazani byli tacy architekci jak Barbara i Stanistaw Brukalscy, Bohdan
Lachert, Jozef Szanajca czy Rudolf Swierczynski. Celem grupy, podobnie jak zagranicznych
architektow byto stworzenie zoptymalizowanej przestrzeni do zycia, gwarantujacej godne
warunki bytowe dla wszystkich obywateli niezaleznie od statusu materialnego [72].

W | potowie XX wieku w Polsce pojawit si¢ ruch spotdzielczy. Z inicjatywy Polskiej
Partii Socjalistycznej (PPS) w 1921 roku powstata Warszawska Spoétdzielnia Mieszkaniowa
(WSM). Cztonkami spotdzielni byli miedzy innymi: Jan Hempel, Bolestaw Bierut, Teodor
Toeplitz, Antoni Zdanowski, Stanistaw i Anna Totwinscy, Stanistaw Szwalbe oraz Kazimierz
Domostawski. Kolejne inwestycje WSM byty finansowane gtéwnie za pomoca pozyczek z
Komitetu Rozbudowy m.st. Warszawy, Banku Gospodarstwa Krajowego oraz wioskiego
banku Banca Commerciale Italiana. Modelowym projektem spotdzielni byto osiedle WSM
Rakowiec przy ul. Pruszkowskiej zaprojektowane w 1929 przez cztonkdéw grupy Praesens z
Szymonem i Heleng Syrkus na czele. Projekt zostat zrealizowany w latach 1932-1935.
Osiedle oferowato mieszkania zgodne z ideami CIAM - poprawnie doswietlone, wentylowane
oraz z dostepem do osiedlowej, dostepnej dla mieszkancow zieleni. Kompleks sktadat si¢ z
szesciu 2-pietrowych blokéw z dwupokojowymi lokalami o metrazach ok. 30-35mZ2.
Dodatkowo lokale zaopatrzone byly w nowoczesne jak na Owczesne czasy instalacje -
ogrzewanie oraz sanitariaty. Metraze mieszkan byty podyktowane zatozeniem, ze koszty
budowy, a w konsekwencji czynsze powinny by¢ dostatecznie niskie, aby na najem mogli
pozwoli¢ sobie najubozsi. W celu zapewnienia wszystkim mieszkaniom poprawnego

nastonecznienia oraz dostgpu do Swiezego powietrza zastosowano prostopadte grzebieniowe

28 \W 1923 rok na mocy Ustawy z dnia 16 sierpnia 1923 roku powotano w Polsce opieke spoteczna.
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usytuowanie budynkéw wzgledem ulicy (rys. 2.13). Na terenie osiedla wybudowano Dom
Spoteczny, ktory poprzez przestrzenie wspélne dostepne dla wszystkich mieszkancow miat
rekompensowa¢ skromne powierzchnie lokali [77]. Przyktadowe rozktady mieszkan
przedstawia rysunek 2.14

WSM wybudowat rowniez w okresie migdzywojennym osiedle przy ul. Wilsona na

Zoliborzu (1925-1927).

WISLICKA

Rys. 2.13 Osiedle WSM Rakowiec w Warszawie. Schemat urbanistyczny oraz przekroj przez osiedle. Rok ok.

1930.
Zrodo: [opracowanie wlasne na podstawie] Dom, Osiedle, Mieszkanie, 10-11/1936

Rys. 2.14 Osiedle WSM Rakowiec w
Warszawie. Plany mieszkan | etapu.
Uwaga: 1 - pomieszczenie wspolne; 2 -
kuchnia; 3 - WC; 4 - sypialnia

Zrodlo: [opracowanie wiasne na podstawie]
Dom, Osiedle, Mieszkanie, 10-11/1936

Kolejng organizacja powotang w celu polepszenia warunkéw mieszkaniowych w
Polsce byto Towarzystwo Osiedli Robotniczych (TOR) zatozone w 1934 roku. W tym samym

roku powstat projekt pierwszego etapu najbardziej znanego osiedla tego inwestora przy ul.
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Obozowej w Warszawie. Autorem projektu byt Roman Piotrowski, Kazimierz Lichtenstein,
Aleksander Brzozowski oraz Zdzistaw Schulz. TOR miat dostarczy¢ dostepnych finansowo
mieszkan na wynajem dla robotnikow. Osiedle zaprojektowano zgodnie z zatozeniami
modernizmu. Mieszkania miaty by¢ dobrze doswietlone, z prawidtows cyrkulacja powietrza,
wyposazone w tazienki z biezaca woda. Z powyzszych powoddw, podobnie jak w przypadku
osiedla WSM Rakowiec, budynki byly usytuowane prostopadle do ulicy Obozowej (rys.
2.15). Osiedle TOR oferowato jednak lokale o minimalnej powierzchni, mniejsze niz w
przypadku WSM Rakowiec, poniewaz wigksze mieszkania byty z przyczyn ekonomicznych
wcigz niedostepne finansowo dla najubozszych rodzin. W ramach osiedla wzniesiono réwniez
tak jak w WSM Rakowiec, Dom Spoteczny z czesciami wspolnymi, ustugami oraz
przedszkolem. Przyktadowy rozktad mieszkania przedstawia rysunek numer 2.16. Drugi etap

osiedla powstat w 1938 roku [78].

Rys. 2.15 Osiedle Koto | w Warszawie. Schemat
" urbanistyczny oraz przekroj przez osiedle.
Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie W
zdrowym duchu zdrowy lud. Osiedle TOR na Kole
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Rys. 2.16 Osiedle Koto | w Warszawie. Plan
4 przyktadowego mieszkania.
Uwaga: 1 - pomieszczenie wspolne; 2 - kuchnia; 3

a5 Y= 8 | -.WC,4-syp|aIn|a.
i W L | | Zrddlo: opracowanie wiasne na podstawie W
‘ | zdrowym duchu zdrowy lud. Osiedle TOR na Kole
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skoordynowana i prgzng polityke mieszkaniows. Wtadze centralne uznaty prawo do
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mieszkania jako prawo kazdego obywatela i wprowadzity spoteczng polityke mieszkaniowa
nakierowang na dostarczenie funkcjonalnych mieszkan w przystgpnych cenach dla
najubozszych. Polityke ta realizowano budujac nowoczesne osiedla z dobrze rozwinieta
infrastruktura publiczng oraz z dostgpem do terendw zielonych. Projektowane mieszkania
miaty rowny dostep do $wiatta dziennego oraz swiezego powietrza. Lokale dysponowaty od
jednego do pi¢ciu pokojow oraz balkon. Wyposazone byty w kuchnie i tazienki zaopatrzone
w biezgca wode. Najpopularniejsze osiedla w Berlinie z tego okresu to projekty Bruno Tauta i
Martina Wagnera. Modernistyczne osiedla ich autorstwa staty si¢ modelami rozwigzan
architektonicznych dla budownictwa socjalnego okresu miedzywojennego w calej Europie.
Pierwszym osiedlem tego typu byto Falkenberg (niem. Gartenstadt Falkenberg) w dzielnicy
Treptow-Kopenick zaprojektowane przez Bruno Tauta (1912-1916). W latach 1924-1930
powstaty dwa kolejne zespoty tego samego architekta - Schillerpark w dzielnicy Wedding oraz
Britz (we wspotpracy z Martinem Wagnerem) w Neukdolln [79].

Pierwszy z zespotdw - osiedle Gartenstadt Falkenberg w Berlinie to zespot
zaprojektowany i wzniesiony jako miasto ogrod przez Bruno Tauta w latach 1912-1916.
Pierwotnie zaplanowano w ramach osiedla wznies¢ 1500 mieszkan dostepnych finansowo dla
rodzin robotniczych. Zesp6t miat si¢ sktada¢ z szeregowej zabudowy jednorodzinnej oraz
budynkéw wielorodzinnych. Ostatecznie wybuch | Wojny Swiatowej uniemozliwit
kontynuowanie prac i powstato tylko 34 mieszkania przy Akazienhof oraz 93 mieszkania przy
Gartenstadtweg. Rysunek numer 2.17 przedstawia schemat urbanistyczny osiedla Gartenstadt
Falkenberg, a rzuty budynkéw w zabudowie wielorodzinnej (rys. 2.18) oraz szeregowej (rys.
2.19).
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Rys. 2.17 Osiedle Gartenstadt Falkenberg w Berlinie.
Schemat urbanistyczny.

Zrodlo: opracowanie wiasne na odstawie rysunku B.
Tauta, Architekturmuseum TU Berlin

Rys. 2.18 Osiedle Gartenstadt Falkenberg w Berlinie.
Rzut parteru budynku wielorodzinnego przy
Gartenstadtweg.

Uwaga: 1 - kuchnia; 2 - tazienka; 3 - pokdj; 4 -
balkon/taras.

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie rysunku
Brenne Architekten
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Rys. 2.19 Osiedle Gartenstadt Falkenberg w Berlinie.
Przyktadowe rzuty segmentu. Od gory: 1-pietro i
parter.

Uwaga: 1 - przedpokoj z klatka schodowg; 2 -
kuchnia; 3 - pokoj dzienny; 4 - sypialnia; 5 - tazienka;
6 - schowek.

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie rysunku
Brenne Architekten

Osiedle Schillerpark w Berlinie to zespdt budynkéw wielorodzinnych zaprojektowany
rowniez przez Bruno Tauta. Wybudowany w latach 1924-1930. Schemat urbanistyczny
osiedla przedstawia rysunek numer 2.20. W ramach zespotu wybudowano ponad 300 lokali
mieszkalnych dostepnych finansowo dla éwczesnej klasy robotniczej. Kazde mieszkanie
zostato wyposazone w kuchnig, tazienkg oraz balkon lub loggie. Mieszkania liczyty od 1 do 4
pokoi. Rzut przyktadowego modutu z trzema lokalami oraz klatkag schodowa przedstawia

rysunek numer 2.21 [79].
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Rys. 2.20 Osiedle Schillerpark w Berlinie. Schemat
urbanistyczny.

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie rysunku
Brenne Architekten

Rys. 2.21 Osiedle Schillerpark w Berlinie.
1 4 | Przyktadowy rozktad klatki schodowej z 3 lokalami
mieszkalnymi.
| Uwaga: 1 - klatka schodowa; 2 - fazienka; 3 - kuchnia,
.4 - przedpokdj; 5 - sypialnia; 6 - loggia; 7 - schowek.
Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie rysunku
Brenne Architekten

OO

Osiedla modernistyczne projektowane zgodnie z wytycznymi propagowanymi przez
CIAM powstawaty w catej Europie. Wybrane przyktady zostaly przedstawione w celu

ukazania kierunku rozwoju budownictwa mieszkaniowego w I potowie XX wieku.

2.6 Mieszkalnictwo wielorodzinne w Polsce 1 w Niemczech w okresie od

zakonczenia |1 Wojny Swiatowej do czaséw wspotczesnych (do 1989 roku)

W czasie 11 Wojny Swiatowej duza czesé tkanki miejskiej w Warszawie i Berlinie
zostata zniszczona. Zmalata liczba izb mieszkalnych. Czes¢ lokali przestato istnie¢ lub ich
stan techniczny nie pozwalat na zamieszkanie. Czasy powojenne to okres odbudowy.

zniszczen oraz modernizacji istniejacych zasobow. Migracje ludnosci do duzych osrodkéw
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miejskich oraz rozwdj osrodkéw przemystowych napedzaty kryzys mieszkaniowy.
Zniszczona w skutek dziatan wojennych zabudowa oraz uwolnione w ten sposéb grunty
miejskie mogly zosta¢ zagospodarowane przez oOwczesnych architektow i urbanistow
projektami zgodnymi z nowymi zasadami projektowania miejskiej przestrzeni mieszkalnej
[72].

W latach powojennej historii Polski i Niemiec Wschodnich za organizacje mieszkan
odpowiadato panstwo. Gtownym inwestorem realizujacym polityke mieszkaniowa panstwa w
Polsce w latach 40-tych i 50-tych byt Ogdlnopolski Zaktad Osiedli Robotniczych (ZOR) pod
przewodnictwem Juliusza Gorynskiego. Dziatalnos¢ przedwojennych spotdzielni oraz
inwestorow indywidualnych zostata zahamowana. Sytuacja zmienita sie kiedy na istniejace
braki natozyt si¢ pierwszy powojenny wyz demograficzny z lat 50-tych XX wieku. Do
sektora mieszkaniowego dopuszczono wczesniej wypartych z rynku prywatnych inwestorow
oraz postawiono na rozwdj przedwojennego budownictwa spotdzielczego. W efekcie
osiagni¢to znaczacy wzrost oddawanych do uzytku mieszkan (wykres nr 2.1). Od tego czasu
az do okresu transformacji spotdzielnie mieszkaniowe zdominowaty sektor mieszkaniowy w
Polsce. Udzial nowo powstatych mieszkan spotdzielczych w stosunku do ilosci dostarczonych
nowych lokali w Polsce w 1965-1970 wynosit do 59% [80]. Dodatkowo od lat 60-tych
zdecydowano si¢ na zastosowanie technologii prefabrykowanych w budownictwie
mieszkaniowym na skale masowa. Rozwigzanie to zapewnito szybkie dostarczenie lokali
mieszkalnych o wysokich jak na Owczesne czasy standardach. Prefabrykowane osiedla
mieszkaniowe spetniaty wymogi nowoczesnego projektowania. Ich mieszkancy mieli dostep
do $wiatta, $wiezego powietrza, zieleni, a takze infrastruktury, ktora zostata stworzona wraz z
wielkimi osiedlami mieszkaniowymi (np. ztobki, przedszkola, szkoty, centra medyczne,
centra handlowo-ustugowe, domy kultury). Kazdy budynek podigczony byt do sieci

cieptowniczej i gazowej oraz miat dostep do biezacej wody.
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Ilos¢ oddawanych do uzytku mieszkan w latach 1951-2020 Wykres 2.1 llos¢ oddawanych do UZytkU
2600 lokali mieszkalnych w latach 1951-2020
Zrodlo: opracowanie wiasne na
podstawie danych GUS

1950

1300

650 -

0+ . . . ' . .
| 1951-1960  1961-1970  1971-1980 1981-1990 1991-2000  2001-2010  2011-2020

Pomimo zmian oraz preznej dziatalnosci spotdzielni deficyt mieszkaniowy w Polsce
rost i spotegowat si¢ w latach 70-tych w zwigzku z zatamaniem gospodarki. Kryzys
przyczynit si¢ do spadku oddawanych do uzytku mieszkan (wykres nr 2.1) oraz do obnizenia
jakosci prefabrykatow oraz standardu wznoszonych budynkéw. Do zatamania gospodarczego
warunki mieszkaniowe Polakow poprawiaty si¢. Rosta srednia ilos¢ izb na mieszkanie,
srednia powierzchnia uzytkowa przypadajaca na 1 osobe oraz wyposazenie lokali w
podstawowe instalacje (tabela nr 2.1). Powickszajace si¢ metraze mieszkan wynikaty z
ustalanymi normatywami w 1959 oraz 1974 roku®. W tabeli numer 2.2 zestawiono zmiany

minimalnych powierzchni wynikajace z obu dokumentow.

29 Normatywy ulegaty korektom. Korekta normatywu z 1959 zostata ogtoszona 1972 roku. Normatyw z 1974
roku skorygowano w 1982 [82][83].
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Tabela 2.2 -Wybrane dane statystyczne o sytuacji mieszkaniowej polakéw

Li.czba’ Sgef:nlallczbaosob ps)g?/:/jiglrichnia Powszechnos¢ instalacji [%6]
mieszkanh . . uzytkowa na 1| biezaca |ustep |tazienka |centralne  |gaz
[tys.] mieszkanie (izhe osobe [m?] woda ogrzewanie
Narodowy Spis
Powszechny 5848,1 4,11 1,75 |- - - - - -
1950
Narodowy Spis
Powszechny 7025,7 4,08 1,66 |- 29,9 18,9 |13,9 7,0 17,3
1960
Narodowy Spis
Powszechny 8081,1 3,94 1,37 (12,9 474 1329 |29,5 22,2 34,6
1970
Narodowy Spis
Powszechny 9326,1 3,66 1,16 |14,7 674 |52,9 |51,3 41,5 37,3
1978
Narodowy Spis
Powszechny 10716,9 3,46 1,02 (171 84,2 |715 [715 61,4 48,5
1988
Narodowy Spis
Powszechny 11763,5 3,25 0,88 |21,1 956 88,1 (87,0 77,8 56,4
2002
Narodowy Spis
Powszechny 12517,6 3,04 0,79 (238 97,0 |93,9 (91,6 81,7 57,7
2011

Zrodio: [tabela na podstawie] Gorczyca M., Zmiany sytuacji mieszkaniowej ludnosci w Polsce w latach 1950—
2011. Wyzsza Szkota Informatyki i Zarzadzania w Rzeszowie, Rzeszéw 2012 [81]

Tabela 2.3 -Pordwnanie normatywoéw z 1959 i 1974

Liczba 0s6b W Powierzchnia uzytkowa mieszkania [m?]
mieszkaniu 1959 1974

M1 1 17-20 25-38

M2 2 24-30 30-35

M3 3 33-38 44-48

M4 4 42-48 56-61

M5 5 51-57 65-70

M6 6-7 59-65 75-85

M7 - 67-71 -

Zrodio: [tabela na podstawie] Gorczyca M., Zmiany sytuacji mieszkaniowej ludnosci w Polsce w latach 1950
2011. Wyzsza Szkota Informatyki i Zarzadzania w Rzeszowie, Rzeszéw 2012 [81]

Kryzys w mieszkalnictwie trwat do konca lat 80-tych, do okresu transformacji [80]. W
latach 90-tych, w ramach transformacji ustrojowej panstwo sukcesywnie ograniczato swoja

dziatalnos¢ w sektorze mieszkalnictwa. W 1994 roku wycofato si¢ z ingerowania w najem
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lokali mieszkaniowych tworzac przestrzen dla rozwoju wolnego rynku [84]. Do tego czasu od
1945 panstwo regulowato najem prywatnych lokali mieszkalnych, co w praktyce oznaczato
ograniczenie praw wilasnosci.

Powyzsze dziatania nie rozwigzaty problemu niedostatku mieszkan (wykres 2.1).
Wiadystaw Korzeniowski w publikacji Mieszkania spo/ecznie najpotrzebniejsze. Wczoraj i
dzis wskazuje, ze taki kierunek nie gwarantuje dostarczenia mieszkan dostepnych finansowo.
Takiemu modelowi najbardziej odpowiada idea spotecznego budownictwa czynszowego
zapoczatkowana w dwudziestoleciu miedzywojennym [76]. Warto zwréci¢ uwage, ze w
latach 90-tych, na ktore przypada w Polsce postmodernizm, zrezygnowano z idei
spotdzielczosci oraz dotychczasowej estetyki budynkéw mieszkalnych. Odrzucono prostote i
funkcjonalizm na rzecz wymysinych form oraz oryginalnosci. W tym okresie architekci
zwrdcili uwage, ze mieszkanie poza pierwotnie petniona funkcja ma réwniez inne wartosci i
jego uzytkownicy cenig sobie rowniez komfort oraz przytulnosé [85].

W Niemczech Wschodnich (NRD) po 11 Wojnie Swiatowej kontrole nad polityka
mieszkaniowa rowniez przej¢to panstwo. Mieszkania obywatelom przydzielaty instytucje
powotane przez witadze. W pierwszej kolejnosci lokale otrzymywaly mtode matzenstwa z
dzie¢mi. Czynsze byty regulowane i niedoszacowane. Powodowato to deprywacje zasobow
mieszkaniowych - przychody z czynszéw uniemozliwiaty pokrycie kosztow modernizacji. W
konsekwencji zaniedbano ocalate po wojnie centra miast.

W 1972 roku w ramach ogtoszonej przez | sekretarza Socjalistycznej Partii Jednosci
Niemiec Ericha Honeckera polityki mieszkaniowej uruchomiono panstwowy program
mieszkaniowy (niem. Wohnungsbauprogramm der DDR) [86]. Rozpoczat si¢ boom
budowlany, ktéry trwat do potowy lat 80-tych XX wieku. Powstalty m.in. nowe dzielnice
Berlina wzniesione w technologii wielkiej ptyty. Poczatkowo osiedla z prefabrykatow byty
zaplanowane wraz z bogata infrastruktura (np. szkoty, przedszkola, place zabaw, centra
handlowe). Ze wzgledu na brak funduszy i materiatdw plany ograniczano.

Zarowno w Polsce jak i we wschodnich Niemczech w latach 90-tych doszto do
prywatyzacji przemystu budowlanego oraz deregulacji cen. Prywatni inwestorzy
zrezygnowali z prefabrykacji na rzecz budownictwa tradycyjnego, co wigzato si¢ z
zamknigciem panstwowych fabryk dostarczajacych komponenty wielkiej ptyty. W Polsce

sukcesywnie prywatyzowano mieszkania nalezace do spétdzielni, gmin, Skarbu Panstwa oraz
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zaktadow przemystowych. Wycofano si¢ z publicznych dotacji, zmniejszajac tym samym
przyrost oddawanych do uzytku mieszkan gminnych. Sytuacja w sektorze mieszkaniowym
pogarszala sie, dlatego w potowie lat 90-tych wprowadzono nowe regulacje wzorowane na
rozwigzaniach jakie zastosowano w krajach zachodnioeuropejskich. Zaktadano zwiekszenie
podazy mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach oraz zwigkszenie popytu przez
wsparcie obywateli w dazeniu do zakupu mieszkania. Dodatkowo starano si¢ zadba¢ o
istniejace juz zasoby. Wprowadzono programy wspotfinansujagce remonty budynkow
mieszkalnych. W efekcie 26 pazdziernika 1995 roku uchwalono ustawe o niektdrych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego [87]. Powotano Krajowy Fundusz Mieszkaniowy
(KFM)30, ktorego gtownym celem byto zapewnienie osobom o srednich dochodach dostepu
do mieszkania. KFM udzielat preferencyjnych kredytow podmiotom budujacym dostepne
finansowo mieszkania na wynajem. Wraz z KFM powotano Kasy Mieszkaniowe w celu
wspierania 0szczednosci na cele mieszkaniowe oraz Fundusz Termomodernizacyjny.

W potowie lat 90-tych komercyjne banki wprowadzity kredyty hipoteczne i powstaty
pierwsze firmy deweloperskie. Liczba oddawanych rocznie do uzytku mieszkan zaczeta po
wielu latach wzrasta¢, az do roku 2008, czyli do swiatowego kryzysu gospodarczego (wykres
nr 2.1). W Niemczech zasoby mieszkaniowe nalezace do panstwa oraz instytucji publicznych
nie zostaty sprywatyzowane.

W obliczu pojawienia si¢ inflacji oraz obnizania juz niskich stop procentowych
sytuacja na rynku nieruchomosci zmienita si¢ zarowno w Polsce jak i w Niemczech.
Zanotowano wzrost inwestycji w mieszkania, co spowodowato zwigkszenie popytu i wzrost
cen zardwno w Polsce jak i w Niemczech. Zjawisko to zostanie szerzej omoéwione w rozdziale
numer 4. Zarbwno Warszawa jak i Berlin mierza si¢ obecnie ze wzrostem cen nieruchomosci,
a wraz z nimi z cenami najmu oraz brakiem wystarczajacej ilosci mieszkan dostepnych
finansowo.

Charakterystyczne formy zamieszkania Kklasy pracujacej najemnie w okresie od

rewolucji przemystowej do 1989 roku wraz z przyktadami przedstawia tabela numer 2.1.

30 Krajowy Fundusz Mieszkaniowy zostat utworzony w Banku Gospodarstwa Krajowego na mocy ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 roku o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. z 2021 r. poz.
2224). Finansowany z budzetu panstwa.
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Rozdzial 3
TECHNOLOGIE PREFABRYKOWANE W DOSTEPNYM
FINANSOWO BUDOWNICTWIE WIELORODZINNYM

3.1 Rys historyczny - budownictwo prefabrykowane jako rozwigzanie

kryzysu mieszkaniowego w XIX i XX wieku

Historia uzycia technologii prefabrykowanych w budownictwie mieszkaniowym
rozpoczeta si¢ od konstrukcji drewnianych, nastepnie zeliwnych i stalowych. Przetomem byto
wynalezienie zelbetu przez Josepha Moniera w 1869 roku. Niedtugo potem badacze z Francji
i Anglii wyprodukowali betonowe elementy o rozmiarach, pozwalajacych budowac szybciej i
taniej [88]. W roku 1905 inzynier J.A. Brodie korzystajac z nowej technologii wybudowat
trzypietrowy dom z dwunastoma mieszkaniami przy ulicy Eldon Street w Liverpool3! (rys.
3.1). Potencjat cementu docenit rowniez Thomas Edison, ktory w 1919 roku zgtosit patent na
urzadzenie produkujace komponenty do budowy prefabrykowanego domu jednorodzinnego.
Wedtug Edisona jego domy mozna byto sprzedac za okoto jedna trzecig czgs¢ dwcezesnej ceny

domu wniesionego w technologii tradycyjnej w USA [33].

Rys. 3.1 Budynek przy Eldon Street w Liverpool. Plan
@ pigtra powtarzalnego ze schematycznym wskazaniem
lokali mieszkalnych.
Uwaga: 1 - Zewnetrzna klatka schodowa; 2 - balkony
Zrbdlo: [opracowanie wiasne na podstawie] Housing
for everybody. Affordable living.

N
o
1)

&
N

N

g
Va
s ~ WA

\

o4

e S ]

: -‘X\\'\_\_\gt

NF

N
{

RSSSSINSSSESSS

A

N

o ",

N
5

i O e e

N

.

31 Obiekt zostat zburzony.
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Dla budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego w duzych osrodkach miejskich w
XX wieku najbardziej obiecujace wydawaty si¢ prefabrykaty wykonane z betonu.
Zastosowanie ich miato rozwiaza¢ problem z dost¢pnoscia finansowa lokali mieszkalnych,
z ktora borykano sie od rewolucji przemystowej. Lata 20- i 30-te, na ktore przypadat
poczatek modernizmu to czas fascynacji prefabrykacja i jej zastosowaniem w
budownictwie mieszkaniowym. Architekci zajmowali si¢ tematem zastosowania
nowatorskiej technologii teoretycznie i praktycznie, eksperymentujac z
uprzemystowionymi formami budowlanymi. Przyktadem takich eksperymentdw na terenie
Niemiec byly osiedla Praunheim® (rys. 3.2-3.3) oraz Roemerstadt®® (rys. nr 3.4-3.5)
Ernsta Maya we Frankfurcie nad Menem w ramach wiekszego projektu Nowy Frankfurt
(niem. Neues Frankfurt) [89] oraz zesp6t mieszkaniowy Splanneman-Siedlung34 w

berlinskim Friedrichsfeld (rys. 3.6-3.7 oraz fot. 3.1-3.2) [90].

1IN || === - ===
W === ==
il || === e ——="

(== o

Rys. 3.2 Osiedle Praunheim we Frankfircie nad Menem. Schemat urbanistyczny.
Zrodlo: opracowanie wilasne na podstawie rysunkdw udostepnionych przez ernst-may-gesellschaft e.v.

82 QOsiedle Praunheim Siedlung powstato w latach 1926-1930 w ramach walki z niedoborem mieszkan
wynikajacym ze zniszczen powstatych w wyniku | Wojny Swiatowej. Prace nad projektem nadzorowat Ernst
May. W ramach osiedla powstato ponad 1440 mieszkan w zabudowie jedno- i wielorodzinnej w trzech etapach
budowy. W pierwszym z nich uzyto do budowy czesci doméw elementéw prefabrykowanych. Sciany nosne
podzielono na attyke o wysokosci 1,10 m, pas okien oraz nadproze o wysokosci 40 cm. Uzycie prefabrykacji
przyczynito si¢ do skrdcenia czau budowy oraz obnizenia jej kosztow [89].

33 Osiedle Roemerstadt Siedlung powstato w latach 1927-1929, a prace nad projektem réwniez nadzorowat Ernst
May, odpowiedzialny za caty projekt Neues Franfurt. W ramach osiedla powstato 1220 mieszkan w domach
jedno- i wielorodzinnych. Za szybka realizacj¢ osiedla odpowiada przejscie na masowa produkcje oparta na
kilku typach modelowych doméw oraz przynajmniej cze$ciowo na prefabrykacje [89].

34 QOsiedle Splanemann Siedlung powstato w latach 1924-1930, a prace nad projektem nadzorowat Martin
Wagner. W ramach osiedla powstato prawie 140 mieszkan. Elementy montowane na placu budowy byty
wykonane na miejscu, czyli nie zgodnie z definicjg podana w pracy, w ktorej kluczowym elementem jest
produkcja komponentéw poza placem budowy. Jednak przykltad ten jest istotny dla ukazania genezy uzycia
prefabrykatéw. w dostepnym budownictwie mieszkaniowym [90].
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Rys. 3.3 Osiedle Praunheim we Frankfurcie nad Menem. Rzuty przyktadowego segmentu.

Uwaga: 1 - kuchnia; 2 - salon z jadalnig; 3-3 sypialnia; 4 - tazienka; 5 - taras

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie rysunkéw udostepnionych przez ernst-may-gesellschaft e.v.
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Rys. 3.4 Osiedle Roemerstadt we Frankfurcie nad Menem. Schemat urbanistyczny.
Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie rysunkéw udostepnionych przez ernst-may-gesellschaft e.v.



Rys. 3.5 Osiedle Roemerstadt we Frankfurcie
PARTER 1-PIETRO nad Menem. Rzuty przyktadowego segmentu.
Uwaga: 1 - klatka schodowa; 2 -pokadj
dzienny; 3 - sypialnia; 4 - kuchnia/tazienka; 5
4 - loggia.
Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie
rysunkéw udostepnionych przez ernst-may-
gesellschaft e.v.
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Rys. 3.6 Splanemann Siedlung w Berlinie. Schemat urbanistyczny ok 2020 Rys. 3.7 Splanemann Siedlung w

roku. Berlinie.

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz  Na gérze: Schemat konstrukcyjny

wizji lokalnej segmentu skrajnego. Widok

elewacji frontowej.

Na dole: Rzut segmentu
skrajnego. Rzut kondygnacji
powtarzalnej.

Uwaga: 1 - klatka schodowa; 2 -
pokdj dzienny; 3 - sypialnia; 4 -
kuchnia/tazienka; 5 - loggia.
Zrodlo: opracowanie wiasne na
odstawie rysunkow J. Gottel oraz
W.Primke, 1926 — 1930
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Fot. 3.1 Zdjecie historyczne z etapu budowy Fot. 3.2 Splanemann Siedlung w Berlinie
Splanemann Siedlung. Zrodto: [online] http:/derarchitektbda.de/der-gekaperte-
Zrodto: [online] https:/ entwurf/ [dostep: 22.12.2022]
wohnungsbaugenossenschaften-berlin.info/
aelteste-plattenbausiedlung-in-deutschland-
splanemann-siedlung-in-berlin/ [dostep:
22.12.2022]

Pierwsze projekty budynkéw wielorodzinnych wzniesionych w technologii
prefabrykowanej potwierdzity jej potencjat w ksztattowaniu nowoczesnej architektury
mieszkaniowej. Zastosowanie uprzemystowienia do stworzenia przystepnej finansowo i
wartosciowej przestrzeni zyciowej stato si¢ jedng z kluczowych koncepcji modernistow
skupionych wokot CIAM. W latach 20-tych zwigzany z kongresem Le Corbusier opracowat
autorski systemem budowy doméw z zelbetu - Dom-ino, ktory miat zaspokoi¢ gtéd
mieszkaniowy po | Wojnie Swiatowej. System nie doczekat si¢ realizacji. W ksigzce Ku
Architekturze Le Corbusier pisat 0 nowoczesnym podejsciu do domu jako maszyny, stuzacej
do mieszkania. Domu, ktéry jest funkcjonalny, zdrowy, higieniczny, etyczny i estetyczny,
powstajacy w wyniku masowej produkcji tak jak inne dostepne towary. We wspomnianej
ksigzce, Le Corbusier poswiecit caty rozdziat tematowi prefabrykowanych doméw oraz kilku
swoim projektom (wspomniane Dom-ino, Manol, Citrohan oraz Immeuble-Villa) [71].

Walter Gropius, zatozyciel Bauhausu oraz tworca prefabrykowanego modelowego

osiedla robotniczego Toerten Siedlung® w Dessau byt kolejnym modernistycznym

3 Toerten to osiedle ponad 310 doméw szeregowych w Dessau autorstwa W. Gropiusa. W projekcie
zastosowano 3 rodzaje doméw. Obnizenie kosztéw budowy zapewnito zastosowanie prefabrykatéw
produkowanych na miejscu. Z tego powodu osiedle nie jest uznawane jak prefabrykowane zgodnie z definicja
podana w pracy, w ktérej kluczowym elementem jest produkcja komponentéw poza placem budowy. Jednak
przyktad ten jest istotny dla ukazania genezy uzycia prefabrykatow. w dostepnym budownictwie
mieszkaniowym [91].
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architektem zafascynowanym masowg produkcja doméw oraz prefabrykacjg [91]. Gropius
prébowat znalez¢ wspolny mianownik dla architektury i przemystu. Byt jednym z twércow
modelowego osiedla Weissenhof-Siedlung w Stuttgarcie3t. Pracujac przy projekcie zespotu
Gropius eksperymentowat z uzyciem prefabrykatow, optymalizacji i typizacji [92].

Przetom lat 50-tych i 60-tych to poczatek nowej fazy rozwoju miast w Europie.
Modernistyczna przebudowa i odbudowa miast po 11 Wojnie Swiatowej zostata w wigkszosci
zakonczona. Zlikwidowano najbardziej krytyczny niedobor mieszkan zwigzany z dziataniami
wojennymi w latach 1939-1945. W panstwach bloku wschodniego formalnie gospodarka
funkcjonowata na pelnych obrotach, osiagnigto zatozone peine zatrudnienie, a granice
mozliwego wzrostu nie byly jeszcze widoczne. Pomimo systemowych trudnosci, rést popyt
na dobra konsumpcyjne, a wraz z nim popyt na coraz wigkszg i coraz bardziej komfortowa
przestrzen zyciowa. Odpowiedzia na ta potrzebe byto wprowadzenie na rynek budownictwa
mieszkaniowego technologii prefabrykowanych. Z ich wykorzystaniem mozna byto
efektywnie dostarczy¢ nowoczesne, ustandaryzowane mieszkania w dostepnych dla obywateli
cenach. Z tego powodu budownictwo prefabrykowane byto propagowanym rozwigzaniem w
ZSRR oraz catym bloku wschodnim az do lat 90-tych. Do tego czasu powstato w Polsce i w
NRD wiele osiedli wielkoptytowych. W Polsce lata 70-te ubiegtego wieku to okres
najwiekszej popularnosci budownictwa prefabrykowanego, ktory zakonczyt si¢ dopiero z
koncem lat 80-tych.

Z wielkiej ptyty budowano roéwniez w Europie Zachodniej, jednak nie byla to

dominujaca forma zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

36 Osiedle Weissenhof Siedlung w Stuttgarcie powstato w ramach zorganizowanej przez Werkbund wystawy
mieszkaniowej w 1927 roku. Autorem koncepcji urbanistycznej zespotu byt Ludwig Mies van der Rohe. Do
wspétpracy zaproszono czotowych architektow tego okresu - Le Corbusiera, P. Jeanneret’a, W. Gropiusa, P.
Behrensa, czy B. Tauta. Osiedle sktadato si¢ z kilkunastu modelowych budynkéw mieszkalnych jedno- oraz
wielorodzinnych.

Gropius zaprojektowat wolnostojace domy jednorodzinne Haus 16 i 17. Pierwszy z nich (16) byt wzniesiony
czesciowo w technologii prefabrykowanej. Haus 17 wzniesiono catkowicie z prefabrykatéw [92].
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3.2 Zalety i wady wspotczesnego budownictwa prefabrykowanego

Biedem jest zak/adanie, ze architektura ulegnie pogorszeniu z powodu
uprzemysfowienia procesu konstrukcji mieszkan. Jest wrecz odwrotnie: standaryzacja
elementow budynku wywrze korzystny wpfyw na nowe mieszkania i zabudowe dzieki nadaniu
jej ujednoliconego charakteru.

Walter Gropius®’

Latach 70-te ubiegtego wieku to ztoty wiek systemow prefabrykowanych w postaci
wielkiej ptyty w Polsce i w Niemczech Wschodnich. Jednym z gtdwnych zarzutéw jakie si¢
jej dzis stawia to estetyczna nuda. Obecnie do dyspozycji projektantow pozostaja nowe
systemy i technologie prezentujace odmienny standard, takze estetyczny a ich wykorzystanie
przynosi wiele korzysci.

Wsrod zalet prefabrykacji wymieni¢ nalezy przede wszystkim optymalizacje czasu
budowy. Przeniesienie czesci prac do hali produkcyjnej uniezaleznia proces inwestycyjny od
warunkéw atmosferycznych, eliminujac sezonowe oraz nieplanowane przerwy. Produkcja i
montaz sa mozliwe roéwniez w sezonie zimowym. Dodatkowo uzycie technologii
prefabrykowanych jest mozliwosciag wykorzystania powtarzajacych si¢ i zautomatyzowanych
procesow produkcyjnych wptywajacych na czas realizacji inwestycji. Zaznaczy¢ nalezy, ze
zastosowanie gotowych komponentow oznacza redukcje czasu wznoszenia budynku réwniez
0 czas potrzebny na wigzanie si¢ betonu wylanego na placu budowy [93][94].

Elementy prefabrykowane wykonane w hali produkcyjnej charakteryzuja sie wigksza
precyzja wykonania i moga charakteryzowac si¢ wyzsza jakoscia niz te wylane na placu
budowy. Efekt taki mozliwy jest ze wzgledu na wydajniejsza kontrol¢ procesu produkcji pod
okiem specjalistbw. Produkcja w warunkach kontrolowanych z wykorzystaniem
przygotowanych wczesniej szablondéw pozytywnie wptywa na jakos¢ i wyglad komponentow.
Precyzyjne wykonanie elementdéw przektada si¢ z kolei na efektywnos¢ i doktadnos¢ montazu
na placu budowy [94]. Wadg prefabrykatow jest ich koordynacja z elementami wylewanymi

bezposrednio na budowie [93].

87 W. Gropius, Pefnia architektury, ttum. K. Kopczynska, Wydawnictwo Karakter, Krakéw 2014, s. 200 [70]
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Do istotnych zalet budownictwa uprzemystowionego nalezy zaliczy¢ tez redukcje
kosztow produkcji. Jej masowy i powtarzalny charakter oraz automatyzacja przektadajg si¢ na
nizsza ceneg jednostkowa produktu. Zastosowanie technologii prefabrykowanej oznacza
rowniez redukcje liczebnosci zespotu pracujacego na placu budowy. Montaz modutéw
wymaga obecnosci jedynie kilku wykwalifikowanych os6b. W przypadku prefabrykacji
zaangazowanie wymagane jest na hali produkcyjnej, gdzie wigksza czes¢ pracy wykonuja
maszyny. Pracownicy zatrudniani w fabryce moga mie¢ nizsze kwalifikacje i adekwatne do
nich nizsze wynagrodzenie [93]. Obciazenie budzetu inwestycji wynagrodzeniem
pracownikdow jest tez adekwatnie nizsze do skrdcenia procesu inwestycyjnego w stosunku do
procesu wykonanego w oparciu o technologie tradycyjng [95]. Aspekty te sg szczegOlnie
istotne przy stale rosnacych kosztach pracy i $rednich wynagrodzeniach oraz coraz trudniej
dostepnej sile roboczej w Europie.

Modutowa konstrukcja moze odpowiedzie¢ na biezace potrzeby lub mozliwosci
finansowe inwestora. Powtarzalny charakter w przypadku gotowego systemu oznacza
elastycznos¢ i tatwos¢ rozbudowy lub czesciowej rozbidrki wzniesionego juz budynku.
Oznacza to szybszy i prostszy proces inwestycyjny w przypadku rozbudowy budynku
mieszkalnego o kolejne powtarzalne kondygnacje. Pozyskane w rozbiorce elementy moga by¢
za$ ponownie wykorzystane [95].

Na obnizenie kosztow produkcji ma rowniez wpltyw redukcja wyposazenia placu
budowy o elementy uzywane w czasie prac wykonywanych w technologii tradycyjnej np.
rusztowania [95]. Dodatkowo wysoka precyzja oraz kontrolowane warunki produkcji na hali
pozwalaja na redukcje strat materiatowych spowodowanych warunkami atmosferycznymi®
na placu budowy oraz czas i srodki na zniwelowanie niedoktadnosci powstatych w czasie
tradycyjnego procesu budowy [93][94]. Zastosowanie prefabrykacji zapewnia wigkszg
stabilnos¢ i przewidywalnos¢ w procesie inwestycyjnym.

Warto zaznaczyé¢, ze wspoOiczesne technologie prefabrykowane pozwalaja na
ksztattowanie budynkéw o réznorodnej formie i estetyce. Od projektanta zalezy wyglad
budynku oraz jego estetyczny wptyw na otoczenie [96].

Wady prefabrykacji to przede wszystkim wyzszy koszt transportu spowodowany

gabarytami prefabrykatéw oraz uzbrojeniem placu budowy w odpowiedni dzwig do obstugi i

3 Stosujac technologie prefabrykowane mozna unikngé strat materiatowych, np. rdzewienia pretéw
zbrojeniowych wystawionych na niekorzystne warunki atmosferyczne na placu budowy.
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montazu komponentéw. Mozliwos¢ zastosowania technologii prefabrykowanej ogranicza
wigc zardwno odlegtos¢ od hali produkcyjnej jak i niedogodne warunki przestrzenne dziatki.
Realizacja inwestycji w takim przypadku generuje zwiekszony wysitek po stronie logistykéw
oraz projektantéw [94].

Wsrod wad uprzemystowienia nalezy wymieni¢ tez wyzsze koszty planowania, ktore
dotycza indywidualnych rozwigzan. Przygotowanie odrebnego systemu wykorzystanego tylko
w jednej inwestycji jest czasochtonne i ekonomicznie nieefektywne.

Producenci oraz projektanci podkreslaja rowniez, ze w przypadku zastosowania
elementow prefabrykowanych moga wystapi¢ problemy w taczeniu réznych technologii
budowy. Dotyczy to np. taczenia elementéw prefabrykowanych z elementami betonowymi
wylewanymi na placu budowy [94].

Niektorych z wymienionych wyzej niedogodnosci mozna uniknaé wdrazajac
odpowiednia strategie, koordynacj¢ harmonogramu prac oraz dostosowane do metod
uprzemystowionych planowania inwestycji.

Podsumowanie zalet i wad zastosowania budownictwa uprzemystowionego zawarte

jest w tabeli numer 3.1.
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Tabela 3.1 - Zalety i wady budownictwa prefabrykowanego

Zalety

Wady

Architektura

- elastycznosg;
- r6znorodnos¢;

- nietypowa/nieforemna dziatka moze wyeliminowac
mozliwos¢ zastosowania prefabrykacji;

Jak

0S¢

- produkcja niezalezna od warunkéw
atmosferycznych; ochrona prefabrykatow przed
dtugotrwata ekspozycja na warunkami
atmosferyczne;

- jakos¢ - precyzja oraz redukcja wad konstrukcyjnych;

- odpornos¢ konstrukcji prefabrykowanych na korozje
i dziatanie ognia;

- wysokie parametry konstrukcji oraz wytrzymatos¢;

- problemy w potgczeniu prefabrykatéw z elementami
konstrukcji wzniesionymi w technologii tradycyjnej;

Czas

pracy

- optymalizacja czasu budowy;
- uniezaleznienie prac od warunkéw atmosferycznych;

- wzmozony wysitek w przygotowaniu projektu oraz
robét budowlanych;

Koszty produkcji

- optymalne zuzycie materialéw wynikajace z
mniejszych przekrojow elementdw konstukgji;
- niska $rednia ptac zespotu;

- nieliczny zesp6t na placu budowy;

Koszty inwestycyjne

- niskie naklady na finansowanie inwestycji;
- niskie koszty wynajmu wyposazenia placu budowy;
- krotkie finansowanie procesu inwestycyjnego;

- niska popularnos¢ technologii przyczynia si¢ do
mniejszego zaplecza w postaci specjalistow oraz
producentéw oraz wysokiej ceny za swiadczone
ustugi;

Logistyka

- niewielkie wymagania w kwestii wyposazenia i
powierzchni placu budowy;
- ograniczenie ilosci transportow materiatow;

- koszty rosna wraz z odlegtoscia placu budowy od
hali produkcyjnej oraz gabarytéw elementéw
prefabrykowanych;

- mozliwos¢ szkodzenia prefabrykatéw w czasie

transportu;

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie zrodet [93][94][95][96]
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3.3 Sytuacja budownictwa prefabrykowanego we wspolczesnym

mieszkalnictwie wielorodzinnym w Berlinie

Tabela 3.2 - Schemat: wspbétczesne technologie prefabrykowane w budownictwie mieszkaniowym

WSPOLCZESNE BUDOWNICTWO PREFABRY KOWANE | SERYJINE

! ! ! l
SYSTEMY | POJEDYNCZE SYSTEMY
SERYINE = KOMPONENTY SYSTEMY PLYTOWE | RAMOWE MODULOWE

l ! ! ! ! !
BETON DREWNO  STAL HYBRYDA DREWNO STAL
l l l l
WIELKA
RAMA B0 RAMA  CLT

Zr6dlo: opracowanie wlasne

Wspotczesnie prefabrykaty sg masowo stosowane jako uzupetnienie technologii
tradycyjnej. Komponenty takie jak biegi schodow, balkony oraz elementy konstrukcji (belki,
nadproza) sg dostarczane i montowane na placu budowy. W Polsce rynek prefabrykatéw
dopiero sie rozwija. W 2020 roku jej udziat stanowit tylko 2,9% rynku budowlanego. W
Niemczech rynek ten stanowit w tym samym okresie niewiele wiecej - 4,4%. Zaznaczy¢
nalezy, ze zarbwno w Niemczech jak i w Polsce wartos¢ rynku prefabrykatow w latach

2014-2020 wzrosta, przy czym rynek polski rozwijat si¢ dynamiczniej [97].
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3.3.1 Prefabrykowane systemy mieszkaniowe. TypenHaus Plus i TypenHaus

Plus ECO

STADT UND LAND TYPENHAUSP!“S

ekstensywny zielony
dach
zelbetowy strop

zelbetowy strop
<] murowane sciany migdzylokalowe

GK sciany wewngtrzne

murowane
Sciany zewngtrzne

rdzen zelbetowy

fundament z
wodoszczelnego
betonu

aluminiowe
balkony
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Rys. 3.8 Schematy konstrukcji budynkéw wznoszonych w technologii TypenHaus Plus i TypenHaus Eco.
Zrodto: [online] https://www.stadtundland.de/Bauen/051-TYPENHAUS-PLUS.php [dostep: 22.12.2022],
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Rys. 3.9 Mozliwe warianty projektu TypenHaus Plus i TypenHaus Eco.
Zrodlo: [online] https://www.stadtundland.de/Bauen/051-TYPENHAUS-PLUS.php [dostep: 22.12.2022],

tlum. autorki

Nalezy wyr6zni¢ trzy kluczowe sposoby projektowania i wznoszenia budynkéw w

technologii prefabrykowanej. Najczesciej spotykane jest taczenie technologii tradycyjnej i
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prefabrykowanej. Budynek wzniesiony w technologii tradycyjnej uzupetniany jest o elementy
prefabrykowane np biegi schodéw, nadproza, belki lub stupy.

Wielokrotne wykorzystanie jednego projektu lub schematu do wielu budynkdéw
pozwala osiggna¢ lepsze rezultaty, wykorzystujac zalety budownictwa seryjnego. Przyktadem
takiego rozwigzania sa systemy Stadt und Land TypenhausPlus i TypenhausPlus ECO - efekt
wspotpracy miejskich przedsiebiorstw budowlanych w Berlinie (Degewo AG, GESOBAU
AG, Gewobag, HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH, STADT UND LAND
Wohnbauten-Gesellschaft mbH oraz WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH)
[98]. W 2017 roku rozpoczety one dyskusje na temat mozliwosci pozyskania dostgpnej
finansowo przestrzeni do zycia w Berlinie. Skupiono si¢ ha mozliwosci stworzenia seryjnych
budynkéw mieszkalnych, ktére mozna zintegrowac z istniejaca zabudows. Dyskutowano
rowniez o0 tworzeniu przestrzeni mieszkalnej na istniejacych budynkach (zwigkszenie
intensywnosci zabudowy). Zwrocono uwage na mozliwosci typizacji, standaryzacji oraz
prefabrykacji w pozyskaniu dostgpnych lokali mieszkaniowych. Na bazie tej wspotpracy
przedsighiorstwo STADT UND LAND stworzyto dwa systemy - TypenhausPlus oraz
TypenhausPlus ECO. Budynki wzniesione w systemie sktadaja si¢ z zelbetowego rdzenia z
klatka schodowsg oraz stropdw oraz wykonczenia wykonanego w technologi tradycyjnej (rys.
3.8). W przypadku systemu ECO uzyto komponentow drewnianych - drewna klejonego (CLT)
do wykonania stropow oraz modutow $cian zewnetrznych. W obu systemach zaproponowano
prefabrykowane aluminiowe balkony. Zasadg¢ seryjnosci zastosowano réwniez w odniesiono
do rzutow budynku (rys. 3.9), ktdére projektant moze ksztattowa¢ z gotowych schematéw
klatek schodowych oraz lokali mieszkalnych [99].

Prototypowym projektem TypenHaus Plus jest budynek mieszkalny z 2019 roku przy
ulicy Schkeuditzer Strasse 28-36 w Berlinie*® (fot. 3.3). Budynkiem dogeszczono istniejace
osiedle wielkoptytowe Hellersdorf. Na rysunku 3.10 zamieszczono rzut kondygnacji
powtarzalnej innego budynku wzniesionego w tym samym systemie (przy Hoyerswerdaer
Stralle 33 w Berlinie). Oba projekty przygotowato biuro Arnold und Gladisch.

Tworcy inicjatywy podkreslaja, ze odniesie ona sukces w budownictwie dostepnym

finansowo jesli bedzie wielokrotnie powielona, dlatego dokumentacja dotyczaca projektu

39 Kolejne lokalizacje projektu to: Senftenberger Str. 12/14, Stendaler Str./Tangermuender Str., Hoyerswerder Str.
33, Gothaer Str./Alte Hellersdorfer Str., Poehlbergerstrasse/Blumberger Damm, Haenselstrasse 43, Am
Plaenterwald/Neue Krugallee 22/Orionstrasse.
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udostepniana jest nieodptatnie do uzytku potencjalnych inwestoréw zgodnie z zasada open
source. Wedtug tworcow systemow, zainicjowane dziatania moga doprowadzi¢ do wzrostu
wydajnosci dostarczania na rynek lokali mieszkalnych, wysokiej transparentnosci budzetu

inwestycji przy porownaniu kolejnych realizacji, obnizeniu cen u dostawcow oraz eliminacji

bteddéw w procesie planowania i montazu obiektu [99].

Fot. 3.3 Budynek mieszkalny
TypenHaus Plus przy Schkeuditzer
Strasse 28-36 w Berlinie. Elewacja.
Zradto: [online] https:/
www.arnoldundgladisch.de/projekte/
wohnen-typenhaus/ [dostep:
22.12.2022]

Rys. 3.10 Budynek mieszkalny
TypenHaus Plus przy Hoyerswerdaer

o StraRe 33 w Berlinie. Rzut
r IJP T T kondygnacji powtarzalnej.
‘J[ | l ] Zrodto: [online] https:/
" - - —t— www.arnoldundgladisch.de/projekte/
I—FJ = 1__[ typenhaus-plus-hoyerswerdaer-
I-: T_.:' :-l strasse/ [dostep: 22.12.2022]
12 Lol 0
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3.3.2 Prefabrykowane systemy betonowe

Wspotczesnie systemy konstrukcyjne sktadajace sie w petni lub w przewazajacej
czesci z elementéw prefabrykowanych moga by¢é wykonane z betonu, drewna lub stali
(podziat we wspotczesnej prefabrykacji przedstawia tabela numer 3.2). Ich popularnosé
rosnie. Wedtug analiz PMR Market Experts® dla inwestorow kluczowym czynnikiem

wplywajacym na zastgpienie tradycyjnej technologii prefabrykowang jest skrocony czas

40 PMR Market Experts - firma zajmujaca si¢ analizami branzowymi, migdzynarodowymi badaniami rynku oraz
prognozowaniem ekonomicznym.
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budowy (51% badanych). Inne aspekty to fatwo$¢ montazu (13%), cena materiatow (10%),

trwatos¢ (9%), parametry techniczne (6%) oraz cena montazu (4%) [100].

@ skrocony czas budowy @ tatwos$é montazu cena materiatow WYI(I’ES 3.1 Czynniki istotne dla inwestoréw,

: m:oosc ® parametry techniczne @ cena montazu Wplywajqce na zastqpienie tradycyjnej technologii
prefabrykowang

Zr6dlo: opracowanie na podstawie danych PMR

Market Experts [100]

Wsrdd budynkow prefabrykowanych wykonanych z betonu wyr6zni¢ nalezy dwie
podgrupy. Pierwsza z nich sa budynki wykonane z elementéw wielkoptytowych. Druga grupa
to budynki o konstrukcji ramowej. W obu przypadkach czes¢ budynku najczesciej piwnica
wykonana jest w technologii tradycyjnej, a elementy prefabrykowane znajdujg si¢ w
naziemnej czgsci budynku.

Przyktadem wspoétczesnego budynku wykonanego z wielkoformatowych piyt
betonowych jest budynek H6 NEUE PLATTE.BERLIN przy ulicy Hochstrale 7 w Berlinie
(fot. 3.4-3.5). Obiekt zostat wzniesiony w 2018 roku przez grupe budowlang Planungs- und
Baugemeinschaft HochstraBe 6. Autorami projektu sa roedig.schop architekten oraz
siegelundalbertarchitekten. Obiekt sktada si¢ z 6 kondygnacji naziemnych i jest czgsciowo
podpiwniczony. Na pierwszym pietrze znajduja Sie¢ pomieszczenia wspdlne, a na wyzszych
pigtrach mieszkania, dostgpne z 3 klatek schodowych wyposazonych w dzwigi osobowe (rys.
3.11). Poniewaz budynek jest zlokalizowany w sasiedztwie torow kolejowych, sciany
zewnetrzne wykonane sg ze wzmocnionych konstrukcyjnie oraz akustycznie
prefabrykowanych ptyt warstwowych (odpornos¢ na drgania oraz hatas). Koszty budowy
wyniosty mniej niz 1900 euro/m? [101]. Dla poréwnania srednie koszty budowy zabudowy
wielorodzinnej dla inwestorow wznoszacych do 50 jednostek mieszkalnych rocznie wynosity

w | kwartale 2018 roku w Berlinie - 2573 euro/m?2[102].
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Fot. 3.4 Budynek mieszkalny H6 NEUE
PLATTE.BERLIN przy Hochstrasse 6 w
Berlinie. Elewacja.

Zrodio: [online] https://www.bauwelt.de/
themen/bauten/Platte-Gesundbrunnen-
Berlin-H6-roedigschop-
sieglundalbert-3213253.html [dostep:
12.12.2022]

Fot. 3.5 Budynek mieszkalny H6 NEU Rys. 3.11 Budynek mieszkalny H6 NEUE PLATTE.BERLIN
PLATTE.BERLIN przy Hochstrasse 6 w przy Hochstrasse 6 w Berlinie. Rzut kondygnacji powtarzalne;j.

Berlinie. Detal elewacji. Zrodto: [online] https://www.bauwelt.de/themen/bauten/Platte-
Zrddlo: [online] https://www.bauwelt.de/  Gesundbrunnen-Berlin-H6-roedigschop-
themen/bauten/Platte-Gesundbrunnen- sieglundalbert-3213253.html [dostep: 12.12.2022]

Berlin-H6-roedigschop-
sieglundalbert-3213253.html [dostep:
12.12.2022]

Do budynkoéw wzniesionych w systemie wielkoptytowym naleza rowniez MUF-y
(niem. Modulare Unterkunfte fir Fluchtlinge). Sg to budynki zakwaterowania zbiorowego dla
uchodzcéw w Berlinie. Nie sa typowymi budynkami wielorodzinnymi, ale spetniaja

wszystkie rygorystyczne normy i przepisy dotyczace wielorodzinnej zabudowy
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mieszkaniowej. Mieszkajacy w nich uchodzcy nie maja petnej swobody poruszana si¢ poza
osrodkiem, dlatego obiekty te sa odgrodzone od otoczenia. Poza lokalami mieszkalnymi w
budynkach znajdujg czesci biurowe przeznaczona dla administracji oraz czesci wspélne dla
mieszkancéw. Budynki moga by¢ przearanzowane, poniewaz w szerszym kontekscie
czasowym sg zaprojektowane na potrzeby dostepnego mieszkalnictwa wielorodzinnego i
dlatego spetniaja wszystkie wymogi techniczne i prawne takiego budownictwa.

MUF-y sa niepodpiwniczonymi, kilkukondygnacyjnymi budynki ztozonymi z
elementow prefabrykowanych wielkoptytowych (fot. 3.6-3.7). Nalezy zwrdci¢ uwage, ze sa
jednoczesnie budynkami prefabrykowanymi w swojej konstrukcji oraz seryjnymi. Projektant
ksztattuje rzut oraz elewacj¢ budynku korzystajac z gotowych schematow, zwielokrotniajac
ilos¢ kondygnacji oraz segmentdw, oraz wybierajac uktad klatki schodowej. Rysunek numer
3.12 przedstawia modut z klatka schodowa mozliwy do wielokrotnego powielenie w obrgbie
jednego budynku. Projekt zostat zrealizowany w Berlinie wielokrotnie w roznych

lokalizacjach.
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Fot. 3.6 MUF. Element prefabrykowany
elewacji.

Zrodio: [online] https://www.rbb24.de/
politik/thema/Ukraine/beitraege/berlin- ‘ bt = ,
reinickendorf-ankunftszentrum-ukraine- = B e et s i e i
gefluechtete-containerdorf.html [dostep:
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10.10.2022]

Ml r«’ ' Rys. 3.12 MUF. Modut budynku. Przyktadowy rzut kondygnacji
.. powtarzalnej.

Zrdédlo: [online] https://www.rbb24.de/politik/thema/Ukraine/

beitraege/berlin-reinickendorf-ankunftszentrum-ukraine-

gefluechtete-containerdorf.html [dostep: 10.10.2022]

Fot. 3.7 MUF. Zdjecie z placu budowy.

Zrddlo: [online] https://www.rbb24.de/politik/thema/Ukraine/
beitraege/berlin-reinickendorf-ankunftszentrum-ukraine-
gefluechtete-containerdorf.html [dostep: 10.10.2022]

Przyktadem obiektu prefabrykowanego o konstrukcji ramowej jest budynek
mieszkalny z 2019 roku - Wohnregal przy ulicy Waldenserstr. 25 w Berlinie (fot. 3.8).
Zaprojektowany przez pracownie FAR frohn&rojas. Wohnregel jest to 6-kondygnacyjny
budynek wzniesiony w konstrukcji ramowej z elementéw prefabrykowanych. Technologia
zostata wybrana ze wzgledu na zaktadane korzysci budownictwa seryjnego i
prefabrykowanego - 0szczednos¢ kosztow i szybszy termin oddania budynku do uzytku. Z
drugiej strony autorzy projektu wykazali, ze budynki prefabrykowane moga oferowac
bardziej rdéznorodne lokale, poniewaz ich elementy konstrukcyjne wykonane w hali
produkcyjnej charakteryzuja sie wyzszymi parametrami technicznymi, pozwalaja kreowac

przestrzenie o duzych rozpigtosciach (rys. 3.13-3.14).
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Fot. 3.8 Budynek mieszkalny Wohnregel przy
Waldenserstr. 25 w Berlinie. Elewacja.

Zrodto: [online] https://www.archdaily.com/928487/
wohnregal-apartments-and-ateliers-far-frohn-and-
rojas/5dcdbe9d3312fdf337000272-wohnregal-
apartments-and-ateliers-far-frohn-and-rojas-photo
[dostep: 11.10.2022]

Fot. 3.9 Budynek mieszkalny Wohnregel przy
Waldenserstr. 25 w Berlinie. Wnetrze budynku.
Zrodto: [online] https://www.archdaily.com/928487/
wohnregal-apartments-and-ateliers-far-frohn-and-
rojas/5dcdbe9d3312fdf337000272-wohnregal-
apartments-and-ateliers-far-frohn-and-rojas-photo
[dostep: 11.10.2022]

Rys. 3.13 Budynek mieszkalny Wohnregel przy
Waldenserstr. 25 w Berlinie. Schemat konstrukcyjny.
Zrodto: [online] https://www.archdaily.com/928487/
wohnregal-apartments-and-ateliers-far-frohn-and-
rojas/5dcdbe9d3312fdf337000272-wohnregal-
apartments-and-ateliers-far-frohn-and-rojas-photo
[dostep: 11.10.2022]
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Rys. 3.14 Budynek mieszkalny Wohnregel przy Waldenserstr. 25 w Berlinie. Przyktadowe ukiady mieszkan.
Zrodio: [online] https://www.archdaily.com/928487/wohnregal-apartments-and-ateliers-far-frohn-and-rojas/
5dcdbe9d3312fdf337000272-wohnregal-apartments-and-ateliers-far-frohn-and-rojas-photo [dostep:
11.10.2022]

3.3.3 Prefabrykowane systemy drewniane

Budynki wzniesione z prefabrykatow drewnianych sg zazwyczaj konstrukcjami
hybrydowymi. Poniewaz musza spetnia¢ przepisy przeciwpozarowe w krytycznych pod tym
wzgledem miejscach w budynku, ich konstrukcja uzupetniona jest o elementy zelbetowe. Z
zelbetu wykonane sa m.in. klatki schodowe. Dodatkowo w technologii tradycyjnej moze by¢
tez wykonane podpiwniczenie.

Prefabrykaty drewniane moga by¢ wykonane w konstrukcji szkieletowej lub z drewna
klejonego (np. piyty Kklejone krzyzowo - CLT#1). Przykltadem budynku wzniesionej z
prefabrykatow o konstrukcji szkieletowej sg budynki mieszkalne UH — Urban Timber

Construction przy Dolgenseestr. 32/33 z 2019 roku w Berlinie (fot. 3.10-3.12),

41 ang. cross laminated timber

77



zaprojektowane przez Kaden + Lager*?. Wszystkie trzy budynki zostaly wzniesione wedtug
tego samego projektu. Sa to obiekty sktadajace si¢ z 5 kondygnacji naziemnych. Nalezy
zauwazy¢, ze parter, klatka schodowa, stropy oraz balkony sa w tym przypadku wykonane z
zelbetu (rys. 3.15-3.16). Sciany zewnetrzne powyzej parteru zlozone sa z gotowych
prefabrykatow drewnianych, ktére wykonano w konstrukcji szkieletowej.

W kazdym budynku znajduja si¢ 42 mieszkania, z czego 16 funkcjonuje jako lokale
socjalne dofinansowane przez miasto ze stawka najmu nie przekraczajacg 6,5 euro.m?2
Wedtug HOWOGE, ktdre zarzadza kompleksem w pozostatych mieszkaniach czynsz nie

przekracza 10 euro/m2[103].

42 Tom Kaden jest wspotzatozycielem biura Kaden+ Lager. Jest réwniez wspétautorem innych projektéw, w
ktérych uzyto technologii prefabrykowanej z drewna. W 2008 oddano do uzytku budynek wielorodzinny e3 przy
Esmarchstrasse 3, w 2012 WK65 przy Wilhelm-Kuhr-Strasse 65b, a w 2014 ¢13 przy Christburger Strafle 13 w
Berlinie. Wszystkie obiekty sa hybrydami. Fundamenty, parter, klatki schodowe i/lub stropy (w zaleznos¢i od
obiektu) zostaty wykonana z zelbetu wylewanego na miejscu lub prefabrykatu betonowego. Moduty drewniane
w budynku e3 i WK65 wykonano w konstrukcji szkieletowej, a w ¢13 z CLT.
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Fot. 3.10 Zesp6t budynkéw mieszkalnych UH —
Urban Timber Construction przy Dolgenseestr.
32/33 z 2019 roku w Berlinie.

Zrddto: [online] https://www.baunetz.de/
meldungen/Meldungen-
Gefoerderter_Wohnungsbau_von_Kaden_Lager_in_
Berlin_6976671.html [dostep: 22.12.2022]

7 o e
Fot. 3.12 Zesp6t budynkéw mieszkalnych UH —
Urban Timber Construction przy Dolgenseestr.
32/33 z 2019 roku w Berlinie. Klatki schodowe.
Zrodto: [online] https://www.baunetz.de/
meldungen/Meldungen-
Gefoerderter_Wohnungsbau_von_Kaden_Lager_in_
Berlin_6976671.html [dostep: 22.12.2022]

| ¢ L
Fot. 3.11 Zesp6t budynkdéw mieszkalnych UH — Urban
Timber Construction przy Dolgenseestr. 32/33 z 2019
roku w Berlinie. Prefabrykowany element elewacji.
Zrddto: [online] https://www.baunetz.de/meldungen/
Meldungen-
Gefoerderter_Wohnungsbau_von_Kaden_Lager_in_Berli
n_6976671.html [dostep: 22.12.2022]

Rys. 3.15 Zesp6t budynkdéw mieszkalnych UH — Urban
Timber Construction przy Dolgenseestr. 32/33 z 2019
roku w Berlinie. Schemat konstrukcji 3D.

Zrodto: [online] https://www.baunetz.de/meldungen/
Meldungen-

Gefoerderter Wohnungsbau_von_Kaden_Lager_in_Berli
n_6976671.html [dostep: 22.12.2022]
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Rys. 3.16 Zespot budynkéw mieszkalnych UH — Urban Timber Construction przy Dolgenseestr. 32/33 z 2019
roku w Berlinie. Schemat konstrukcji 2D.

Uwaga: kolorem czarnym oznaczono cze¢sci wzniesione w technologii tradycyjnej, bezowym prefabrykowane
elementy drewniane

Zrédto: [online] https://www.baunetz.de/meldungen/Meldungen-

Gefoerderter Wohnungsbau_von_Kaden_Lager_in_Berlin_6976671.html [dostep: 22.12.2022]

Budynkiem czesciowo wzniesionym z prefabrykatéw drewnianych wykonanych z
CLT jest budynek WALDEN48% w Belinie (fot. 3.13). Obiekt jest hybryda wykonang z
zelbetu oraz drewna. Prefabrykaty drewniane pojawiaja si¢ W czesci naziemnej obiektu - od
stropu piwnicy wzwyz. Nietypowo z drewna wykonane sg szyby wind oraz biegi schodow
(fot. 3.14-3.16). Z zelbetu wykonano fundamenty oraz $ciany zewngtrzne piwnicy, elementy
klatki schodowej, $ciany przeciwpozarowe oraz w cz¢sci stropy (drewniano-betonowe stropy
zespolone). Sciany zewnetrzne wykonano z prefabrykatow o konstrukcji szkieletowej.
Wewnatrz obiektu uzyto prefabrykatow drewnianych wielkoptytowych z CLT. Na rysunku

numer 3.17 przedstawiono rzut elewacji powtarzalnej.
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Rys. 3.17 Budynek mieszkalny WALDEN48 w Berlinie. Rzut kondygnacji powtarzalnej.
Zrédio: [online] https://www.baunetzwissen.de/schiefer/objekte/wohnen-mfh/wohngebaeude-walden-48-in-
berlin-7519043 [dostep: 22.12.2022]

43 Autorem projektu WALDENA48 jest biuro SCHARABI Architekten. Pracownia w 2009 roku zaprojektowata
inny budynek wielorodzinny wniesiony z prefabrykatow drewnianych o konstrukcji szkieletowej przy
Fehrbelliner Strale w Berlinie.
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Fot. 3.13 Budynek mieszkalny WALDEN48 w Berlinie. Elewacja.
Zradlo: [online] https://scharabi.de/walden-48/ [dostep: 22.12.2022]
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Fot. 3.14-3.16 BLidynek mieszkalny WALDEN48 w Berlinie. Klatki schodowe.
Zrédio: [online] https://scharabi.de/walden-48/ [dostep: 22.12.2022]

3.3.4 Prefabrykowane systemy stalowe

Prefabrykaty stalowe w budownictwie wielorodzinnym nie sg jeszcze popularnie
stosowane. Autorka pracy nie znalazta przyktadu wielorodzinnego budynku
prefabrykowanego wzniesionego ze stali na terenie Berlina z zakresu czasowego pracy. Jest
jednak mozliwe wzniesienie takiego obiektu. Prefabrykatem w tym przypadku jest modut o
konstrukcji ramowej, skonstruowany w analogiczny sposob jak opisywany wyzej modut

drewniany.
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3.3.5 Budynki modutowe

Ostatnim rodzajem prefabrykacji jest budownictwo modutowe. Wzniesione w tej
technologii budynki sktadaja si¢ z modutdéw przestrzennych (fot. 3.17). Przyktadem takiego
budynku jest obiekt na rogu ulic Amende- i Herbstsrt. w Berlinie (fot. 3.17-3.18). Obiekt
sktada si¢ z 6 kondygnacji naziemnych, z czego tylko ptyta fundamentowa oraz czes$¢ parteru
nie zostata w catosci wykonana z moduldw. Poniewaz zastosowano zaawansowang
prefabrykacje, budynek zostat wzniesiony w 18 miesi¢cy. W efekcie powstato 60 mieszkan

oraz 1 lokal ustugowy w parterze. Mieszkania sa 1-pokojowe, a ich powierzchnia miesci si¢ w

przedziale 30-45m?. 75% lokali jest dostepna dla 0séb niepetnosprawnych.

Fot. 3.17 Budynek mieszkalny na rogu ulic Amende- i Fot. 3.18 Budynek mieszkalny na rogu ulic
Herbstsrt. w Berlinie. Modut. Amende- i Herbstsrt. w Berlinie. Elewacja.
Zrodto: [online] https://bbu.de/nachricht/47221 [dostep: Zrodto: [online] https://www.berliner-

20.11.2022] woche.de/reinickendorf/c-bauen/neubau-in-

der-amendestrasse-entstand-in-
holzbauweise _a324524+#gallery=default&pid=
377306 [dostep: 20.11.2022]
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Rys. 3.18 Budynek mieszkalny na rogu ulic
Amende- i Herbstsrt. w Berlinie. Przyktadowe
rzuty modutow.

Uwaga: 1 - salon z aneksem kuchennym, 2-
schowek, 3 - tazienka (dostosowana dla 0s6b
niepetnosprawnych), 4 - balkon.

Zréodlo: opracowanie wiasne na podstawie
materiatéw pozyskanych od Vonovia

3.4 Sytuacja budownictwa prefabrykowanego we wspoOlczesnym

mieszkalnictwie wielorodzinnym w Warszawie

W Polsce zastosowanie technologii prefabrykowanych nie jest tak popularne jak w
Niemczech. Nalezy zauwazy¢, ze z przeprowadzonego przez autorke pracy przegladu
prefabrykowanych budynkéw wielorodzinnych w Berlinie wynika, ze zastosowanie metod
seryjnych i prefabrykacji jest wynikiem dziatan miejskiej administracji oraz podlegtych jej
przedsicbiorstw budowlanych w celu tworzenia dostepnej finansowo przestrzeni
mieszkaniowej. Z technologii prefabrykowanych korzystaja réwniez che¢tnie oddolne grupy
budowlane. W Polsce zastosowanie metod seryjnych oraz prefabrykacji nie jest popularne.
Zrealizowane inwestycje sg przewaznie zainicjowane przez producentéw prefabrykatow,
ktorzy wspotpracuja z prywatnymi inwestorami lub realizuja przedsiewzigcia budowlane
samodzielnie.

Wspotczesnie w Polsce w dziedzinie prefabrykowanego mieszkalnictwa
wielorodzinnego z zelbetu (systemy wielkoptytowe) dziatajg gtéwnie firmy: Pekabex,
Baumat, Fabryka Doméw Bogucin, Betard, Buszrem S.A. oraz Budizol. Podstawowe
informacje o producentach zebrano w tabeli numer 3.3. Polscy producenci zajmuja si¢ przede
wszystkim projektowaniem i produkcja prefabrykatow oraz ich systemdw do wznoszenia
obiektow przemystowych, ustugowych, infrastrukturalnych oraz mieszkaniowych w Europie

Pétnocnej | Zachodnie;j.
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Tabela 3.3 - Polscy producenci prefabrykatéw betonowych

Producent | Sektor prowadzonej dziatalnosci Przykladowe realizacje z |Region dzialalnosci
sektora mieszkalnictwa
wielorodzinnego
wykonanego w technologii
wielkoplytowej w Polsce

Grupa projektowanie, |budynki uzytecznosci - osiedle przy ul. Jasielskiej [Polska, Niemcy,
Pekabex produkcja i publicznej, budynki w Poznaniu; Szwecja, Norwegia,
montaz, przemystowe, - osiedle przy ul. Okélnej w |Dania
generalne inzynieryjne i Toruniu
wykonawstwo infrastrukturalne, budynki |- osiedle przy ul.
mieszkalne wielorodzinne | Celulozowej we
Wioctawku;
Baumat projektowanie,  [budynki uzytecznosci - osiedle mieszkaniowe Polska, Szwecja
transport, montaz |publicznej, budynki Formeli 17 w Rumii;
i produkcja inzynieryjne, budynki
mieszkalne wielorodzinne
Budizol projektowanie, |budynki uzytecznosci - budynek wielorodzinny Polska, Dania,
produkcja i publicznej, budynki przy ul. Sprzecznej 4 w Szwecja, Niemcy
montazu, mieszkalne jednorodzinne | Warszawie;
generalne i wielorodzinne
wykonawstwo
Fabryka projektowanie,  [budynki uzytecznosci - Villa Artea przy ul. Polska
Domow produkcja publicznej, budynki Strumykowej 30 w
Bogucin przemystowe, budynki Warszawie;
mieszkalne wielorodzinne,
biurowce
Betard produkcja budynki uzytecznosci - budynek wielorodzinny Polska
publicznej, budynki przy ul. Grota-Roweckiego
przemystowe, we Wroctawiu;
inzynieryjne i - osiedle Olimpia Port we
infrastrukturalne, budynki | Wroctawiu;
mieszkalne wielorodzinne,
biurowce, mata
architektura

Zrodlo: opracowanie wlasne

Od kilku lat pojawiajg si¢ w Polsce realizacje budynkéw mieszkaniowych
wielorodzinnych wzniesionych z uzyciem prefabrykatow polskich producentéw. Wsrod nich
wymieni¢ mozna projekt Budizolu prezentujacy mozliwosci nowoczesnej prefabrykacji -
Sprzeczna 4 w Warszawie** (fot. 3.19-3.21). Czas montazu budynku wyniést 4,5 miesigca.

Producent dostarczyt na plac budowy gotowe elementy wyposazone m.in w stolarke okienna

4“4Autorem projektu jest renomowana pracowania architektoniczna BBGK Architekci z Warszawy. Inwestycja
niejednokrotnie jest okreslana jako manifest wspdtczesnej prefabrykacji ktéra mogtaby odmieni¢ opinie o
skompromitowanej prl-owskiej wielkiej p#ycie. Projekt Sprzeczna 4 jest interesujacy pod kilkoma wzgledami.
Projektanci mieli do dyspozycji dziatke o trudnym, nieregularnym ksztalcie pomiedzy dwoma innymi
budynkami. Poza nietypowym ksztattem i nowoczesng estetyka, dla tej pracy najwazniejszy jest fakt, ze zostat
on wzniesiony z elementéw prefabrykowanych. Konstrukcja budynku opiera si¢ 0 nosne trojwarstwowe $ciany
zewngtrzne oraz $ciny pomiedzy lokalami mieszkalnymi. Montaz budynku trwat niecate 5 miesi¢ccy. Na budowg
trafiaty gotowe prefabrykaty obejmujace takie elementy jak stolarke okienng czy elementy instalacji.
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oraz otwory instalacyjne. Elewacja budynku sklada si¢ z tréjwarstwowych prefabrykatéw
ptytowych wykonanych od zewnatrz z barwionego w masie betonu, ocieplenia oraz
betonowego rdzenia. Konstrukcja budynku oparta jest o sciany zewnetrze i miedzylokalowe.
Sprzeczna 4 nie jest typowym projekt ukazujacy mozliwosci zastosowania technologii
prefabrykowanej na masowg skale, ze wzgledu na swoj nietypowy charakter zdeterminowany

ksztattem dziatki, zabudowg sasiednich dziatek oraz mozliwosciami finansowymi inwestora.
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Fot. 3.21 Budynek

Fot. 3.19 Budynek mieszkalny wielorodzinny przy Fot. 3.20 Budyhek
mieszkalny wielorodzinny

ulicy Sprzecznej 4 w Warszawie. Elewacja mieszkalny wielorodzinny

frontowa. przy ulicy Sprzecznej 4 w przy ulicy Sprzecznej 4 w

Zrédlo: [online] https://bbgk.pl/pl/projekty/ Warszawie. Wngtrze. Warszawie. Wnetrze.

wybrane/sprzeczna-4/ [dostep: 22.12.2022] Zrddto: [online] https:// Zrddto: [online] https:/
bbgk.pl/pl/projekty/wybrane/ bbgk.pl/pl/projekty/
sprzeczna-4/ [dostep: wybrane/sprzeczna-4/
22.12.2022] [dostep: 22.12.2022]

Ay LLI ALt |

Rys. 3.19 Budynek mieszkalny wielorodzinny przy ‘ J |'
ulicy Sprzecznej 4 w Warszawie. Rzut kondygnacji \v\ i 4 1 T ||
powtarzalnej. ST o ’
Zrédio: [online] https://www.bryla.pl/bryla/
7,85301,22621090,sprzeczna-4-manifest-
nowoczesnej-prefabrykacji.html [dostep:
22.12.2022]
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Grupa Pekabex® zrealizowata prefabrykowane osiedla mieszkaniowe przy ulicy
Jasielskiej w Poznaniu# (fot. 3.22) oraz przy ulicy Okolnej w Toruniu4? (fot. 3.23-3.24).
Ostatni zostat wzniesiony w ramach programu Mieszkanie+48.

Poniewaz program Mieszkanie+ w swoich zatozeniach ma dostarcza¢ mieszkania
dostepne finansowo, na podstawie inwestycji w Toruniu mozna wymieni¢ zabiegi
architektoniczne obnizajace koszt wzniesienia budynku mieszkalnego. Nalezg do nich:

- przede wszystkim zastosowanie seryjnosci - wielokrotne wykorzystanie jednego projektu
oraz powtorzenie rzutu budynku na kilku lub wszystkich kondygnacjach naziemnych;

- uzycie prefabrykaciji;

- ograniczenie ilos¢ kondygnacji do zakresu niewymagajacego montazu wind;

- projekt budynku w ksztatcie prostych bryt o korytarzowym uktadzie wewnetrznym;

- rezygnacja z garazu podziemnego, zadaszonych miejsc postojowych oraz komdrek

lokatorskich.

45 Grupa Pekabex jest jednoczesnie producentem, generalnym wykonawcg oraz deweloperem.

46 Autorem projektu osiedla przy ulicy Jasielskiej jest pracowania Adam Mikulicz Architekci z Poznania,
natomiast za realizacje osiedla odpowiada deweloper Pekabex Development, nalezacy do Grupy Pekabex.
Konstrukcja budynkéw, co nietypowe facznie z garazem podziemnym zostala wzniesiona gldwnie
z prefabrykatow. W czesci podziemnej wykorzystano ukilad stupowo-belkowy oraz wzniesiono strop
prefabrykowany. Czes¢ nadziemna, w ktdrej znajduja sie lokale mieszkalne opiera sie w swojej konstrukcji o
sciany zewnetrzne (tréjwarstwowe) i wewnetrzne miedzylokalowe. Podobnie jak w przypadku inwestycji
Sprzeczna 4 na budowe dostarczano gotowe elementy $cienne wraz ze stolarka okienna i prefabrykowane
elementy stropu wraz z elementami instalacji elektrycznej.

47 Autorem projektu osiedla przy ulicy Okolnej w Toruniu jest pracowania S.A.M.l Architekci z Warszawy.
Elementy prefabrykowane dostarczyta firma Pekabex BET S.A.. Firma jest jednoczesnie generalnym
wykonawcg inwestycji. Inwestycja zostata wzniesiona w ramach rzadowego programu Mieszkanie+. Osiedle
sklada sie z osmiu czterokondygnacyjnych budynkéw z 320 lokalami mieszkalnymi. Cze$¢ mieszkan zostato
zaprojektowanych jako mieszkania dostepne dla oséb niepetnosprawnych. Ze wzgledu na brak hali garazowej,
do dyspozycji mieszkancéw pozostang naziemne miejsca parkingowe. Inwestycja sktada z prefabrykatéw
(Sciany ze stolarkg okienna i elementy stropdw) montowanych na placu budowy. Konstrukcja, tak jak w
przypadku budynkéw przy Jasielskiej opiera si¢ na $cianach zewnetrzych i dziatowych migdzylokalowych.

48 \W 2018 roku przeprowadzono konkurs na opracowanie prefabrykowanego systemu zabudowy mieszkaniowej
na potrzeby programu Mieszkanie Plus. Na lokalizacje konkursowego osiedla wybrano rejon ulicy Korczaka w
Szopienicach pod Katowicami. Wymogiem konkursowym bylo zaprojektowania budynkdw mieszkalnych,
ktérych koszt budowy nie przekroczy 2 tys. z{/m? w stanie deweloperskim. W wyniku konkursu przyznano
cztery réwnorzedne nagrody dla pracowni: EMA Studio, S.A.M.I Architekci, Kurytowicz&Associates oraz dla
architekta Mateusza Herbsta.
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Fot. 3.22 Osiedle mieszkaniowe Jasielska
w Poznaniu.

Zrodto: [online] https://jasielska.pl/pl/
galeria [dostep: 04.05.20]

Fot. 3.23 Osiedle mieszkaniowe przy
ulicy Okélnej w Toruniu.

Zrodto: [online] https://torun.mdr.pl/
galeria/ [dostep: 22.12.2022]

Fot. 3.24 Osiedle mieszkaniowe przy
ulicy Okolnej w Toruniu. Parter z
widoczng strukturg konstrukcyjna.

1 Zrodlo: [online] https://
nieruchomosci.pfr.pl/osiedle-w-toruniu-z-
pierwsza-kondygnacja/ [dostep: 04.05.20]
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Przyktadem budownictwa prefabrykowanego wykonanego z drewna sa budynki
wielorodzinne VILLA NOVA? przy ulicy Dziupli 27 z 2015 roku (fot 3.25-3.27) oraz budynki
socjalne przy ulicy Bambusowej w Warszawie. Oba budynki zostaty zbudowane z
prefabrykatow drewnianych o konstrukcji szkieletowej. Fundamenty oraz rdzen z klatka
schodowa wzniesiono z wylewanego na miejscu zelbetu.

Drewniane technologie prefabrykowane nie sa réwnie popularne w budownictwie

wielorodzinnym w Polsce jak betonowe.

Fot. 3.25 Budynek mieszkalny VILLA NOVA w
Warszawie. Elewacja frontowa.

Zrodio: [online] https://www.multicomfort.pl/
essential_grid/apartamentowiec-polskawarszawa/
[dostep: 22.12.2022]

e - = L - e o =
Fot. 3.26 Budynek mieszkalny VILLA NOVA w Fot. 3.27 Budynek mieszkalny VILLA NOVA w
Warszawie. Fotografia z etapu montazu z uwidoczniong ~ Warszawie. Fotografia z etapu montazu z

zelbetowa klatka schodows. uwidocznionym elementem prefabrykowanym.
Zrodto: [online] https://www.multicomfort.pl/ Zrodto: [online] https://www.multicomfort.pl/
essential_grid/apartamentowiec-polskawarszawa/ [dostep: essential_grid/apartamentowiec-polskawarszawa/
22.12.2022] [dostep: 22.12.2022]

Na korzys¢ zastosowania prefabrykacji w budownictwie mieszkaniowym

wielorodzinnym w Polsce przemawiajg te same argumenty, ktdre spopularyzowaty tg

4 Budynek VILLA NOWA to kameralna inwestycja z mieszkaniami na sprzedaz. Obiekt wykonano w
standardzie domu pasywnego. Za produkcje elementow prefabrykowanych oraz ich montaz odpowiadat
MultiComfort. Inwestor: EDIFICIO SP. Z O.0..
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technologie w panstwach Europy Zachodniej i Pdéinocnej. Diugo podnoszonym
kontrargumentem byta nieoptacalnos¢ uprzemystowienia powodowana niskimi
wynagrodzeniami w budownictwie. Sytuacja jednak ulegta zmianie. Wynagrodzenia w
sektorze budowlanym rosng®°.

Zmniejszenie ekipy budowlanej, skrécenie procesu inwestycyjnego, tym samym
obnizenie kosztdw inwestycyjnych i szybsza reakcja na sytuacje na rynku mieszkaniowym -
argumenty te przemawiajg dzi§ za uzyciem prefabrykacji w Polsce celem stworzenia

mieszkan dostepnych finansowo.
3.5 Modernizacja osiedli wielkoplytowych w Polsce i w Niemczech

Tabela 3.4 - Schemat: postepowanie w przypadku osiedli wielkoptytowych wzniesionych w latach 1960-1989
w Polsce i w Niemczech

- termomodernlzaqa,

- montaz paneli fotowoltaicznych;

- przystosowanie osiedla do potrzeb osob
niepetnosprawnych;

- montaz lub modernizacja balkonéw;

- montaz windy oraz modernizacja klatek
schodowych;

- wymiana instalacji;

- modernizacja mieszkan;

- zmniejszenie ilosci miejsc postojowych dla
aut i zastapienie ich alternatywnymi
formami mobilnosci np. car sharing;

- zwigkszenie ilosci miejsc postojowych dla
rowerow.

Zrodio: opracowanie wiasne

Prefabrykacja w Polsce kojarzona jest gtownie z osiedlami z wielkiej ptyty
wznoszonymi w latach 1960-1989. Z powodu zniszczenia znacznej czesci zasobow
mieszkaniowych w czasie wojny oraz migracji i rozrastaniu si¢ miast, polityka mieszkaniowa

w PRL-u ukierunkowana byla na efektywnos¢ w dostarczaniu lokali mieszkalnych. Wsrod

50 Wiecej o wynagrodzeniach w sektorze budowlanym w rozdziale numer 4.
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zarzutow stawianych osiedlom z prefabrykatéw, ktére wznoszono w tamtym okresie

wymienia si¢ przede wszystkim:

- wysoka intensywnos¢ zabudowy oraz gestos¢ zaludnienia, ktore nie sprzyjaty tworzeniu sie
wiezOw spotecznych (w przypadku nieodpowiedniego jej zastosowania w zbyt wysokiej
zabudowie, ze zbyt wieloma lokalami w nieodpowiednim ich uktadzie, sprzyjajacym
anonimowosci i braku interakcji sasiedzkich) [104];

- brak hierarchizacji przestrzeni;

- brak lub nieadekwatna do potrzeb budynku/osiedla ilos¢ miejsc postojowych dla aut,
tworzenie miejsc postojowych kosztem terendw wspolnych i

- nieklarowny podziat na ciagi piesze oraz drogi dojazdowe;

- homogeniczna zabudowa z dominacja zabudowy mieszkaniowej;

- brak réznorodnosci architektonicznej, estetyczna nuda;

- prefabrykaty niskiej jakosci oraz uchybienia w montazu;

- niespetnienie wspodtczesnych norm budowlanych w dziedzinie powierzchni, termoizolacji,
akustyki oraz dostepnosci dla 0s6b niepetnosprawnych oraz o ograniczonej mobilnosci.
[105].

Powyzsze zarzuty sg kwestiami projektowymi oraz wynikaja z braku kontroli jakosci
oraz nieuzasadnionej merytorycznie o0szczednosci materiatdbw i nie odnosza sie do
wspotczesnych technologii prefabrykowanych. W Polsce najintensywniej budowano z
prefabrykatow do konca lat 80-tych. W latach 90-tych rozpoczeto modernizacje zasobéw
wielkoptytowych®!, ktéra ze wzgledéw na ograniczone srodki finansowe sprowadzata sie
gtéwnie do termoizolacji, odswiezenia elewacji, modernizacji balkonow, klatek schodowych i
ciggow komunikacyjnych, rzadziej wymiany instalacji oraz instalacji dzwigdéw osobowych w
budynkach do 4 kondygnacji wiacznie [36]. Obecnie stan budynkdw wielkoptytowych z tego
okresu okreslany jest jako dobry [106]. Modernizacja jest jednak krokiem do utrzymania tych
zasobow w dobrej kondycji. Ze wzgledu na brak srodkéw (mimo tworzenia funduszy
wspierajacych te inwestycje) oraz fakt, ze w Polsce wcigz brakuje mieszkan, a modernizacja
istniejacej zabudowy jest szacowana na 25-60% kosztow budowy nowych obiektéw, w roku
2020 ruszyt rzadowy program doptat do termomodernizacji wielkiej ptyty. Fundusz

Termomodernizacji i Remontow przeznaczyt na ten cel 3,2 mld zt. W zaleznosci od budynku

51 Modernizacja zasob6w mieszkaniowych w wielkiej ptycie na szerokg skale mozliwa byta po wprowadzeniu
Funduszu Termomodernizacji w 1995 roku.
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wsparcie finansowe ma wynosi¢ 50-60% kosztéw zakupu i montazu kotew wzmacniajacych
konstrukcje budynkéw wielkoptytowych oraz 16% kosztéw termomodernizacji. W ustawie
przewidziane jest dodatkowe wsparcie dla inwestorow, ktérzy w ramach termomodernizacji
zainstalujg w budynku systemy odnawialnych zrédet energii [107].

Technologia wielkoptytowa byta wykorzystywana do budowy osiedli mieszkaniowych
rowniez w Niemczech. Lokale mieszkalne nie zostaty tam jednak sprywatyzowane tak jak w
Polsce. Nalezg nadal do zarzadzajacych nimi publicznych przedsi¢biorstw mieszkaniowych
(niem. Wohnungsunternehmen). Na terenie analizowanego Berlina sa nimi: Degewo,
GOSOBAU, Gewobag, HOWOGE, STADT UND LAND i WBM. Modernizacj¢ zasobow
mieszkaniowych wzniesionych z wielkiej ptyty rozpoczeto podobnie jak w Polsce z
poczatkiem lat 80-tych [108]. Kompleksowa i sprawng modernizacje budynkéw umozliwit
fakt, ze budynki nalezaty do jednego odpowiedzialnego za nie podmiotu. W Niemczech
istnieje rowniez system doptat oraz kredytow preferencyjnych udzielanych w celu

modernizacji osiedli wielkoptytowych. Kredytéw udziela panstwowy bank KfW>52 [109].

Rys. 3.20 Schemat: dziatania na osiedlach wielkoptytowych z Il potowy XX wieku w Niemczech.

Uwaga: A - zmiana sposobu uzytkowania; B - dogeszczenie; C - doggszczenie; D - wyburzenie catkowite i
czesciowe.

Zrédlo: opracowanie wlasne

52 KfW (niem. Kreditanstalt fiir Wiederaufbau) to niemiecki panstwowy bank rozwoju z siedzibg we Frankfurcie
nad Menem. Udzialy w KfW posiada gtéwnie niemiecki skarb panstwa. Dziatania KfW skupione sa wokdt
wsparcia matych i srednich przedsigbiorstw, inwestycji mieszkaniowych oraz modernizacji istniejacej zabudowy
mieszkaniowej oraz ochrony srodowiska naturalnego.
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Postepowanie w przypadku modernizacji wielkiej ptyty w Niemczech zalezy przede
wszystkim od sytuacji demograficznej regionu, w ktorym znajduje si¢ osiedle. W stabo
zaludnionych albo wyludniajacych si¢ regionach popularna jest catkowita lub czesciowa
rozbiorka. Pustostany przeksztatcane sa natomiast na budynki o odmiennym przeznaczeniu
np. domy studenckie, obiekty mieszkalne dla osob starszych lub hotele, osrodki dla
uchodzcow. Sg réwniez czesciowo lub w catosci burzone. Jedne z ciekawszych projektow

tego typu realizuje pracowania Stefana Forstera (Stefan Forster Architekten) [110].

Przyktadowe realizacje biura przedstawiaja zdjecia 3.28-3.31.

Fot. 3.28 Budynek mieszkaniowy wielorodzinny Haus Fot. 3.29 Budynek mieszkaniowy wielorodzinny Haus
4 przy Blichnerstralle 26-40 w Leinefelde po 4 przy Biichnerstralle 26-40 w Leinefelde przed
modernizacji. modernizacja.

Zrddto: [online] https://www.sfa.de/projekte/haus-02  Zrodto: [online] https://www.sfa.de/projekte/haus-02
[dostep: 22.12.2022] [dostep: 22.12.2022]

- =l e
Fot. 3.30 Budynek mieszkaniowy wielorodzinny Haus Fot. 3.31 Budynek mieszkaniowy wielorodzinny Haus
6 przy Stormstrafle 14-28 w Leinefelde po 6 przy Stormstralie 14—-28 w Leinefelde przed
modernizacji. modernizacja.

Zrodto: [online] https://www.sfa.de/projekte/haus-06  Zrodto: [online] https://www.sfa.de/projekte/haus-06
[dostep: 22.12.2022] [dostep: 22.12.2022]
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Na podstawie zrealizowanych przez Stefana Forstera projektow mozna stwierdzi¢, ze
najpopularniejszymi $rodki podejmowanymi w celu modernizacji budynkéw
wielkoptytowych w Niemczech sa:

- poprawa wilasciwosci termicznych obiektu (minimum do standardu KfW55%);

- wymiana instalacji;

- montaz systemOw wykorzystujacych energi¢ ze zrédet odnawialnych (np. instalacja paneli
fotowoltaicznych);

- instalacja dzwigu osobowego;

- modernizacja klatek schodowych i balkonéw;

- dostosowanie budynkdw i otoczenia do potrzeb oséb niepetnosprawnych;

- poprawa wartosci wizualnej budynku;

- przeprojektowanie otoczenia (uzupetnienie otoczenia o miejsca postojowe dla roweréw
oraz samochoddw elektrycznych)

- hierarchizacja przestrzeni (wyodrebnienie przestrzeni prywatnych i potprywatnych wokét
budynku) [110].

Ciekawym projektem modernizacji osiedla wielkoptytowego w Berlinie jest
przypadek Markisches Viertel Wohnhausgruppe 908/913% przygotowany przez berlinskie
biuro DAHM Architekten + Ingenieure GmbH (fot. 3.32-3.33) [111]. Przeprowadzona
modernizacja miata na celu poprawe efektywnosci energetycznej obiektéw zgodnie z
zasadami zrownowazonego rozwoju. W zaleznosci od budynku, zastosowane srodki obnizyty
koszty ogrzewania o ponad potowe. Dodatkowo zmodernizowano tazienki, w ktorych
zamontowano urzadzenia wspomagajace 0szczgdzanie wody. Zastosowano rowniez systemy
umozliwiajgce precyzyjne rozliczenie sie¢ kazdego najemcy z wykorzystanych medidw.
Poniewaz sredni wiek mieszkancOw osiedla drastycznie sie podnidst (ok. 30% lokatorow to
osoby powyzej 60 roku zycia), jeden z budynkéw zostat dodatkowo przeksztatcony na dom
opieki z mieszkaniami dostepnymi dla os6b starszych i niepetnosprawnych. Przy okazji
modernizacji przeorganizowano wejscia do budynkow. Modernizacja osiedla trwata 8 lat

(2008-2015) i pochtongta okoto 440 min euro. Zmodernizowano 13 tys. mieszkan w 17

53 Standard KfW to okreslenie poziomu energooszczednosci budynku opracowany przez KfW. KfW 55 oznacza,
ze budynek zuzywa 55% energii w poréwnaniu z konwencjonalnym nowym budynkiem. Odpowiada on
budynkom energooszczednym.

54 Osiedle wielkoptytowe w dzielnicy Reinickendorf.

93



budynkach. Projekt zostat sfinansowany w catosci z pomocg programéw banku KfW.
Program modernizacji umozliwit obnizenie miesiecznych wydatkow na media o ok. 50%
[112].

Ostatnim dziataniem stosowanym w Niemczech na terenie osiedli wielkoptytowych
jest zwigkszanie intensywnosci zabudowy. Doggszczenie osiedli wzniesionych miedzy 1945 a
1992 rokiem jest bowiem jednym z kluczowych strategii na drodze do pokonania kryzysu
mieszkaniowego w Berlinie do 2030 roku [1]. Analiza tego zjawiska kontynuowana bedzie w

rozdziale numer 5.
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Fot. 3.32 Osiedle wielkoptytowe Markisches Viertel.  Fot. 3.33 Osiedle wielkoptytowe Mérkisches Viertel.

Zmodernizowane wejscie do budynku. Elewacja.
Zrodto: [online] http://www.dahm-ai.de [dostep: Zrodto: [online] http://www.dahm-ai.de [dostep:
12.22.2022] 12.22.2022]
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Rozdzial 4
SYTUACJA MIESZKANIOWA W POLSCE W LATACH

2010-2020 NATLE SYTUACJI W NIEMCZECH

4.1 Charakterystyka mieszkalnictwa w Polsce na tle sytuacji w Niemczech
w latach 2010-2020

Tabela 4.1 - Zasoby mieszkaniowe oraz ich stan w Polsce i w Niemczech w latach 2010-2020

Polska Niemcy
Liczba mieszkan przypadajacych na 1000 352,6 (2011) 505,8 (2011)
mieszkancéw w 2011 i 2019 roku 385,9 (2019) [113] 511,2 (2019) [114]
Srednia powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania w
2019 roku [m?] 74,4 [115] 91,9 [116]
Srednia powierzchnia uzytkowa przypadajaca 28,7 [115] 47 [116]

na 1 osobe w 2019 [m?]

Struktura wiasnosci zasobdw mieszkaniowych

zdecydowana przewaga

mieszkan wiasnosciowych przewaga mieszkat na

w 2019 roku (84%) [115] wynajem (53,5%) [116]
Deficyt mieszkaniowy w 2019 roku 640 tys. [115] 342 tys. [117]
Wsp6tczynnik przeludnienia w 2019 37,6% [118] 7,8% [118]
Deprywacja mieszkaniowa* w 2018 14% [119] 2,3% [118]

Uwaga: deprywacja mieszkaniowa to parametr, ktory okresla jaki odsetek obywateli danego kraju zamieszkuje
lokale uznane za substandardowe (przeludnione, bez fazienki lub zbyt skapo nastonecznione).
Zrédto: opracowanie wiasne

Zasoby mieszkaniowe. W badanym okresie (2010-2020) liczba oddawanych do
uzytku mieszkan w Polsce corocznie wzrastata. Wedtug spisu powszechnego z 2011 roku w
Polsce byto okoto 13,6 min lokali mieszkalnych®® [120], a pod koniec 2019 roku ich liczba
zwigkszyta sie¢ do 14,8 min [121]. Daje to 352,76 mieszkan na 1000 mieszkancow w 2011
roku i 385,9 w 2019 [122]. W strukturze nowych mieszkan oddawanych do uzytku w 2019
roku dominowato budownictwo deweloperskie oraz inwestycje realizowane przez osoby
fizyczne., co stanowito 97,8% zasobu mieszkaniowego na rynku pierwotnym [115].

Niemiecki rynek nieruchomosci rowniez wykazywat ozywienie w tym okresie w

sektorze budowlanym, notujac staly wzrost w liczbie oddawanych do uzytku lokali

% Lokal mieszkalny lub mieszkanie rozumiany jako mieszkanie w budynku wielorodzinnym lub dom
jednorodzinny.
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mieszkalnych. W 2011 roku na 1000 mieszkancOw przypadato 505,8 mieszkan, a w 2019 juz
511,2 [114]. W strukturze nowych mieszkan oddawanych do uzytku w latach 2011-2017
dominowato budownictwo realizowane przez osoby fizyczne, nast¢pnie przez firmy
deweloperskie (niem. Wohnungsunternehmen) oraz instytucje panstwowe (niem. offentliche
Bauherren) [123].

W poréwnaniu do mieszkan w krajach Unii Europejskiej, polskie mieszkania uznaje
si¢ za zatloczone. Przecigtna ilos¢ izb przypadajagca na mieszkanie w Polsce w 2019 roku
wynosita 3,82. Statystyczne mieszkanie w Polsce ma 74,0m?, a statystyczny Polak posiada do
dyspozycji 27,2m? [115]. Dla niemieckich mieszkan dane te w tym samym okresie wynosity
odpowiednio 91,9m? oraz 47m? [116]. Istotnym wskaznikiem charakteryzujagcym warunki
mieszkaniowe w Kkraju jest wspoOlczynnik przeludnienia, czyli odsetek populacji
zamieszkujacej przeludnione mieszkania. Wedtug Eurostatu, mieszkanie uznaje si¢ za
przeludnione, jesli co najmniej jeden pokdj nie przypada na dwoje dorostych bedacych w
zwigzku, osobe dorosta zyjaca samotnie, pare dzieci do 12 roku zycia lub par¢ dzieci tej samej
ptci w wieku od 12 do 17 lat [117]. Wsp6tczynnik przeludnienia w Polsce wynosit 47,2% w
2011 roku i 37,6% w 2019 roku [115]. W Niemczech wspétczynnik przeludnienia w 2019
roku wynosit 7,8% [118].

Pomimo systematycznie zwigkszajacego sie zasobu mieszkaniowego w Polsce wcigz
brakuje mieszkan, co wigze si¢ z wystepowaniem problemu deficytu mieszkaniowego
(réznica pomiedzy liczba lokali mieszkalnych a liczbg gospodarstw domowych). W roku 2019
wynosit on okoto 640 tys. mieszkan [115]. W Niemczech deficyt mieszkaniowy w tym
samym okresie zostat oszacowany na 342 tys. [115].

Struktura wlasnosci. W Polsce od roku 1989 na rynku nieruchomosci dominuje
wiasnos¢ prywatna (mieszkania wiasnosciowe i spétdzielcze wiasnosciowe). W 2019 roku
84% Polakow zamieszkiwato mieszkania wiasnosciowe, a tylko 16% lokal wynajmowato. W
Niemczech w 2019 roku 53,5% Niemcoéw mieszkato w wynajmowanym lokalu [115].
Przewaga mieszkan witasnosciowych nad wynajmowanymi jest charakterystyczna dla Europy
Srodkowej i Wschodniej. W krajach Europy Zachodniej dominuje najem, gtéwnie
instytucjonalny. W roku 2019 w Polsce 4,2% wynajmujacych pozyskato mieszkanie na
wolnym rynku, pozostata cze$¢ korzystata z najmu spotecznego (budynki nalezace do gmin

oraz TBS-0w). Odsetek ten przez ostatnie lata stale rosnie [124].
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Waznym wskaznikiem ilosciowym charakteryzujacym sytuacje mieszkalnictwa w
kraju jest deprywacja mieszkaniowa (ubdstwo mieszkaniowe). Jest to parametr, ktory
okresla jak wielu obywateli danego kraju zamieszkuje lokale uznane za substandardowe
(przeludnione, bez tazienki lub zbyt skapo nastonecznione lub wentylowane). W 2019 roku
poziom deprywacji mieszkaniowej w Polsce wynosit 14% i jest to wynik tylko 3,9% lepszy
niz w roku 2011 [115].

4.2 Wplyw demografii na rynek mieszkaniowy

Tabela 4.2 - Demografia w Polsce i w Niemczech w okresie 2010-2020

Polska Niemcy
Liczba gospodarstw jednoosobowych w 2018 24,2% [125] 21,2% [125]
Sytuacja migracyjna przewaigr?] izrp;gj?cji nad przewagr?] iign:;%jr:tcji nad
Przyrost naturalny w 2019 0% [126] 0,3% [127]
Liczba emerytéw i rencistow w 2019 24,2% [128] 22,1% [129]
Przecietna emerytura w 2019 [z1] 2327,07 zt [130] 4064,04 zt [131]

Uwaga: do wyliczen przyjeto kurs euro wg NBP z dnia 31.12.2019 roku rowny 4,26 zt [132]
Zrédlo: opracowanie wiasne

Wedtug danych GUS w 2019 roku ludnos¢ Polski wynosita 38,38 min oséb, mniej o
okoto 28 tys. ludzi wzglgdem roku 2018. Przyrost naturalny w Polsce w 2019 roku wynosit
0,0% [126]. Niewiele lepiej przedstawia si¢ sytuacja w Niemczech, gdzie przyrost naturalny
wynosit w 2019 roku 0,3% [127]. Dodatkowo w Polsce, tak jak w Niemczech notuje si¢
niekorzystng strukture wieku spoteczenstwa. Wzrasta liczba ludnosci w wieku emerytalnym
(odpowiednio w Polsce 60+ dla kobiet i 65+ dla mezczyzn). Z gospodarczego punktu
widzenia, sytuacja taka moze odbic¢ si¢ niekorzystnie na rynku pracy, powodujac niska podaz
w sektorze budowlanym. Dodatkowo Polska jest krajem o przewadze emigracji (w
przeciwienstwie do Niemiec, ktore sa krajem z przewaga imigracji).

Polska podobnie jak kraje Europy Zachodniej boryka si¢ z problemem starzenia si¢
spoteczenstwa. W 2011 roku liczba emerytow i rencistow w Polsce wynosita 9 123,6 tys. W
stosunku do liczby ludnosci liczba ta stanowita 23,7% ogo6tu [128]. W roku 2019 emerytow i

rencistow byto juz 9 276,2 tys. i liczba ta urosta wzgledem poprzedniego roku o 0,8%. Od
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roku 2011 notuje si¢ z niewielkimi wyjatkami wzrost liczby emerytow [130]. Przecigtna
emerytura i renta w roku 2019 wyniosta 2 327,07 zt brutto [130] i byta nizsza od srednigj
zarobkdw w tym samym okresie o 52,6% [133]. Statystycznie osoba emerytowana lub
rencista maja nizsze dochody od osoby aktywnej zawodowo oraz nizsza zdolnos¢ kredytowa>®
a tym samym mniejsza mozliwos¢ kupna, wynajmu mieszkania lub utrzymania
dotychczasowego standardu zamieszkania.

Prognozy uwzgledniajagce rozwoj demografii w Polsce do 2030 roku przewiduja
dalszy rozwdj najwiekszych miast [134]. Bedzie to skutkowa¢ koncentracjg ludnosci i
zwigkszonym popytem na mieszkania w nielicznych regionach kraju. Podobne
przewidywania dotycza Niemiec, gdzie pod wzgledem demograficznym i urbanistycznym
rozwijaja si¢ gtownie duze osrodki miejskie i uniwersyteckie oraz regiony dawnych Niemiec
Zachodnich [135].

Zmienia si¢ réwniez liczba i struktura gospodarstw domowych. Zwigksza si¢ ilos¢
0s0b zyjacych samotnie (miode osoby usamodzielniajace si¢ bez partnera, osoby po
rozwodzie, samotnie zyjacy emeryci), a zmniejsza liczba rodzin z dzie¢mi oraz rodzin
wielopokoleniowych. Wzrasta ilos¢ gospodarstw domowych przy jednoczesnym obnizeniu
liczby ludnosci. W panstwach Unii Europejskiej w 2011 roku odsetek jednoosobowych
gospodarstw domowych stanowit blisko jedna trzecig wszystkich gospodarstw domowych. Na
obszarach miejskich odsetek ten jest bliski 50% (np w Berlinie) [136]. Ma to réwniez
przetozenie na rynek nieruchomosci, ktéry powinien oferowa¢ wiecej mieszkan, a nawet inne
ich rodzaje oraz metraze.

Przy zatozeniu, ze rodzin wielopokoleniowych ubywa, a emeryci oraz osoby stale
niezdolne do pracy zamieszkujg samodzielnie lokale wazne jest, aby na rynku pojawity sie
mieszkania dostosowane do potrzeb takich oséb oraz dostgpne dla nich finansowo. Nalezy
zwrdci¢ uwage, ze brak odpowiedniej oferty mieszkaniowej dla mtodych rodzin planujacych

powigkszenie rodziny w sensie jakosciowym moze skutkowac niska dzietnoscia.

56 Zaktadajac, ze przeszkoda do zaciaggniecia kredytu nie jest wiek.
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4.3 Dostepnos¢ finansowa mieszkan

Tabela 4.3 - Dostepnos¢ finansowa mieszkan w Polsce i w Niemczech w latach 2001-2020

Polska Niemcy
Srednia cena mieszkania w zakupie w
2019 [z4/m?] 4388-4597 [137] 16226,34 [138]
Srednia cena najmu mieszkania w
é?:gzblzlaniowe stolicy w 2019 roku [zt/m?] 59 [139] 28,63 [140]
w liczbach Dostepnos¢ mieszkan w 2019 roku 7,7 5,4
[liczba rocznych pensji brutto popyt przewyzsza podaz, | popyt przewyzsza podaz,
potrzebnych na zakup nowego 70- ceny mieszkan stale ceny mieszkan stale
metrowego mieszkania] rosna rosna
Srednia pensja brutto w 2019 [z1] 4918,17 [141] 17044,44 [142]
Sytuacja —
ekonomiczna in]nsja minimalna brutto (netto) w 2019 2250 [143] 6632,82 [144]
mieszkancow [
Srednia emerytura w 2019 [z1] 2327,07 zt [130] 4064,04 zt [131]
popyt przewyzsza podaz, | popyt przewyzsza podaz,
Poziomu popytu mieszkaniowego ceny mieszkan stale ceny mieszkan stale
rosng [115] rosng [115]
Finansowanie |Stopy procentowe w 2019 1,5% [14] -0,88% [146]
Odsetek gospodarstw domowych
przecigzonych kosztami 6,2% [147] 14,2% [147]
mieszkaniowymi w 2018 roku*

Uwaga: do wyliczen przyjeto kurs euro z dnia 31.12.2019 roku réwny 4,26zt [132]; * - zgodnie z przyjeta
definicja dla badan ilosciowych: odsetek gospodarstw domowych przeznaczajacych 30% lub wiecej swojego
dochodu rozporzadzalnego na wydatki mieszkaniowe

Zrédlo: opracowanie wiasne

Ceny mieszkan w Polsce stale rosng. W 1V kwartale 2011 cena za m? powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego oddanego do uzytkowania wynosita 3829 zt, natomiast w
tym samym kwartale 2019 roku juz 4597 zt, co oznacza wzrost 0 20,1% [137]. W tym samym
czasie $rednie wynagrodzenie w Polsce wynosito odpowiednio 3399,52 zt w 2011 roku i
4918,17 zt w 2019 [142], co daje wzrost na poziomie 44,67%. Wzrost cen mieszkan odbija sie
rowniez na cenach najmu. W grudniu 2011 roku s$rednia cena za metr kwadratowy
wynajmowanego mieszkania w Warszawie wynosita 36zt/m? [148]. Wedtug raportu serwisu
bankier.pl w grudniu 2019 roku za najem mieszkania 2-pokojowego w Warszawie trzeba byto
zaplaci¢ juz $rednio okoto 59z#/m? [139], co oznacza wzrost na poziomie 63,9%. Ceny
nieruchomosci rosng réwniez w Berlinie. W 2019 roku na zakup 1m? mieszkania w stolicy
Niemiec trzeba byto przeznaczy¢ $rednio 16226,34z1 [138], a za wynajem 28,63zt [150]. Na

podstawie analizy danych publikowanych corocznie przez Senatsverwaltung flr
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Stadtentwicklung und Wohnen®" mozna zauwazy¢, ze wzrost czynszéw w Belinie w latach
2011 -2019 wyni6st okoto 10%-30% [149][150]. Pod uwage wzieto mieszkania o srednim
metrazu mieszczacym sie miedzy 40 - 50 m? oddane do uzytku po 1919 roku. Mieszkania
wzniesione przed 1919 roku notujg najwiekszy wzrost cen - na poziomie 70-80%.

Nalezy zwr6ci¢ uwage, z¢ ceny kupna mieszkania w stosunku do srednigj i
minimalnej pensji s3 w Polsce i w Niemczech podobne. Relacja ceny najmu do sredniej i
minimalnej pensji jest natomiast korzystniejsza w Niemczech (tabela 4.3). Pomimo statego i
odczuwalnego wzrostu cen mieszkan, poziom dostgpnosci pozostaje na podobnym poziomie,
poniewaz w podobnym tempie zwigkszata si¢ w Polsce $rednia pensja. W | kwartale 2013
roku do zakupu mieszkania o powierzchni 50 m? przecietnie potrzebne byto 102 $rednich
pensji netto, podobnie jak w IV kwartale 2019 roku [151].

Warty uwagi jest fakt, ze mieszkania dostepne finansowo, rozumiane jako lokale dla
0s0b 0 nizszych dochodach (mieszkania komunalne lub mieszkania budowane w ramach
TBS) stanowity w Polsce w 2019 roku tylko 2,2% ogo6tu nowo wybudowanych mieszkan
[115]. Oznacza to, ze wzrost liczby oddawanych do uzytku mieszkan w Polsce nie jest
jednoznaczny ze wzrostem liczby lokali dostgpnych finansowo.

Poza ceng zakupu mieszkania, istotng kwestig dla budzetu domowego sg koszty
utrzymania lokalu, do ktérych naleza przede wszystkim czynsz oraz optaty za media. Czynsz
rozumiany jako miesigczne koszty utrzymania lokalu mieszkalnego zalezy miedzy innymi od
rodzaju zarzadcy. Sg one r6zne w zaleznosci od tego czy nieruchomoscia zarzadza wspolnota,
spotdzielnia mieszkaniowa, TBS, gmina, zaklad pracy czy Skarb Panstwa. Srednie stawki
optat w 2018 roku we wspolnotach wynosity bowiem 2,94 zt/m2, natomiast we spoétdzielniach
mieszkaniowych juz 3,39 zt/m2[115]. W poréwnaniu do roku 2014 optaty wzrosty natomiast
odpowiednio o 25,6% we wspolnotach i 18,1% w spétdzielniach mieszkaniowych.

Najtanszymi pod wzgledem utrzymania przez mieszkancow lokalami sg mieszkania nalezace

57 Senatsverwaltung firr Stadtentwicklung und Wohnen (ttum. autorki: Departament do Spraw Rozwoju Miasta i
Mieszkalnictwa). Departament ten publikuje rokrocznie s$rednie stawki czynszow w Berlinie. Zebrane dane
wyodrebnione sa w kategoriach: metraz mieszkania, lokalizacja, wyposazenie oraz rok oddania budynku do
uzytku.

100



do zasobéw gminy - socjalne® oraz komunalne®®. Najwyzszymi stawkami czynszéw
charakteryzuja si¢ TBS-y, czyli Towarzystwa Budownictwa Spotecznego. Sa to spoteczne
inicjatywy mieszkaniowe realizowane we wspoétpracy z gming, wspierane finansowo przez
Krajowy Fundusz Mieszkaniowy. Ich pierwotnym celem bylo ksztattowanie przestrzeni
mieszkaniowej na wynajem. W przypadku takich lokali czynsz byt ograniczony ustawowo i
nie mogt przekroczy¢ w skali roku 4% wartosci odtworzeniowej lokalu [87].

Wskaznikiem charakteryzujagcym sytuacje budzetu gospodarstwa domowego jest
wskaznik nadmiernego obciazenia wydatkami mieszkaniowymi. Jest to odsetek ludnosci
zyjacej w gospodarstwach domowych, w ktérych catkowite koszty zwigzane z mieszkaniem
stanowia ponad 40% dochodu rozporzadzalnego. W Polsce wskaznik ten w roku 2019
wynosit 6,2%. Nadmiernymi wydatkami mieszkaniowymi sa w Polsce obcigzeni najczesciej
wynajmujacy na wolnym rynku, najmniej wiasciciele mieszkan wolnych od obcigzen
hipotecznych [115].

Wedtug Agaty Twardoch powaznym problemem w Polsce jest niezrownowazenie
rynku mieszkaniowego oraz niska dostepnos¢ finansowa mieszkan [153]. Gtéwne formy
pozyskania mieszkania to jego kupo lub najem na wolnym rynku lub uzyskanie od gminy za
czynsz znacznie nizszy od rynkowego oraz nie pozwalajacy na biezace utrzymanie zasobdw.
Problem z dostepnoscia finansowg mieszkan dotyczy wiec gtéwnie 0s6b, ktore zarabiajg za
duzo, aby otrzymac lokal od gminy lub dodatek mieszkaniowy do najmu komercyjnego, a
jednoczesnie za mato, aby zaciagna¢ kredyt hipoteczny na zakup mieszkania lub wynajem
mieszkania po cenie rynkowej [153]. Problem braku przestrzeni mieszkalnej dostepnej
finansowo dotyczy gtéwnie ludzi mtodych, wchodzacych na rynek pracy, senioréw, rodzin
wielodzietnych, 0s6b samotnych oraz os6b samotnie wychowujacych dzieci. W Polsce 45,1%
ludzi w wieku 25-34 mieszka wspolnie z rodzicami, gtdwnie z przyczyn ekonomicznych. W

tym samym czasie $rednia dla krajow Unii Europejskiej wynosita 28,6% [115]. Na brak

% Mieszkania socjalne przystuguja osobom nieposiadajagcym mieszkania i dochodéw oraz osobom
eksmitowanym. Ich standard jest nizszy niz ten oferowany. na wolnym rynku. W 2020 roku stawka za najem
mieszkania socjalnego wynosita 1,60 zt/m2, [152]

59 Mieszkanie komunalne przystuguja osobom nieposiadajacym mieszkania oraz o dochodach nie pozwalajacych
na najem mieszkania na wolnym rynku. Stawki czynszdw mieszkan komunalnych sg ustalane ustawowo.
Uwzgledniajg przede wszystkim mozliwosci finansowe mieszkancéw, a nie koszty utrzymania i modernizacji
budynkéw. W 2020 roku bazowa stawka za najem mieszkania socjalnego wynosita 8,13 z#/m2. Moze by¢ ona
podwyzszana i obnizana w zaleznosci od standardu oraz lokalizacji lokalu. [152]

60 Jloczyn powierzchni uzytkowej mieszkania i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, ktory jest zréznicowany pod wzgledem lokalizacji.
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mieszkan dostepnych finansowo szczegdlnie wrazliwe sg grupy spoteczne, w przypadku
ktorych wigkszos¢ pozyskiwanego dochoddéw nie ma charakteru wynagrodzenia za prace.
Dotyczy to emerytow, rencistow oraz 0s6b uczacych si¢. Ze wzgledu na specyfike polskiego
rynku nieruchomosci pierwsza z wymienionych grup wydaje si¢ nie by¢ ta, ktéra ma znaczace
problemy z dostepem do mieszkania. Osoby w wieku emerytalnym sa czesto beneficjentami
przeksztatcen wiasnosciowych zasobow gminy, zaktadow pracy i spotdzielni po 1990 roku.
Osoby uczace si¢ oraz rozpoczynajace kariere zawodowa, ktorych dochody sg nizsze®! ze
wzgledu na krotki staz pracy oraz skromne doswiadczenie zawodowe majg trudnos¢ z
dostgpem do samodzielnych lokali mieszkalnych. Najczesciej osoby te nie dysponuja ani
gotdéwka potrzebng do zakupu mieszkania ani wktadem wiasnym ani zdolnoscia kredytows. Z
przeprowadzonych w latach 2007 i 2011 badan wynika, ze tylko okoto potowa 0s6b uczacych
si¢ moze liczy¢ na pomoc finansowa w zaspokojeniu swoich potrzeb mieszkaniowych. Pomoc
taka w zdecydowanej wigkszosci pochodzi od rodziny (84,7% w 2007 i 79,8% w 2011),
banku (22,7% w 2007 i 0,4% w 2011) oraz gminy (1,6% w 2007 i 15,4% w 2011) [154].

Z dostgpnych analiz wynika, ze najlepsza sytuacj¢ pod wzgledem dostepnosci
mieszkan majg matzenstwa bezdzietne oraz matzenstwa z jednym dzieckiem, w ktdrych obie

osoby pracuja [115].

61 Przecietne wynagrodzenie os6b w wieku 25-34 lata jest nizsze o okoto 7,8% od przecietnego wynagrodzenia.
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4.4 Wybrane czynniki wplywajace na cene kupna i najmu lokali

mieszkalnych

Tabela 4.4 - Gtéwne czynniki wptywajace na ceny mieszkan - kupno i najem

ekonomiczne Ie%'isslligl)ﬂ: o urbanistyczne architektoniczne spoleczne
- popyt i podaz; - podatki: VAT, - lokalizacja; - metraz; - demografia;
- cena i dostgpnos¢ | podatek od - dostep do - kondygnacja oraz
materiatéw nieruchomos¢, komunikacji rozklad i ekspozycja
budowlanych; PCC, dochodowy; | miejskiej oraz mieszkania;
- dostepnosé - legislacja zwigzana| infrastruktury - stan i wyposazenie
kredytow z budownictwem; | spotecznej; mieszkania oraz
hipotecznych; - legislacja zwigzana | - pokrycie terenéw budynku;
- koszty pracy z najmem lokali planami - garaz/miejsce
- sytuacjanarynku | mieszkalnych; miejscowymi postojowe/komorka
pracy; (MPZP); lokatorska;
- dostepnos¢ oraz
wyposazenie czesci
wspélnych;

Zrédio: opracowanie wiasne na odstawie Kucharska-Stasiak E., Ekonomiczny wymiar nieruchomosci, PWN,
2016 [155]

Na ceny mieszkan ma wptyw wiele czynnikow. Ksztattowanie cen nieruchomosci jest
procesem skomplikowanym i wielowatkowym. W tej pracy przeanalizowane zostang wybrane
czynniki ukazujgce ztozonos¢ tego procesu. Zostaty podzielone na pie¢ Kategorii:
ekonomiczne, legislacyjno-fiskalne, urbanistyczne, architektoniczne oraz spoteczne.

Najistotniejszymi czynnikami wpltywajacymi na cen¢ mieszkan w Polsce sg czynniki
ekonomiczne, jakimi sg wysoki popyt i niedostateczna podaz mieszkan. Rozroznia sie popyt
konsumpcyjny (kiedy zakupiony lokal stuzy wiasnemu zamieszkaniu), inwestycyjny (kiedy
zakupiony lokal zostat kupiony w celu zarobku, np. na wynajem) lub jako forma
zabezpieczenia kapitatu.

Popyt w Polsce napedza wzrost wynagrodzen, niskie bezrobocie (w 2019 - 5,2%) oraz
programy socjalne (np. 500+ od 1 kwietnia 2016 roku). Wptywaja one na zwigkszenie sity
nabywczej oraz zdolnosci kredytowej Polakow. Dodatkowo stopy procentowe, od ktorych
zalezy wysokos¢ rat kredytu hipotecznego oraz zysk z lokat bankowych w Polsce od lat
spadaja i utrzymuja sie stabilnie na niskim poziomie [145]. W efekcie kredyt hipoteczny jest
tani i dostepny. Jedoczesnie zyski kapitatowe z lokat bankowych réwniez zalezne od stop
procentowych - maleja. W przypadku rosnacej inflacji skutkuje to wzrostem popytu

inwestycyjnego na nieruchomosci, z powodu szacowanego wysokiego stopienia zwrotu z
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inwestycji jakim jest wynajem w stosunku do szacowanego stopnia zwrotu z alternatywnych
aktywow zaleznych od wysokosci stop procentowych (np. lokat bankowych) [115].

Kolejnym czynnikiem ekonomicznym wplywajacym na ceny nieruchomosci sg ceny
oraz dostgpnos¢ surowcdw oraz materiatdbw budowlanych. Sg one zalezne od wzrostow lub
spadkdw cen surowcéw na s$wiatowych gietdach, cen paliw oraz inflacji. Na ceng
nieruchomosci ma rowniez wptyw sytuacja na rynku pracy. Niskie bezrobocie, emigracja
zarobkowa oraz nierekompensujaca tego zjawiska imigracja powoduje ubytek sity roboczej i
w konsekwenc;ji brak rak do pracy oraz mozliwy wzrost wynagrodzen. W Polsce w 2019 roku
w sektorze budowlanym zatrudnienie wzrosto w stosunku do roku poprzedniego jedynie o
0,2% [156].

Kolejna grupa czynnikdw majacych wptyw na cene lokalu mieszkalnego sg czynniki
fiskalno-legislacyjne. Polityka panstwa w tej kategorii odgrywa kluczows rolg ze wzgledu na
fakt, ze to panstwo jest zrédlem stanowionego prawa oraz nakladanych obcigzen
podatkowych. Zgodnie z konstytucjag mieszkanie jest podstawowa potrzeba cztowieka, a
panstwo zobowiazuje si¢ do udzielenia wsparcia w celu zaspokojenia tej potrzeby kazdemu
obywatelowi oraz zapobieganiu bezdomnosci®®. Jednoczesnie panstwo naklada na
nieruchomosci jako na produkt pierwszej potrzeby obcigzenia w postaci podatkow. Zakup
mieszkania na rynku wtérym dla osoby fizycznej®® wiaze sie z odprowadzeniem podatku od
czynnosci cywilnoprawnych - PCC [157]. W przypadku zakupu mieszkania z rynku
pierwotnego obowiazuje podatek VAT (podatek od towaréw i ustug). Dodatkowo osoba
uzyskujaca dochod ze sprzedazy nieruchomosci przed uptywem 5 lat od jego nabycia musi
wykaza¢ ewentualny dochdd przy sktadaniu deklaracji PIT. Najem lokalu na cele
mieszkaniowe jest zwolniony z podatku VAT. Opodatkowany jest dochéd z najmu takich
lokali. Opodatkowane jest réwniez posiadanie nieruchomosci. Zarowno w Polsce jak i w
Niemczech na lokale mieszkalne natozony jest podatek od nieruchomosci. W 2019 roku
maksymalna stawka podatku od budynkéw lub ich czesci w przypadku budynkéw
mieszkalnych w Polsce wynosita 0,79zt/m? powierzchni uzytkowej. Optata wnoszona jest raz

w roku [158]. Dla przyktadu optata za mieszkanie w budynku wielorodzinnym oddanym do

62 Art. 75. [Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych] 1. Wadze publiczne prowadzg polityke sprzyjajgcg
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczeg6lnosci przeciwdziafajg bezdomnosci, wspierajg
rozw6j budownictwa socjalnego oraz popierajg dziafania obywateli zmierzajgce do uzyskania wfasnego
mieszkania [49].

63 Osoba fizyczna to osoba nie prowadzaca dziatalnosci gospodarczej i nie zwolnionej z podatku VAT
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uzytku w 2019 roku o $redniej powierzchni 53,1m? moze wynosi¢ maksymalnie 41,85 zi
[159]. W Niemczech obowiazuje podatek katastralny (niem. Grundsteuer) uzalezniony od
rynkowej wartosci nieruchomosci i odpowiedniego wspétczynnika - wynosi od 0,26% do 1%
[160].

Na ceny lokali mieszkalnych wptyw ma réwniez stanowione prawo, ktore reguluje
budownictwo mieszkaniowe na wielu poziomach i w wielu obszarach. W Polsce obowigzuje
ustawa o prawie budowlanym definiujaca przebieg oraz uczestnikow procesu inwestycyjnego
[161]. Wraz z wydtuzeniem oraz skomplikowaniem tego procesu rosng koszty inwestycyjne
wznoszonych budynkéw mieszkalnych. Dodatkowo kazdy budynek powinien spetnia¢
okreslone normy oraz warunki techniczne [161][162][163][164]. Wraz z podnoszeniem
standardow jakim powinny odpowiada¢ budynki mieszkalne np. w dziedzinie ochrony
cieplnej, akustycznej rosnie jakosc¢ i ilos¢ zuzywanych materiatow, ktdre przektadaja si¢ na
wysokos¢ budzetu inwestycji.

O tym gdzie i jaki budynek moze zosta¢ wniesiony oraz czy bedzie miat zapewniong
dogodng infrastrukture decyduje gmina, ktdra jest odpowiedzialna za ksztattowanie i
prowadzenie polityki przestrzennej na podlegajacym jej terenie. Gmina wykonuje swoje
zadania za pomocg Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
(SUIKZP) oraz Miejscowych Planéw Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) [165]. W
przypadku braku takich planéw gmina okresla sposéb zagospodarowania i warunki zabudowy
terenu na wniosek wiasciciela dziatki (inwestora), co wydluza proces inwestycyjny.
Racjonalne dziatania gminy moga wigc przyczyni¢ si¢ do wzrostu inwestycji mieszkaniowych
w rejonie oraz zwigkszenia podazy lokali mieszkalnych z dostepem do infrastruktury
spotecznej i technicznej.

Na podaz lokali mieszkalnych ma rowniez wplyw uregulowanie dziatalnosci
deweloperdw oraz utatwienie im podejmowania nowych inwestycji. Nadanie ustawa ochrony

nabywcom lokali budowanych przez deweloperéw oraz utatwienie dostepu do terenéw pod

105



nowe inwestycje®* moga przyczyni¢ sie do zwickszenia podazy lokali mieszkalnych [166]
[167].

Panstwo ma réwniez wpltyw na ceny nieruchomosci poprzez prowadzong polityke
mieszkaniowa®. Odpowiednimi regulacjami moze wypeié¢ luki powstajace na rynku
nieruchomosci wspierajac podaz lokali mieszkalnych w sensie ilosciowym oraz jakosciowym.
Panstwo poprzez prowadzone programy moze faworyzowaé uczestnikdw rynku (np.
deweloperéw lub spotdzielnie) lub dostarczane przez nich produkty o specyficznej
charakterystyce (np. mieszkania o pozadanym metrazu), powodujac nienaturalne zwigckszenie
podazy lub popytu na dany produkt lub ustuge. Prawo w Polsce oddziatywuje rowniez na
rynek najmué, Ustawa o ochronie lokatorow wskazuje (Art. 4), ze tworzenie warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jest zadaniem gminy. Reguluje zasady i formy ochrony
praw lokatorow, zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, zasady najmu
komercyjnego, okazjonalnego oraz instytucjonalnego [169]. Zasoby mieszkaniowe gminne w
Polsce majg jednak zbyt skromny udziat w rynku, aby miaty wptyw na ceny najmu na rynku
komercyjnym. Na dzien 31 grudnia 2019 roku w zasobach gminnych wojewodztwa
mazowieckiego byto 90844 lokali co stanowi 3,9% sumy zasobow mieszkaniowych tego
wojewodztwa [170]. Czynnikiem dziatajacym na niekorzys¢ rozwoju komercyjnego rynku
najmu w Polsce jest wydtuzony proces administracyjny, ktéry naraza potencjalnych
wynajmujacych na koszty w przypadku braku uiszczania czynszu przez najemce. Wedtug 12
pkt. Kodeksu Postepowania Cywilnego oprdznienie mieszkania jest procedura, w Kktorej
uczestniczy sad oraz komornik, a dopiero jej zakonczeniem jest eksmisja do wskazanego
przez gming lokalu zastepczego [171].

Wsrod urbanistycznych czynnikéw wptywajacych na cene nieruchomosci mozna
wymieni¢ gtownie lokalizacje. Wptywa ona na dogodny dostep do komunikacji i zieleni

miejskiej, infrastruktury publicznej takiej jak sklepy, ustugi, obiekty sportowe, placowki

64 Wg ustawy deweloper, ktory chce rozpoczgé inwestycje, musi najpierw ztozy¢ do rady gminy wniosek o
ustalenie lokalizacji inwestycji. Wystarczy, ze inwestycja nie jest sprzeczna ze Studium Uwarunkowan i
Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego gminy, posiada dostep do drogi publicznej, sieci wodociggowej,
kanalizacyjnej i elektrycznej, komunikacji miejskiej, przedszkola, szkoty oraz terendw
wypoczynkowych. Warunek ten nie obowiazuje w przypadku bytych terenéw kolejowych, produkcyjnych,
wojskowych i ustug pocztowych. Z mozliwosci zabudowy wytaczone sa tez tereny chronione przed zabudowsa
na podstawie odrebnych przepiséw, otuliny parkéw narodowych, ogrédki dziatkowe i tereny zalewowe.

85 Wigcej o polityce mieszkaniowej prowadzonej w Polsce i w Niemczech w rozdziale numer 6.

66 Pierwszy i drugi rozdziat Kodeksu Cywilnego (Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93) [168].
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edukacyjne i medyczne. Dobra lokalizacja pozwala na wygodne zycie w miescie. Warto
doda¢, ze od potozenia dziatki zalezy tez jej dostep do mediow. Im dalej od centrum miasta i
istniejacej zabudowy tym mniejsza szansa na peilne uzbrojenie dziatki w media, ktorych
dostarczenie jest czasochtonne oraz obcigza budzet gminy lub inwestora. Z ekonomicznego
punktu widzenia zabudowa powinna by¢ mozliwie zwarta [172]. Dodatkowym problemem
skutkujagcym wzrostem cen jest wysoki popyt na grunty pod zabudowe mieszkaniowg oraz
coraz nizsza ich podaz w obrebie miast. Cz¢$¢ gruntdw zostata zarezerwowana dla rzagdowego
programu Mieszkanie+, od 2016 roku ograniczono tez handel ziemig rolng®” oraz przez lata
wyprzedawano majatek gminny. Notuje si¢ wysoki popyt na dzialki objete miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego oraz z dostepem do podstawowej infrastruktury.
Nalezy pamieta¢, ze ustalenie warunkéw zabudowy na gruncie nieobjetym wyzej
wymienionym planem skutkuje wydtuzeniem procesu inwestycyjnego, co réwniez wiaze sSi¢ z
dodatkowym obcigzeniem finansowym inwestyciji.

Na cene lokalu mieszkalnego maja tez wptyw czynniki architektoniczne. Nie naleza
one do decydujacych, ale moga stanowi¢ o kilkuprocentowym wzroscie lub obnizce ceny.
Najistotniejsze czynniki w tej kategorii zebrano w tabeli numer 4.4.

Czynniki spoteczne. Ceny mieszkan sa rdwniez zalezne od procesow
demograficznych takich jak niz, wyz, migracje oraz struktury demograficznej spoteczenstwa
(odsetek gospodarstw jednoosobowych, sredni wiek rozpoczecia zycia zawodowego |
usamodzielnienia si¢). Ceny mieszkan w duzych miastach rosng tez na skutek naptywu
ludnosci z terendw wiejskich lub mniejszych miast oraz imigrantdw zewnetrznych. Przy
braku zwiekszenia podazy, popyt na mieszkania rosnie, a wraz z nim ceny mieszkan,

szczegOlnie najmu.

4.5 Preferencje mieszkaniowe dotyczace wiasnosci

Mieszkanie jest traktowane obecnie w krajach Unii Europejskiej jako jedna z
podstawowych potrzeb cztowieka. W zwigzku z tym kwestie mieszkaniowe sg tematem
bardzo waznym, szczegdlnie dla Polakdw, ktérzy preferujag mieszkania wiasnosciowe i taki

model zamieszkania réwniez realizuja [174]. W przeciwienstwie do swoich zachodnich

67 Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. 2016 poz. 585) [173]
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sasiadow. Wickszos¢ NiemcOw zamieszkuje lokale wynajmowane, jednak wg badan
preferencji mieszkaniowych chetniej posiadaliby wiasne mieszkanie, gdyby pozwalata im na
to sytuacja finansowa. Wedtug kwestionariusza przeprowadzonego przez instytut badan opinii

Civey dla Spiegel Online, okoto 84% badanych preferuje mieszkanie wiasnosciowe [175].

108



Rozdzial 5
STRATEGIE KSZTALTOWANIA BUDOWNICTWA

MIESZKANIOWEGO DOSTEPNEGO FINANSOWO W
POLSCE | W NIEMCZECH

5.1 Polityka mieszkaniowa w Polsce

Zgodnie z artykutem 75 polskiej konstytucji Panstwo Polskie zobligowane jest do
prowadzenia polityki mieszkaniowej sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli, w szczeg6lnosci przeciwdziataniu bezdomnosci, wspieraniu rozwoju budownictwa
socjalnego oraz popieraniu dziatan obywateli zmierzajacych do uzyskania wiasnego
mieszkania [49].

Za prowadzenie polityki mieszkaniowej w Polsce odpowiada Ministerstwo Rozwoju i
Technologii, a gtdwnym dokumentem okreslajagcym sposéb jej prowadzenia jest Narodowy
Program Mieszkaniowy. Za jego przygotowanie i realizacj¢ odpowiedzialny jest Departament
Mieszkalnictwa. Gtéwnymi celami Programu Mieszkaniowego jest zwigkszenie dostepu do
mieszkan dla 0s6b o dochodach uniemozliwiajacych kupno lub najem mieszkania na zasadach
rynkowych oraz poprawa warunkow mieszkaniowych (stanu technicznego zasobow
mieszkaniowych oraz zwigkszenia ich efektywnosci energetycznej) [176].

Polityka mieszkaniowa jest realizowana za pomoca instrumentow, jakie panstwo
stosuje, aby osiggna¢ cele swojej polityki. Istnieje kilka typologii takich instrumentéw. W
pracy wzieto pod uwage sposob oddziatywania panstwa na rynek nieruchomosci oraz ujecie

rzeczowe (tabela 5.1).
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Tabela 5.1 - Wybrane instrumenty polityki mieszkaniowej w Polsce w latach 2010-2020
Uwaga: 1 - granica dochodowa; 2 - wsparcie (W)tasnosci / (N)najmu; 3 - grupa beneficjentéw; 4 - dziatanie

1] 2 3 4
1 | mieszkania z socjalne - 0soby znajdujacw sie w | - wiadze lokalne oferuja
zasobu kryzysie bezdomnosci i mieszkania o nizszym
. +| N A o
gminnego najubozsze bez prawa do | standardzie i dotowanym
innego lokalu; czynszu;
komunalne - 0S0by z niskim - wiadze lokalne oferuje
+ | N | dochodem bez wiasnej mieszkania z dotowanym
nieruchomosci; czynszem;
2 | zasikkii zasitek - 0soby wynajmujace - wysokos¢ zasitku zalezy od
dofinansowania | mieszkaniowy mieszkania oraz osoby liczebnosci gospodarstwa
LW posiadajace tytut do domowego oraz metrazu
/N | mieszkania, majace zajmowanego mieszkania;
trudnosci w utrzymaniu
mieszkania;
Spoteczne _TBS: - udzielanie kredytéw
Budownictwo . spéldzielnie preferencyjnych na
Czynszowe (SBC) mieszkaniowe: inwestycje budowlane, w
- spétki gminne; wyniku ktdrych powstaja
mieszkania o nierynkowej
stawce czynszu lub
spétdzielcze lokatorskie;

- lokale mieszkalne dostepne

- | N na zasadach nierynkowych
na podstawie kryteriow
okreslonych przez wtadze
publiczne;

- realizacja inwestycji ze
wsparciem ze srodkow
publicznych;

- realizowane przez podmioty,
non - profit;

Kredyt PIB -TBS; - kredyty na przedsiewziecia

N spotdzielnie inwestycyjno-budowlane z z

mieszkaniowe; Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego (do 2009);
Rodzina na Swoim - osoby do 35 roku zycia | - doptata do oprocentowania
lub samotnie kredytu hipotecznego;
- | W | wychowujace dzieci - program dziatat w latach
kupujace nieruchomos¢ z |  2007-2012;
kredytem;
Mieszkanie dla - osoby kupujace pierwsze | - nastgpca programu Rodzina
Mtodych mieszkanie w kredycie, na Swoim;
nie posiadajace - jednorazowa doptata do
lw zdolnosci kredytowej ze kredytu na zakup

wzgledu na brak wktadu
wilasnego;

pierwszego mieszkania
wlasnosciowego;

- program dziatat w latach

2014-2016;
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Mieszkanie+

- 0soby i rodziny nie

posiadajace wiasnego
mieszkania oraz
zdolnosci kredytowej,
ale dysponujace
srodkami na regularne

- program wspierajacy

budowe mieszkan na
wynajem o czynszach
nizszych niz rynkowe, ale
na zasadach rynkowych z
wykorzystaniem

X\\l/ opfacanie czynszu, publicznych gruntéw
uzyskujace zbyt wysokie | budowlanych;
dochody, aby otrzymac¢ | - socjalna czes¢ programu jest
mieszkanie komunalne, odpowiedzialna za
osoby bezdomne lub w tworzenie np. noclegowni,
kryzysie/ciezkiej sytuacji | pomieszczeniach
zyciowej; tymczasowych;
Mieszkanie na - 0soby o umiarkowanych | - pomoc finansowa w
Start i niskich dochodach (w utrzymaniu
N tym ludzie mtodzi, wynajmowanych mieszkan
rodziny z dzie¢mi, osoby | na rynku komercyjnym;
niepetnosprawne i
seniorzy);
Fundusz - wiasciciele - preferencyjne kredyty;
Termomodernizac nieruchomosci
ji i Remontéw W realizujacy
(FTIR) przedsiewziecia
termomodernizacyjne i
remontowe;
3 | administarcja ustawa ik dla wszystkich; - uproszczenie i
deweloperska N przyspieszenie procedur
administracyjnych;
plany miejscowe W | - dla wszystkich; - przyspieszenie procesu
/N inwestycyjnego;
4 | podatki podatek od - mieszkania - w 2019 roku podatek od
nieruchomosci wiasnosciowe; gruntu w wysokosci 0,93 zt/
W 1 m2 powierzchni;

- w 2019 roku 0,79 z4/1 m?

powierzchni uzytkowej;

- zasila budzet gminy;
podatek od - mieszkania - podatek od nabycia
czynnosci wiasnosciowe; nieruchomosci w
cywilnoprawnych W wysokosci 2% wartosci

nabywanej nieruchomosci;

- zasila budzet gminy;
zachety - wiasciciele domow - 23% wydatkéw na
podatkowe - ulga jednorodzinnych; termomodernizacje domu
termomodernizac W jednorodzinnego, nie wigcej

yjna

niz 53 tys. zt;

- préba zachety inwestorow

prywatnych;

Uwaga: (W) - wiasnos¢; (N) - najem; (nd) - nie dotyczy; (+) - dotyczt; (-) - nie dotyczy;
Zrodlo: opracowanie wilasne
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Instrumenty, ktorymi Panstwo Polskie realizuje polityke mieszkaniowag mozna
rozrézni¢ pod wzgledem sposobu oddziatywania na posrednie oraz bezposrednie [177]. Na
bezposrednie instrumenty sklada sie wsparcie spotecznego budownictwo mieszkaniowego
oraz subsydia je dofinansowujace (tabela 5.1). Spoteczne budownictwo mieszkaniowe to
gtbwnie budownictwo przeznaczone na najem realizowane przez gminy, inwestoréw
zaleznych lub niezaleznych od witadz lokalnych oraz osoby prywatne (tabela 5.1, punkt 1).
Spoteczne budownictwo czynszowe tworzone jest w oparciu o ustawe o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego [87], a wsparcie finansowe udzielane jest przez
Krajowy Fundusz Mieszkaniowy (KFR, w latach 1995-2009) oraz od 2016 roku przez PFR
Nieruchomosci. Spoteczne budownictwo czynszowe to gtdwnie TBS-ys8, W tabeli numer 5.2
przedstawiono okresy obowigzywania wybranych instrumentéw polityki panstwa. Mozna
wnioskowaé, ze natezenie programOw wspierajacych spoteczne budownictwo czynszowe
przypada na okres po 1995, ze szczeg6lnym uwzglednieniem okresu po 2006 roku.

Gminne zasoby mieszkaniowe sg w Polsce skromne - stanowig ok. 5% zasobu
mieszkaniowego w Polsce. Nie majg wiec wiekszego wptywu na podaz oraz ceny najmu
komercyjnego. Zasoby te sa niewystarczajace i stale kurcza si¢ jako efekt wyprzedazy
majatku gminnego oraz niedostatecznego jego uzupetniania [115]. Dodatkowo w 2009 roku
wraz z likwidacja Krajowego Funduszu Mieszkaniowego wspierajacego finansowo wyzej
wymienione inicjatywy budowlane nastapit regres spotecznego budownictwa czynszowego i

spétdzielczego (tabela 5.2).

68 TBS-y mozna byto zaktada¢ do 2021 roku. Zastapity jest SIM-y, czyli Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe.

112



Tabela 5.2 - Wybrane programy wspierajace budownictwo mieszkaniowe w Polsce w latach 1990-2020

ulga odsetkowa

ulga budowlana

ulga PIT na czynszowe budownictwo
wielorodzinne

ulga CIT na czynszowe
budownictwo wielorodzinne

Uwaga: KFM - Krajowy Fundusz Mieszkaniowy; PRF - Polski Fundusz Rozwoju, kredyt PIB - kredyt na
przedsigwziecie inwestycyjno-budowlane; TBS - Towarzystwo budownictwa Spotecznego; FTiR - Fundusz
Termomaodernizacji i Remontéw; SBC - Spoteczne Budownictwo Czynszowe; RnS - Rodzina na Swoim;
MdM - Mieszkanie dla Modych; MnS - Mieszkanie na Start

Zrodlo: opracowanie wiasne
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Wsrdd subsydiow mieszkaniowych majacych zapewni¢ odpowiednig podaz mieszkan
wyrédznia si¢ dotacje kapitalowe, obnizenie cen gruntéw inwestycyjnych, preferencyjne
kredyty, ulgi i przywileje podatkowe oraz programy mieszkaniowe i socjalne (tabela 5.1,
punkt 2) [176]. GIdwnym beneficjentem wymienionych instrumentow sa wiadze lokalne,
towarzystwa oraz spétdzielnie mieszkaniowe. Wsrdd subsydiow popytowych w Polsce
stosowane sg dodatki mieszkaniowe, najem z opcja wykupu, programy mieszkaniowe (np.
Rodzina na Swoim, Mieszkanie dla Mfodych), a ich beneficjentem sg gospodarstwa domowe o
niskich dochodach nie pozwalajacych na korzystanie z oferty mieszkaniowej rynku
komercyjnego. Szczegdty dotyczagce wybranych instrumentéw oraz ich okresy
obowigzywania zebrano w tabeli 5.1 i 5.2. W Polsce dominujacymi sa instrumenty posrednie,
do ktdrych naleza regulacje rynkowe oraz instytucjonalne wsparcie panstwa.

W ujeciu rzeczowym mozna wymieni¢ instrumenty prawno-administracyjne,
finansowe, inwestycyjne oraz informacyjne. Wtadze administracyjne posiadajg uprawnienia
zezwalajace na inwestycje np. poprzez wydanie pozwolenia na budowg. Decydujg o
zagospodarowaniu i zabudowie podlegtego im terenu. Wiadze lokalne gospodaruja gminnym
zasobem mieszkaniowym, natomiast wiladze centralne prowadza polityke mieszkaniowa.
Instrumenty inwestycyjne wiazg Sie¢ z czynionymi przez wiadze centralne lub lokalne
inwestycjami majacymi pozytywny wptyw na rynek nieruchomosci- uzbrojenie dziatek w
media, inwestycje w infrastrukture (transport, ustugi edukacyjne, medyczne), zwigkszenie
podazy terendw dostepnych dla przysztych inwestycji mieszkaniowych. Wsrdd instrumentéw
informacyjnych mozna wymieni¢ przygotowanie strategii rozwoju mieszkalnictwa na terenie
gminy i panstwa oraz plany zagospodarowania zasobéw mieszkaniowych [178].

W tabeli numer 5.1 zestawiono programy realizowane w ramach polityki
mieszkaniowej w Polsce w latach 2010-2020. Zdecydowana wigkszos¢ to instrumenty
finansowe takie jak subsydia posrednie oraz bezposrednie, a ich gtéwnymi beneficjentami sg
osoby z najnizszymi dochodami (zasitki mieszkaniowe, mieszkania z gminnego zasobu
mieszkaniowego) oraz kredytobiorcy (programy mieszkaniowe tj. MdM i RnS). Najubozsza
oferta kierowana jest do os6b podejmujacych trud uzyskania minimalnego dochodu w celu
zaspokojenia swoich aktualnych potrzeb mieszkaniowych, ale nie mogacych ich zrealizowa¢
na rynku komercyjnym oraz 0s6b nieposiadajacych srodkéw finansowych na zakup

nieruchomosci za gotoéwke lub na kredy (brak wktadu wiasnego i/lub zdolnosci kredytowej).
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Posrednio interesy tej grupy realizowane sa przez budowg infrastruktury oraz utatwienie
uczestnikom rynku przebiegu inwestycji oraz zwigkszenie podazy mieszkan. Brakuje
skoordynowanej wspoétpracy pomiedzy prywatnymi inwestorami a panstwowymi
instytucjami, ktora mogtaby si¢ przetozy¢ na efektywna odpowiedZz na popyt oraz na
zroznicowanie zasobow mieszkaniowych w Polsce.

Nalezy zauwazy¢, ze obecna polityka mieszkaniowa panstwa nie uzyskuje poparcia
spotecznego. Wedtug badan Habitat for Humanity Poland opublikowanych w 2018 roku na
temat pomocy panstwa okreslonym grupom spotecznym w uzyskiwaniu mieszkania,
respondenci pytani o potencjalnego beneficjenta pomocy preferowali wsparcie gtéwnie dla
0s0b poszkodowanych w wyniku nieszczesliwych wypadkow oraz os6b niemogacych podjaé
pracy. Najczesciej wymieniano osoby poszkodowane w wyniku Kklesk zywiotowych i
nieszczesliwych wypadkow (56,3%), osoby znajdujace si¢ w szczegdlnej sytuacji zyciowej,
utrudniajacej lub uniemozliwiajgcej im pozyskanie mieszkania, niepetnosprawni, osoby
chore, ofiary przemocy domowej (49,9%) oraz osoby usamodzielniajace si¢ (42,1%). Pomoc
osobom z niskimi dochodami, osobom zamieszkujacym substandardowe lokale oraz osobom
nie mogacym wynajac¢ lub naby¢é mieszkania w warunkach rynkowych cieszyla si¢ duzo
nizszym poparciem spotecznym - na poziomie 15-20%. W ramach tego samego badania
zapytano rowniez o preferowane formy pomocy. W tym przypadku respondenci wskazywali
budowg oraz remonty mieszkan socjalnych i komunalnych (53,7%), budowe mieszkan na
wynajem z opcja wykupu dla wszystkich (43,4%), budowe i remonty pomieszczen
tymczasowych i schronisk (33,5%) oraz budowg mieszkan na wynajem o umiarkowanym
czynszu dla wszystkich bez opcji wykupu (25,2%) [179]. Z badania wynika, ze respondenci
popieraja pomoc dla 0s6b najubozszych oraz oséb ktére maja utrudnione mozliwosci
zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych ze wzgledu na sytuacje losowa, a preferowana
forma pomocy jest dostarczenie na rynek nieruchomosci mieszkan na wynajem o dotowanym
lub umiarkowanym czynszu, wykluczajac bezposrednie transfery pieniezne. Preferencje
badanych nie pokrywaja sie z polityka mieszkaniowa panstwa ukierunkowang na wsparcie
dojscia do wiasnosci mieszkania oraz pomoc uzalezniong od poziomu dochodow, a nie braku
faktycznej mozliwosci ich pozyskania.

Poza publiczng formag wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego w Polsce

istniejg jeszcze dwie inne - deweloperska i oddolna. Forma deweloperska jest efektem
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stworzenia wolnego rynku w Polsce w latach 90-tych XX wieku i jej gtbwnym celem jest
uzyskanie zysku z budowy lokali mieszkalnych. Oddolne budownictwo mieszkaniowe jest
natomiast forma nie nastawiong na zysk, ale na pozyskanie mieszkan dostepnych finansowo
dla cztonkow inicjatywy. Oddolne budownictwo mieszkaniowe jest obecnie w Polsce
realizowane w formie mieszkan spotdzielczych, spotecznych czynszowych i zaktadowych.
Cechuje sie ono ideg non-profit, partycypacja, wspolnotowym charakterem oraz inicjatywa
przysztych mieszkancow [153]. Najpopularniejsze formy oddolnego budownictwa to
spotdzielnie mieszkaniowe (w tym kooperatywy®), cohousing’ oraz grupy budowlane.
Formy te gwarantujg nizsze koszty pozyskania lokalu mieszkalnego, poniewaz jego
ostateczna cena nie uwzglednia m.in. kosztéw obstugi sprzedazy, reklamy oraz zysku
dewelopera. W Polsce oddolne budownictwo mieszkaniowe nie jest uregulowane prawnie i
nie jest jednym z instrumentdéw polityki mieszkaniowej panstwa. Inicjatywy moga dziataé
jako spotdzielnie mieszkaniowe zgodnie z ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych, spotkach
cywilnych lub na zasadzie porozumienia o wspotpracy. Najszerszym znaczeniowo pojeciem z
oddolnego budownictwa mieszkaniowego jest grupa budowlana, ktorej podstawowym celem
jest pozyskanie mieszkan dla jej cztonkéw w najlepszej proporcji jakosci do ceny. W Polsce
grupy budowlane zawigzywane sg w oparciu o0 prawo o spétkach cywilnych lub na bazie
umow cywilno-prawnych. Nie sa to jednak formy dedykowane dla takiej dziatalnosci.
Efektem prac grup budowlanych sa mieszkania witasnosciowe zarzadzane przez wspolnoty
mieszkaniowe. Ze wzgledu na wymagany wysoki poziom zaangazowania potencjalnych
cztonkow do 2019 roku w Polsce nie powstata zadna inwestycja w peitni oparta na idei
cohousingu’®.

W Warszawie lokalna polityka mieszkaniowa nie odbiega znaczaco od polityki wiadz

centralnych. Warszawa jak wiekszos¢ duzych osrodkdéw naukowych oraz miejsce o stabilnym

69 Kooperatywa wg stownika PWN to spétdzielnia - zrzeszenie prowadzace okreslong dziatalnosé [180]. W
kontekscie oddolnego budownictwa mieszkaniowego jest to inicjatywa, ktorej celem jest pozyskanie mieszkan
oraz wspolne zarzadzanie zrealizowana nieruchomoscia. Kooperatywy dziataja w oparciu 0 ustawe 0
spotdzielniach mieszkaniowych. Pozyskane w ten sposéb mieszkania formalnie nalezg do kooperatywy.
Pomieszczenia wspolne w budynku oraz wiaczenie cztonkéw w proces projektowy nie sg charakterystyczne dla
kooperatywy [153].

70 Cohousing jest inicjatyws powstatg w celu dostarczenia lokali mieszkalnych jej cztonom. Poza tym, istotnym
celem jest zbudowanie silnych wiezi sgsiedzkich. Cohousing nie jest w Polsce uregulowany prawnie. i dziata w
oparciu o prawo o spotkach cywilnoprawnych. Pomieszczenia wspdlne w budynku oraz wiaczenie cztonkéw w
proces projektowy sg charakterystyczne dla cohousingu [153].

T Twardoch A., System do mieszkania. Perspektywy rozwoju dostepnego budownictwa mieszkaniowego,
Fundacja Nowej Kultury Bec Zmiana, Warszawa 2019, s. 207-270 [23]
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I rozwijajacym sie rynku pracy boryka si¢ z wysokim popytem na mieszkania oraz
niedostateczng ich podazg. Istniejaca oferta nie jest dostosowana do potrzeb mieszkancow
oraz ich mozliwosci finansowych. Polityka mieszkaniowa Warszawy ujeta jest w uchwale
Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 14 grudnia 2017 Mieszkania 2030 dla Miasta
Stotecznego Warszawy. Jest to réwnoczesnie perspektywa rozwoju Warszawy na okres
2018-2030 [2].

Gtoéwnymi kierunkami dziatan wynikajacych z polityki mieszkaniowej Warszawy

istotnymi dla tej pracy sa:

- wspieranie zrbwnowazonego budownictwa mieszkaniowego;

- budowanie miejskich zasobow mieszkaniowych oraz warszawskiego rynku najmu;

- promowanie innowacyjnych form w mieszkalnictwie dostosowanych do zmian spoteczno-
demograficznych;

- edukacja.

Uchwata zaktada racjonalne gospodarowanie przestrzeniag miejska, co oznacza, ze
rozwoj nowej zabudowy powinien w pierwszej kolejnosci wykorzystywaé potencjat juz
zurbanizowanych, uzbrojonych obszaréw miasta z dostepna infrastrukturg taka jak transport
oraz ustugi. W uchwale doceniono nie tylko idee rozwoju wewnetrznego miasta, ale réwniez
idee zwiekszenia intensywnosci zabudowy w postaci zagospodarowania pustostanow,
strychow, poddaszy, piwnic oraz nadbudowy istniejacych budynkéw o ile jest to uzasadnione
z urbanistycznego punktu widzenia. Rozw0j wewnetrzny miasta oraz dogeszczenie moze
przyczyni¢ si¢ do powigkszenia zasobu mieszkaniowego oraz podwyzszenia standardu
zamieszkania dotychczasowych mieszkancoéw. Wyzej wspomnione dziatania maja sprzyjac¢
efektywnemu powstawaniu dostepnego finansowo budownictwa mieszkaniowego oraz
zapobiec efektowi rozlewania sic miasta. Kolejnym waznym dla tej pracy krokiem’? do
osiaggniecia zrownowazonego oraz dostepnego finansowo budownictwa mieszkaniowego w
Warszawie zgodnie z uchwatg ma by¢ podniesienie efektywnosci energetycznej budynkow
mieszkalnych, zwigkszenie udziatu energii pochodzacej ze zrddet odnawialnych oraz

zastosowanie rozwigzan proekologicznych [181][182].

72 Strategia - Polityka mieszkaniowa - Mieszkania 2030 dla Miasta Stotecznego Warszawy zaklada wiecej
krokoéw oraz kierunkéw do osiagni¢cia zréwnowazonego oraz dostgpnego finansowo budownictwa
mieszkaniowego. W pracy analizowane sa tylko najwazniejsze kierunki istotne dla tematu pracy.
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Zgodnie z zatozeniami strategii, Warszawa powinna rozwija¢ si¢ jako miasto zwarte.
Rozwigzaniem problemu niskiej podazy mieszkan dostgpnych finansowo w lokalizacjach o
bogatej infrastrukturze jest zwigkszenie intensywnosci zabudowy W tym celu zacheca si¢ do
rozbudowy istniejacych zasobdw oraz wykorzystywania pustostanow, niezagospodarowanych
strychéw i niezabudowanych dziatek.

Warunkiem powodzenia realizacji polityki mieszkaniowej Warszawy jest wspotpraca
podmiotow publicznych, prywatnych i spotecznych. Z tego powodu uchwata wymienia jako
jeden z kierunkéw dziatan edukacje¢ spoteczng, majaca na celu uswiadomienie mieszkancom

Warszawy stusznosci podjetych dziatan i oczekiwanych pozytywnych efektach wspotpracy.

5.2 Polityka mieszkaniowa w Niemczech

Na niemieckim tak jak i polskim rynku mieszkaniowym panuje nieréwnowaga, ktéra
ma przyczyny zardbwno po stronie podazy, jak i popytu. Brakuje powierzchni mieszkalngj w
duzych osrodkach miejskich oraz uniwersyteckich, szczegdlnie na zachodzie kraju. Doste¢pne
zasoby mieszkaniowe nie odpowiadaja potrzebom spoteczenstwa w ujeciu ilosciowym,
jakosciowym oraz finansowym. Zauwazy¢é nalezy, ze od lat 90-tych XX wieku liczba
mieszkan socjalnych w Niemczech zmniejszyta si¢ 0o okoto potowe [183] oraz ograniczono
mozliwos¢ ich najmu tylko do oséb posiadajacych odpowiednie zaswiadczenie tzw. WBS™
(niem. Wohnberechtigungsschein). Kryterium decydujagcym o przyznaniu zaswiadczenia jest
dochod gospodarstwa domowego [184].

Niemcy realizujg swoja polityke mieszkaniowa gtownie poprzez podniesienie podazy
lokali mieszkalnych przez powigkszanie zasobu socjalnego, promowanie spotecznego
budownictwa czynszowego oraz poprawe warunkOw zamieszkania. W celu zapewnienia
dostepnych finansowo mieszkan Niemcy taczg finansowanie mieszkan socjalnych i dodatku
mieszkaniowego, czyli wykorzystuja gtdwnie bezposrednie instrumenty polityki
mieszkaniowej.

Panstwo interweniuje w rynek nieruchomosci rowniez poprzez szereg instrumentow

posrednich majacych na celu poprawe réwnowagi podazowo-popytowej oraz zmniejszenie

3 Posiadanie zaswiadczenie WBS (niem. Wohnberechtigungsschein) uprawnia do wynajecia mieszkania
socjalnego z zasob6w gminy. Jest wazne rok. Otrzymanie WBS zalezne jest od dochodéw gospodarstwa
domowego. Maksymalna ich wysokos¢ zalezy od kraju zwigzkowego.
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nieréwnosci spotecznych. Dziatania te obejmuja przede wszystkim dotacje po stronie podazy
(budowa mieszkan socjalnych) i popytu (dodatki mieszkaniowe, zasitki, doptaty),
opodatkowanie oraz interwencje cenowe [185]. W celu zwigkszenia podazy mieszkan
uproszczono procedury administracyjne majace na celu skrocenie procesu inwestycyjnego. W
zwiazku z niska podaza gruntdw budowlanych w miastach na podstawie ustawy o dziatkach
budowlanych (niem. Bauland) usprawniono procedury przetargowe. Wprowadzono réwniez
degresywna amortyzacje’# $rodkdw trwatych, aby zacheci¢ inwestoréw niepublicznych do
podejmowania dziatah w sektorze mieszkaniowym. W celu podniesienia standardu
energetycznego budynkow i obnizenia kosztow eksploatacyjnych wiasciciele moga ubiegac
sie o preferencyjne kredyty oraz dodatki z KfW [186].

Waznym elementem polityki mieszkaniowej Niemiec sa interwencje cenowe.
Hamulec cen najmu (niem. Mietpreisbremse) wprowadzony w 2015 roku miatl zapewnié
ochrone lokatorom przed rosngcymi cenami najmu. Ustalono, ze nowe umowy najmu nie
moga by¢ wyzsze niz 10% powyzej lokalnego czynszu referencyjnego. Nalezy zauwazy¢, ze
w Niemczech ograniczeniom podlega réwniez podwyzka czynszu w juz zawigzanych
umowach. Instrument ten okazat si¢ nieskuteczny. Przede wszystkim napotkano trudnosci z
ustaleniem wysokosci czynszu referencyjnego. Dodatkowo czes¢ zasobOw nie jest objeta
nowymi przepisami przez wprowadzone wyjatki - hamulec cen nie obejmuje pierwszych
najemcow budynkéw oddanych do uzytku po 2014 oraz budynkéw gruntownie
zmodernizowanych. Instrument jest krytykowany, poniewaz dziata negatywnie na wzrost
inwestycji w sektorze mieszkaniowym (przede wszystkim modernizacj¢ istniejacych
zasobow) oraz przektada si¢ na zwrot cen na runku nieregulowanym przepisami.

Do interwencji cenowych nalezy rowniez zaliczy¢é gorny prég czynszu (niem.
Mietendeckel) za pomoca ktdrego zamrozono czynsze na piec¢ lat w 2019 roku w Belirnie.
Instrument ten jest do dyspozycji wiadz wszystkich krajow zwigzkowych, jednak nie
wszystkie kraje zdecydowaty si¢ na jego uzycie. Gorny prog czynszu (niem. Mietendeckel)

obowiazuje w przypadku lokali mieszkalnych oddanych do uzytku do 2014 roku. [185].

7 Degresywna amortyzacja jest sposobem rozliczania poniesionych kosztow nabycia $rodka trwatego
roztozonym w czasie. Koszt ten odliczany jest od dochodu i wptywa na obnizenie ptaconego przez
przedsighiorce podatku. Polega na tym, ze odpisy amortyzacyjne w poczatkowych okresach uzytkowania srodka
trwatego sa wyzsze i stopniowo maleja. Oznacza to zmniejszenie obciazenia podatkowego w okresie
najwiekszego obcigzenia przedsiebiorcy kosztami i niskimi zwrotami z inwestycji.
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Przeglad gtéwnych strategii zebrano w tabeli numer 5.3. Wynika z niego, ze niemiecki
rynek nieruchomosci jest silnie regulowany w celu ograniczenia wzrostu cen najmu lokali
mieszkalnych. Mimo programéw zachg¢cajacych do nabycia nieruchomosci, w polityce
mieszkaniowej kladziony jest nacisk na tworzenie rynku najmu z wysokim udziatem
dotowanych ze srodkow publicznych mieszkan socjalnych dostepnych jedynie dla
najbiedniejszych.

Gtéwnym problemem niemieckiego mieszkalnictwa jest staty wzrost cen
nieruchomosci spowodowany zwigkszajacym si¢ popytem oraz niedostateczng podaza lokali
mieszkalnych. Ze wzglgdu na obecne wykorzystanie mocy produkcyjnych w budownictwie i
ditugie okresy procesu inwestycyjnego, zwiekszenie podazy mieszkan nie jest wystarczajace.
Z tego powodu, budownictwo prefabrykowane oraz modutowe, ktére moze w szybki sposob
odpowiedzie¢ na sytuacje na rynku nieruchomosci jest rekomendowane w sektorze mieszkan
dostepnych finansowo oraz socjalnych [187].

Polski i niemiecki rynek nieruchomosci rézni si¢ przede wszystkim preferowana
forma wiasnosci. Polacy w zdecydowanej wickszosci mieszkaja w mieszkaniach
wiasnosciowych, Niemcy w wynajmowanych [115]. W ostatnich latach polska polityka
mieszkaniowa docenita najem i wspiera zwiekszenie udziatu najmu na rynku nieruchomosci.
W Niemczech doceniono z Kkolei zalety wiasnosci. Posiadanie mieszkania uwazne jest jako
zabezpieczenie finansowe w przypadku utraty dochoddéw oraz w okresie emerytalnym.
Sprzedaz lub wynajem mieszkania generuje potencjalny dochdd. Z tego wzgledu
wprowadzono dwa pilotazowe projekty: Baukindergeld oraz Mietkauf. Pierwszy z nich to
dotacje pienigzne skierowane do rodzin z dzie¢mi. Mozliwos¢ skorzystania z programu
uzalezniona byta dodatkowo od wysokosci dochodow gospodarstwa domowego. Program
trwat dwa lata (2018-2020) i nie zostat przedtuzony ze wzgledu na matg efektywnosc.
Oferowane srodki byty zbyt skromne, aby zacheci¢ do podjgcia decyzji o zakupie
nieruchomosci, a gtownymi beneficjentami programu okazaty si¢ rodziny, ktore i tak
planowaty zakup. Schemat drugiego programu sprowadza si¢ do wynajmu mieszkania z opcja
wykupu. Ustalenie ceny ostatecznej nieruchomosci z chwilg podpisania umowy ma chroni¢
nabywce przed wzrostem ceny wynajmowanej nieruchomosci [185].

Waznym elementem polityki mieszkaniowej w Niemczech wspierajacym podaz

mieszkan (w tym mieszkan dostepnych finansowo) jest zwigkszenie intensywnosci zabudowy.
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Zgodnie z ideg zwartego miasta, rozwoj niemieckich osrodkdw skoncentrowany jest na
rozwoju wewnetrznym majacy wg szacunkow potencjat na dostarczenie 2 milionéw mieszkan
[188]. Jednym z takich miast jest Berlin, ktory wykazuje sie w ostatnich dekadach znaczacym
przyrostem ludnosci. Analizy dotyczace demografii z 2010-2011 roku ujete w Planie Rozwoju
Miasta Mieszkalnictwo 2025 (niem. Stadtentwicklungsplan Wohnen 2025) okazaty sie
niedoszacowane [189]. Aktualne prognozy wskazuja, ze w latach 2010-2030 liczba
mieszkancow Berlina wzrosnie o okoto 500 tys. [1]. Z tego powodu miasto boryka si¢ ze stale
zwigkszajacym sie niedoborem mieszkan, wzrostem cen nieruchomosci oraz wysokim
popytem na mieszkania dostepne finansowo. Aktualny Plan Rozwoju Miasta Mieszkalnictwo
2030 (niem. Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030) zawiera szacunkowe zapotrzebowanie
ilosciowe na lokale mieszkalne (szczegdlnie te dostepne finansowo) oraz strategie ich
dostarczenia. Ustalono, ze do 2030 potrzeba 194 tys. nowych mieszkan, a miasto w ramach
rozwoju wewnetrznego ma potencjat dostarczenia 200 tys. lokali, z czego 100 tys. planowana
jest jako mieszkania z czynszami dostepnymi finansowo [1].

Strategiczny plan rozwoju miasta zaktada zwickszenie podazy mieszkan poprzez
rozne instrumenty. Jednym z nich jest uwolnienie i zabudowanie niezabudowanych gruntéw
nalezacych do wiadz centralnych lub lokalnych oraz panstwowych spotek oraz powiekszenie
tych zasobow. Waznym elementem strategii jest system informacyjny majacy zbiera¢ dane o
gruntach, na ktérych mozliwa jest zabudowa mieszkaniowa o pozadanej kubaturze. Nowe
inwestycje w pierwszej kolejnosci miatyby powstawaé na terenach juz zabudowanych, aby
zapewni¢ miastu kompaktowy charakter. Wedtug strategii, dogeszczane majg zosta¢ gtéwnie
osiedla wzniesione w latach 1949-1992, czyli osiedla godne z niemiecka definicja
Grosssiedlungen, w tym osiedla wzniesione w technologii wielkoptytowej. W ich przypadku
kluczowa jest analiza infrastruktury socjalnej, technicznej, komunikacyjnej oraz zielonej i
ewentualne jej modernizacja i uzupelnienie. Koncentracja na o0szczgdnym uzytkowaniu
gruntéw i unikaniu kosztownej rozbudowy infrastruktury sprawiaja, ze jeszcze wazniejsze
staje si¢ efektywne wykorzystanie miejskich obszarow przez zwigkszenie zageszczenia przy
jednoczesnej trosce o odpowiedni standard dogeszczanych przestrzeni. Rysunek numer 5.1
przedstawia zréznicowane zabiegi majace na celu zapewnienie zrownowazonego srodowiska
zamieszkania mimo przeprowadzonych inwestycji zwiekszajagcych zageszczenie terenu.

Naleza do nich:
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- zachowanie naturalnej wentylacji;
- ochrona przeciwstoneczna;
- zapewnienie odpowiedniej retencyjnosci terenu;

- zaprojektowanie zieleni i miejsc publicznych.

Planuje sie réwniez rozbudowe peryferii Berlina, wczesniej zapewniajac dogodny

transport dla nowych osiedli oraz wspoétprace z sasiadujaca Brandenburgia i wykorzystanie jej

potencjatu. W celu osiaggniecia zaktadanych efektow planowana jest rowniez wspotpraca na

poziomie lokalnym z miejskimi przedsi¢biorstwami budowlanymi oraz z podmiotami

prywatnymi. Do realizacji zatozen strategii potrzebne jest jasne stanowisko ze strony wiadz

lokalnych oraz poparcie spotecznosci miejskiej [1].

przestrzenie ziclone

zabezpieczenie naturalnej wentylacji dla
przestrzeniami migdzy budynkami 1
terenow ziclonych

miejsca parkingowe

jasnc kolory i clementy zacicmniajace na

elewacjach z ekspozycja poludniowa

tworzenie ziclonych fasad na istnicjacych
budynkach

przeprojektowanic
ulic i placow

|
mini parki jako w przestrzeniach
migdzy budynkami

+ dachy o wysokiej
refleksyjnosci

" projektowanic budynkow

" zaggszezajacych zabudowe:
- ziclone dachy jako powicrzchnic
retencyjne;
- zielone fasady, preferowane na
Scianach z ekspozycja poludniows

zacienienie przez zielen

Rys. 5.1 Zasady zrownowazonego zwigkszenia intensywnosci zabudowy.
Zrodlo: [online] https://www.bgmr.de/de/projekte/StepKlimaKonkret [dostep: 22.12.2022]; ttum. autorki
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Potencjal dogeszczenia zostat doceniony rowniez przez Bundesinstitut fuer Bau-.
Stadt- und Raumforschung (BBR), ktdry jest instytucja centralng istniejaca w ramach
Bundesministeriums fuer Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB)’6. W 2016
roku BBR wydat 10-punktowy program dla wiadz lokalnych oraz inwestorow utatwiajacych
osiagniecie mieszkalnictwa dostgpnego w Niemczech:

- uwolnienie lub zakup i przygotowanie gruntéw pod inwestycje mieszkaniowe oraz
prowadzenie racjonalnej polityki gruntami;

- doggszczenie istniejagcych osiedli mieszkaniowych, zabudowa wolnych parceli i dziatek;

- promocja mieszkalnictwa socjalnego oraz spétdzielczego;

- standaryzacja prawa budowlanego krajow zwigzkowych;

- sprawdzenie mozliwosci obnizenia kosztow budowy na skutek zmian norm i standardéw
budowlanych;

- zastosowanie modularnosci, seryjnosci oraz powtarzalnosci w dostgpnym budownictwie
mieszkaniowym;

- zmniejszenie ilosci miejsc postojowych na rzecz transportu miejskiego oraz innowacyjnych
metod mobilnosci;

- ochrona srodowiska;

- 0szczedzanie energii oraz zwiekszenie udziatu energii ze zrodet odnawialnych;

- kampania edukacyjno-informacyjna na rzecz akceptacji spotecznej dla proponowanej
polityki mieszkaniowej [190].

Dla tematu tej pracy istotne sa punkty dotyczace wykorzystania wolnych gruntow
wewnatrz miasta, dogeszczenia istniejacej zabudowy, modularnosci w budownictwie oraz
mozliwosci zwigkszenia efektywnosci energetycznej budynku oraz udziatu zrodet energii
odnawialnej w dogeszczanych budynkach. Podobnie jak w warszawskiej polityce
mieszkaniowej 2030 zwrdcono uwage na potrzebe przeprowadzenia kampanii informacyjnej
na rzecz popularyzacji dogeszczenia istniejacych i zamieszkatych zasobdéw mieszkaniowych.

Za popularyzacjg zastosowania budownictwa modutowego postulujag réwniez miejskie

75 Bundesinstitut fuer Bau-, Stadt- und Raumforschung (Federalny Instytut Budownictwa, Badan Miejskich i
Przestrzennych, ttum. autorki) - instytut badawczy, wspierajacy Federalne Ministerstwo Mieszkalnictwa,
Rozwoju Miast i Budownictwa.

76 Bundesministeriums fuer Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (Federalne Ministerstwo Mieszkalnictwa,
Rozwoju Miast i Budownictwa, ttum. autorki).
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przedsiebiorstwa budowlane upatrujace w tej metodzie oszczednosci czasu i srodkow
finansowych [98].

Omawiajgc strategie na osiggniecie dostepnego finansowo budownictwa
mieszkaniowego w Niemczech nalezy wspomnie¢ o oddolnym budownictwie
mieszkaniowym. Nie jest ono formalng panstwowsa strategig na szczeblu centralnym, jednak
jest popularne i preznie si¢ rozwija. Dodatkowo instytucje panstwowe moga uczestniczy¢ w
pozyskaniu dziatek przez ich dzierzawg lub preferencyjne ceny sprzedazy [191][192]
Wprowadzono dodatkowo nowe formy prawne: stowarzyszenia kooperatywy (niem.
Miershaueser Syndikat) i stowarzyszenia parasolowe, ktére majg za zadanie zrzesza¢
niewielkie podmioty w spotki z wickszym kapitatem i zapleczem [23]. W Niemczech
wystepuja wszystkie trzy formy oddolnego budownictwa mieszkaniowego: spétdzielnie, co-
housing oraz grupy budowlane. W efekcie ich pracy powstajag mieszkania wiasnosciowe, na

wynajem oraz spotdzielcze.
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Tabela 5.3 - Wybrane instrumenty polityki mieszkaniowej w Niemczech w latach 2010-2020
Uwaga: 1 - granica dochodowa; 2 - wsparcie (W)tasnosci / (N)ajmu; 3 - grupa beneficjentow; 4 - dziatanie

1

2

3

4

mieszkania socjalne (niem. Sozialer

Wohnungsbau)

osoby z niskimi
dochodami z
zaswiadczeniem
uprawniajgcym do najmu
mieszkania socjalnego
(niem.
Wohnberechtigungsschein
- WBS)

- zaswiadczeniem (WBS)

decyduje o mozliwosci ubiegania
sie 0 mieszkanie socjalne,
nalezace do wiadz lokalnych;

- wiadze lokalne oferuja

mieszkania o nizszym
standardzie i dotowanym
czynszu;

- wzrost podazy mieszkan;

zasitki i
dofinansowania

zasitek
mieszkaniowy
(niem. Wohngeld)

osoby wynajmujace
mieszkanie oraz osoby
posiadajace mieszkanie
majace trudnosci w
utrzymaniu mieszkania

- wysokos¢ zasitku zalezy od

liczebnosci gospodarstwa
domowego oraz wysokosci
czynszu,

- im wyzsze dochody, tym nizszy

dodatek mieszkaniowy;

- im wyzszy czynsz, tym wyzszy

dodatek mieszkaniowy;

- niski odsetek beneficjentow;

dodatek budowlany
(niem.
Baukindergeld)

rodziny z dzie¢mi ze
zdolnoscig kredytows

- program na lata 2018-2021;
- dofinansowanie 1200 euro/

dziecko rocznie przez 10 lat do
budowy lub zakupu wiasnego
domu lub mieszkania;

- odcigzenie rynku najmu;
- niska efektywno$¢ programu;
- zmniejszenie mobilnosci

beneficjentow;

zakup ratalny
(niem. Mietkauf)

rodziny z dzie¢mi ze
zdolnoscig kredytows

- najemca zobowigzuje si¢ po

pewnym czasie kupi¢
nieruchomos¢ po ustalonej cenie.
Wihasciciel nieruchomosci
odracza kupujacemu cene
zakupu wraz z odsetkami.
Najemca sptaca dtug poprzez
comiesieczne platnosci czynszu;

- uniezaleznienie raty od wartosci

nieruchomosci;

- ochrona przed wzrostem cen

nieruchomosci;

termomodernizacje

wiasciciele nieruchomosci

preferencyjne kredyty

administarcja

nd

- uproszczenie i przyspieszenie

procedur administracyjnych;

- przyspieszenie procesu

inwestycyjnego;

podatki

Grundsteuer
(podatek od
nieruchomosci)

mieszkania wlasnosciowe

- podatek w wysokosci 2,6 %o-10

%o wartosci gruntu w zaleznosci
od rodzaju dziatki i lokalizacji;

- zasila budzet gminy;
- wyzsze opodatkowanie dla

gruntéw niezabudowanych oraz
pustostanow;
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Grunderwerbsteuer
(podatek od
nabycia
nieruchomosci)

wilasciciele nieruchomosci
i gruntéw

- podatek od nabycia

nieruchomosci w wysokosci
3,5-6,5% jej wartosci;

- zasila budzet gminy;
- przedmiot debaty politycznej ze

wzgledu na obcigzenie
finansowe - likwidacja lub
obnizenie moze spowodowac
zwigkszenie ilosci
nieruchomosci wtasnosciowych;

zachety podatkowe

inwestorzy prywatni

- degresywna amortyzacja na

poziomie federalnym;

- préba zachety inwestorow

prywatnych;

interwencje
cenowe

hamulec cen najmu
(niem.
Mietpreisbremse)

wynajmujacy

- spowolnienie wzrostu kosztow

wynajmu i odcigzenie 0s6b
niebedacych wiascicielami;

- nowe umowy najmu nie moga

by¢ wyzsze niz 10% powyzej
lokalnego czynszu
referencyjnego;

- problem w prawidtowym

ustaleniu czynszy
referencyjnego;

- ograniczenie prac

konserwacyjnych i naprawczych;

- wyjatki, przez ktére ucieka czes¢

zasobow;

- zahamowanie inwestycji;
- wzrost cen najmu na rynku

nieuregulowanym;

goérny prdg czynszu
(niem.
Mietendeckel)

wynajmujacy

- zamrozenie czynszu na okres

pigciu lat, niezaleznie od
trendow inflacyjnych;

- koszty modernizacji musi

zatwierdzi¢ wynajmujacy;

- bledne zatozenie, ze podwyzKi

Czynszu sg z zasady wzrostem
zyskdw wiascicieli;

dziatka budowlana
(niem. Bauland)

inwestorzy

- usprawnienie procedury

przetargowej i eliminacja
posrednikow;

- poprawe sytuacji kadrowej w

urzedach budowlanych;

- procedura zamowien

publicznych przy sprzedazy
gruntéw zorientowana na jakosé
a nie na maksymalna ceng;

- préba zatrzymania wzrostu cen

gruntow;

zabudowa
Wew.

zabudowa wew.
(niem.
Innenentwicklung /
Nachverdichtung)

nd

- zacheta do wykorzystywania

pustostanow,
niezagospodarowanych
strychéw, niezabudowanych
dziatek na cele mieszkaniowe;
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oddolne grupy budowlane dla wszystkich - pozyskanie mieszkan
budownictwo wiasnosciowych na drodze
mieszkaniowe inicjatywy wiasnej zawigzanej
grupy przysztych mieszkancow;

spotdzielnie - pozyskanie mieszkan

mieszkaniowe spéldzielczych na drodze

- inicjatywy wilasnej zatozonej
spétdzielni mieszkaniowej;

- non-profit

cohousing/ - pozyskanie mieszkan na
kooperatywy wynajem w ramach wspélnoty
mieszkaniowe (kooperatywy) na drodze
inicjatywy wiasnej;

Uwaga: (W) - wiasnos¢; (N) - najem; (nd) - nie dotyczy; (+) - dotyczt; (-) - nie dotyczy;
Zrddlo: opracowanie wiasne

5.3 Zwiekszenie intensywnosci zabudowy mozliwoscia zapewnienia

mieszkan dostepnych finansowo

Chcielismy dodac cos pozytywnego, a nie tylko zabrac przestrzen

Tim Heide’”

Zgodnie z ideg zréwnowazonego rozwoju W procesie wznoszenia budynkdéw
mieszkalnych powinno efektywnie wykorzystywac si¢ dostgpny teren, materiaty oraz energie.
Nowe obiekty nalezy lokowa¢ na terenach korzystnie potozone wzgledem infrastruktury
miejskiej. Modernistyczna koncepcja miasta z wyodrgbnionymi strefami funkcjonalnymi nie
odpowiada ani zasadom projektowania zréwnowazonego ani oczekiwaniom wspétczesnego
spoteczenstwa. Preferowana jest bowiem przestrzen nasycona roéznorodnymi funkcjami [47].
Zaspokoi¢ te potrzeby w zrownowazony sposéb mozna uzupetniajac przestrzen nowa
zabudowsa oraz funkcjami.

Podstawowg zaleta zwiekszenia intensywnosci zabudowy jest wykorzystanie
istniejacej infrastruktury. Model zaktada skrocenie inwestycji o czas potrzebny na uzbrojenie
terenu oraz przygotowanie niezbednego zaplecza technicznego i spotecznego. Wiaze si¢ to

rowniez z oszczednoscig naktadow inwestycyjnych ponoszonych przez inwestora oraz gming

7 Wir wollten etwas Positives hinzufiigen, nicht den Raum einfach wegnehmen [ttum. autorki]. Czes¢
wypowiedzi wspotautora budynkéw mieszkalnych przy ulicy Paul-Zobel-StraBe 10-10A w Berlinie na temat
dogeszczenia przestrzeni miejskich [193].

Tim Heide jest architektem, wspoiwtascicielem biura PARTNER ARCHITEKTURBURO HEIDE & VON
BECKERATH. Wspotautor budynkow mieszkalnych przy ulicy Paul-Zobel-StraBe 10-10A w Berlinie, ktore sa
przyktadem dogeszczenia prefabrykowanego osiedla z 11 potowy XX wieku.
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w tym zakresie. Nalezy zwrdci¢ uwagg, ze dogeszczenie stuzy rdwniez modernizacji zasobow
oraz analizie terenu. Potrzeby lokalnej spotecznosci zmieniajg si¢. Ingerencje w istniejaca
strukture urbanistyczng sg mozliwoscig dostosowania przestrzeni do zmieniajagcych sie
oczekiwan mieszkancow (np. infrastruktura dla dzieci, mtodziezy, 0s6b niepetnosprawnych i
senioréw) oraz podniesienie komfortu zamieszkania lokalnej spotecznosci [9].

Dogeszczanie istniejacej zabudowy jest proponowanym modelem umozliwiajacym
efektywne tworzenie dostepnej finansowo przestrzeni mieszkaniowej w Berlinie i Warszawy
[1][2]. W Polsce jednak zauwazalny jest proces rozlewania si¢ miast. Zrodiem tego kierunku
sa preferencje konsumenckie, polityka mieszkaniowa panstwa wspierajagca budownictwo
indywidualne oraz deweloperskie oraz polityka lokalna osciennych gmin, prébujaca
zwiekszy¢ swoje dochody pochodzace z podatku dochodowego nowych mieszkancow. Jak
zauwazaja Agata Twardoch i Tomasz Bradecki najistotniejszym czynnikiem zwigzanym z

rozpraszaniem miast moga by¢ preferencje konsumenckie i brak swiadomosci skutkéw takich

wyboréw. Wedtug przywotywanego przez tych autoréw raportu przygotowanego dla
Kongresu Budownictwa i Fundacji Rozwoju Demokracji Lokalnej szacunkowe koszty
dojazdow do pracy zwiazane z rozlewaniem sie miast to 36,9 mld zt rocznie. Kosztem jest
rowniez wykup gruntow pod budowe drog, stworzenie i utrzymania infrastruktury technicznej

I spotecznej oraz zanieczyszczenie powietrza spowodowane komunikacja indywidualna [10].
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Rys. 5.2 Schemat: sposoby na zwigkszenie intensywnosci zabudowy.

Uwaga: A - zmiana sposobu uzytkowania; B - doggszczenie nowymi budynkami; C - wyburzenie oraz budowa
nowych budynkdw; D - nadbudowa, adaptacja strychéw; E - zabudowa plombowa; F - rozbudowa; G -
wyburzenie czesciowe lub catkowite.

Zrodlo: opracowanie wiasne

Zwiekszenie intensywnosci zabudowy to wykorzystanie wolnych powierzchni (rys.
52 - B) oraz zwickszenie kubatury w obrebie istniejacych budynkéw lub terendw
zabudowanych (rys. 5.2 - D, E, F). W Niemieckich miastach dogeszczenie odbywa sie
poprzez zmiang sposobu uzytkowania budynkow (rys. 5.2 - A), zagospodarowanie strychdw,
poddaszy oraz suteren (rys. 5.2 - D), zabudowe wolnych dziatek (rys. 5.2 - B) oraz rozbudowe
istniejacej zabudowy w pionie i poziomie (rys. 5.2- D i F). Wraz ze zwigkszeniem kubatury
budynkéw przeprowadza sie modernizacje istniejacej substancji budowlanej. W ramach
ingerencji w istniejaca strukture dokonuje si¢ réwniez wyburzen catkowitych oraz
czesciowych budynkow w niedostatecznej kondycji oraz pustostanow (rys. 5.2. -G).

Wedtug szacunkéw Pestel-Institut’® wykorzystujac zabieg dogeszczenia zabudowy
mozna w Niemczech pozyska¢ do 2,7 mIn nowych mieszkan [188]. Jednak zwickszenie
intensywnosci zabudowy moze prowadzi¢ do zbytniego wykorzystania miejskich terendw
zielonych, likwidacji przestrzeni otwartych oraz zaburzenia cyrkulacji powietrza. Moze mie¢
to negatywny wptyw na miejski ekosystem oraz klimat. Z punktu widzenia mieszkancow

nowa zabudowa moze prowadzi¢ do pogorszenia jakosci zycia (ograniczony dostep do

8 Instytut badawczy zajmujgcy sie badaniami, analizami, ankietami obszarach zwigzanych miedzy innymi z
ochrong klimatu, rynkiem mieszkaniowym oraz zréwnowazonym rozwojem.
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infrastruktury, wzrost nat¢zenia ruchu samochodowego), gentryfikacji lub w przypadku

budownictwa socjalnego - gettoizacji [193].

5.3.1 Zwiekszenie intensywnosci zabudowy mozliwoscia zapewnienia

mieszkan dostepnych finansowo w Berlinie

Szczegolnie waznym punktem strategii rozwoju miasta Berlina jest rozbudowa duzych
osiedli mieszkaniowych wznoszonych latach 1945-1992, w tym osiedli wielkoptytowych,
ktore charakteryzujg si¢ dobrym potaczeniem komunikacyjnym z centrum i innymi
dzielnicami miasta, rozwinieta infrastruktura oraz dostgpem do terenéw zielonych.
Dogeszczenie osiedli wielkoptytowych w Berlinie odbywa sie gtdéwnie przez budowe
budynkow i ich zespotdw na wolnych terenach pomiedzy istniejagca zabudowa. Pomimo
popularnosci adaptacji nieuzytkowych poddaszy i nadbudowy budynkéw mieszkalnych w
Berlinie, dogeszczenie wielkiej ptyty poprzez zwigkszenie kubatury nie jest jeszcze zabiegiem
stosowanym na szeroka skale. W celu przyblizenia dobrych praktyk towarzyszacych takim
realizacjom, wybrano i oméwiono 3 zrealizowane projekty tego typu o réznej skali (tabela

5.4).
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Tabela 5.4 - Analiza wybranych projektéw nadbudowy budynkéw wielkoptytowych w Berlinie

. Status

Projekt inwestycji

Wohnpark zrealizowane |- modernizacja istniejacych zasobow;

Mariendorf  |w 2019 - nowe mieszkania w rozbudowie;

- termomodernizacja;

- wymiana drzwi wejsciowych i skrzynek na listy;

- wymiana oswietlenia na LED-owe;

- budynki do 6-kondygnacji nadbudowane o 1 pietro;

- modernizacja wind i instalacja nowych w rozbudowywanych budynkach;

- modernizacja instalacji i wnetrz mieszkan;

- stworzenie wej$¢ do budynkdéw bez barier;

- odnowienie i przeprojektowanie palcow zabaw;

- instalacja paneli fotowoltaicznych;

- stacje fadowania pojazdéw elektrycznych;

- mieszkancy na czas modernizacji otrzymali do dyspozycji mieszkania
zastepcze;

- modernizacja istniejacych zasobow;

- nowe mieszkania na wynajem;

- modernizacja i przeprojektowanie wejs¢ do budynku;

- nowe miejsca postojowe dla rowerdw, czesciowo zadaszone;
- instalacja dzwigu osobowego;

Zakres prac

-

nadbudowa
budynku

mieszkalnego |w trakcie
przy Franz-  |realizacji

gfrgrr?édt' - modernizacja elewacji;
- rozbudowa miejsc rekreacji;
- modernizacja istniejacych zasobow;
nadbudowa - nowe mieszkania na wynajem;
budynku - termomodernizacja;
3 mieszkalnego |w trakcie - modernizacja i przeprojektowanie wejs¢ do budynku;
przy realizacji - nowe miejsca postojowe dla rowerdw, czesciowo zadaszone;
Seefelder - instalacja dzwigu osobowego;
Strasse - modernizacja elewacji;

- rozbudowa miejsc rekreacji;

Zrddlo: opracowanie wiasne

Osiedle Mariendorf zostato wybudowane w latach 70-tych ubiegtego wieku i sktada
siec z 31 budynkéw mieszkalnych o wysokosci od 5 do 12 kondygnacji. Budynki sg
zarzadzane przez miejskie przedsigbiorstwo budowlane Gowobag. W latach 2016-2019
przeprowadzono modernizacje osiedla. Przeprowadzono termomodernizacje istniejacych
budynkdw, podwyzszajac ich standard energetycznych do poziomu KfW70.

Dodatkowo nadbudowano budynki o maksymalnie 6 kondygnacjach naziemnych, w
efekcie czego powstaty 73 dodatkowe mieszkania. W 2020 roku na terenie osiedla rozpoczeto
budowe 3 budynkéw wolnostojacych przy ulicach Pruehlstr., Ringstr. i Rathausstr.. W
budynku przy ulicy Pruehlstr. zaplanowano mieszkania dla oséb starszych oraz dzienny
osrodek opieki dla seniorow. Pozostate dwa budynki przeznaczono na cele mieszkaniowe
(Ringstr.) oraz mieszkaniowo-ustugowe (Rathausstr.). Nowe budynki wzniesiono w wyzszym

standardzie KfW55.
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Przy okazji modernizacji przeprowadzono decentralizacj¢ zrédet pozyskiwanej
energii. Osiedle wyposazono w nowoczesng elektrocieptownie oraz zainstalowano panele
fotowoltaiczne. W efekcie mieszkancy dysponuja lokalami ogrzewanymi w nowoczesny i
efektywny sposob, zasilanymi energig elektryczng z sieci oraz pozyskang ze zrddet
odnawialnych. Energia pozyskana z paneli fotowoltaicznych uzywana jest rowniez w
zainstalowanych stacjach tadowania pojazddw elektrycznych.

Budynki maksymalnie 6-kondygnacyjne zostaty nadbudowane o jedng kondygnacje,
ktorag wykonano w technologii tradycyjnej (fot. 5.1-5.2). Budynki te zostaty dodatkowo
wyposazone w dzwigi osobowe, ktdre obstuguja wszystkie lokale w budynku. Wraz z
instalacjg zewngtrznych dzwigow osobowych zmodernizowano klatki schodowe usuwajac
bariery architektoniczne w czgsciach wspdlnych budynku (rys. 5.6). Rzut kondygnacji

nadbudowanej wraz z klatka schodowa przedstawia rysunek numer 5.5.

A i > } ED L.’ ?gls.st';bskgswdle Mariendorf. Plan sytuacyjny okoto
‘_‘ = :} Zradlo: [online] https://www.pro-p-b.de/portfolio/
‘ EJ 5 = wohnpark-mariendorf-dachaufstockung/ [dostep:
>\ =, = f g 2812202]
v il
. ' s
Ll J_[“ ‘: rijj ]
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Rys. 5.4 Osiedle Mariendorf. Plan sytuacyjny okoto
2021 roku.

Uwaga: Na rysunku kolorem r6zowym oznaczono
budynki nadbudowane; fioletowym - budynki
nadbudowane oraz wyposazone w panele
fotowoltaiczne; zielonym - nowe budynki
wolnostojace.

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie schematu
nr5.3
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e ™

Fot. 5.1 Wohnpark Mariendorf. Elewacja niskiej Fot. 5.2 Wohnpark Mariendorf. Elewacja niskiej
zabudowy przed modernizacja oraz rozbudows. zabudowy po modernizacji oraz rozbudowie.
Zrodto: [online] https://www.gewobag.de/bauen-in-  Zrédlo: [online] https://www.gewobag.de/bauen-in-
berlin/bauprojekte/modernisierung/fuer-mehr- berlin/bauprojekte/modernisierung/fuer-mehr-
wohnqualitaet-im-wohnpark-mariendorf/ [dostep: wohnqualitaet-im-wohnpark-mariendorf/ [dostep:
22.12.2022] 22.12.2022]

[ 1 Rys. 5.5 Wohnpark Mariendorf. Przyktadowy rzut
kondygnacji _nadbudowanej. _
.L Zrédio: [online] https://www.pro-p-b.de/portfolio/
wohnpark-mariendorf-dachaufstockung/ [dostep:
28.12.2022]
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Rys. 5.6 Osiedle Mariendorf. Schemat modernizacji
klatki schodowej.
Uwaga: 1 - klatka schodowa z windg; 2 - nadbudowa.

{i \“‘ 2 \ Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie wizji
/ lokalnej

~

T
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Nadbudowy prefabrykowanych budynkéw mieszkalnych przy ulicy Franz-Schmidt-
Stralie oraz Seefelder Straf3e w Berlinie sg projektem pilotazowym. Oba obiekty naleza do
przedsichiorstwa HOWOGE, ktére dysponuje 320 tys. m? powierzchni dachowej budynkdéw o
podobnych warunkach (wzniesionych w systemie WBS70 oraz nie przekraczajacych 6
kondygnacji) [194].

Budynek przy ulicy Franz Schmidt Str. 11-17 (Berlin-Buch, fot. 5.3-5.4) skiada si¢ z 5
kondygnacji i zostat wzniesiony w technologii prefabrykowanej WBS70 oraz jest podzielony
na 4 moduty z oddzielnymi klatkami schodowymi (tabela 5.4 punkt 2). Budynek przy ulicy
Seefelder Str 34-46 (Berlin-Hohenschdnhausen) sktada si¢ z 6 kondygnacji i 7 modutéw z
oddzielnymi klatkami schodowymi (tabela 5.4 punkt 3). Wzniesiony w tej samej technologii
jak budynek przy Franz Schmidt Str. 11-17.

Dwukondygnacyjng (2) oraz trzykondygnacyjna (3) nadbudowe zaplanowano
wykona¢ w konstrukcji drewnianej (hybrydowej) ze wzgledu na jej wage oraz zrbwnowazony
charakter. Zwiekszenie stopnia prefabrykacji ma skroci¢ planowany czas budowy z 20 do 11
miesiecy. Poniewaz budynki sa zamieszkale czas interwencji jest istotny. Zaplanowano
wzmocnienie fundamentdéw za pomoca dodatkowej ptyty oraz instalacje dzwigu osobowego,
tak aby nowe lokale byty dostepne bez barier architektonicznych. W przypadku budynku przy

Franz Schmidt Str (2) na potrzeby nadbudowy zaplanowano instalacje jednego dzwigu
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osobowego oraz jednoczesne przeprojektowanie istniejacej klatki schodowej. W efekcie
wszystkie istniejace lokale w segmencie uzyskaja dostep bez barier architektonicznych?®. W
przypadku budynku przy Seefelder Str. zaplanowano instalacje dzwigu osobowego oraz
przeprojektowanie 2 z 7 klatek schodowych. W przeciwienstwie do budynku przy Franz-
Schmitd-Str., zaprojektowana winda bedzie si¢ zatrzymywac tylko na wysokosci podestéw
schodow dwubiegowych nie gwarantujac dostepu bez barier architektonicznych do
istniejacych lokali. W ramach nadbudowy zaplanowano rowniez zwigkszenie ilosci miejsc
postojowych dla roweréw [194].

W efekcie realizacji obu inwestycji powstanie 22 nowych mieszkan na wynajem, z
czego potowa dostepna bedzie jako lokale socjalne z czynszem nieprzekraczajacym 6,5 euro/
m2. Z ekonomicznego punktu widzenia HOWOGE zarekomendowato nadbudowe tego typu
budynkéw o minimum dwie kondygnacje, tak aby zoptymalizowaé stosunek pozyskanej

powierzchni mieszkaniowej do poniesionych kosztow. Jednoczesnie zakwestionowano

zasadnos¢ nadbudowy powiekszajace istniejace budynki powyzej oémiu kondygnacji [194].

S ' ‘LR, & ~ ”‘ * \ ¢ Y s
Fot. 5.3 Budynek przy ulicy Franz-Schmidt-Str. 11-17 Fot. 5.4 Budynek przy ulicy Franz-Schmidt-Str. 11-17
przed rozbudowsa i modernizacja. po rozbudowie i modernizacji.

Zradto: [online] https://www.rbb24.de/wirtschaft/ Zrddlo: [online] https://www.rbb24.de/wirtschaft/
beitrag/2022/10/berlin-buch-mehr-wohnungen-durch-  beitrag/2022/10/berlin-buch-mehr-wohnungen-durch-
aufstocken-howoge.html [dostep: 22.12.2022] aufstocken-howoge.html [dostep: 22.12.2022]

L
flaibisien

3
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Rys. 5.7 Typowy rzut pietra powtarzalnego budynku
wzniesionego w systemie WBS70.

Zrodto: [online] https://www.bbr-server.de/
bauarchivddr/archiv/plarchiv/02988-2219/ akten-und-
mappen-pdf/02988-2219-whs-70-c9-ansichten-
grundrisse.pdf [dostep: 22.12.2022]

7 Z tego wzgledu Kilku lokatoréw musi zosta¢ zakwaterowanych na czas prac budowlanych w lokalach
zastepczych.

135



Rys. 5.8 Schemat: klatki schodowe w budynku przy
ﬂ ulicy Franz-Schmidt-Str. z uwzglednieniem

CIO;

]
-
_

—

nadbudowy.

Uwaga: 1 - klatka schodowa z winda; 2 - nadbudowa.
Ll | Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie wizji
lokalnej
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Rys. 5.9 Schemat: klatki schodowe w budynku przy
ulicy Seefelder-Str. z uwzglednieniem nadbudowy.

Uwaga: 1 - klatka schodowa z windg; 2 - nadbudowa.
I I lj Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie wizji
! lokalnej

5.3.2 Zwigkszenie intensywnosci zabudowy mieszkaniowej osiedli

‘VVVV vvyyv
©

[[T[]EE8

wielkoptytowych na wybranych berlinskich osiedlach w latach 1989-2020

® C)

Rys 5.10 Schemat przedstawiajacy lokalizacje wybranych osiedli wielkoptytowych na terenie bytego Belina
Wschodniego.
Zrédio: opracowanie wilasne
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Ze wzgledu na zakres terytorialny pod uwage wzicto jedynie osiedla wieloptytowe
zgodne z definicja wzniesione na terenie bytego Berlina Wschodniego.
Gtoéwnymi kryteriami wyboru osiedli do analizy byty:
- lokalizacja w strefie B, poza centrum miasta®’;
- zajmowany obszar zblizony do warszawskiego Natolina (rys. 6.11);
- przewaga zabudowy do 6 kondygnacji naziemnych;
- czas powstania zgodny z okresem budowy osiedla Natolin w Warszawie - lata 1970-1989;
- dostep do zieleni, miejsc rekreacji, bogatej infrastruktury spotecznej;

- dostep do komunikacji miejskiej - bezposrednie potaczenie z centrum miasta liniami kolei
miejskiej U-Bahn lub S-Bahn.
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Rys. 5.11 Graficzne poréwnanie powierzchni osiedli wielkoptytowych w stosunku do powierzchni Natolina
Uwaga: 1 - Natolin; 2 - Fennpfuhl; 3 -Friedrichsfelde Nord ; 4 - Marzahn; 5 - Weissensee; 6 - Buch; 7 -
Hellersdorf; 8 - Kaulsdorf; 9 - Friedrichsfelde Sued; 10 - Hohenschdnhauser Nord.

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google

80 komunikacyjnie Berlin podzielony jest na trzy strefy: A, B i C. Strefa B jest strefg buforowa miedzy centrum
miasta i jego peryferiami
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Tabela 5.5 - Kryteria wyboru osiedli mieszkaniowych do analizy przypadku

Osiedle Strefa | Transport Dostep do Powierzchnia Wysokos¢
B zieleni odniesieniu do zabudowy*
powierzchni
analizowanej czesci
Natolina (1) - rys.
511
Fennpfuhl tak U-Bahn \Volkspark 0,8 | wysoka i niska,
Prenzlauer Berg, przewaga niska
Fennpfuhlpark
Hohenschénhauser tak S-Bahn Falkenberger 1,5 | przewaga
Nord Krugwiesen, wysokiej
Wartenberg/
Falkenberger
Luch, Malchower
See
Buch tak S-Bahn Schlosspark 0,3 | wysoka i niska,
Buch, Biicher przewaga niska
Forst
Friedrichsfelde Nord | tak S-Bahn Tierpark Berlin 0,6 | wysoka i niska,
przewaga niska
Friedrichsfelde Sud tak U-Bahn Tierpark Berlin 0,9 | wysoka i niska,
S-Bahn przewaga niska
Weissensee tak - Fauler See 0,2 | przewaga
niskiej
Marzahn tak S-Bahn Garten der Welt, 3,7 | przewaga
Eichepark, wysokiej
Seelgraben Park,
Falkenberger
Krugwiesen
Hellersdorf tak U-Bahn Garten der Welt, 1,9 | przewaga
Wiesenpark, niskiej
Stdostniederbarn
imer
Weiherketten
Kaulsdorf tak S-Bahn Rohrbruchpark; 0,8 | przewaga
U-Bahn Wuhlgarten, niskiej
Wauhletal

Uwaga: * - zabudowe niskg zdefiniowano w pracy jako budynki mieszkalne wielorodzinne o liczbie
kondygnacji 4 wiacznie, a wysoka powyzej 4 kondygnacji.
Zrédlo: opracowanie wiasne

Do dalszej analizy zwigkszenia intensywnosci zabudowy, zgodnie z podanymi
kryteriami wyboru wybrano trzy osiedla wielkoptytowe:
1. Fennpuhl (Berlin Lichtenberg);
2. Friedrichsfelde (Berlin Lichtenberg);
3. Kaulsdorf (Berlin Marzahn-Hellersdorf).
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Tabela 5.6 - Charakterystyka wybranych do analizy osiedli wielkoptytowych z terenu bytego Berlina

Wschodniego

Fennpfuhl

Friedrichsfelde Sud

Kaulsdorf

Dzielnica

Lichtenberg

Lichtenberg

Marzahn-Hellersdorf

Odlegtos¢ od centrum

strefa B, przy granicy ze strefa

strefa B

strefa B, przy granicy ze
strefa C

Komunikacja

U-Bahn oraz linie autobusowe
i tramwajowe

S-Bahn i U-Bahn oraz
linie autobusowe i

S-Bahn i U-Bahn oraz
linie autobusowe

spotowe, budynki administracji

obiekty spotowe, budynki
administracji

tramwajowe _
Okres powstania lata 70-te XX wieku lata 60-, 70- i 80-te ,E:(Z;ﬁ}om lat 70-tych i 80-
Zabudowa przewaga zabudowy do 6 przewaga zabudowy do 6 |przewaga zabudowy do 4
udow kondygancji kondygancji kondygancji
Zielen \Volkspark Prenzlauer Berg; Ti K Rohrbruchpark;
elen Fennpfuhlpark erpar Wuhlgarten, Wuhletal
rzedszkola. szkolv. centr przedszkola, szkoty, centra | przedszkola, szkoty, centra

przedszkora, Szkoly, centra ustugowo-handlowe, ustugowo-handlowe,

Infrastruktura ustugowo-handlowe, obiekty

obiekty spotowe, budynki
administracji

Zré6dlo: opracowanie wlasne

Fennpfuhl to dzielnica w okregu administracyjnym Lichtenberg. Do analizy wybrano

tylko teren, na ktérym przewaza zabudowa wielkoptytowa ograniczona ulicami Landsberger

Allee, Weissenseer Weg, Moellendorffstr. oraz Storkower Str. Wielkoptytowe osiedle na tym

terenie zaprojektowano pod koniec lat 50-tych XX wieku, ale jego realizacja przypada na lata

70-te i 80-te XX wieku. Wraz z zabudowa mieszkaniowg wzniesiono budynki

infrastrukturalne - przedszkola, szkoty, centra handlowe, medyczne i rekreacyjne (rys. 5.12).

Osiedle ma bezposrednie potaczenie z centrum miasta - S-Bahn Storkower Str.. Poza koleja

miejskg do dyspozycji mieszkancdw pozostajag tramwaje i autobusy. Na pdinocy osiedle

graniczy z parkiem miejskim - Volkspark Prenzlauer Berg, a w obrebie osiedla znajduje sie

Fennpfuhlpark. Wspbétczesnie analizowany teren jest nasycony infrastrukturg spoteczna. Od

czasu wzniesienia osiedla pojawity si¢ nowe centra handlowo-ustugowe, placowki oswiatowe,

budynki administracyjne oraz obiekty sportowe (rozdziat 8.1).
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> Rys. 5.12 Schemat: osiedle

" Fennpfuhl.

~ Zrédio: opracowanie wiasne na

i~ podstawie map satelitarnych Google
U oraz wizji lokalnej

. Legenda:

- W tereny zielone
7//% zabudowa jednorodzinna

i budynki nieobjete analiza

: I:l budynki infrastrukturalne

- budynki wielkoptytowe
- budynki wzniesione w okresie 2010-2020

| budynki wzniesione w okresie 1990-2010

i - zabudowa wielkoplytowa z fotowoltaika

Przed wzniesieniem osiedla wielkoptytowego na analizowanym terenie istniata
zabudowa. Zabudowe wielkoptytowa uzupetniono w latach 90-tych XX wieku i na poczatku
XXI wieku (rys. 5.12). W latach 1990-2000 zmodernizowano istniejace zasoby
wielkoptytowe.

Po roku 2010 wzniesiono i zaplanowano realizacje pojedynczych budynkéw
mieszkalnych:

1. budynki Paul-Zobel-Apartments przy Paul-Zobel-Str. 10/10A;
2. dom studencki przy Alfred-Jung-Str. 12/14;

3. dom studencki przy Storkower Str. 205A,;

4. budynek mieszkalny przy Rudolf-Seiffert-Str. 90-98;

5. budynek mieszkalny przy Rudolf-Seiffert-Str. 84-88.
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Fot. 5.5 Bydynki Paul-Zobel-Apartments przy Paul-
Zobel-Str. 10/10A.

Zrodto: [online] https://www.howoge.de/
wohnungsbau/neubauprojekte/paul-zobel-strasse.html
[dostep: 22.12.2022]

Fot. 5.7 Dom studencki przy Alfred-Jung-Str. 12/14
Zrodto: [online] https://www.premiumverbund.at/
portfolio/alfredjung/ [dostep: 22.12.2022]

90-98.

Zrodto: [online] https://www.ibtpan.de/detail/wohn-
und-geschaeftshaus-storkower-strasse/ [dostgp:
22.12.2022]

Fot. 5.9 Budynek mieszkalny przy Rudolf-Seiffert-Str. Fot. 5.10 Budynek mieszkalny przy Rudolf-Seiffert-

| , I TiE.
il Kwie
Fot. 5.6 PauI-ZobeI-Apartmets przy Paul-Zobel-Str.
10/10A. Detal elewacji.
Zrédto: [online] https://www.howoge.de/

wohnungshau/neubauprojekte/paul-zobel-strasse.html
[dostep: 22.12.202]

Fot. 5.8 Dom studencki przy Storkower Str. 205A.
Zrodio: [online] https://www.bgg-berlin.com/de/
projekte/storkower-strasse [dostep: 22.12.2022]

.

Str. 84-88.

Zradlo: [online] http://www.deal-magazin.com/news/
121120/Barrierearmer-Neubau-von-Vonovia-in-Berlin-
Baldiger-Vermietungsstart [dostep: 22.12.2022]
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Wymienione obiekty to budynki mieszkalne oraz domy studenckie. W czesci z nich
znajduja si¢ lokale ustugowe. Wraz z kazda z powyzszych inwestycji powstaty nowoczesne
mieszkania na wynajem uwzgledniajace potrzeby osob starszych oraz niepetnosprawnych.
Uksztattowano rowniez przestrzen mieszkalng dostosowang do potrzeb studentdéw. Czesc
pozyskanych zasobOw przeznaczono na cele socjalne. Dodatkowo uporzadkowano otoczenie
kazdej z inwestycji tworzac ogdlnoodstepne przestrzenie wspolne. Poniewaz osiedle jest
pokryte rozbudowang siecig komunikacji zbiorowej zwi¢kszono ilos¢ miejsc postojowych dla
rowerow. Szczegotowe informacje o inwestycjach znajduja si¢ w tabeli numer 5.7.

Na podstawie wizji lokalnej ustalono, ze w ramach dalszych prac, majacych na celu
modernizacje zasobow wielkoptytowych na analizowanym terenie oraz podwyzszenie
standardu zamieszkania w okolicy wyrdzni¢ mozna nastgpujace srodki:

1. podwyzszenie standardu efektywnosci energetycznej budynkéw przez docieplenie
elewacji, wymiang stolarki okiennej i drzwiowej;

2. instalacje dzwigow osobowych;

3. dostosowanie istniejacej zabudowy oraz otoczenia do potrzeb os6b niepetnosprawnych
oraz o ograniczonej mobilnosci;

4. zapewnienie miejsc postojowych dla rowerdw;

5. uzupetnienie infrastruktury dla oséb starszych oraz o nowe budynki oswiatowe,
administracyjne, sportowe oraz handlowo-ustugowe;

6. tworzenie miejsc rekreacji oraz ogolnodostepnych przestrzeni wspolnych.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze za inwestycje przeprowadzone na analizowanym terenie
dzielnicy Fennpfuhl odpowiadaja podmioty publiczne (zabudowa wielorodzinna) i prywatne
(domy studenckie), ktére zarzadzaja zasobami mieszkaniowymi na analizowanym terenie.

Dominujaca formg zamieszkania jest najem.

Friedrichsfelde Sued to rowniez dzielnica w okregu administracyjnym Lichtenberg.
Do analizy wybrano potudniowy teren osiedla, na ktérym przewaza zabudowa wielkoptytowa
ograniczona ulicami Rummelsburger Str., Am Tierpark, Richard-Kolkwitz-Weg i Kraatz-
Traenke-Graben. Wielkoptytowe osiedle wznoszono od lat 60-tych do 90-tych XX wieku.
Wraz z zabudowa mieszkaniowa zbudowano budynki infrastrukturalne - przedszkola, szkoty,

centra handlowe i medyczne i rekreacyjne (rys. 5.13). Osiedle ma bezposrednie potaczenie z
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centru miasta - U-Bahn Tierpark i Friedrichsfelde. Poza koleja miejska do dyspozycji
mieszkancéw pozostaja tramwaje i autobusy. Od wschodu osiedle graniczy z parkiem
miejskim - Tierpark. Wspotczesnie analizowany teren jest nasycony infrastruktura spoteczna.
Od czasu wzniesienia osiedla pojawity si¢ nowe centra handlowo-ustugowe, placowki

oswiatowe, budynki administracyjne oraz obiekty sportowe (rozdziat 8.2).

Rys. 5.13 Schemat: osiedle
Friedrichsfelde Sued.

Zrddlo: opracowanie wiasne na
podstawie map satelitarnych Google
oraz wizji lokalnej

Legenda:

////% tereny zielone
W zabudowa jednorodzinna

! budynki nieobjgte analiza

|:| budynki infrastrukturalne
- budynki wielkoptytowe
- budynki wzniesione w okresie 2010-2020

! budynki wzniesione w okresie 1990-2010

- zabudowa wielkoptytowa z fotowoltaikg

Przed wzniesieniem osiedla wielkoptytowego na analizowanym terenie istniata
zabudowa. Na analizowanym terenie znajduje si¢ m.in Splanemannsiedlung, jedno z
pierwszych osiedli prefabrykowanych. Zabudowe wzniesiong w Il potowy XX wieku
uzupetniano sukcesywnie w latach 90-tych XX wieku i na poczatku XXI wieku.

Po roku 2010 wzniesiono i zaplanowano realizacj¢ pojedynczych budynkow
mieszkalnych:

1. budynki mieszkalne przy Dolgenseestr. 32/33;
2. budynki mieszkalne przy Sewanstr. 20/22;
3. iLive przy Balatonstrale 1/1A;

4. budynki mieszkalnymi Dolgensee-Center przy Dolgenseestr. 8/9.
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Fot. 5.12 Budynki mieszkalne przy Sewanstr. 20/22.

Fot. 5.11 Budynki mieszkalne przy Dolgenseestr.

32/33. Zrodto: [online] https://www.howoge.de/
Zrédio: [online] https://www.howoge.de/ wohnungsbau/neubauprojekte/
wohnungshau/neubauprojekte/dolgenseestrasse.html  sewanstrasse.html#&gid=1&pid=1 [dostep:
[dostep: 22.12.2022] 22.12.2022]

Fot. 5.13 Dom studencki iLive przy Balatonstrale Fot. 5.14 Budynki mieszkalne Dolgensee-Center przy

1/1A2. Dolgenseestr. 8/9.
Zrddto: [online] https://mapio.net/expose/15103457/? Zrodto: [online] https://www.gewobag.de/bauen-in-
gallery=1 [dostep: 22.12.2022] berlin/bauprojekte/dolgensee-center-in-berlin-

friedrichsfelde/ [dostep: 22.12.2022]

Wymienione obiekty sa budynkami mieszkalnymi lub domami studenckimi. W czesci
z nich znajduja si¢ lokale ustugowe. Wraz z dogeszczeniem zabudowy powstaty nowoczesne
bezbarierowe mieszkania na wynajem. Cze¢$¢ lokali przeznaczono na cele socjalne.
Uporzadkowano i przeprojektowano otoczenie kazdej z inwestycji tworzac ogdlnoodstepne
przestrzenie wspolne. Ze wzgledu na rozbudowana sie¢ komunikacji zbiorowej w okolicy
zwigkszono tylko ilos¢ miejsc postojowych dla rowerdow. SzczegOtowe informacje o
inwestycjach znajduja si¢ w tabeli numer 5.7.

Na podstawie wizji lokalnej ustalono, ze w ramach dalszych prac, majacych na celu
modernizacje zasobOow wielkoptytowych na analizowanym terenie oraz podwyzszenie
standardu zamieszkania w okolicy wyrdzni¢ mozna nastepujace srodki:

1. instalacja paneli fotowoltaicznych na dachach budynkéw mieszkalnych z wielkiej ptyty

(budynek przy Sewanstrasse 220-258);
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2. podwyzszenie standardu efektywnosci energetycznej budynkdéw - termomodernizacja,
wymiana stolarki okiennej i drzwiowej;

3. instalacja dzwigow osobowych;

4. dostosowanie istniejacej zabudowy oraz otoczenia do potrzeb osob niepetnosprawnych
oraz o ograniczonej mobilnosci;

5. zapewnienie miejsc postojowych dla rowerow;

6. uzupetnienie infrastruktury — budynki dla osob starszych, nowe budynki oswiatowe,
administracyjne, sportowe oraz handlowo-ustugowe;

7. tworzenie miejsc rekreacji oraz ogolnodostepnych przestrzeni wspdlnych.

Za inwestycje zrealizowane lub planowane po 2010 roku na analizowanym terenie
odpowiadajg podmioty publiczne (zabudowa wielorodzinna) i prywatne (dom studencki).
Szczegbtowe dane na temat realizacji zamieszczono w tabeli numer 5.7. Dominujaca forma

zamieszkania jest najem.

Kaulsdorf to dzielnica w okregu administracyjnym Marzahn-Hellersdorf. Wigkszos¢
terenu to wolnostojace budynki jednorodzinne. Do analizy wybrano tylko teren, na ktérym
przewaza zabudowa wielkoptytowa ograniczony ulicami Guelzower Str., Erich-Kaestner-Str.,
Neue Grottkauer Str. oraz odnoga Sprewy - Wuhle. Wielkoptytowe osiedle zrealizowano w
latach 70-tych i 80-tych ubiegtego wieku. Wraz z zabudowa mieszkaniowg wzniesiono
budynki infrastrukturalne - przedszkola, szkoty, centra handlowe, medyczne i rekreacyjne
(rys. 5.14). Osiedle ma bezposrednie potaczenie z centrum miasta - S-Bahn Wuhletal, U-Bahn
Kaulsdorf-Nord oraz U-Bahn Kienberg Gaerten der Welt. Poza koleja miejska do dyspozycji
mieszkancdw pozostaja linie autobusowe. Na zachodzie osiedle graniczy z doling rzeki
Wuhle, ktora jest odnoga Sprewy. Wspoitczesnie analizowany teren jest nasycony
infrastruktura spoteczna. Od czasu wzniesienia osiedla pojawity si¢ nowe centra handlowo-
ustugowe, placowki oswiatowe, budynki administracyjne oraz obiekty sportowe (rozdziat
8.3).
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" Rys. 5.14 Schemat: osiedle Kaulsdorf.
Zrbdto: opracowanie wiasne na podstawie map
satelitarnych Google oraz wizji lokalnej

Legenda:

W tereny zielone
7/% zabudowa jednorodzinna

i budynki nicobjete analiza

budynki infrastrukturalne

budynki wielkoptytowe

budynki wzniesione w okresie 2010-2020
| budynki wzniesione w okresie 1990-2010

zabudowa wielkoptytowa z fotowoltaika

Przed wzniesieniem osiedla wielkoptytowego na analizowanym terenie istniata
zabudowa, ktora uzupetniano w latach 90-tych XX wieku i na poczatku XXI wieku (rys.
5.14). W latach 90-tych ubiegtego wieku rozpocz¢to modernizacje istniejacych zasobow
wielkoptytowych.

Po roku 2010 wzniesiono pojedyncze budynki mieszkalne:

1. budynek mieszkalny przy Feldberger Ring 18/20;

2. 4 budynki mieszkalne przy Kummerower Ring 34-40;

3. 4 budynki mieszkalne przy Lion-Feuchtwanger Str. 19-19C, 21-21A oraz Gadebuscher Str.
25,25A, 27-27C.
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Fot. 5.15 Budynek mieszkalny przy Feldberger Ring 18/20.  Fot. 5.16 Budynkl mleszkalne przy

Zrddto: [online] https://www.feldbergkarree.de [dostep: Kummerower Ring 34-40.

22.12.2022] Zrodto: [online] https://www.winking-froh.de/
de/projekte/kaulsdorf-kummerower-ring-40
[dostep: 22.12.2022]

Fot. 5.17 Budynki mieszkalne przy Lion-Feuchtwanger Str.
19-19C, 21-21A oraz Gadebuscher Str. 25, 25 A, 27-27C.
Zrodto: [online] https://www.gesobau.de/bauen/neubau/lion-
feuchtwanger-strasse-19-21-kaulsdorf.html#&gid=1&pid=4
[dostep: 22.12.2022]

Wymienione obiekty sa budynkami mieszkalnymi, w czgsci ktorych jednoczesnie
znajduja sie lokale ustugowe. Wraz z kazda z powyzszych inwestycji powstalty nowoczesne
mieszkania na wynajem. Cze¢s$¢ z nich przeznaczona jest na lokale socjalne (inwestycja przy
Kummerower Ring). Dodatkowo uporzadkowano otoczenie kazdej z inwestycji tworzac
ogollnoodstepne przestrzenie wspolne. Ze wzgledu na rozbudowang sie¢ komunikacji
zbiorowej zwigkszono tylko ilos¢ miejsc postojowych dla rowerow. Szczegotowe informacje
o0 inwestycjach znajduja si¢ w tabeli numer 5.7.

W ramach dalszych prac, majacych na celu modernizacje zasoboéw wielkoptytowych
na analizowanym terenie oraz podwyzszenie standardu zamieszania w okolicy wyroznic¢
mozna nastepujace srodki:

1. instalacja paneli fotowoltaicznych na dachach budynkdéw mieszkalnych z wielkiej ptyty;
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2. podwyzszenie standardu efektywnosci energetycznej budynkdéw poprzez docieplenie
budynku, wymiane stolarki okiennej i drzwiowej;

3. instalacja dzwigow osobowych;

4. dostosowanie istniejacej zabudowy oraz otoczenia do potrzeb osob niepetnosprawnych
oraz o ograniczonej mobilnosci;

5. zapewnienie miejsc postojowych dla rowerow;

6. uzupetnienie infrastruktury dla osob starszych oraz o nowe budynki oswiatowe,
administracyjne, sportowe oraz handlowo-ustugowe;

7. tworzenie miejsc rekreacji ogolnodostepnych przestrzeni wspdlnych.

Za inwestycje przeprowadzone na analizowanym terenie odpowiadaja podmioty
publiczne - spétdzielnia Wuhletal WBG oraz miejskie przedsiebiorstwo budowlane Gesobau
(tabela 5.7), ktdre jednoczesnie zarzadzaja zasobami mieszkaniowymi na analizowanym

terenie. Dominujacg forma zamieszkania jest najem.

Tabela 5.7 - Wybrane przyktady inwestycji wzniesionych w ramach dogeszczenia osiedli wielkoptytowych z
Il potowy XX wieku (stan na | kwartat 2020 roku)

Projekt bRL?(;(OW Inwestor Zakres prac 11213
1 | budynki mieszkalne 2019 P|HOWOGE - nowe mieszkania na wynajem, w tym 30%
Paul-Zobel- socjalnych;
Apartments przy Paul - dodatkowe miejsca postojowe dla
Zobel-Str. 10-10A rowerow; AT
- nowy ztobek; ++

- innowacyjne formy zamieszkania dla os6b +|+
starszych i niepetnosprawnych;

- stworzenie zewnetrznej strefy
wypoczynku dla mieszkancow;

2 | domy studenckie przy | 2017  [P|Homein - nowe mieszkania na wynajem dla o
Alfred-Jung-Str. 12/14 Berlin studentow: MM
- miejsca postojowe dla roweréw; +Hols
- przedszkole;
3 | budynek mieszkalny 2013 K W.BG. .| - nowe mieszkania na wynajem, w tym
przy Rudolf-Seiffert- Friedrichshain | - mjeszkania dla osob starszych i +|+
Str. 90-98 e.G. niepetnosprawnych; :: +|+
- miejsca postojowe dla rowerdw; +|+
- lokale ustugowe;
4 |domstudenckiprzy |2021  [K|Berlinovo - nowe mieszkania na wynajem dla NEdE:
Storkower Str. 205A studentow; HFT
- miejsca postojowe dla roweréw; +|+
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5 | budynek mieszkalny | 2021 || Vonovia - nowe mieszkania na wynajem, w tym

przy Rudolf-Seiffert- mieszkania bez barier architektonicznych;

Str. 80-84 - parking podziemny ze stanowiskami do
fadowania samochodéw elektrycznych;

- ogélnodostepne miejsca rekreacji;

6 | budynki mieszkalne 2018 P|HOWOGE - nowe mieszkania na wynajem;
przy Dolgenseestr. - nowe mieszkania dla senioréw z opieka;
32/33 - dodatkowe miejsca postojowe dla
rowerow;

- stworzenie zewnetrznej strefy
wypoczynku dla mieszkancow;
- stworzenie 2 stanowisk carsharing’u];

7 | budynki mieszkalne 2019 P|HOWOGE - nowe mieszkania na wynajem, w tym

przy Sewanstr. 20/22 lokale socjalne;
- dodatkowe miejsca postojowe dla +
rowerow; +

- stworzenie zewnetrznej strefy
wypoczynku dla mieszkancow;

K| Urban Living

8 | dom studencki iLive - - nowe mieszkania na wynajem dla

Urban Living Berlin Berlin studentow; +
przy BalatonstralRe - miejsca postojowe dla roweréw; +
1A

9 | budynki mieszkalne 2021 PIGEWOBAG | _ nowe mieszkania na wynajem;
Dolgensee-Center - lokale ustugowe w parterze; +
przy Dolgenseestr. 8/9 - nowe przedszkole; +

- instalacja paneli fotowoltaicznych;

2020 |P|GESOBAU

10 | budynki mieszkalne - nowe mieszkania na wynajem, czesé¢

przy Lion- socjalnych oraz dostosowanych do potrzeb
Feuchtwanger-Str. 19— 0s0b starszych;
19C, 21-21A/ - stworzenie zewnetrznej ogélnodostepnej
Gadebuscher Str. 25, strefy wypoczynku dla mieszkancow;
25A, 27-27C
11 | budyneki mieszkalne | 2020 P|GESOBAU - nowe mieszkania na wynajem, czes¢
przy Kummeroer Ring socjalnych;
34/36/38/40 - instalacja miejsc postojowych dla +
rowerow;

- og6lnodostepny plac zabaw;

12| budynek mieszkalny | 2021 [K{Wuhletal - nowe mieszkania na wynajem;

przy Feldberger Ring WBG - miejsca postojowe podziemne;

18/20 - dodatkowe miejsca postojowe dla
rowerow;

- stworzenie zewnetrznej ogélnodostepnej
strefy wypoczynku dla mieszkancéw (plac
zabaw i nowa zielen);

- modernizacja otaczajacych budynkdéw
przy Feldberger Ring 2-16, 6286 i
Hellersdorfer Strale 127-141z wielkigj
ptyty - kompletna modernizacja oraz
dobudowa dzwigéw osobowych;

Uwaga: (1) - lokalizacja, (2) - komunikacja, (3) - infrastruktura, (K) - komercyjny, (P) - publiczny
Skala oceny: Lokalizacja: + obrzeza miasta, ++ peryferia centrum miasta, +++ centrum i dzielnice
sgsiadujace; Komunikacja: + dostateczna, ++ dobra, +++ bardzo dobra; Infrastruktura: + dostateczna, ++
dobra, +++ bardzo dobra; Sprzeciw mieszkancow: + obecny, - brak; Wartos¢ dodana dla obecnych
mieszkancow: + obecna, - brak;

Zré6dlo: opracowanie wlasne
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Z przeprowadzonej analizy wynika, ze osiedla wielkoptytowe w Berlinie byly
projektowane i realizowane kompleksowo z uwzglednieniem bogatej infrastruktury dostepnej
dla mieszkancow oraz z dogodnym potgczeniem z centrum oraz innymi dzielnicami miasta.
Osiedla sg sukcesywnie i jednostajnie dogeszczane oraz modernizowane od lat 90-tych

ubiegtego wieku.

5.4 Zwiegkszenie intensywnosci zabudowy mieszkaniowej na terenie osiedla

wielkoplytowego na Natolinie w latach 1989-2020

W Warszawie osiedla z wielkiej ptyty uznawane sa za atrakcyjne pod wzgledem
lokalizacji, dogodnej komunikacji oraz bogatej infrastruktury spotecznej. Osiedla te
charakteryzuja si¢ rowniez relatywnie niska intensywnoscig zabudowy oraz wysokim
odsetkiem terenow zielonych co przektada si¢ na wysoki potencjat zwiekszenia intensywnosci
zabudowy z zachowaniem idei zréwnowazonego rozwoju. Osiedla wielkoptytowe w
Warszawie sg juz dogeszczane. Przyktadem takich dziatan jest zabudowa wzdtuz trasy
pierwszej lini metra (M1) przy al. Komisji Edukacji Narodowej na Warszawskim Ursynowie.
Nalezy zwroci¢ uwage, ze autor projektu Marek Budzynski przewidywat mozliwosé
dogeszczenie oraz rozbudowe pod warunkiem, ze mieszkancy ktorych ta rozbudowa dotyczy
wyraza na nig zgode. Projekt Marka Budzynskiego zaktadat migdzy innymi nadbudowy na
dachach istniejagcych budynkdw, przebudowy istniejacej kubatury oraz wznoszenie obiektow

wolnostojacych, takich jak zespoty mieszkalno-ustugowe [195].

Rys. 5.15 Osiedle Natolin okoto roku
1989. Schemat urbanistyczny.
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Rys. 5.16 Osiedle Natolin okoto roku

\\
O\‘?(\\\/\\\ 2009. Schemat urbanistyczny.
‘, "6,) Uwaga: kolorem czerwonym
‘ s : \\Q‘«» oznaczono budynki wzniesione po
C'a AN ¥ 1990 roku.
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Natolin jest obszarem Ursynowa. W latach 60-tych XX wieku podjeto decyzje o
budowie osiedla mieszkaniowego na terenie Ursynowa. Ogtoszono konkurs na plan
zabudowy terenu, ktdry zostat podzielony na cztery czesci - Ursyndw Pétnocny i Potudniowy
oraz Natolin Potnocny i Potudniowy. Konkurs na projekt Ursynowa Pétnocnego wygrat w
1971 roku zespot, w sktad ktérego wchodzit Ludwik Borowski, Jerzy Szczepanik-Dzikowski
I Andrzej Szopka. Z powodu $mierci Ludwika Borowskiego do zespotu na stanowisku

projektanta generalnego dotaczyt Marek Budzynski. Z tego tez powodu zmieniono koncepcije
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osiedla. Ursynéw Po6tnocny miaty teraz tworzy¢ zr6znicowane budynki wielorodzinne wraz z
opracowanym na potrzeby osiedla systemem komunikacji pieszo-kotowej. Do realizacji
osiedla przystapiono w potowie lat 70-tych XX wieku.

Analizowany obszar Natolina miesci si¢ w Warszawie w dzielnicy Ursynéw. Osiedle
mieszkaniowe ograniczone jest ulicami Ptaskowickiej, Stryjenskich, Rosota oraz Przy
Bazantarni (zatacznik 8.4).

Natolin byt intensywnie rozbudowywany w latach 1989-2009 (rys. 5.15-5.16). llos¢
obiektéw oddawanych do uzytku drastycznie spadta dopiero w latach 2010-2020 (rys. 5.17).
Nowe inwestycje nie nawiazuja architektonicznie i urbanistycznie do istniejacej zabudowy
wielkoptytowej. Sa to gtownie budynki mieszkalne z czescig ustugowa w parterze, ktore
uzupetnity infrastrukture osiedla uznawanego dotychczas za tzw. sypialnie Warszawy o nowe,
brakujace funkcje. Dodatkowo budynki, Kktére nie zostaty zrealizowane jako osiedla
zamknigte wzbogacity otoczenie o miejsca publiczne np. place zabaw oraz miejsca postojowe
dla aut i rowerow (w tym miejsca postojowe dla 0sob niepetnosprawnych). Inwestycje, w
sktad ktorych wchodzi wiecej niz jeden budynek, zrealizowane jako osiedla zamkniete
znaczaco utrudnity komunikacje mieszkancom istniejacej wczesniej zabudowy.

W latach 2010-2020 na terenie Natolina powstato kilka inwestycji mieszkaniowych.
Intensywnos¢ zabudowy zwigkszano gtownie na obrzezach zabudowy wielkoptytowej (rys.
5.17). Budynkami wielorodzinnymi wzniesionymi lub planowanymi w tym okresie w
bezposrednim sasiedztwie lub na terenie osiedli wielkoptytowych sa:

. budynki mieszkalne przy ulicy Belgradzkiej 3;

. budynek mieszkalny przy ulicy Lanciego 12;

. budynek mieszkalny przy ulicy Raabego 13A,;

. budynki mieszkalne przy ulicy Stryjenskich 15A-;

. budynek mieszkalny przy ulicy Sotta Sokota 1A,

. budynki mieszkalne przy ulicy Przy Bazantarni 8A-F;

. budynek mieszkalny przy ulicy Muslinowej 1

coO N o o B~ W N

. budynek mieszkalny przy ulicy Koronkowej.
Wszystkie obiekty poza mieszczacym si¢ przy Raabego 13A zlokalizowane zostaty na
wolnych od zabudowy dziatkach. Inwestycja Zielony Natolin powstata w miejscu

jednokondygnacyjnej zabudowy ustugowej. Nowe budynki to w wigkszosci obiekty
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wolnostojace zlokalizowane na obrzezach zabudowy wielkoptytowej, skomunikowane

drogami gtéwnymi. Wyr6zni¢ mozna dwa kompleksy mieszkaniowe przy ulicy Stryjenskich

15 i Przy Bazantarni 8. Oba sg osiedlami zamknietymi.

Budynek mieszkalny przy ulicy Lanciego 12 zostat oddany do uzytku w 2019 roku

(rys. 5.18-5.19). Usytuowany na wolnej dziatlce na rogu ulic Lanciego i Migdatowej w

bezposrednim sasiedztwie zabudowy wielkoptytowej. Jest to niepodpiwniczony obiekt o

maksymalnie 9 kondygnacjach naziemnych z ustugami oraz garazem w parterze. Czgsci

wspdlne znajdujace sie na poziome pierwszej kondygnacji na dziedzincu budynku dostepne sg

tylko dla mieszkancow. Wraz z realizacjg obiektu uporzadkowano jego otoczenie,

uzupetniono chodniki, oswietlenie, miejsca postojowe dla roweréw oraz zielen.
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Rys. 5.18-5.19 Plan sytuacyjny
okolicy budynku przy ul. Lanciego
12 przed i po jego wzniesieniu.
Uwaga: kolorem czerwonym
zaznaczono analizowany budynek.
Kolorem jasnoszarym oznaczono
budynki do 6 kondygnacji
naziemnych wiacznie. Kolorem
ciemnoszarym oznaczono budynki o
liczbie kondygnacji powyzej 6.
Zrédlo: opracowanie wiasne na
podstawie map satelitarnych Google
oraz wizji lokalnej

Fot. 5.18 Budynek mieszkalny przy
ulicy Lanciego 12.
Zrodlo: opracowanie wilasne



7 Fot. 5.19 Budynek mieszkalny przy
ulicy Lanciego 12. Ustugi w
parterach oraz ogélnodostepne
miejsca postojowe dla rowerow.
Zrddto: opracowanie wiasne

Budynek mieszkalny Natolin Park przy ulicy Sotta Sokota 1A jest w trakcie realizacji
a jego oddanie do uzytku jest planowane w 2020 roku. Usytuowany na dzialce petnigcej
nieformalng funkcje rekreacyjna okolicznych blokéw?! jako dogeszczenie istniejacej
zabudowy pochodzacej z lat 1990-2000. Obiekt nie znajduje sie¢ w bezposrednim sgsiedztwie
zabudowy wielkoptytowej. Jest to podpiwniczony budynek o maksymalnie 4 kondygnacjach
naziemnych. W budynku znajduja si¢ tylko lokale mieszkalne. Czesci wspdlne budynku sa
ogoblnodostepne - miejsca parkingowe oraz plac zabaw. Teren wokdt budynku zostat
uporzadkowany, uzupetniono chodniki, drogi dojazdowe do budynku oraz oswietlenie

najblizszego otoczenia.

TSYX N T 2 TTY N 7 Rys. 5.20-5.21 Plan sytuacyjny
okolicy budynku Natolin Park przy
ulicy Sotta Sokota 1A przed i po

< < jego wzniesieniu.
% % Uwaga: kolorem czerwonym
< < -
%y O% zaznaczono analizowany budynek.

budynki do 6 kondygnacji
naziemnych wtacznie. Kolorem

|

|

|

|

|

|

|

|

|

| .

i Kolorem jasnoszarym oznaczono

|

|

|

| . .
| ciemnoszarym oznaczono budynki o
}
|
|

%@6 @ycs liczbie kondygnacji_powyzej 6.
o> Zrodlo: opracowanie wlasne na
|l 2% oe N7, Tl 2P e N T, | podstawie map satelitarnych Google

oraz wizji lokalnej

81 Z tego wzgledu likwidacja nieformalnego skweru i wybudowanie w jego miejscu budynku mieszkalnego
budzito kontrowersje wsrod okolicznych mieszkancow.
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Fot. 5.20 Budynek mieszkalny
Natolin Park przy ulicy Sotta
Sokota 1A. Budynek i miejsca
postojowe dla 0s6b
niepetnosprawnych.

Zrodlo: opracowanie wlasne

{ Fot. 5.21 Budynek mieszkalny
Natolin Park przy ulicy Sotta
Sokota 1A

Zrodlo: opracowanie wiasne

Fot. 5.22 Budynek mieszkalny
Natolin Park przy ulicy Sotta
Sokota 1A. Ogélnodostepne
przestrzenie wspolne.

Zrddlo: opracowanie wiasne
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Budynek mieszkalny przy ulicy Belgradzkiej 3 zostat oddany do uzytku w 2016 roku.
Usytuowany na wolnej dziatce na rogu ulic Belgradzkiej i Rosota. Obiekt znajduje si¢ w
bezposrednim sasiedztwie zabudowy wielkoptytowej. Jest to podpiwniczony budynek o
maksymalnie 11 kondygnacjach naziemnych z ustugami w parterze. Czg$ci wspdlne
usytuowano na dziedzincu budynku i sg dostgpne tylko dla mieszkancéw. Wraz z realizacja
obiektu uzupetniono otoczenie o chodniki, drogi dojazdowe, ogélnodostepne miejsca

postojowe dla aut i rowerdw oraz zielen.

AN U WS A W Y SR AW 7 Rys. 5.22-5.23 Plan sytuacyjny
okolicy budynku przy ulicy
Belgradzka 3 przed i po jego
wzniesieniu.

| | |
| | |
i i i
| | |
| 7 ‘ v I Uwaga: kolorem czerwonym
L s \g | b s A4 | zaznaczono analizowany budynek.
}‘ s i }‘ s i Kolorem jasnoszarym oznaczono
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |

budynki do 6 kondygnacji
naziemnych wigcznie. Kolorem
ciemnoszarym oznaczono budynki o
liczbie kondygnacji powyzej 6.
Zrddlo: opracowanie wiasne na
podstawie map satelitarnych Google
oraz wizji lokalnej

Fot. 5.23 Budynek mieszkalny przy
ulicy Belgradzkiej 3 od strony ulicy
Rosota.

Zrddlo: opracowanie wiasne
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Fot. 5.24 Budynek mieszkalny przy
ulicy Belgradzkiej 3.
Zrddlo: opracowanie wiasne

Budynek mieszkalny Zielony Natolin przy ulicy Raabego 13A jest w trakcie realizacji,
a jego oddanie do uzytku jest planowane w 2023 roku. Usytuowany na dziatce pomigdzy ulica
Belgradzkiej i Raabego, na ktorej wczesniej znajdowat sie jednokondygnacyjny budynek
ustugowy. Obiekt znajduje si¢ w bezposrednim sasiedztwie zabudowy wielkoptytowej. Jest to
budynek podpiwniczony, o maksymalnie 11 kondygnacjach naziemnych z lokalami
ustugowymi w parterze. Czgsci wspolne budynku - rowerownia, taras - dostepne sa tylko dla
mieszkancoéw budynku. W ramach inwestycji zaprojektowano miejsca postojowe dla roweréw
oraz czytnik jakosci powietrza. W budynku nie przewidziano miejsc postojowych w garazu
podziemnym dla mieszkancow. Zamiast garazu dla mieszkancéw w hali garazowej maja sie

miesci¢ auta wynajmowane na minuty (tzw. car sharing).
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Rys. 5.24-5.25 Plan sytuacyjny. budynku przy ulicy Raabego 13A przed i po jego wzniesieniu.

Uwaga: kolorem czerwonym zaznaczono analizowany budynek. Kolorem jasnoszarym oznaczono budynki do
6 kondygnacji naziemnych wiacznie. Kolorem ciemnoszarym oznaczono budynki o liczbie kondygnacji
powyzej 6.

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz wizji lokalnej

Fot. 5.25 Budynek
mieszkalny Zielony
Natolin przy ulicy
Raabego 13A. Widok od
ulicy Belgradzkiej
Zr6dio: opracowanie
wiasne

Fot. 5.26 Budynek
mieszkalny Zielony
Natolin przy ulicy
Raabego 13A. Widok od
ulicy Raabego.

& Zrodio: opracowanie

| wiasne

Osiedle mieszkaniowe przy ulicy Przy Bazantarni 8 zostato oddane do uzytku w 2017
roku. Skfada sie z 3 budynkéw, podpiwniczonych o maksymalnie 10 kondygnacjach
naziemnych. W parterach od strony ulicy Przy Bazantarni znajduja sie lokale ustugowe oraz
ogdblnodostepne miejsca postojowe dla aut i rowerdw. Poniewaz osiedle jest zamkniete, czesci
wspdlne dostepne sg tylko dla mieszkancow osiedla. Nalezy zauwazy¢, ze ogrodzenie osiedla
spowodowato utrudnienia w komunikacji pieszej. Obiekt znajduje si¢ w bezposrednim

sgsiedztwie zabudowy wielkoptytowej.
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Al ; ; A - g ’ Rys. 5.26-5.27 Plan sytuacyjny okolicy
) : . osiedla mieszkaniowego przy ulicy
. P . o Przy Bazantari 8 przed i po jego
; wzniesieniu.
. { ! o Uwaga: kolorem czerwonym
e \ . i 2 . zaznaczono analizowany budynek.

; : : Kolorem jasnoszarym oznaczono
budynki do 6 kondygnacji naziemnych
wiacznie. Kolorem ciemnoszarym
oznaczono budynki o liczbie
kondygnacji powyzej 6.

Zrodlo: opracowanie wiasne na
podstawie map satelitarnych Google

bt : } | | oraz wizji lokalnej

Fot. 5.27 Osiedla mieszkaniowego przy ulicy Przy Fot. 5.28 Osiedla mieszkaniowego przy ulicy Przy
Bazantarni 8. Bazantarni 8. Zamkniete czesci wspolne z widokiem
Zrodlo: opracowanie wiasne na budynek szkoty podstawowej.

Zrédlo: opracowanie wiasne

Osiedle mieszkaniowe Nautica przy ulicy Stryjenskich 15 zostato oddane do uzytku w
2010 roku. Obiekt nie znajduje si¢ w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy wielkoptytowe;j.
Zespot sktada sie¢ z 2 wielorodzinnych podpiwniczonych budynkéw o maksymalnie 5
kondygnacjach naziemnych z lokalami ustugowymi w parterze dostgpnymi od strony ulicy.
Czesci wspolne dostepne sg tylko dla mieszkancéw osiedla. W trakcie realizacji osiedla

uzupetniono otoczenie o chodniki, oswietlenie, miejsca postojowe dla rowerow oraz zielen.

F \ =\ " T N ==m=\V" "~ 1 Rys. 5.28- 5.29 Plan sytuacyjny osiedla
| Nautica przy ulicy Stryjenskich 15

' przed i po jego wzniesieniu.

I Uwaga: kolorem czerwonym

| zaznaczono analizowany budynek.

| Kolorem jasnoszarym 0znaczono

| budynki do 6 kondygnacji naziemnych
|

|

|

|

|

|

|

wigcznie. Kolorem ciemnoszarym
oznaczono budynki o liczbie
kondygnacji powyzej 6.

Zrédlo: opracowanie wiasne na
podstawie map satelitarnych Google
b 4ok < oraz wizji lokalnej
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Fot. 5.29 Osiedle mieszkaniowe Nautica przy ulicy Stryjenskich 15.  Fot. 5.30 Osiedle mieszkaniowe

Widok od ulicy Stryjenskich. Nautica przy ulicy Stryjenskich 15.

Zrodlo: opracowanie wiasne Widok na czesci wspoblne oraz
og6Inodostgpne miejsca postojowe.
Zrddlo: opracowanie wiasne

Budynek mieszkalny Villa Prestige | przy ulicy Muslinowej 1 zostat oddany do uzytku
w 2019 roku. Obiekt nie znajduje si¢ w bezposrednim sasiedztwie zabudowy wielkoptytowej.
Jest to podpiwniczony budynek o maksymalnie 5 kondygnacjach naziemnych z lokalami
ustugowymi w parterze dostepnymi od strony ulicy. Budynek nie posiada czesci wspélnych.
W trakcie realizacji budynku uporzadkowano najblizsze otoczenie - uzupetniono chodnik,

droge dojazdowga oraz oswietlenie.

F N\ =m VS 7T N  msm\" 7 Rys.5.30-5.31 Plan sytuacyjny

| . budynku Villa Prestige | przy ulicy

| | Mus’_lin_ow_ej 1 przed i po jego

| | wzniesieniu.

: | Uwaga: kolorem czerwonym

} | zaznaczono analizowany budynek.

| < | Kolorem jasnoszarym oznaczono

} | budynki do 6 kondygnacji

: | naziemnych wiacznie. Kolorem

| | ciemnoszarym oznaczono budynki o
| . liczbie kondygnacji powyzej 6.

} | Zrodlo: opracowanie wiasne na

‘ I podstawie map satelitarnych Google
oraz wizji lokalnej
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Fot. 5.31 Budynek mieszkalny Villa
Prestige | przy ulicy Muslinowej 1.
Zrddlo: opracowanie wiasne

Budynek mieszkalny Villa Prestige Il przy ulicy Koronkowej jest w fazie planowania,
a jego oddanie do uzytku zostato zaplanowane na 2023 rok. Obiekt nie bedzie znajdowat sie
w bezposrednim sasiedztwie zabudowy wielkoptytowej. Bedzie to podpiwniczony budynek o

maksymalnie 5 kondygnacjach naziemnych z lokalami ustugowymi w parterze.

F N " mm®mMVY S22 T N VY 4 7 Rys. 5.32-5.33 Plan_sytuacyjny _

| o - budynku Villa Prestige Il przy ulicy
| o 1 Koronkowej przed i po jego

} L | wzniesieniu.

} b ' Uwaga: kolorem czerwonym

} o | zaznaczono analizowany budynek.

! o | o | Kolorem jasnoszarym oznaczono

| o ' budynki do 6 kondygnacji

} Lo | naziemnych wiacznie. Kolorem

} o } ciemnoszarym oznaczono budynki o
| I I liczbie kondygnacji powyzej 6.

} L | Zré6dlo: opracowanie wiasne na
i L I W ) | podstawie map satelitarnych Google
oraz wizji lokalnej
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Fot. 5.32 Budynek mieszkalny Villa
Prestige Il przy ulicy Koronkowej.
Zrédio: opracowanie wiasne

Wszystkie analizowane budynki charakteryzuja si¢ lokalizacja bogata w
infrastrukture, z dobym potaczeniem komunikacyjnym oraz dostgpem do zieleni miejskiej.
Szes¢ z osmiu analizowanych inwestycji nie wptyneto lub nie powinno wptynaé¢ (w
przypadku budynkdéw planowanych) negatywnie na najblizsze otoczenie oraz na komunikacje
piesza. Budyni wolnostojace usytuowane sg na obrzezach zabudowy wielkoptytowej i wpisuja
sie¢ w strukture urbanistyczng otoczenia. W przypadku kompleksow budynkéw
mieszkaniowych przy ulicy Przy Bazantarni 8 oraz przy ulicy Stryjenskich 15 zamkniecie
przestrzeni miedzy budynkami spowodowato utrudnienia w poruszaniu si¢ pieszych.
Realizacja zadnego z obiektow nie wymagata naruszenia istniejacych terendw zieleni. Wykaz
oraz charakterystyke inwestycji zrealizowanych po 2010 roku na terenie Natolina zawiera
tabela numer 5.8.

Schemat urbanistyczny Natolina wraz z rozmieszczeniem infrastruktury zamieszczono

w zatgczniku numer 8.4.
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Tabela 5.8 - Wykaz oraz charakterystyka inwestycji zrealizowanych po 2010 roku na terenie Natolina

. Rok Inwestor Zakres prac
Projekt budowy
Budynek mieszkalny | 2016 Grupa Arche | gyy | - nowe mieszkania wlasnosciowe;
wielorodzinny przy - uzupetnienie infrastruktury o nowe ustugi (w
Belgradzkiej 3 parterach);
- zagospodarowanie terenu wokoét budynku;
Budynek wielorodzinny | w trakcie | Marvipol BW | - nowe mieszkania wiasnosciowe;
Zielony Natolin przy realizacji - brak parkingéw podziemnych;
Raabego 13A - uzupetnienie infrastruktury o nowe ustugi (w
parterach);
- zburzenie budynku ustugowego;
- instalacja paneli fotowoltaicznych oraz
czujnika powietrza;
- alternatywna koncepcja mobilnosci car
sharing w podpiwniczeniu budynku;
Budynek wielorodzinny | 2020 Yuniversal BW | - nowe mieszkania wiasnosciowe;
Natolin Park przy Sotta Podlaski - czesci wspolne ogdlnodostepne;
Sokota 1A - zagospodarowanie terenu wokét budynku;
Osiedle Nautica przy 2010 Ronson O |- nowe mieszkania wiasnosciowe;
Stryjenskich 15A-E Development - uzupetnienie infrastruktury o nowe ustugi (w
parterach);
- zagospodarowanie terenu wokot budynku;
Osiedle Przy Bazantarni | 2017 \Volumetric O |- nowe mieszkania wiasnosciowe;
przy ul. Przy Bazantarni Polska - uzupetnienie infrastruktury o nowe ustugi (w
8A-F Sp.z.0.0. parterach);
- zagospodarowanie terenu wokot osiedla;
Budynek wielorodzinny | 2019 Prestige BW | - nowe mieszkania wtasnosciowe;
6 Villa Prestige | przy - uzupetnienie infrastruktury o nowe ustugi (w
Muslinowej 1 parterach);
- zagospodarowanie terenu wokot osiedla;
Budynek wielorodzinny | w trakcie | Prestige BW | - nowe mieszkania wiasnosciowe;
7 Villa Prestige I przy realizacji - uzupetnienie infrastruktury o nowe ustugi (w
Koronkowej parterach);
- zagospodarowanie terenu wokot osiedla;
Budynek mieszkalny 2019 Grupa Arche | BW | - nowe mieszkania wtasnosciowe;
g | Przy Lanciego 12 - uzupetnienie infrastruktury o nowe ustugi (w
parterach);
- zagospodarowanie terenu wokot osiedla;

Uwaga: stan na | kwarta 2020 roku; BW - budynek wolnostojacy; O-osiedle
Zrddlo: opracowanie wiasne

Zwigkszenie intensywnosci zabudowy w formie nadbudowy Ilub rozbudowy
budynkéw mieszkalnych wzniesionych w technologii wielkoptytowej nie jest w Warszawie
popularne, mimo, ze jest jedng ze strategii na dostarczenie mieszkan dostepnych finansowo w
Warszawie. Autorka pracy nie znalazta satysfakcjonujacego przyktadu takiej nadbudowy na

terenie Warszawy. Warty uwagi jest teoretyczny, uniwersalny projekt ECOMOBI zaktadajacy
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nadbudowe budynkéw mieszkalnych wielkoptytowych zaproponowany przez pracownie
Mobius Architekci. Stworzyli oni koncepcje umieszczenia na dachach budynkow niewielkich
prefabrykowanych domkow jednorodzinnych z ogrdodkami. Praca zostata nagrodzona |
miejscem w konkursie Prefab 20*20: Visions for 400 SF Homes zorganizowanym przez
Architecture For Humanity [196]. Praca nie doczekata si¢ realizacji.

Zrealizowanym projektem nadbudowy budynku prefabrykowanego z Il potowy XX
wieku jest Instytut Awangardy wzniesiony na dachu 11-pietrowego budynku mieszkalnego w
Warszawie autorstwa pracowani BAR Architects i Marcina Kwietowicza. Nie jest to jednak

nadbudowa na cele mieszkaniowe [197].
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Rozdzial 6

MOZLIWOSC MODERNIZACJI ORAZ ROZBUDOWY
SYSTEMU SZCZECINSKIEGO DO MODELU
ZROWNOWAZONEGO ORAZ DOSTEPNEGO FINANSOWO
ZAMIESZKANIA

6.1 Osiedle mieszkaniowe na warszawskim Natolinie

Analizowany obszar Natolina miesci si¢ w Warszawie w dzielnicy Ursynow. Osiedle
mieszkaniowe ograniczone jest ulicami Ptaskowickiej, Stryjenskich, Rosota oraz Przy
Bazantarni (zatacznik 8.4). Osiedle skfadato si¢ pierwotnie gtdwnie z budynkow
wielkoptytowych wzniesionych w latach 80-tych XX wieku w systemie szczecinskim,
uzupetnionych po 1989 roku budynkami mieszkalnymi wzniesionymi w technologii

tradycyjnej. Na terenie Natolina funkcjonuja spotdzielnie mieszkaniowe, ktore zarzadzaja

budynkami wielkoptytowymi: Spé7dzielnia Wyzyny, SBM Natolin oraz SM Przy Metrze.

P —

W : oL | -
Fot. 6.1 - Elewacja frontowa z klatka schodows Fot. 6.2 - Elewacja budynku 11-kondygnacyjnego
budynku 4-kondygnacyjnego wzniesionego w systemie wzniesionego w systemie szczecinskim na
szczecinskim na warszawskim Natolinie. Budynek warszawskim Natolinie. Budynek przy ul. Belgradzka
przy ul. Na Uboczu 2. 22.

Zradlo: opracowanie wiasne Zrodlo: opracowanie wilasne
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Fot. 6.3 - Ogrddki przynalezace do lokali Fot. 6.4 - Ogrddki przynalezace do lokali
mieszkalnych oraz ochrona przeciwwtamaniowa na mieszkalnych na parterze. Budynek przy ul. Malej
parterze. Budynek przy ul. Na Uboczu 2. Laki 7.

Zrédto: opracowanle Wiasne Zrédlo: opracowanle wlasne

Fot. 6.5 - Balkony w budynku 4-kondygnacyjnym. Fot. 6.6 - Loggie w budynku 4-kondygnacyjnym.
Budynek przy ul. Na Uboczu 14. Budynek przy ul. Na Uboczu 6.
Zrodio: opracowanie wiasne Zrodlo: opracowanie wiasne
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- 6.8- Balkony francuskie. Budynek przy ul. Na
Uboczu 2. Uboczu.

Zr6dlo: opracowanie wlasne

Pt A L
A 1

Zrodlo: opracowanie wiasn

P

Fot. 6.9 - Miejsa postojowe przy ul. Belgradzkiej. Fot. 6.10 - Miejsa postojoe pr ul. Na Uboczu.
Zro6dlto: opracowanie wilasne Zrodo: opracowanie wiasne

Budynki wzniesione w technologii prefabrykowanej to bloki mieszkalne od trzech do
czterech kondygnacji bez windy lub dziesieciu do jedenastu kondygnacji naziemnych z winda
(fot. 6.1-6.2). Budynki sg czg¢sciowo podpiwniczone. W kondygnacjach podziemnych
znajduja sie prywatne komorki lokatorskie dla mieszkancow. W czgsci budynkdw w parterach
lub suterenach zlokalizowane sg ustugi. Czg¢s¢ mieszkan w parterze ma do dyspozycji
ogrodki®? (fot. 6.3-6.4). Nie kazde mieszkanie jest wyposazone w balkon lub loggie®® (fot.
6.8). Zabudowa podtgczona jest do podstawowych medidbw w tym gazu ziemnego.
Mieszkania pozbawione sa ochrony przeciwstonecznej, kompleksowej ochrony
antywlamaniowej oraz urzadzen pozwalajacych na zréwnowazong gospodarke energig. W
budynkach nie ma przestrzeni wspélnych dla mieszkancow takich jak pomieszczenie na

wozki i rowery, ogolnodostepny taras lub sala wspolna. Do dyspozycji mieszkancow ze

82 prywatne ogrodki nie byly pierwotnie planowane. Wyodrebniono je pdzniej na drodze porozumienia ze
spétdzielnig. Formalnie nie przynaleza do lokali mieszkalnych.

8 Czeé¢ mieszkan zlokalizowana na parterze nie jest wyposazona w balkony. Cze$¢ budynkéw zamiast
balkonéw ma okna francuskie (fot. 6.8).
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wzgledu na brak garazy pozostajg ogolnodostgpne naziemne miejsca parkingowe (fot.
6.9-6.10). Ich ilos¢ jest niewystarczajaca poniewaz nie byty one pierwotnie planowane8, Z
tego wzgledu na parkingi przeznacza si¢ coraz wigksza czes¢ terendw, czgsto kosztem innych
przestrzeni dla mieszkancow albo terenédw pod nowa zabudowg. Na rysunku 6.1
przedstawiono schematycznie rozlokowanie parkingdbw na terenie Natolina (oznaczone
biatymi zakreskowanymi polami). Nalezy zwréci¢ uwage, ze koszty utrzymania i konserwacji
miejsc postojowych oraz terendw zielonych osiedli ponoszg wszyscy mieszkancy osiedla. Ze
wzgledu na niewystarczajaca ilos¢ miejsc parkingowych oraz tranzyt aut spoza osiedla czes¢

drég dojazdowych odgrodzono szlabanami.

Rys. 6.1 Schemat lokalizacji parkingow na terenie Natolina.
Zradlo: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz wizji lokalnej

8 W latach 80-tych XX wieku posiadanie auta nie byto tak popularne jak dzis. llos¢ miejsc postojowych
wyliczano wedtug innych zasad. Z tego wzgledu miejsca postojowe na Natolinie powstawaty wedtug potrzeb
mieszkancow do czasu wyczerpania niezagospodarowanych terenéw osiedli.
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Istniejgca zabudowa wielkoptytowa na Natolinie nie byta projektowana pod katem
dostepnosci dla 0s6b niepetnosprawnych. Od czasu powstania nie byta tez modernizowana w
celu poprawy jej dostepnos¢i. Zabudowa liczaca maksymalnie cztery kondygnacje nie jest
wyposazona w dzwigi osobowe. Dodatkowo partery w czesci budynkow zlokalizowane sg na
wysokosci pOtpietra. Same lokale mieszkalne nie sg mieszkaniami dostepnymi dla oséb
niepetnosprawnych oraz o ograniczonej mobilnosci. Jest to problem, poniewaz spoteczenstwo
w Polsce starzeje sie. Szczegotowa analiza mieszkan M2 i M385 systemu szczecinskiego pod
wzgledem dostepnosci dla 0séb niepetnosprawnych zamieszona jest w dalszej czesci pracy.

Na terenie Natolina lub w najblizszej okolicy znajduja si¢ niezbedne ustugi oraz
infrastruktura (sklepy, centra medyczne i ustugowe, ztobki, przedszkola, szkoty, boiska, place
zabaw, dom kultury). Zapewniony jest transport do centrum miasta oraz do innych dzielnic
przez linig¢ metra (M1) oraz sprawna i ggsto rozlokowana sie¢ autobusowa. Przez teren
Natolina przebiega rowniez Potudniowa Obwodnica Warszawy. Na terenie Natolina znajduja
si¢ parki i skwery (Lasek Brzozowy, Park przy Bazantarni, Park im. Cichociemnych
Spadochroniarzy AK). Natolin graniczy z Parkiem Krajobrazowym - Lasem Kabackim im.
Stefana Starzynskiego, nalezagcym do Laséw Miejskich. Szczeg6towo dostep do infrastruktury

przedstawia zatgcznik nr 8.4.

8 W pracy przyjeto skréty M2 i M3 w odniesieniu do ilosci pokoi w lokalu mieszkalnym. W odréznieniu
do definicji zamieszczanych w normatywie z 1974 roku, wedlug ktorego oznaczenia M2 i M3 odnosily si¢
do ilosci os6b zamieszkujacych lokal mieszkalny [83].
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6.2 Analiza konstrukcji zabudowy wielkoplytowej Natolina. System
szczecinski.

M1 M2 M3 M4 MS

Rys. 6.2. Schematy uktaddéw mieszkan w systemie szczecinskim: M1, M2, M3, M4 i M5,

Uwaga: 1 - przedpokoj; 2 - kuchnia; 3 - tazienka lub WC; 4 - salon; 5 - sypialnia; 6 - loggia lub balkon.

W pracy przyjeto skroty M1, M2, M3, M4 i M5 w odniesieniu do ilosci pokoi w lokalu mieszkalnym. W
odroznieniu do definicji zamieszczanych w normatywie z 1974 roku, wedlug ktérego oznaczenia M1, M2
M3, M4 i M5 odnosily sie do ilosci 0s6b zamieszkujacych lokal mieszkalny [83].

Zrédlo: [opracowanie wiasne na podstawie] Prefabrykowane budownictwo wielorodzinne na przykfadzie
,.Systemu szczecirnskiego™.
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Rys. 6.3 Rysunki przedstawiajace przyktadowe schematy uktadéw mieszkan i klatek schodowych w systemie
szczecinskim.

Zrodio: [opracowanie wiasne na podstawie] Prefabrykowane budownictwo wielorodzinne na przykfadzie
,,Systemu szczecinskiego™.

Projekt systemu szczecinskiego zostat stworzony w ramach programu rozwoju
budownictwa mieszkaniowego Departamentu Techniki Ministra Budownictwa i Przemystu
Materiatdbw Budowlanych w porozumieniu ze Stowarzyszeniem Architektow Polskich i
Polskim Zwiazkiem Inzynieréw i Technikéw Budownictwa pod koniec lat 60-tych ubiegtego
wieku. Jego celem byto uzyskanie technologii pozwalajacej na pozyskanie prefabrykowanych
budynkéw mieszkalnych o réznych uktadach funkcjonalnych oraz zrdznicowanej estetyce
[198].
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Produkcje komponentow rozpoczeto na poczatku lat 70-tych ubiegtego wieku. System
umozliwiat zestawienie dowolnej ilosci segmentéw oraz budowanie uskokow w bryle
budynku. Projektant decydowal o wygladzie elewacji majac do dyspozycji indywidualne
detale architektoniczne takie jak loggie, balkony, balustrady oraz zrdznicowane materiaty
wykonczeniowe. Pozostawienie architektom mozliwosci ksztattowania elewacji zaowocowato
uniknigciem estetycznej nudy osiedlom wzniesionym w tym systemie. Poniewaz system
szczecinski charakteryzuje si¢ poprzecznym uktad konstrukcyjnym, opartym na ptytach
stropowych oraz wewnetrznych $cianach nosnych swoboda projektowania $cian zewnetrzych
zostata zachowana [198].

Katalog systemu szczecinskiego skiladat sie ze 140 elementow, umozliwiajgcych
realizacj¢ budynkéw 5- i 11-kondygnacyjnych o uktadach klatkowych, korytarzowych i
punktowych (rys. 6.3). Jako prefabrykaty zostaty zaprojektowane: elementy konstrukcyjne
(m.in. Sciany zewnetrzne i wewnetrzne, sciany piwnic, scianki kolankowe, stropy, dach,
loggie, balkony, klatki schodowe oraz szyby windowe), elementy budowlane (m.in. $cianki
dziatowe, bloczki wentylacyjne, balustrady), instalacje sanitarne (np. kabiny sanitarne),
instalacja elektryczna oraz stolarka okienna. Nietypowym rozwigzaniem w przypadku tej
technologii byto wykonanie rowniez podpiwniczenia z prefabrykatow. Siatka konstrukcyjna
budynku opierata si¢ na module o wymiarach 4,8 x 4,8m i mogta by¢ uzupetniona o0 moduty o
wymiarach 2,4 x 4,80m [198].

Inwestycje wzniesione w systemie szczecinskim oferowaty najczesciej 5 typow
mieszkan (rys. 6.2), od 1- do 5-pokojowych. Ich plany byty rozwigzane na tyle elastycznie, ze
mozna je byto dostosowaé¢ do ewentualnie zmieniajacej sie sytuacji zyciowej mieszkancow
[198].

Do dalszej analizy wybrano najcz¢sciej powtarzany na warszawskim Natolinie modut
(rys. 6.4-6.5) - podpiwniczony, 4-kondygnacyjny segment sktadajacy sie z klatki schodowej

oraz 8 mieszkan o uktadach M2 (4 mieszkania) i M3 (4 mieszkania).
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Rys. 6.4. Analizowany w pracy badawczej najpopularniejszy schemat centralnej klatki schodowej z
mieszkaniami o uktadzie M2 i M3. Przekroj, elewacja frontowa i tylna oraz rzut powtarzalnej kondygnacji.
Zradlo: opracowanie wiasne na podstawie wizji lokalnej

Rys. 6.5 Model 3d analizowanego segmentu.
Zrodto: opracowanie wihasne na podstawie wizji lokalnej
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6.3 Ocena systemu szczecinskiego pod wzgledem idei zréwnowazonego

rozwoju

Z przeprowadzonych na terenie Niemiec i Austrii badan wynika, ze koszt rozbiorki
budynku uzytkowanego miedzy 30-60 lat wynosi jedynie 2,1-2,5% naktaddéw poniesionych na
realizacje budynku [199]. Jednak wyburzanie istniejgcych zasobow i wznoszenie na ich
miejscu nowych obiektdw nie realizuje modelu zréwnowazonego zamieszkania, ktdrego
szczegdblnie waznym punktem jest wydtuzenie okresy uzytkowania budynku.

W tej czesci pracy system szczecinski zostanie poddany ocenie pod wzgledem idei
zrbwnowazonego rozwoju celem sprawdzenia mozliwosci jego przystosowania do
wspotczesnych standardéw w budownictwie mieszkaniowym.

Istnieje wiele certyfikatow zréwnowazonego rozwoju w budownictwie. Pod uwage
wzigte zostaty te dedykowane niemieckiej architekturze mieszkaniowej. Zestawiono je w
tabeli numer 6.1 w celu ich poréwnania pod wzgledem:

1. dedykowanej lokalizaciji;
2. podmiotu odpowiedzialnego;
3. obszaréw zastosowania w architekturze.
Z zebranych danych wynika, ze do roku 2020 jedynym certyfikatem odpowiadajacym

budynkom mieszkalnym dedykowanym na niemiecki rynek byt system oceny NaWoh.

Tabela 6.1 - Przeglad certyfikatow zréwnowazonego rozwoju w dziedzinie budownictwa w Niemczech

certyfikat ?gfgﬁggfana podmiot odpowiedzialny g?gﬁﬁ;égfg:owama W

DGNB Niemcy Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und budynki biurowe i
Stadtentwicklung i Deutschen Gesellschaft fur administracyjne *
Nachhaltiges Bauen (DGNB)

BNB Niemcy Deutschen Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen budynki administracji
(DGNB) i Bundesministerium des Innern, fiir Bau |panstwowej oraz
und Heimat biurowe

NaWoh Niemcy Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau |budyni mieszkaniowe
und Reaktorsicherheit (obecnie
Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz und
nukleare Sicherheit BMU)

Uwaga: * - w 2020 roku obszar zastosowania zostat zmieniony i o tego czasu ocenie podlegaja: budynki
mieszkalne, biurowe, handlowe, logistyczne, przemystowe, hotelarskie czy edukacyjne;
Zrédto: opracowanie wiasne
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Grupa robocza przy BMVBS® opracowata system oceny nowych budynkéw
mieszkalnych pod wzglgdem spetnienia idei zrownowazonego rozwoju - NaWoh.

NaWoh certyfikat zrownowazonego mieszkalnictwa opracowany w latach 2009-2012
przez Grupe ds. Zrownowazonego Mieszkalnictwa Nachhaltiges Bauen Owczesnego
Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS). Certyfikat
przyznawany jest nowym budynkom mieszkalnym, ktdre spetniaja podane kryteria. Sktada si¢
Z opisu i trzystopniowej oceny (spetniony, spetniony ponad standard, spetniony wysoko ponad
standard).

Ocena w systemie certyfikacji NaWoh podzielona jest na pig¢ grup:

1. jako$¢ mieszkania;

2. technika;

3. ekologia;

4. ekonomiga;

5. jakosc¢ procesu inwestycyjnego.

Dotychczas poddanie si¢ ocenie pozostawato dobrowolne i dotyczyto tylko nowych
inwestycji [200].

Do przeprowadzenia analizy postuzyta czes$¢ pierwsza (jakos¢ mieszkania) ze wzgledu
na klarownos¢ wytycznych oceny oraz fakt, ze budynek jest budynkiem modernizowanym
wzniesionym w latach 80-tych ubiegtego wieku i z tego powodu pod wzgledem technicznym,
ekologicznym oraz ekonomicznym nie moze odpowiada¢ wspotczesnym, podwyzszonym
standardom.

Niniejsza praca nie odnosi si¢ do czgséci opisowej.

Analizie poddany zostat najpopularniejszy na terenie Natolina uktad mieszkan M2 i
M3 z centralng klatka schodowa (rys. 6.4-6.5). Zbadano nast¢pujace aspekty wedtug
kryteriow Nawoh:
1.funkcjonalnos¢ czesci mieszkalnej - salonu i sypialni;
2.funkcjonalnos¢ czesci kuchennej;
3.funkcjonalnos¢ czgsci sanitarnej;

4.0becnos¢ miejsc do przechowywania i suszenia w lokalu lub poza lokalem mieszkalnym;

8 Ministerstwo do Spraw Transportu, Budownictwa i Rozwoju Miast (niem. Bundesministerium fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung) [ttum. autorki].
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5.przestrzen zewnetrzna przynalezaca do mieszkania lub udostepniona jego mieszkancom
(balkony, tarasy, ogrodki);

6.dostepnos¢ budynku dla oséb starszych, niepetnosprawnych oraz z ograniczong
mobilnoscia;

7.dostepnos¢ dla osob niepetnosprawnych oraz z ograniczong mobilnosciag wewnatrz lokali
mieszkalnych;

8.zapewnienie miejsc postojowych dla rowerow w sensie ilosciowym i jakosciowym;

9.zapewnienie miejsc postojowych dla aut w sensie ilosciowym i jakosciowym;

10.zapewnienie miejsca do przechowywania wozkow dziecigcych i inwalidzkich;

11.zapewnienie stref zewngtrznych dla dzieci;

12.zapewnienie stref zewnetrznych dla mtodziezy;

13.zapewnienie stref zewnetrznych dla wszystkich mieszkancow;

14.zapewnienie komfortu termicznego w lecie;

15.zapewnienie komfortu wizualnego oraz zaopatrzenia w $wiatto dzienne;

16.zapewnienie bezpieczenstwa przed wlamaniem;

17.organizacja urzadzen do zbierania i segregowania odpaddw.

Szczegdtowe wytyczne dla kazdego z wymienionych kryteriow oceny NaWoh

zamieszono w tabeli numer 6.4.

Spetnienie kryteriow oceny NaWoh wymaga kazdorazowo zgodnosci z przepisami

budowlanymi dotyczacymi analizowanego obszaru. Z tego wzgledu sprawdzono tez, czy

modut spetnia warunki Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w

sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie

[164]. Ze wzgledu na fakt, ze zasadnos¢ stosowania rygorystycznych norm i wymogow jest

kwestionowana w dyskusji 0 mieszkalnictwie dostepnym, budynek zostanie jedynie poddany

analizie w tej kwestii. Wszelkie niezgodnosci nie sg jednak uznawane za bezwzgledne

przeciwskazanie do uznania budynku jako zréwnowazony.

Wyniki analizy umieszczono w tabeli numer 6.4.
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Tabela 6.2 - Ocena systemu szczecinskiego pod wzgledem idei zréwnowazonego rozwoju

Opis minimalnych wymagan wg NaWoh

System szczecinski

Mozliwe rozwigzania
w ramach
istniejacego systemu

-przestrzeganie przepisow budowlanych
dotyczacych pomieszczen przeznaczonych na
pobyt ludzi (rozmiar, oswietlenie, wentylacja
itp.);

-C0 najmniej jeden pokdj dzienny; powierzchnia
odpowiednia dla pomieszczenia mieszkancow i
standardowego wyposazenia;

-conajmniej jedna sypialnia; powierzchnia
odpowiednia dla pomieszczenia podstawowego
wyposazenia;

-w mieszkaniach >M2, co najmniej jeden pokéj
odpowiedni dla dzieci; pokdj powinien
gwarantowa¢ pomieszczenie podstawowego
wyposazenia (10zka, szafy, stolika nocnego,
miejsca do pracy, strefy zabaw/rekreacji) w
zaleznosci od liczby dzieci, ktore majg by¢
zakwaterowane w pokoju;

-pomiedzy meblami pozostajg dostatecznie duze
ciggi komunikacyjne dla ich funkcjonalnego
wykorzystania;

-M2 i M3 spetniaja przepisy
budowlane dotyczace
pomieszczen przeznaczonych na
pobyt ludzi; oswietlenie
wystarczajace (tabela 6.4);

-w uktadach M2 i M3 znajduje
si¢ pokoj dzienny spetniajacy
wymienione kryteria;

-zadna sypialniaw M2 i M3 o
powierzchni pozwalajacej
wyposazenie pokoju w 16zko
podwdjne (min. 140 cm
szerokosci) (rys. 6.6);

-w M3 znajduje sig¢
pomieszczenie nadajace sie na
pokéj dla dzieci, mieszczace
podstawowe wyposazenie; pokoj
miesci tylko 1 komplet mebli
(rys. 6.4);

-ciagi komunikacyjne
wystarczajace na umeblowanie i
przemieszczanie si¢; w
przedpokoju wyznaczone
miejsce na szafe nieutrudniajaca
komunikacie;

ograniczona
mozliwosé¢
powiekszenia sypialni
graniczacej z kuchnig
ze wzgledu na
uwidocznienie
struktury wnetrza na
elewacji;

-przestrzegane sg przepisy budowlane dotyczace
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi
(rozmiar, oswietlenie, wentylacja itp.);

-jadalnia (np. w kuchni lub jako czes¢ innego
pomieszczenia), odpowiednio zwymiarowana;

-dostepna jest przestrzen i mozliwosé
podtaczenia wszystkich podstawowych funkcji
(kuchenka, piekarnik, okap, zlewozmywak,
ociekacz, lodéwka);

-wielko$¢ obszaru pracy w kuchni - co najmniej
1,2mb (mieszkania do 3 mieszkancow) lub
1,8mb (od 4 mieszkahcow);

-spetnione przepisy budowlane

dotyczace przeznaczenia na
pobyt ludzi; odpowiedni
rozmiar, kuchni; widna i
wentylowana;

-w kuchni nie ma mozliwosci
wydzielenia miejsca na jadalnie,
ktora pomiescitaby wszystkich
mieszkancéw (M2-2 osoby,
M3-3/4 osoby); przestrzen w
pokoju dziennym;

-dostepna przestrzen i mozliwosé
podiaczenia wszystkich
wymienionych urzadzen;

-mozliwos¢ stworzenia uktadu
szafek z obszarem pracy
odpowiednio min. 1,2mb-1,8mb;

minimalne wyposazenie sanitariatdw w
zaleznosci od ilos¢ mieszkancow odpowiednio
dla M2/M3:

-ustep 1/1;

-umywalka 1/1;

-wanna, prysznic 1/1;

-pralka 1/1;

-brak umywalki w WC;
-warunki ilosciowe dla urzadzen
sanitarnych spetnione dla M2 i

uzupetnienie WC o
umywalke;
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-mozliwos¢ ustawienia wysokich szaf o min.
wymiarach 60x60x200cm w ilosci 2-4
modutéw; moze znajdowac sie w piwnicy lub
w innym pomieszczeniu do przechowywania,
w przedpokoju, w tazience, w sypialni (bez
garderoby) lub w kuchni; cze$¢ modutdw
wewnatrz mieszkania;

-istnieje mozliwos¢ suszenia bielizny w domu
lub poza nim;

-jezeli pomieszczenie znajduje si¢ wewnatrz
budynku, zapewniona jest odpowiednia
wentylacja;

-przestrzen do przechowywania o
podanych wymiarach dostepna
w przedpokoju oraz sypialniach;

-mozliwos¢ realizacji standardu z
wykorzystaniem przynalezacej
do mieszkania komorki
lokatorskiej;

-mozliwos¢ montazu suszarki do
ubran oraz mozliwos¢ suszenia
w mieszkaniu;

-kazdy lokal ma z prywatnym obszarem na
Swiezym powietrzu;

-powierzchnia odpowiednio dla M2 i M3:
3-4m?;

-najwezszy bok podstawy min. 1,45 m (w
Swietle);

-wybrane mieszkania na parterze
maja dostep do prywatnych
ogrodkow. Wiekszos¢ mieszkan
wyposazona jest w balkon (fot.
6.3-6.6);

-balkony nie spetniaja standardu
ze wzgledu na metraz;

powigkszenie
balkonéw do
wymaganej

powierzchni;

-dostep do budynku bez barier zgodnie z
obowigzujacymi przepisami budowlanymi;

-obszar ruchu przed drzwiami min. 150x150 cm
ze stabilng i ptaska powierzchnia;

-§ciezka do wejscia gtdwnego: szerokosé¢ 150
cm, obszar ruchu 180 cm x 180 cm co 15 m;

-inne sciezki o szerokosci 120 cm;

-bezstopniowa i bezprogowa strefa wejsciowa
do budynku;

-maksymalne nachylenie rampy 6%, brak
nachylenia poprzecznego, szerokos¢ 120 cm,
obszar ruchu na poczatku i na koncu 150cm x
150cm;

-szeroko$¢ przejscia w Swietle wszystkich drzwi
wejsciowych do budynku > 90 cm, wysoko$é w
swietle > 205 cm;

-obszary ruchu przed i za drzwiami co najmniej
150 x 150 cm;

-drzwi wejsciowe do budynku o
odpowiedniej szerokosci;
-drzwi wejsciowe do lokali
mieszkalnych za waskie,
przestrzen dostepna od strony
klatki schodowej nie spetnia
wymogéw (150x150cm); brak
mozliwosci zmiany bez
przebudowy klatki schodoweyj;

przeprojektowanie
wejs¢ i/lub Klatek
schodowych poprawi
komfort uzytkowania
dla os6b
niepetnosprawnych
oraz ograniczonych
ruchowo;

mieszkania na parterze (lub innej kondygnacji)
budynku z bezbarierowym dostepem;

czes$¢ budynkdw niedostepna dla
0s6b niepetnosprawnych oraz
0s6b o ograniczonej mobilnosci;
wiegkszos¢ mieszkan niedostepna
ze wzgledu na umieszczenie 1
kondygnacji na wysokim
parterze (dostep tylko przez
schody);

instalacja zewnetrzych
i wewnetrznych
dzwigéw osobowych;

-bezstopniowa i bezbarierowa dostepnosé¢ do
mieszkania;

-antyposlizgowe, stabilnie zamontowane
posadzki w strefach wejsciowych;

-min. 90 cm szerokosci w przejsciach, min. 1
obszar ruchu o wymiarach 150 cm x 150 cm do
obracania;

-drzwi: progi max. 2 cm wysokosci, szerokos¢
przejscia co najmniej 90 cm, a wysokosé - 205
cm, obszar ruchu przed drzwiami - 150 x 150
cm;

-rampy: nachylenie maks. 6%, maksymalnie po
6m z podestem o dtugosci 1,2 m;

-winda: obszar ruchu przed winda min. 150 x
150 cm, szerokos¢ wjazdu - min. 90 cm;

-bezstopniowa i bezbarierowa
dostepnos¢ do mieszkania;

-posadzki w czesciach wspolnych
o0 srednim standardzie,
niedostosowane do potrzeb os6b
niepetnosprawnych oraz o
ograniczonej mobilnosci;

-brak pola mobilnosci
150x150cm w pomieszczeniach
komunikacyjnych;

-drzwi wejsciowe do budynku
oraz do lokali mieszkanych
odpowiednie, obszar ruchu
przed drzwiami mieszkania 120
x 120cm;

-brak windy;

-wymiana posadzek na
antyposlizgowe;
-instalacja windy z
zabezpieczeniem pola
mobilnosci
150x150cm;
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7 |-drzwi wejsciowe do mieszkania > 90cm; -szerokosc¢ drzwi -powiekszenie drzwi

-drzwi wewnetrzne > 80 (mieszkania dostepne) | nieodpowiednia; wewnetrzach do
lub > 90cm (mieszkania dostepne dla -mieszkania bez stopni w obrebie | odpowiednich
uzytkownikow wdézkéw inwalidzkich); lokalu; wymiarow;

-wysokos¢ drzwi > 205cm -wyjscie na balkon ze stopniem, |-zaprojektowanie

-mieszkanie bez progéw; drzwi balkonowe za waskie; bezbarierowego

-szeroko$¢ pomieszczen komunikacyjnych > -korytarze o niewystarczajacej wyjscia na balkon;
120 cm szerokosci; -przeprojektowanie

-pokoj dzienny, sypialnie, kuchnia: min. obszar |-brak zachowania odpowiednich | mieszkania
120 x120cm, min. obszar przed 16zkiem 120 obszaréw ruchu w przedpokoju i | likwidujacego waskie
x120cm, min. obszar przed urzadzeniami sypialni Il (rys. 6.7); korytarze;
kuchennymi 120 x 120 cm; -obie fazienki niedostosowane do |-przeprojektowanie

-fazienka/WC: pole mobilnosci (ustep, potrzeb 0séb niepelnosprawnych | tazienek na tazienke
umywalka, wanna) 120x120cm, prysznic (rys. 6.7); dostosowang do
dostepny bez stopni, wanna dostepna ze potrzeb oséb
stopniem 50cm; niepetnosprawnych

(rys. 6.7);
8 |-liczba miejsc postojowych dla rowerow - dla |- brak dostatecznej ilosci miejsc  |stworzenie wiat dla
mieszkan M2 i M3 odpowiednio powinno by¢ postojowych dla rower6w, brak |roweréw oraz
1-2 miejsca postojowe/lokal; w przypadku miejsc postojowych dla niezadaszonych miejsc
mieszkan dostepnych miejsce postojowe dla woOzkdw inwalidzkich oraz postojowych dla
roweru nie wymagane, jesli zapewnione sa balkonikow; rowerow w sasiedztwie
miejsca postojowe dla wozkow inwalidzkich |- istniejagce miejsca postojowe dla|wejscia do klatki;
lub balkonikow. roweréw ogélnodostepne,
-lokalizacja miejsc postojowych dla rower6w: zadaszone i niezadaszone (fot.
1/3 - miejsc do 50m od wejscia do budynku, 6.15-6.16);
dostep do urzadzen do mocowania ramy
roweru, miejscami nie ogélnodostepne; 2/3 -
zadaszona; z urzadzeniem do przymocowania
ramy roweru, z bezbarierowym dostepem, do
35m od wejscia do budynku;
9 [kazdy lokal - 1 miejsce parkingowe; -brak koncepcji mobilnosci; car sharing

LUB -brak wystarczajacej ilosci miejsc
istnieje koncepcja mobilnosci; postojowych;

ORAZ -wystarczajaca ilos¢ miejsc
na 20 lokali przypada co najmniej jedno miejsce | postojowych dla oséb o
parkingowe dla 0sdb o ograniczonej sprawnosci | ograniczonej sprawnosci
ruchowej; ruchowej;

10|-dla budynkéw do 10 lokali: powierzchnia co -brak wydzielonego -stworzenie
najmniej 2m2 w bezposrednim sasiedztwie pomieszczenia lub miejsca na pomieszczenia
wejscia do budynku (bez wptywu na ciagi wozki dzieciece w obszarze zewnetrznego na
komunikacyjne); wejscia do budynku oraz brak wozki;

-powyzej 10 lokali: 1 miejsce postojowe dla miejsca na wozki w obszarze -ze wzgledu na brak
wozka dziecigcego na kazde 5 lokali wejscia do lokalu mieszkalnego; | windy przestrzen dla
mieszkalnych, dostepne w odpowiednim woOzkOw dzieciecych
miejscu np. przy wejsciu do budynku lub w powinna by¢
poblizu drzwi mieszkania lub windy (bez zlokalizowana na
utrudniania ciagéw komunikacyjnych); poziomie wejscia do

budynku;
11|rozmiary min. placow zabaw obliczane na obecne liczne ogolnodostepne -

podstawie liczby mieszkan; Berlin: Obowigzek |place zabaw;
budowy i utrzymania placu zabaw od si6dmego
mieszkania, co najmniej 4 m2 na mieszkanie,
minimalna powierzchnia 50 m?;

12|przyktadowe wyposazenie stref zewnetrznych  |istnieja pojedyncze wymienione |uzupetnienie terenu o

dla miodziezy: kolejka linowa, st6t do tenisa
stotowego, scianka wspinaczkowa ($ciana
bulderowa), drazki gimnastyczne;

urzadzenia (stoty do tenisa
stotowego, scianki
wspinaczkowe, drazki
gimnastyczne);

wymieniong matg
architekture
przeznaczong dla
miodziezy
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13

-wystarczajaco duze otwarte przestrzenie, ktdre
mieszkancy moga wykorzysta¢ do odpoczynku
i rekreacji;

-otwarte przestrzenie zostaty zagospodarowane;

-miejsce do siedzenia;

-wystarczajaco duze otwarte
przestrzenie, ktére mieszkancy
moga wykorzysta¢ do
odpoczynku i rekreacji;

-otwarte przestrzenie zostaty
zagospodarowane;

-miejsce do siedzenia;

14|ocena wptywu energii stonecznej na -okna nie odpowiadaja -zmniejszenie
temperature wewnetrzng: proporcja powierzchni | warunkom technicznym powierzchni
okna do powierzchni pomieszczenia dla okien | wystarczajacym stopniu wybranych okien
usytuowanych pod katem 90° < 10-15% w stanowiac 20-30% powierzchni | (tabela 7.3);

zaleznosci od usytuowania wzgledem czgsci
swiata lub udziat powierzchni okien w
odniesieniu do powierzchni podtogi wynosi <
35% przy zatozeniu, ze okna majg zewnetrzng
ochrone przeciwstoneczng Fc<0,30;

pomieszczen; nie spetniona
norma DIN 4108-2;

-brak ochrony przeciwstonecznej;
wybrane lokale mieszkalne
posiadajg indywidualng ochrone
przeciwstoneczng - markizy i
zaluzje (fot. 6.24-6.25);

-zastosowanie ochrony
przeciwstonecznej;

15

-okna sg wystarczajaco duze dla zapewnienia
wystarczajacej ilosci $wiatta dziennego i
rozsadnego widoku na zewnatrz;

-w strefach wejsciowych i komunikacyjnych
dostepne $wiatto dzienne;

-wystarczajaca ilos¢ swiatta w
pomieszczeniach z dostepnym
oknem (tabela nr 6.4);

-w komunikacji w lokalach brak
bezposredniego $wiatta
dziennego;

-widok zalezy od orientacji i
lokalizacji mieszkania/
pomieszczenia;

16

-wszystkie zamki w drzwiach zewnetrznych i
drzwiach do mieszkan sa zgodne z norma;

-domofon lub domofon z kamera;

-wizjery drzwiowe dostepne na wszystkich
drzwiach mieszkania;

-okna na parterze i innych kondygnacjach fatwo
dostepnych z zewnatrz wyposazone w zamki i
brak funkcji uchylenia

-portier lub inny rodzaj pomocy 24/7 z funkcja
kontroli dostepu;

-domofony;

-wizjery drzwiowe dostepne w
drzwiach do lokali;

-brak portiera;

-okna na parterze i innych
kondygnacjach tatwo
dostepnych z zewnatrz sg w
czesci zakratowane lub w inny
spos6b zabezpieczone
indywidualnie przez
mieszkancéw (fot. 6.26-6.27);

-instalacja domofonéw
wyposazonych w
kamery;

-zabezpieczenie okien
na parterze i innych
kondygnacjach tatwo
dostepnych z zewnatrz
w okna z ochrong
przeciwwlamaniowsg
bez funkcji uchylania;

17

-urzadzenia do gromadzenia i
segregowania odpaddéw sg
rozmieszczone na zewnatrz
budynkow w zadaszonych
altanach $mietnikowych,
umozliwiajacych segregacje
odpadow (fot. 6.28-6.29);

-urzadzenia sg rozmieszone w
odlegtosciach od budynkow
spetniajacych kryteria
wymienione w warunkach
technicznych;

- nie wszystkie
kontenery znajduja sie
w obrebie
zaprojektowanej wiaty
smietnikowej;

Zrédio: opracowanie wiasne

1. Funkcjonalnosé¢ czesci mieszkalnej - salonu i sypialni. Oba lokale mieszkalne spetniaja
aktualne przepisy oraz wymagania wymienione w NaWoh. Jednak w obu brakuje
sypialni, w ktorej mozna umiesci¢ 16zko dwuosobowe o minimalnej szerokosci 1,4 m

(rys. 6.6). Ciagi komunikacyjne mieszcza wymagane umeblowanie, a ich wymiary nie

179



utrudniaja przemieszczanie sie. Dodatkowo w lokalu o uktadzie M3 znajduje si¢
pomieszczenie nadajace si¢ na pokdj dla dzieci, mieszczace podstawowe wyposazenie.

Pokdj miesci tylko 1 komplet mebli.

SN

01 2 3 4 5

Rys. 6.6 Analiza graficzna mieszkan M2 i M3. Analiza wymiar6w sypialni.
Zrodlo: opracowanie wilasne

2. Funkcjonalnosé czesci kuchennej. W przypadku czesci kuchennej spetnione zostaty
przepisy budowlane dotyczace przeznaczenia na pobyt ludzi [164]. Kuchnia jest widna i
wentylowana. Wymiary zgodne z wytycznymi podanymi w Nawoh. Dostepna jest
przestrzen i mozliwo$¢ podigczenia wszystkich wymienionych urzadzen (kuchenki,
piekarnika, okapu zlewozmywaku z ociekaczem oraz lodowki) oraz stworzenia uktadu
szafek z obszarem pracy min. 1,2mb - 1,8mb (odpowiednio dla M2 i M3).W kuchni nie
ma mozliwosci wydzielenia miejsca na jadalnie, ktora pomiescitaby wszystkich
mieszkancéw (odpowiednio dla M2-2 oséb oraz dla M3-3/4 osoby).

3. Funkcjonalnosé czesci sanitarnej. Czesci sanitarne mieszcza podstawowe urzadzenia
wymienione w NaWoh dostosowane do ilosci mieszkancow. Jednak WC mieszczace
jedynie ustep powinno by¢ wyposazone dodatkowo w umywalke. Istnieje mozliwosé
potaczania WC i tazienki i stworzenie jednego pomieszczenia sanitarnego dostosowanego
do potrzeb oséb niepetnosprawnych oraz o ograniczonej mobilnosci.

4. Obecnos¢ miejsc do przechowywania i suszenia w lokalu lub poza lokalem
mieszkalnym. Przestrzen do przechowywania oraz suszenia ubran o podanych

wymiarach jest dostepna w przedpokoju oraz sypialniach kadego lokalu. Dodatkowo
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istnieje mozliwos¢ realizacji standardu z wykorzystaniem przynalezacej do mieszkania
komorki lokatorskiej. W obu lokalach mozna zainstalowa¢ urzadzenie do suszenia ubran.
Przestrzen zewnetrzna przynalezaca do mieszkania lub udostepniona jego
mieszkancom (balkony, tarasy, ogrodki). Do dyspozycji wigkszosci mieszkancodw
pozostajg balkony, loggie lub wygrodzone ogrédki. W przypadku analizowanego
segmentu powierzchnia balkonéw powinna by¢ wieksza o okoto 1 m2,

Dostepnosé¢ budynku dla osob starszych, niepelnosprawnych oraz z ograniczong
mobilnoscia. Budynki wielkoptytowe na terenie Natolina nie sa budynkami dostepnymi
dla oséb starszych, niepetnosprawnych oraz 0s6b o ograniczonej mobilnosci. Obiekty,
ktore licza do 4 kondygnacji naziemnych nie Sg wyposazone w winde, a parter
umieszczony jest na wysokosci 1-1,5 m powyzej poziomu otoczenia. Z tego wzgledu
zadne z mieszkan nie jest mieszkaniem dostgpnym pod wzgledem mobilnosci. Budynki,
ktore maja wiecej niz 4 kondygnacje sa wyposazone w windy dostepne z poziomu
wysokiego parteru. Rozwigzaniem problemu okazata si¢ instalacja zewnetrznych oraz
wewngetrznych dzwigdéw osobowych lub przeprojektowanie wejs¢ do budynkdéw oraz
klatek schodowych. Ze wzgledu na ograniczong ilos¢ miejsca, instalacja ramp nie jest
optymalnym rozwigzaniem dla kazdego z analizowanych budynkéw (6.11-6.12). Czesci
wspolne - wejscia do budynkéw i klatki schodowe sa rowniez niedostgpne dla osob
niepetnosprawnych oraz ograniczonych ruchowo (np. matek z dzie¢mi). Budynki nie
posiadaja przedsionkéw w obrebie gtéwnego wejscia®’, a wymiary poszczegélnych
elementdéw np. schodoéw i ciaggdw komunikacyjnych sa niezgodne z wytycznymi [164].

Nie zapewniaja tez p6l manewru dla wozkoéw inwalidzkich o srednicy 150 cm.

87 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie: Dziat Ill, Rodziat 1. 8§ 63. Wejscia z zewngtrz do budynku i pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi nalezy chroni¢ przed nadmiernym dopfywem ch/odnego powietrza przez
zastosowanie przedsionka, kurtyny powietrznej lub innych rozwigzas nieutrudniajgcych ruchu. Wymagania te nie
dotyczg dodatkowych wejsé nieprzewidzianych do stafego uzytkowania [164].
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Fot. 6.11 Wejscie do budnku 11-kondygnacyjnego Fot. 6.12 Wejscie do budynku 11-kondygnacyjnego

wzniesionego w systemie szczecinskim na wzniesionego w systemie szczecinskim na
warszawskim Natolinie wyposazonego w zewnetrzny — warszawskim Natolinie wyposazonego w zewnetrzng
dzwig osobowy. Budynek przy ul. Belgradzka 20. rampe. Budynek przy ul. Zabinskiego 9.

- Zrodlo: opracowanie wiasne

Zrodio: opracowanie wihasne

Fot. 6.13 Klatka schodowa w budynku 4- Fot. 6.14 Klatka schodowa w budynku 4-
kondygnacyjnym bez windy. Budynek przy ulicy Na  kondygnacyjnym bez windy. Budynek przy ulicy Na
Uboczu 2. Uboczu 2.

Zrédto: opracowanie wlasne Zrédto: opracowanie wiasne
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7. Dostepnos¢ dla os6b niepelnosprawnych oraz z ograniczong mobilnoscia wewnatrz
lokali mieszkalnych. Lokale mieszkalne w ukladzie M2 i M3 nie sa mieszkaniami
dostepnymi wedtug pierwotnego projektu. Analize obu uktadow przedstawia rysunek
numer 6.7. Mieszkania w obecnym uktadzie nie dysponuja odpowiednimi obszarami
ruchu w Kkorytarzach oraz tazience. Wszystkie drzwi w lokalach tacznie z drzwiami
balkonowymi sg za waskie. Dodatkowo balkon jest dostepny przez drzwi z progiem.
Rysunek numer 6.8 przedstawia mozliwy wariant przebudowy ukladu M2 i M3 na

mieszkania dostepne dla 0séb niepetnosprawnych oraz o ograniczonej mobilnosci.

2
e O

012 3 45
Rys. 6.7 Analiza graficzna mieszkan M2 i M3. Po lewej: zachowanie minimalnych zalecanych wymiaréw
pomieszczen. Po prawej: zachowanie minimalnej powierzchni dla przemieszczania sie 0s6b
niepetnosprawnych.
Uwaga: 1 - przedpokdj; 2 - kuchnia; 3 - WC; 4 - tazienka; 5 - pokdj dzienny; 6 - sypialnia; 7 - balkon;
zakreskowane na czerwono pola - minimalne powierzchnie mobilnosci dla 0s6b poruszajacych si¢ na wézku
inwalidzkim.
Zrédlo: opracowanie wlasne
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Rys. 6.8 Mozliwo$¢ dostosowania mieszkan M2 i M3 do modelu dostepnego dla oséb niepetnosprawnych.
Uwaga: 1 - przedpokoj; 2 - pokdj dzienny z aneksem kuchennym; 3 - sypialnia; 4 - sypialnia; 5 - fazienka; 6 -
balkon; 6a - ogrodek w parterze.

Zrodlo: opracowanie whasne

8. Zapewnienie miejsc postojowych dla roweréw w sensie ilosciowym i jakosciowym. W
najblizszym otoczeniu budynku brakuje wystarczajacej ilosci miejsc postojowych dla
rowerow. Najwiecej takich miejsc zlokalizowano w poblizu stacji metra oraz placowek

o$wiatowych (fot. 6.15-6.16).

Fot. 6.15 Zadaszone miejsca postojowe dla roweréw w Fot. 6.16 Miejsca postojowe dla rowerdw przy ul.
okolicy szkoty i przedszkola przy ul. Matcuzynskiego. Matej £gki.

Zrodlo: opracowanie wiasne Zrodlo: opracowanie wiasne
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9. Zapewnienie miejsc postojowych dla aut w sensie ilosciowym i jakosciowym.
Budynek nie dysponuje halg garazows. Do dyspozycji mieszkancéw pozostaja jedynie
miejsca postojowe na terenach wspdlnych osiedla (rys. 6.1), ktérych ilos¢ nie jest
wystarczajaca. Rozwigzaniem tego problemu bez przeznaczenia na ten cel kolejnych
terendw jest alternatywna koncepcja mobilnosci np. car sharing®. Zwréci¢ nalezy uwage,
ze niektére osiedla ograniczyly dostep do parkingbw zamykajac drogi dojazdowe
szlabanem.

10. Zapewnienie miejsca do przechowywania wozkéw dzieciecych i inwalidzkich. W
budynku brakuje wydzielonego pomieszczenia lub miejsca na woézki dziecigce w
obszarze strefy wejsciowej oraz wejscia do lokalu mieszkalnego. Ze wzgledu na brak
dzwigu osobowego ewentualna przestrzen do przechowywania powinna znajdowaé¢ w
parterze.

11. Zapewnienie stref zewnetrznych dla dzieci. Na terenie osiedla znajduja si¢ liczne

ogolnodostepne place zabaw dla dzieci oraz boiska.
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Fot. 6.17 Plac zabaw i sﬂowma przy ul. Na Uboczu.  Fot. 6.18 Plac zabaw przy ul. Matej £aki.
Zré6dlo: opracowanie wlasne Zrodlo: opracowanie wilasne

llll“

88 Car sharing to ustuga polegajaca na wynajmie aut, w tym przypadku osobowych na minuty.
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Fot. 6.19 Boisko przy ul. Na Uboczu. l?ot. 6.20 Plac zabaw rzy ul. anciego.
Zrédio: opracowanie wiasne Zrédlo: opracowanie wiasne

Fot. 6.21 Plac zabaw przy ul. Matcuzynskiego.
Zrodlo: opracowanie wilasne

12. Zapewnienie stref zewnetrznych dla mlodziezy. Na analizowanym terenie
zlokalizowano pojedyncze wymienione urzadzenia - stoty do tenisa stotowego, scianki
wspinaczkowe oraz dragzki gimnastyczne. Nalezy uzupeilni¢ teren osiedla o mata
architekture przeznaczong dla mtodziezy.

13. Zapewnienie stref zewnetrznych dla wszystkich mieszkancow. Wokot analizowanych
budynkdw znajdujg sie wystarczajaco rozlegte tereny otwarte, ktére mieszkancy moga
wykorzysta¢ do odpoczynku i rekreacji. Czes¢ tego terenu zostata zagospodarowana na
skwery z miejscami do siedzenia oraz na sitownie plenerowe (fot. 6.22-6.23). Brakuje
jednak miejsca spotkan na swiezym powietrzu dla mieszkancOw oraz rozbudowanej

oferty dla 0sdb starszych.
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Fot. 6.22 Park miejski przy ul. Lanciego. Fot. 6.23 Sitownia plenerowa przy ul.
Zrédio: opracowanie wiasne Matcuzynskiego.
Zrodlo: opracowanie wilasne

14. Zapewnienie komfortu termicznego w lecie. Budynki wielkoptytowe wznoszone w
systemie szczecinskim nie uwzgl¢dniaty w pierwotnym projekcie ochrony
przeciwstonecznej. Z analizy terenu wynika, ze nielicznes® lokale mieszkalne zostaty
indywidualnie wyposazone w systemy ochrony przeciwstonecznej (fot. 6.24-6.25). Sa to
gtéwnie markizy, zastony balkonowe oraz rolety antywtamaniowe petnigce rownoczesnie
funkcje zabezpieczenia przed kradzieza. Dodatkowo zdarzaja sie liczne przypadki®
dziatah wptywajacych negatywnie na ochron¢ mieszkania przed przegrzaniem, np.
szklane zabudowy balkonéw (fot. 6.24-6.25). W Polsce kwestia ochrony
przeciwstonecznej nie jest prawnie uregulowana, ale pomieszczenia przeznaczone na
pobyt ludzi powinny by¢ wyposazone w okna, a stosunek powierzchni okien, liczonej w
Swietle oscieznic do powierzchni podtogi powinien wynosi¢ co najmniej 1:8 [164]. W
Niemczech odpowiednia dla tej kwestii jest norma DIN 4108-2. Wynika z niej, ze
stosunek powierzchni okien do powierzchni podtogi powinien wynosi¢ miedzy 10-15% w

zaleznosci od orientacji wzgledem stron swiata [201].

89 wg autorki pracy chodzi o 1-50 lokali mieszkalnych na terenie Natolina

9 wg autorki pracy chodzi o 100-200 lokali mieszkalnych na terenie Natolina
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Fot. 6.25 Prowizoryczna ochrona przeciwstone
ochrona przeciwwtamaniowa na parterze oraz
zabudowa balkonu na 3 pigtrze. Budynek przy ul. Na
Uboczu 18.

Zrédto: opracowanie wiasne

Fot. 6.24 Zabudowa balkonu wraz z ochrong
przeciwstoneczng w postaci rolet. Budynek przy ul.
Matej L.aki 9.

Zrodlo: opracowanie wiasne

Wykonano analize powierzchni okien pod wzgledem wspotczesnych wymogow
prawnych w Polsce i w Niemczech. Wyniki analizy umieszczono w tabeli numer 6.3.
Zaprojektowane pierwotnie otwory okienne spetniajag normy narzucane przez rozporzadzenie
w kwestii minimalnej powierzchni, ale nie odpowiadaja niemieckiej normie przeciwko
przegrzewaniu si¢ budynkow, ktéra jest zgodna z wytycznymi podanymi w NaWoh. W celu
zabezpieczenia odpowiednich gabarytow otwory okienne powinny zosta¢ zmniejszone o

okoto 40-50% w zaleznosci od okna i pomieszczania.

Tabela 6.3 - Analiza powierzchni okien pod wzgledem spetnienia wybranych norm

Lokal | Pokoj Powierzchnia | Powierzchnia | Stosunek 12,5% 10-15%
pomieszczenia | okien [m?] powierzchni okien | 8 57 wg DIN 4108-2
[m?] do powierzchni rozporzadzenia | [m?]
podtogi - stan [164]
obecny [%)] [m?]
M2 | Przedpokdj 6,0 - - - -
Lazienka 34| - - - -
wC 1,0 - - - -
Kuchnia 7,9 2,25 26,5 1,58 | 0,79-1,19
Pokdj 15,8 55 32,5 3,16 | 1,58-2,37
dzienny
Sypialnia 8,9 2,25 23,6 1,78 | 0,89-1,34
M3 | Przedpokoj 6,0 | - - - -
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Lazienka 341 - - - -

wcC 10| - - - -
Kuchnia 7,9 2,25 26,5 1,58 | 0,79-1,19
Pokdj 15,8 55 32,5 3,16 | 1,58-2,37
dzienny

Sypialnia | 8,9 2,25 23,6 1,78 | 0,89-1,34
Sypialnia Il 10,6 2,25 20 2,12 | 1,06-1,45

Zrodlo: opracowanie wiasne

15. Zapewnienie komfortu wizualnego oraz zaopatrzenia w $wiatlo dzienne. W celu
sprawdzenia zaopatrzenia lokali mieszkalnych w wystarczajaca ilos¢ $wiatta dziennego
stworzono model 3D i przeprowadzono z jego pomoca symulacje komputerowsa.
Sprawdzono zaopatrzenie w $wiatlo dzienne w zaleznosci od usytuowania budynku
wzgledem stron swiata. Wyniki przedstawione w formie graficznej zebrano w tabeli
numer 6.4. Zatozono, ze optymalne oswietlenie dla pomieszczen wyposazonych w okno
miesci sic w przedziale 200-400 Im/m2 Z przeprowadzonej analizy wynika, ze okna
analizowanego budynku charakteryzuja sie wymiarami, ktore umozliwiaja zapewnienie

odpowiedniej ilosci $wiatta dziennego i rozsadne widoki na zewnatrz.
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Tabela 6.4 - Analiza nastonecznienia budynku w zaleznosci od usytuowania salonu wzgledem stron $wiata

Rys. 6.9. Analiza
nastonecznienia mieszkan
M2 i M3 z orientacja
salonu na pétnoc.
Zrodlo: opracowanie
wlasne oraz analiza w
programie DesignBuilder

Rys. 6.10. Analiza
nastonecznienia mieszkan
M2 i M3 z orientacja
salonu na potudnie.
Zrodlo: opracowanie
wilasne oraz analiza w
programie DesignBuilder

Rys. 6.11 Analiza
nastonecznienia
mieszkan M2 i M3 z
orientacja salonu na
wschad.

Zré6dlo: opracowanie
wiasne oraz analiza w

Rys. 6.12. Analiza
nastonecznienia mieszkan
M2 i M3 z orientacja
salonu na zachdd.
Zrodlo: opracowanie
wiasne oraz analiza w
programie DesignBuilder

programie
DesignBuilder
D et =550 100 0000,

Uwaga: przyjeto optymalne oswietlenie dla pomieszczen oswietlonych swiattem dziennym: pokéj dzienny,
kuchnia, sypialnie - 200-400 Im/m2.

Zrédlo: opracowanie wlasne

16. Zapewnienie bezpieczenstwa przed wlamaniem. Kwestia, ktdra wymaga znaczacej

ingerencji to bezpieczenstwo. Wejscie do klatek jest ograniczone przez instalacje

domofondw, ktére wedtug zapisow NaWoh powinny by¢ wyposazone rowniez w kamery.

Dodatkowo okna na parterach oraz innych kondygnacjach tatwo dostepnych powinny

mie¢ charakter antywtamaniowy. Obecnie cze$¢ takich okien posiada indywidualne

srodki ochrony o r6znym stopniu skutecznosci (fot. 6.26-6.27).
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Fot. 6.26 Ochrona przeciwwlamaniowa. Budynek przy Fot. 6.27 Ochrona przeciwwlamaniowa. Budynek przy
ul. Matej Laki 7. ul. Na Uboczu 2.
Zrbdio: opracowanie wiasne Zrédlo: opracowanie wiasne

17. Organizacja urzadzen do zbierania i segregowania odpaddéw. Urzadzenia do
gromadzenia i segregowania odpadOw Sg rozmieszczone na zewnatrz budynkow w
zadaszonych altanach $mietnikowych, umozliwiajacych segregacje odpadow. Nie
wszystkie kontenery znajduja si¢ w obrebie zaprojektowanej wiaty $mietnikowej (fot.

6.28-6.29). Altany sa ulokowane w odpowiednich odlegtosciach od budynkdw,

spetniajacych kryteria wymienione w warunkach technicznych [164].

Fot. 6.28 Miejsce sktadowania odpaddw przy ul. Na Fot. 6.29 Miejsce sktadowania odpadow przy ul.
Uboczu. Zabinskiego.
Zrbdio: opracowanie wiasne Zrédlo: opracowanie wiasne

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze badane budynki mieszkalne wykazuja
potencjat w spetnieniu minimalnych kryteriow systemu oceny NaWoh. W celu podwyzszenia

standardu zaleca sie:
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. przeprojektowanie stref wejsciowych do budynku;
. dostosowanie budynku do potrzeb oséb niepetnosprawnych oraz ograniczonych ruchowo;
. uzupetnienie infrastruktury zewnetrznej dla mieszkancéw w kazdym wieku;

. zZwiekszenie ilosci miejsc postojowych dla rowerdw;

g B~ W N

.organizacje przestrzeni poza lokalami mieszkalnymi do przechowywania wdzkow
dziecigcych, inwalidzkich oraz rowerdw;
6. instalacje ochrony przeciwstoneczne;j.
W celu podwyzszenia standardu budynku oraz lokali mieszkalnych do poziomu wigcej
niz podstawowego zaleca si¢ dodatkowo:
1. przebudowe klatek schodowych wraz z poszerzeniem drzwi wejsciowych do lokali
mieszkalnych;
2. instalacje wewnetrznego lub/i zewnetrznego dzwigu osobowego;
3. zmniejszenie ilosci miejsc postojowych dla aut oraz wprowadzenie alternatywnych modeli
mobilnosci np. car sharing;

4. zabezpieczenie okien parteru przed kradzieza.

6.4 Ocena systemu szczecinskiego pod wzgledem idei dostepnosci

finansowej

Dostepnos¢ finansowa zostata zdefiniowana we wstgpnej czesci pracy. W zakresie
czasowym tej pracy®! nie istniaty jednak formalne ogoélnodostepne kryteria oceny budynkéw
pod wzgledem dostepnosci finansowej w Polsce i w Niemczech. Autorka pracy postuzyta si¢
metodologia zaproponowang w publikacji poswieconej tematowi dost¢pnego budownictwa
mieszkaniowego Housing for everyone. Affordable living [33].

Dostepnos¢ finansowa nie jest jedynie kwestia kosztdw, ale przede wszystkim
rownowagi pomig¢dzy kosztami a funkcjonalnoscia. Z tego wzgledu przeprowadzona analiza
uwzgledni koszty w odniesieniu do jakosci zabudowy oraz ich kontekstu spotecznego.

Modut budynku oceniono pod wzgledem:
1.uktadu lokali mieszkalnych;

2.komfortu zamieszkania;

91 stan na | kwartat 2020 roku
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3.wyposazenia budynku oraz lokali mieszkalnych;
4.najblizszego otoczenia budynku;
5.dalszego otoczenia budynku;
6.potaczenia budynku z miastem.
Wyniki oceny systemu szczecinskiego jako budynku dostgpnego finansowo zawarto

w tabeli numer 6.5.

Tabela 6.5 - Ocena systemu szczecinskiego pod wzgledem idei dostepnosci finansowej

Kryteria Ocena modutu systemu Mozliwe rozwigzanie
szczecinski
1 |Podzial na strefy oddzielenie przestrzeni zyciowej od |nd
organizacja przestrzeni pod przestrzeni uzytkowej

wzgledem dostepu, przestrzeni
zyciowej i przestrzeni

pobocznych
Elastycznos¢ planu struktura przestrzenna i sposéb nd
elastycznos¢ w zakresie uzytkowania pomieszczen sg
uzytkowania, mozliwosci okreslone, ale elastyczne w
adaptacji, mozliwosci adaptacji
umeblowania
Strefa prywatna dostep do budynku nie jest przeprojektowanie wejs¢ do
pozycja wejscia do mieszkania, |[filtrowany przez dodatkowe budynkéw w celu stworzenia
stopien, w jakim struktura lokalu |p6tpubliczne przestrzenie przestrzeni buforowej miedzy
jest widoczna w orientacji przestrzenia publiczng a wnetrzem
budynyku budynku.
Przestrzen otwarta/otoczenie |balkony jako przedtuzenie nd
charakter i wielko$¢ terendw powierzchni uzytkowych
otwartych

2 |Komfort termiczny przegrody zewnetrzne wraz z modernizacja przegréod oraz
zakres i charakter ogrzewania/  |otworami oraz technologia otwordéw w celu poprawy
chtodzenia ogrzewania - standardowe parametrow
Charakter wizualny konwencjonalna fasada otwarta na |nd

orientacja, wielkos¢ otworow, zielone przestrzenie wspdlne
widoki otoczenia

Jakos¢ wentylacji wentylacja naturalna mozliwo$¢ zastosowania wentylacji
wentylacja naturalna/ mechanicznej tylko w kuchni i
mechaniczna, wentylacja tazienkach lub w catym budynku z
poprzeczna, pomieszczenia zastosowaniem centralnej lub
niewentylowane zdecentralizowanej wentylacji z
rekuperacja
Jakos$¢ akustyczna deficyty w ochronie akustycznej wymiana stolarki okiennej i
ochrona przed hatasem, zaréwno z zewnatrz budynku jak i |drzwiowej o lepszych parametrach
filtrowanie szumow tla, akustyka | miedzylokalowej ochrony akustycznej
przestrzenna
3 | Infrastruktura brak wyposazenia w winde w wyposazenie budynku w windg;
technologia grzewcza/chtodzaca, |budynkach do 4 kondygnacji zastosowanie nowoczesnej
automatyka budynku, windy wigcznie; ogrzewanie - centralne,  |technologi grzewczej -np. pompy
brak nowoczesnych instalacji ciepta;
elektrycznych oraz automatyki wymiana istniejacej instalacji
budynku; brak ochrony elektrycznej oraz paneli
przeciwstonecznej fotowoltaicznych; instalacja

ochrony przeciwstonecznej
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Kuchnia
rodzaj i sprzet

sprzet zalezny od indywidualnego
wyposazenia lokalu mieszkalnego;
mozliwos¢ podtaczenia
standardowego wyposazenia kuchni

nd

Lazienka
rodzaj i sprzet, naturalne
oswietlenie i wentylacja

brak naturalnej wentylacji oraz
doswietlenia; podstawowe
wyposazenie; brak miejsca na
suszarke do ubran; tazienka
rozdzielona z WC.

uzupetnienie WC o umywalke;
powigkszenie istniejacej tazienki
kosztem przedpokoju.

Komunikacja
rodzaj i walory przestrzeni do
interakcji

obecne zr6znicowane miejsca
zewnetrzne, w ktérych moga
spotkac sie mieszkancy; brak
adekwatnych przestrzeni wewnatrz
budynku

brak mozliwosci wyodrebnienia
stosownej przestrzeni w budynku na
przestrzenie wspolne; mozliwosé
stworzenia takich przestrzeni poza
budynkiem lub jako czgs¢
nadbudowy

Hierarchia
forma i gradacja mozliwosci
dostepu

bezposrednie przejscie z przestrzeni
publicznej do budynku i lokalu
mieszkalnego

przeprojektowanie wejs¢ do
budynkéw w celu stworzenia
przestrzeni buforowej miedzy
przestrzenig publiczng a wnetrzem

budynku
Polaczenia stoi samotnie w nieregularnie nd
potaczenie z przestrzenia zabudowanej strukturze miejskiej
publiczng
Proporcje zachowana struktura zabudowy nd

forma wolumetryczna i podziat
w odniesieniu do kontekstu

peryferyjnej miasta (w odréznieniu
do $cistego cetrum)

Transport publiczny
dostep do ustug transportu
publicznego

w bezposrednim sasiedztwie metro
oraz liczne linie autobusowe

mozliwos¢ instalacji miejsc
postojowych dla roweréw oraz
ustugi typu car-sharing

Zaopatrzenie/infrastruktura
dostep do ustug spotecznych
oraz infrastruktury spotecznej

w bezposrednim sasiedztwie
znajduje si¢ wiele punktow
handlowych i ustugowych

nd

Uwaga: (nd) - nie dotyczy
Zrodlo: opracowanie wilasne

1. Uklad lokali mieszkalnych. Z przeprowadzonej analizy wynika, ze mieszkania o
uktadach M2 i M3 sg prawidtowo zorganizowane oraz wykazuja elastycznos¢ wzgledem
ewentualnej adaptacji. Wickszosc¢ lokali wyposazonych jest w balkon lub w loggie.

2. Komfort zamieszkania. Na niekorzys¢ budynku dziata brak przestrzeni buforowej
pomigdzy budyniem jako strefa prywatna a strefa publiczng (fot. 6.30-6.31), co moze
zosta¢ zniwelowane przez przeprojektowanie stref wejsciowych. Pod wzgledem komfortu
zamieszkania oraz wyposazenia, w ktérym wymieniono parametry techniczne (akustyka,
wentylacja, termika), charakter wizualny budynku, wyposazenie lokali mieszkalnych oraz
obiektu w instalacje techniczne, budynki wymagaja gruntownej modernizacji. Samo
usytuowanie, orientacja wzgledem stron swiata oraz widoki na otoczenie analizowanych
obiektéw zalezg przede wszystkim od indywidualnej sytuacji obiektu, ale nie stanowig
przeciwskazania do pozytywnej oceny pod wzgledem dostgpnosci finansowej. Nalezy

doda¢, ze wyposazenie samych lokali jest kwestig indywidualna.
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Fot. 6.30 - Wejscie do budnku 4-kondygnacyjnego  Fot. 6.31 - Wejscie do budynku 11-kondygnacyjnego
wzniesionego w systemie szczecinskim na wzniesionego w systemie szczecinskim na
warszawskim Natolinie. Budynek przy ul. Na Uboczu warszawskim Natolinie wyposazonego w zewnetrzng

22.

rampe. Budynek przy ul. Zabinskiego 9.

Zrodlo: opracowanie wiasne Zrodlo: opracowanie wiasne

Wyposazenia budynku oraz lokali mieszkalnych. Analizowany modut podigczony jest
do podstawowych mediow (woda, gaz, prad). W budynku nie zainstalowano dzwigu.
Wyposazenie lokali jest kwestig indywidualna.

Najblizsze otoczenie budynku. Otoczenie analizowanych budynkoéw jest bogato
wyposazone w infrastrukturg spoteczng. Mieszkancy majg dogodny, pieszy dostep do
komunikacji publicznej gwarantujacej potaczenie z centrum miasta oraz z innymi
dzielnicami. Istnieje infrastruktura przeznaczona dla transportu rowerowego, ktora
wymaga dalszej rozbudowy (Sciezki rowerowe, miejsca postojowe dla rowerow). Do
dyspozycji mieszkancOw pozostajg zewnetrzne przestrzenie wspolne.

Dalsze otoczenie budynku. Budynki osiedla stojg samotnie w nieregularnie zabudowanej
strukturze miejskiej W bezposrednim sasiedztwie osiedla znajduje sie wiele punktow
handlowych i ustugowych Rozmieszczenie oraz nasycenie infrastruktury umieszczono w
zataczniku numer 8.4.

Polaczenie budynku z miastem. W bezposrednim sasiedztwie osiedla znajduje sie¢ stacja

metra - Natolin. Do dyspozycji mieszkancow jest rowniez sie¢ autobusow miejskich.

Budynki 3- i 4-kondygnacyjne wzniesione w systemie szczecinskim na terenie

Natolina wymagajag modernizacji w celu podwyzszenia jakosci zamieszkania do
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wspotczesnego standardu. Wykazuja jednak potencjat do posiadania analizowanych cech

budownictwa dostepnego finansowo.

6.5 Mozliwos¢ modernizacji budynkéw prefabrykowanych wzniesionych w

systemie szczecinskim - wnioski z analizy osiedla oraz praktyk berlinskich

Budynki mieszkalne wzniesione w systemie szczecinskim na terenie Natolina sa
systematycznie modernizowane od lat 90-tych ubiegtego wieku. Modernizacja ta polega
gtéwnie na uzupetnieniu elewacji o0 warstwe izolacji termicznej, czesciowg wymiane stolarki
okiennej i drzwiowej, instalacji zewnetrzych dzwigow osobowych (rys. 6.34), remoncie
balkonow oraz zagospodarowaniu terenéw spélnych.

Pod uwage wzigto jedynie budynki mieszkalne wzniesione w systemie szczecinskim z
obszaru Natolina, ktore nie przekraczajg czterech kondygnacji naziemnych oraz nie sg
wyposazone W windg. Ponizej przedstawione zostaly mozliwe obszary dziatan oraz zmian
dostosowujacych analizowany modut budynku do wspotczesnych zroéwnowazonych
standardow oraz modelu dostepnego. Wybrano obszary dziatan, ktdre wynikaja z analizy
modutu pod wzgledem idei zréwnowazonego rozwoju oraz dostgpnosci finansowej.
Uzupetniono je o przyktady dobrych praktyk z berlinskich osiedli wielkoptytowych:

1. dostosowanie budynku oraz jego otoczenia do potrzeb o0séb niepetnosprawnych i

ograniczonych ruchowo;

2. modernizacja stref wejsciowych oraz klatek schodowych oraz dostosowanie ich do modelu
dostepnego dla os6b niepetnosprawnych oraz ograniczonych ruchowo;

. wymiana stolarki okiennej i drzwiowej z uwzglednieniem ochrony antywtamaniowej;

. zastosowanie ochrony przeciwstonecznej potaczonej ze stolarka okienna,;

. termoizolacja elewacji;

. instalacja paneli fotowoltaicznych;

. zwieszenie kubatury budynku przez nadbudowe;

co N o o1 b~ W

. Zwigkszenie ilosci miejsc postojowych dla rowerow.
W tabeli numer 6.6 scharakteryzowano wybrane obszary dziatan pod wzgledem:
1. wptywu na koszty eksploatacyjne;

2. poprawy komfortu zamieszkania;
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3. stopnia ingerencji w lokale mieszkalne;

4. zgodnosci z ideg zrownowazonego rozwoju.

Tabela 6.6 - Analiza wybranych obszaréw modernizacji
Uwaga: 1- wptyw na koszty eksploatacyjne; 2 - komfort zamieszkania; 3 - ingerencja w lokale mieszkalne; 4-
zrownowazony rozwoj;

Obszar dziatan 112(3|4

Dostosowanie
budynku do potrzeb
0s6b
niepetnosprawnych

Instalacja dzwigu Przeprojektowanie strefy wejsciowej do budynku : :
0sobowego wraz z
modernizacja klatki Instalacja windy zatrzymujacej sie na ostatnim poziomie P
schodowej oraz strefy
wejsciowej Instalacja windy zatrzymujacej sie na pétpietrach ;

Instalacja windy zatrzymujacej sie na wszystkich poziomach

Wymiana stolarki Wymiana stolarki okiennej na okna dwukomorowe w catym budynku N
okiennej

Wymiana stolarki okiennej na okna dwukomorowe w pomieszczeniach :
wspolnych oraz trzykomorowe w lokalach mieszkalnych

Ochrona Instalacja zaluzji zewnetrznych w oknach w lokalach mieszkalnych :
przeciwstoneczna i
Termoizolacja Docieplenie 0 5 cm . |
elewacja

Docieplenie 0 10 cm

Docieplenie 0 15 cm

Fotowoltaika Instalacja paneli fotowoltaicznych w celu zapewnienia energii elektrycznej
w pomieszczeniach wspolnych

Instalacja paneli fotowoltaicznych w celu zapewnienia energii elektrycznej
w catym budynku

Instalacja paneli fotowoltaicznych w celu zapewnienia energii elektrycznej
dla stacji tadowania aut elektrycznych

Zwiekszenie kubatury
budynkoéw przez
rozbudowe

Zwigkszenie ilosci
miejsc postojowych
dla roweréw

Zrodlo: opracowanie wiasne

W dalszej czesci pracy przedstawiono analize poszczegélnych obszaréw dziatania

oraz jej wyniki.
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6.5.1 Dostosowanie budynku do modelu dostepnego

W wyniku przeprowadzonej analizy modutu budynku stwierdzono:
1. brak strefy buforowej miedzy przestrzenig publiczna a wnetrzem budynku (1);
2. brak wyodrebnienia stosownej przestrzeni wspolnej oraz miejsca do przechowywania w
budynku (I1);
3. bariery architektoniczne uniemozliwiajace korzystanie z budynku osobom
niepetnosprawnym oraz o ograniczonej mobilnosci (I11);
4. niedostatek ilosci miejsc postojowych dla rowerow (1V);

5. brak alternatywnej koncepcji mobilnosci typu car-sharing (V).

W celu usunigcia brakéw oraz zniwelowania niedostatkéw zaproponowano mozliwe
rozwigzania dla przypadkéw: 1, I, 1l oraz IV postugujac sie przyktadami podobnych
zabiegow z terendw osiedli wielkoptytowych Berlina.

W celu stworzenia strefy buforowej zaproponowano utworzenie potpublicznej strefy
wejsciowej dostepnej tylko dla mieszkancéw budynku (rys. 6.14). Zaproponowane
rozwigzanie miesci sie w obrysie obecnej zabudowy wejscia do budynku. (rys. 6.13). W
obrgbie stworzonego wejscia do dyspozycji mieszkancOw pozostaje przestrzen do
przechowywania np. wozkow dziecigcych i inwalidzkich. W zewnetrznej strefie buforowej do
dyspozycji wszystkich mieszkancow pozostaja miejsca postojowe dla rowerdw oraz ogrodki

dostepne dla mieszkancow parterow.
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Rys. 6.13 Strefa wejsciowa i Klatka schodowa  Rys. 6.14 Mozliwos¢ przeprojektowania strefy wejsciowej w
w analizowanym budynku. analizowanym budynku.

Uwaga: 1 - klatka schodowa; 1a - przestrzen Uwaga: 1 - klatka schodowa; 1a - przestrzen wspolna do
wspolna do przechowywania; 1b - winda; 1c -  przechowywania; 1b - winda; 1c - pdtpubliczna przestrzen
potpubliczna przestrzen wejsciowa z miejscami  wejsciowa z miejscami postojowymi dla roweréw; 1d -

postojowymi dla roweréw; 1d - publiczna publiczna przestrzen wejsciowa; le - pétpubliczna przestrzen
przestrzen wejsciowa; le - pétpubliczna wejsciowa; 2 - przedpokdj; 3 - kuchnia; 4 - WC; 5 - tazienka;
przestrzen wejsciowa; 2 - przedpokoj; 3 - 6 - pokdj dzienny; 7 - sypialnia; 8 - sypialnia; 9 -balkon; 9a -

kuchnia; 4 - WC; 5 - tazienka; 6 - pokdj ogrodek w parterze.

dzienny; 7 - sypialnia; 8 - sypialnia; 9 -balkon;  Zrdodlo: opracowanie wiasne
9a - ogrodek w parterze.

Zrodto: opracowanie wlasne

Jak ustalono na podstawie wczesniejszej analizy, modut budynku nie jest obiektem
przystosowanym dla potrzeb oséb niepetnosprawnych. Mozliwos$¢ aranzacji mieszkania z
mozliwoscig dostosowania go do modelu dostgpnego zostata przedstawiona w podrozdziale
6.3. Budynek nie jest jednak wyposazony w dzwig osobowy a mieszkania na pierwszej
kondygnacji umieszczone sg na wysokim parterze. Nie zapewniono bezbarierowego dostgpu

do lokali mieszkalnych.

Istnieje mozliwos¢ instalacji dzwigu osobowego w analizowanym module. W tym

celu przedstawiono 3 mozliwe warianty przeprojektowania klatki schodowej:
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1. winda na zewnatrz budynku dostepna na wszystkich kondygnacjach z klatka schodowsa
dwubiegowa;

2. winda w srodku budynku;

3. winda na zewnatrz budynku dostepna na wszystkich kondygnacjach z klatkg schodowa

jednobiegowa.

O} BCINC] Ol BC)

Rys. 6.15 Graficzna analiza mozliwosci instalacji dzwigu osobowego w analizowanym budynku.

Uwaga: 1 - klatka schodowa; 1a - przestrzen wspdlna do przechowywania; 1b - winda; 1c - p6tpubliczna
przestrzen wejsciowa z miejscami postojowymi dla rowerdw; 1d - publiczna przestrzen wejsciowa; le -
potpubliczna przestrzen wejsciowa; 2 - przedpokdj; 3 - kuchnia; 4 - WC; 5 - fazienka; 6 - pokoj dzienny; 7 -
sypialnia; 8 - sypialnia; 9 -balkon; 9a - ogrodek w parterze.

Zrédio: opracowanie wiasne

W tabeli numer 6.7 przedstawiono wady i zalety zastosowanych rozwigzan. W celu
osiggniecia modelu budynku dostepnego dla os6b niepetnosprawnych oraz ograniczonych
ruchowo mozliwe jest zastosowanie wariantu numer 3 (rys. 6.15). Zastosowanie tego
rozwigzania gwarantuje zniesienie barier architektonicznych w czesciach wspdlnych w catym
budynku. Wariant ten zaktada jednak zmiany w obrebie klatki schodowej oraz diugotrwate i
ucigzliwe prace budowlane dla obecnych mieszkancow. Zastosowanie wariantu nr 1 nie
likwiduje barier architektonicznych w budynku. Instalacja dzwigu osobowego
zatrzymujacego si¢ na poétpietrze jedynie podniesie komfortu uzytkowania obiektu. W celu
likwidacji barier architektonicznych w przypadku nr 1 konieczny jest montaz platformy
schodowej w parterze. W takim wypadku wariant nr 2, zakladajacy instalacje dzwigu

osobowego wewnatrz budynku jest mozliwy do przeprowadzenia. Jednak ze wzgledu na
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swoje wady takie jak wysoka ingerencja w plany i metraze mieszkan oraz niska skutecznos¢
(brak likwidacji wszystkich barier architektonicznych w obregbie klatki schodowej)

rozwigzanie to nie jest zalecane przez autorke pracy.

Tabela 6.7 - Wady i zalety zaproponowanych rozwiazan przeorganizowania klatek schodowych

Zalety

Wady

Winda na zewnatrz
budynku, dostepna na

- posredni dostep z windy do kondygnacji;

- bezposredni dostep do czesci
wspolnych oraz piwnicy z
uzyciem dzwigu osobowego;

1 \Iivgr?g;tgkr:gg ach z ;Z);)g]r;‘leesszlkegrl]?alfomfortu - dod_atk_ovv_a kubatgra powg_duje zwigkszenie
Klatka schodowa ' zacieniania czesci elewacji;
dwubiegowa
- brak zmiany w wygladzie
zewnetrznym budynku; . . . .

. , - brak dodatkowego zacieniania | ingerencja w plany mleszke_m, Lo
Winda w $rodku mieszkan przez szyb windy: - czasowa przeprowadzka mieszkancow;
budynku ' - utrata metrazu istniejgcych mieszkan o

ukladzie M3;

Winda na zewnatrz
3 budynku z klatka
schodowa

- bezposredni dostep z windy do
kondygnacji;

- bezposredni dostep do czesci
wspélnych oraz piwnicy z

- duza ingerencja w istniejaca klatke schodowsa;
- czasowa przeprowadzka mieszkancow;
- dodatkowa kubatura powoduje zwiekszenie

jednobiegowg zacieniania czesci elewacji;

uzyciem dzwigu osobowego;

Zrodlo: opracowanie wiasne

6.5.2 Potencjal pozyskania lokali mieszkalnych w ramach nadbudowy

budynkow wielkoplytowych na Natolinie

Analizujac przytoczone przyktady nadbudowy budynkdéw wielkoptytowych na terenie
Berlina stwierdzono, ze obiekty zostaty podwyzszone maksymalnie o 3 dodatkowe
kondygnacje. Rysunek numer 6.16 przedstawia przekroje i elewacje analizowanego modutu
wraz z propozycja nadbudowy o 1, 2 i 3 kondygnacje. Zalozono, ze taka nadbudowa jest
konstrukcyjnie mozliwa do wykonania oraz spelnia warunki techniczne i prawne,
ktorym powinny podlegaé¢ budynki na terytorium Polski. Ze wzgledu na mozliwa
zgodnos$¢ projektows istniejagcego budynku ze standardami rGwnowaznego rozwoju zatozono,
ze nadbudowane kondygnacje zostaty wykonane w technologii prefabrykowanej powielajacej
schemat konstrukcyjny istniejacego budynku. Uwzgledniono konieczne zmiany wynikajace z
analizy, tj. przystosowanie lokali mieszkalnych do potrzeb o0séb niepetnosprawnych,

wyznaczenie gtownej sypialni o optymalnych dla niej wymiarach oraz wyznaczenie
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pomieszczenia wspdlnego do przechowywania w miejsce jednej z sypialni mieszkania o
uktadzie M3 (rys. 6.17). W wyniku naniesionych zmian w rzucie kondygnacji dodatkowej

mieszcza sie 2 lokale mieszkalne M2, pomieszczenie wspdlne oraz klatka schodowa.

1 1/ By [

Rys. 6.16 Schemat graficzna nadbudowy analizowanego modutu o 1, 2 lub 3 kondygnacije.
Uwaga; kolorem czerwonym oznaczono nadbudowe.
Zrddlo: opracowanie wiasne

Rys. 6.17 Rzut kondygnacji nadbudowanej
opracowany na podstawie rzutu kondygnacji

| ® | | ® powtarzalnej budynku oraz poprawek wynikajacych z

analizy przeprowadzonej przez autorkg pracy.

Uwaga: 1 - klatka schodowa; 1a - pomieszczenie

wspolne; 2 - przedpokoj; 3 - salon z aneksem

kuchennym; 4 - sypialnia; 6 - balkon.

Zrédlo: opracowanie wlasne

012 3 45

Ze wzgledu na znaczacy wzrost wysokosci budynkéw o okoto 22,2%, 44,4% oraz
66,5% odpowiednio dla nadbudowy 1-, 2- oraz 3-kondygnacyjnej®2 przeprowadzono analizg
zacieniania. Na rysunku 6.18 przedstawiajagcym mape sytuacyjna Natolina wyszczeg6lniono
budynki wzniesione w technologii prefabrykowanej (oznaczone na schemacie kolorem

jasnoczerwonym), w tym budynki o kondygnacjach nieprzekraczajacych 4 pozioméw bez

92 Zatozono, ze istniejaca zabudowa 4-kondygnacyjna z wysokim parterem osadzonym w potowie kondygnacji
naziemnej to 4,5 modutu wysokosci. Kazda dodatkowa kondygnacja stanowi jeden modut.
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windy (oznaczone na schemacie ciemnoczerwonym). Za pomoca analizy graficznej®®
przedstawiono ksztattowanie si¢ ceni w dniach réwnonocy (20.03 i 23.09) w przypadku
podwyzszenia budynkéw o maksymalng zaktadana wysokos¢ do 3 kondygnacji naziemnych.

Wyniki umieszczono w tabeli numer 6.8. Uwzgledniono tylko analizowane budynki 3- i 4-

kondygnacyjne.
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Rys. 6.18 Wsp6tczesny schemat urbanistyczny Natolina.

Uwaga: kolorem jasnoczerwonym wyrozniono budynki mieszkalne wielkoptytowe, a ciemnoczerwone
budynki wielkoptytowe o liczbie kondygnacji nie przekraczajacej 4 kondygnacije.

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz wizji lokalnej

9 przeprowadzonej w programie ArchiCad 22
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Tabela 6.8 - Wyniki wizualnej analizy nastonecznienia przeprowadzone w dniu réwnonocy 20.03 i 23.09

godz.
7.00

Rys. 6.19 Graficzna
analiza zacieniania.
Godzina 7.00. Stan
faktyczny.

Zrodlo: opracowanie
wiasne na podstawie
analizy nastonecznienia
w programie Archicad 22

Rys. 6.20 Graficzna
analiza zacieniania.
Godzina 7.00. Stan
faktyczny. Stan faktyczny
z 3-kondygnacyjna
nadbudowsa.

Zrodlo: opracowanie
wilasne na podstawie
analizy nastonecznienia
w programie Archicad 22

godz.
10.30

Rys. 6.21 Graficzna
analiza zacieniania.
Godzina 10.30. Stan
faktyczny.

Zrodlo: opracowanie
wilasne na podstawie
analizy nastonecznienia
w programie Archicad 22

Rys. 6.22 Graficzna
analiza zacieniania. Stan
faktyczny. Godzina
10.30. Stan faktyczny z
3-kondygnacyjna
nadbudowa.

Zrodlo: opracowanie
wiasne na podstawie
analizy nastonecznienia
w programie Archicad 22
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godz. | Rys. 6.23 Graficzna @ \ A
12.00 | analiza zacieniania. \ 1%
Godzina 12.00. Stan v Yy § P i)
il 4 PP :
faktyczny. 1 f; () L}z Y, =
Zrodlo: opracowanie h] “__' / (‘\' of:'), =28
wilasne na podstawie V= J -
analizy nastonecznienia v _ Y . e I e
w programie Archicad 22 T Wz 4 -\3 = ==,
L—_J) = ') \'\ =
T2 247 e
-~ bl £ 2 g
-~/ v”\
Rys. 6.24 Graficzna r-‘\\\ An
analiza zacieniania. Stan _], b ‘f\
faktyczny. Godzina oy Y, § L A
12.00. Stan faktyczny z 8 | Y f"l—‘ “ % Nt
3-kondygnacyjna ',__' J/ (]0, ‘ﬁ \ @ A
nadbudows. V= f-%’ 8 ) p—
Zrédlo: opracowanie 549‘ = 1 - =2 5:_
wlasne na podstawie g 6" Ay 2 “:.-
analizy nastonecznienia ’;A’:/ j.\ \ -
w programie Archicad 22 vty '7 [ ,\ =
~ g T
/ e
godz. | Rys. 6.25 Graficzna o \' a
14.30 | analiza zacieniania. Y 1,
Godzina 14.30. Stan 2

faktyczny.

Zrodlo: opracowanie
wiasne na podstawie
analizy nastonecznienia
w programie Archicad 22

Rys. 6.26 Graficzna
analiza zacieniania. Stan
faktyczny. Godzina
14.30. Stan faktyczny z
3-kondygnacyjna
nadbudowa.

Zrodlo: opracowanie
wiasne na podstawie
analizy nastonecznienia
w programie Archicad 22

.‘. »
[ et
5%
T =
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godz. | Rys. 6.27 Graficzna
17.00 | analiza zacieniania. Stan
faktyczny. Godzina
17.00. Stan faktyczny.
Zrodlo: opracowanie
wilasne na podstawie
analizy nastonecznienia
w programie Archicad 22

Rys. 6.28 Graficzna
analiza zacieniania. Stan
faktyczny. Godzina
17.00. Stan faktyczny z
3-kondygnacyjng
nadbudowa.

Zrddlo: opracowanie
wiasne na podstawie
analizy nastonecznienia
w programie Archicad 22

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz analizy nastonecznienia w
programie Archicad 22

Z danych graficznych wynika, ze zacienianie istniejacej zabudowy zmieni si¢ i bedzie

zauwazalne. W celu precyzyjnego stwierdzenia, ktore budynki moga zosta¢ nadbudowane

oraz o ile kondygnacji przeprowadzono kolejng analize.
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Rys. 6.29 Schemat
urbanistyczny Natolina z
wyszczegblnieniem
budynkéw
wielkoptytowych 3- oraz
4-kondygnacyjnych.
Uwaga: kolorem
niebieskim oznaczono
zabudowe
wielkoptytowa 3- oraz 4-
kondygnacyjna

Zrodlo: opracowanie
wiasne na podstawie
map satelitarnych
Google oraz wizji
lokalnej

Rys. 6.30 Schemat
urbanistyczny Natolina z
wyszczegblnieniem
budynkéw
wielkoptytowych 3- oraz
4-kondygnacyjnych.
Analiza podwyzszenia
oznaczonych budynkow
0 1 kondygnacje.
Uwaga: kolorem
niebieskim oznaczono
zabudowe powiekszang
0 1 kondygnacje
wielkoptytows 3- oraz 4-
kondygnacyjna. Kolorem
Czerwonym 0znaczono
budynki, ktérych
rozbudowy nie mozna
kontynuowac. Niebieska
linig oznaczono
wysokos¢ przestaniania.
Zrodlo: opracowanie
wiasne na podstawie
map satelitarnych
Google oraz wizji
lokalnej



Rys. 6.31 Schemat
urbanistyczny Natolina z
wyszczegblnieniem
budynkéw
wielkoptytowych 3- oraz
4-kondygnacyjnych.
Analiza podwyzszenia
oznaczonych budynkéw
0 2 kondygnacje.
Uwaga: kolorem
niebieskim oznaczono
zabudowe powigkszana
0 1 kondygnacje
wielkoptytows 3- oraz 4-
kondygnacyjna. Kolorem
Czerwonym 0znaczono
budynki, ktérych
rozbudowy nie mozna
kontynuowac. Niebieska
linig oznaczono
wysokos¢ przestaniania.
Zrédlo: opracowanie
wiasne na podstawie
map satelitarnych
Google oraz wizji
lokalnej

Rys. 6.32 Schemat
urbanistyczny Natolina z
wyszczegoblnieniem
budynkow
wielkoptytowych 3- oraz
4-kondygnacyjnych.
Analiza podwyzszenia
oznaczonych budynkdow
0 3 kondygnacje.
Uwaga: kolorem
niebieskim oznaczono
zabudowe powiekszang
0 1 kondygnacje
wielkoptytowa 3- oraz 4-
kondygnacyjna. Kolorem
Czerwonym 0znaczono
budynki, ktérych
rozbudowy nie mozna
kontynuowac. Niebieska
linig oznaczono
wysokos¢ przestaniania.
Zrodlo: opracowanie
wiasne na podstawie
map satelitarnych
Google oraz wizji
lokalnej

Analize przeprowadzono zgodnie z wytycznymi podanymi w Rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim

powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie:
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813. [Naturalne oswietlenie pomieszczer]

1. Odlegfos¢ budynku z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi od innych obiektow
powinna umozliwia¢ naturalne oswietlenie tych pomieszczer - co uznaje sie za spefnione,
jezeli:

1) migdzy ramionami kgta 60°, wyznaczonego w pfaszczyznie poziomej, z wierzchozkiem
usytuowanym w wewnetrznym licu sciany na osi okna pomieszczenia przesfanianego, nie
znajduje sie przesfaniajgca czesé tego samego budynku lub inny obiekt przesfaniajgcy w
odleg/osci mniejszej niz:

a) wysokos¢ przesfaniania - dla obiektow przesfaniajgcych o wysokosci do 35 m,

b) 35 m - dla obiektow przesfaniajgcych o wysokosci ponad 35 m,

2) zostaty zachowane wymagania, o ktérych mowa w 8 57 i 60.

2. Wysokos¢ przestaniania, o ktorej mowa w ust. 1 pkt 1, mierzy sie od poziomu dolnej
krawedzi najnizej pofozonych okien budynku przesfanianego do poziomu najwyzszej
zacieniajgcej krawedzi obiektu przesfaniajgcego lub jego przesfaniajgcej czesci.

3. Dopuszcza si¢ sytuowanie obiektu przesfaniajgcego w odlegZosci nie mniejszej niz 10 m od
okna pomieszczenia przesfanianego, takiego jak maszt, komin, wieza lub inny obiekt
budowlany, bez ograniczenia jego wysokosci, lecz o szerokosci przesfaniajgcej nie wigkszej
niz 3 m, mierzgc jg rownolegle do pfaszczyzny okna [164].

Zatozono, ze okna moga znajdowac si¢ w dowolnym miejscu na elewacji, z tego
wzgledu wyznaczono wokot analizowanych budynkdéw obszary wolne od zabudowy, ktérych
granica jest oddalona od zewnetrznej $ciany budynku o wartos¢ wysokosci przestaniania dla
danego budynku (tabela nr 6.9, rys. 6.33).

Stwierdzono, ze nie wszystkie budynki o maksymalnie 4 kondygnacjach ujete w
badaniu moga zosta¢ podwyzszone ze wzgledu na zwigkszenie zacieniania (57,9%).
Wigkszos¢ budynkdéw moze zosta¢ jednak powiekszona o jedng (49,5%), dwie (40,1%) lub 3
(27,1%) dodatkowe kondygnacije.
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Tabela 6.9 - Wyniki analizy nastonecznienia zgodnie z rozporzadzeniem*

2

Stan faktyczny Podwyzszenie Podwyzszenie Podwyzszenie
uwzgledniajacy istniejacej zabudowy | istniejacej istniejacej zabudowy
budynki 0 1 kondygnacje zabudowy o0 2 0 3 kondygnacje
prefabrykowane kondygnacje
Szacowana 12,5 15,5 18,5 215
wysokosé
budynku
przestaniajacego
[m]
Wysokosé 10,5 13,5 16,5 20
przestaniania [m]
H mom N
JmEm m .m
il

Rys. 6.33 Schemat rozbudowy analizowanego budynku oraz wptywu rozbudowy na
wysokos¢ przestaniania.
Uwaga: od lewej: (1) stan faktyczny, (2) rozbudowa o 1 kondygnacje, (3) rozbudowa o 2

kondygnacje, (4) rozbudowa o 3 kondygnacje

Zrodlo: opracowanie wilasne na podstawie Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury a dnia
12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢
budynki i ich usytuowanie [164]

llos¢ budynkéw
odpowiadajgca
warunkom

62/107

53/107

43/107

29/107

Procent
budynkow
odpowiadajacych
warunkom [%]

57,9

49,5

40,1

27,1

Uwaga: (nd) - nie dotyczy
Minimalne odlegtosci migdzy budynkami zostaly oszacowane na podstawie pomiardw wiasnych autorki pracy
oraz w oparciu o wytyczne zawarte w ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
[164]. Zatozono, ze budynki moga by¢ wyposazone w otwory okienne na kazdej elewacji w dowolnym

miejscu bez prowadzenia dalszej inwentaryzacji w tym zakresie.

Zrodlo: opracowanie wiasne

W wyniku nadbudowy zwigksza si¢ intensywnos¢ zabudowy osiedla. Do wyliczenia

wskaznika intensywnosci zabudowy Natolina w | kwartale 2020 roku przyjeto wzor:

I = Pc/Py,

gdzie | to wskaznik intensywnosci zabudowy, Pc to suma powierzchni wszystkich

kondygnacji budynkoéw brutto, a Pt to powierzchnia dziatki.
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Na podstawie map Google oraz wizji lokalnej ustalono szacunkowg sume powierzchni
catkowitej zabudowy Natolina. W ten sam sposdb oszacowano intensywnos$¢ zabudowy
Natolina w roku 1989, 2009, 2020 oraz po z nadbudows 1-, 2- i 3-kondygnacyjng. Wyniki

zebrano w tabeli numer 6.10.

Tabela 6.10 - Zmiany intensywnosci zabudowy Natolina w latach 1989-2020 oraz po analizowanej
nadbudowie o 1-, 2- i 3-kondygnacje

1 2 3 4 5 6

stan na 2020 + |stan na 2020 + | stan na 2020 +
1 kondygnacja | 2 kondygnacje | 3 kondygnacije

1989 2009 2020

Wskaznik
intensywnosci 0,35 0,74 0,79 0,81 0,83 0,84
zabudowy

Wzrost
intensywnosci
zabudowy
wzgledem stanu
pierwotnego z
1989 roku [%]

nd +112 +126 +131 +137 +140

Wazrost

intensywnosci
zabudowy nd nd nd +1,5% +5,1% +6,3%
wzgledem stanu
z 2020 roku [%]

Uwaga: (nd) - nie dotyczy
Zrbdio: opracowanie wiasne

Z analizy zmian intensywnosci zabudowy mozna stwierdzi¢, ze:

1. nadbudowujac budynki maksymalnie 4-kondygnacyjne mozna zwiekszy¢
intensywnosé zabudowy Natolina nawet o 6,3%, co udowadnia gléwng teze
postawiong w pracy;

2. najwigkszy wzrost intensywnosci zabudowy odnotowano okresie 1989-20009;

3. przeprowadzenie analizowanej nadbudowy o 1-, 2- lub 3- kondygnacje spowoduje wzrost
intensywnosci zabudowy na podobnym poziome jak w latach 2010-2020 bez zabudowania

obecnie wolnych gruntéw.
W zwiagzku z nadbudowa w obrebie klatki schodowej zachodza wynikajace z niej

zmiany. Poza juz oméwionymi mozliwosciami, ktére mozna adaptowa¢ do nowej sytuacji

(rys. 6.34-6.37), mozliwy jest jeszcze jeden przypadek:
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- winda na zewnatrz budynku dostepna tylko dla mieszkan znajdujacych sie powyzej 4

kondygnacji (4).

Tabela 6.11 - Wady i zalety zaproponowanych rozwigzan przeorganizowania klatek schodowych w przypadku

nadbudowy modutu (przypadek 4)
Zalety Wady
- mniejsze zacienianie mieszkan |- brak stacji postojowych na kondygnacjach 0-4;
Winda na zewnatrz niz w opcji 11 3; - rozdziat klatki schodowej i windy - brak
4 budynku, dostgpna - brak zmian w planach i bezposredniego potaczenia nadbudowy z
tylko dla mieszkan >4 | metrazach istniejacych mieszkan; | czesciami wspolnymi i piwnics;
kodygnacji - minimalna ingerencja w - brak pozytywnego wptywu na komfort
istniejaca klatke schodows; zamieszkania mieszkancow istniejacych lokali;

Zrodlo: opracowanie wiasne

Nadbudowanie istniejacych budynkow o 1-, 2- lub 3- kondygnacje ze wzgledu na
obowigzujace przepisy wymaga instalacji dzwigu osobowego. Rozpatrzono wczesniej
analizowane mozliwosci modernizacji klatek schodowych z instalacja dzwigu osobowego z
uwzglednieniem nadbudowy.

Nadbudowanie budynku powoduje pojawienie si¢ przypadku mozliwosci instalacji
windy numer 4. Zaktada on instalacje dzwigu osobowego na zewnatrz budynku tylko dla
mieszancOw nadbudowanej czesci obiektu (rys. 6.35). Jego podstawowg zaletg jest minimalna
ingerencja w istniejagcy obiekt, ograniczona ilo$¢ robdt budowlanych w obrebie klatki
schodowej oraz mniejsze zacienianie elewacji przez szyb windy. Takie rozwigzanie nie stuzy
jednak komfortowi zamieszkania obecnych mieszkancow, narazajac ich jedynie na okresowe

obcigzajace dziatania zwigzane z powstaniem nadbudowy.
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Rys 6.34 Przeorganizowanie
klatki schodowej w budynku z
nadbudows 2-kondygnacyjna.
Wariant 1.

Uwaga: 1 - klatka schodowa; 1a
- przestrzen wsp6lna do
przechowywania; 1b - winda; 1c
- pétpubliczna przestrzen
wejsciowa z miejscami
postojowymi dla roweréw; 1d -
publiczna przestrzen wejsciowa;
le - pbtpubliczna przestrzen
wejsciowa; 2 - przedpokdj; 3 -
kuchnia; 4 - WC; 5 - tazienka; 6
- pokdj dzienny; 7 - sypialnia; 8
- sypialnia; 9 -balkon; 9a -
ogrodek w parterze.

Zrodlo: opracowanie wiasne

Rys. 6.35 Przeorganizowanie klatki schodowej w
budynku z nadbudowg 2-kondygnacyjna. Wariant 4.
Uwaga: 1 - klatka schodowa; 1a - przestrzen
wspolna do przechowywania; 1b - winda; 1c -
potpubliczna przestrzen wejsciowa z miejscami
postojowymi dla rowerdw; 1d - publiczna przestrzen
wejsciowa; le - potpubliczna przestrzen wejsciowa;
2 - przedpokdj; 3 - kuchnia; 4 - WC; 5 - tazienka; 6 -
pokdj dzienny; 7 - sypialnia; 8 - sypialnia; 9 -balkon;
9a - ogrodek w parterze.

Zrodlo: opracowanie wiasne
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Rys. 6.36 Przeorganizowanie
klatki schodowej w budynku z
nadbudowsa 2-kondygnacyjna.
Wariant 3.

Uwaga: 1 - klatka schodowa; 1a
- przestrzen wspolna do
przechowywania; 1b - winda; 1c
- pOtpubliczna przestrzen
wejsciowa z miejscami
postojowymi dla roweréw; 1d -
publiczna przestrzen wejsciowa;
le - pbtpubliczna przestrzen
wejsciowa; 2 - przedpokdj; 3 -
kuchnia; 4 - WC; 5 - tazienka; 6
- pokdj dzienny; 7 - sypialnia; 8
- sypialnia; 9 -balkon; 9a -
ogrodek w parterze.

Zrbdio: opracowanie wiasne
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Rys. 6.37 Przeorganizowanie klatki schodowej w
budynku z nadbudowg 2-kondygnacyjna. Wariant 2.
Uwaga: 1 - klatka schodowa; 1a - przestrzen
wspélna do przechowywania; 1b - winda; 1c -
potpubliczna przestrzen wejsciowa z miejscami
postojowymi dla rowerdw; 1d - publiczna przestrzen
wejsciowa; le - potpubliczna przestrzen wejsciowa;
2 - przedpokadj; 3 - kuchnia; 4 - WC; 5 - fazienka; 6 -
pokdj dzienny; 7 - sypialnia; 8 - sypialnia; 9 -balkon;
9a - ogrodek w parterze.

Zrodlo: opracowanie wiasne
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6.5.3 Instalacja ochrony przeciwstonecznej

W toku analizy budynkéw wielkoptytowych wznoszonych w systemie szczecinskim

na warszawskim Natolinie stwierdzono, ze podniesienie ich standardu do poziomu modelu

zrbwnowazonego wymaga instalacji ochrony przeciwstoneczne;.

W celu ochrony czgsci wewnetrznych i zewnetrznych budynkéw przed nadmiernym

promieniowaniem stonecznym stosuje si¢ systemy zacieniajace. Mozna wymieni¢ nastepujace

systemy zacieniajace:

- zewnetrzne, ktore sg elementem elewacji;

- wewnetrzne, ktore sg elementem pomieszczen;

- oraz wewnatrzkonstrukcyjne, umieszczone w przestrzeni miedzyszybowej.

Wady i zalety wymienionych systemow zawarte sa w tabeli numer 6.12 [201]. Wybér

systemu nalezy do projektanta i zalezy od czynnikow wizualnych, konstrukcyjnych oraz

energetycznych.

Tabela 6.12 - Wady i zalety wybranych systemoéw ochrony przeciwstonecznej

System
przeciwstoneczny

Zalety

Wady

Przyktady

zewngtrzny
montowany na
stale

- niska wartos¢ g < 0,2;

- funkcjonalne réwniez przy
duzych obciazeniach wiatrem
w wysokich budynkach;

- efektywna ochrona tylko
przez okreslony czas;

- brak mozliwosci dopasowania
do zmiennych warunkéw;

- konieczno$¢ uwzglednienia
przy planowaniu fasady;

- zaluzje zewnetrzne
montowane na
state (lamele);

- zagle

przeciwstoneczne;

duzych obcigzeniach wiatrem
w wysokich budynkach;

- mozliwosé¢ dostosowania do
potrzeb uzytkownika i
warunkdw pogodowych;

- brak ograniczen w
dostarczaniu $wiatla
stonecznego

- prosty montaz i brak wyraznej

ingerencji w projekt fasady;

przeciw przegrzewaniu
pomieszczen;

- czyszczenie elementéw
konstrukcji;

- wplyw na projekt wnetrza;

zewnetrzny - niska wartos¢ g < 0,2; - brak mozliwosci instalacji - mobilne systemy
ruchomy - mozliwos¢ dostosowania do przy duzych obcigzeniach ochrony
potrzeb uzytkownika i wiatrem w wysokich przeciwstonecznej
warunkdw pogodowych; budynkach; (zaluzje, rolety,

- brak ograniczen w - czyszczenie elementéw okiennice);
dostarczaniu $wiatta konstrukgji; - zewngtrzne zastony
stonecznego; przeciwstoneczne;

wewngetrzny - funkcjonalne réwniez przy - mata efektywnos¢ w ochronie | - rolety wewnetrzne;

- zaluzje

wewnetrzne;
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statyczne szkto
przeciwstoneczne

- niska wartos¢ g = 0,2-0,5;
- funkcjonalne réwniez przy

duzych obcigzeniach wiatrem
w wysokich budynkach;

- fatwe w czyszczeniu;
- proste w montazu;

- barwione szkto;

- modernizacja tylko przez
wymiang catego przeszklenia;

- brak mozliwosci dopasowania
do zmiennych warunkéw oraz
potrzeb uzytkownika;

- podwyzszona temperatura w
przestrzeni zewnetrznej
przeszklenia;

- statyczne szkto

przeciwstoneczne;

markizy i ostony
przeciwstoneczne

- sktadane;
- brak wptywu na widok z okna;

- brak mozliwosci instalacji
przy duzych obcigzeniach
wiatrem w wysokich
budynkach;

- czyszczenie konstrukcji;

- markiza

przeciwstoneczna;

markiza pionowa

- sktadane;
- wygodne w montazu;
- niska ingerencja w estetyke

elewacji;

- czyszczenie konstrukcii;

- markiza pionowa;

ochrona
przeciwstoneczna
W przestrzeni
migdzyszybowej

- niska wartos¢ g < 0,2;

- modernizacja tylko przez
wymiane catej jednostki;

- potrzeba ujecia systemu w
projekcie elektrycznym
(sterowanie);

- zaluzje

przeciwstoneczne
montowane w
przestrzeni
migdzyszybowej;

- podwyzszona temperatura w
przestrzeni miedzyszybowej;
- wyzsze koszty;

Uwaga: wartos¢ g to wspétczynnik przepuszczalnosci energii, czyli stosunek catkowitej przepuszczalnosci
energii przez szybe do padajacej na nig energii stonecznej

Zrodlo: Martin H., Sommerlicher Warmeschutz. DIN 4108-2 und Energieeinsparverordnung EnEV —
Mindestanforderungen und Nachweismoglichkeiten Mussen Glasflachen in Zukunft kleiner werden?, [w:] ift-

Fachtagung Transparente Geb&udehulle 2013, ift Rosenheim, Rosenheim 2013, s. 20-27 [201]

W pracy zostanie zanalizowany wptyw ochrony przeciwstonecznej w postaci
ruchomych zaluzji zewnetrznych, ktérych montaz nie ingeruje w integralnos¢ lokali
mieszkalnych, w umiarkowany sposéb ingeruje w estetyke elewacji oraz poprzez mobilnosé¢
paneli pozwala na optymalizacje parametrow innych niz komfort termiczny w pomieszczeniu.

Ochrona przeciwstoneczna jest stosowana gtownie w celu ochrony przed
przegrzaniem pomieszczen, ale ma tez wplyw na doptyw promieniowania stonecznego i
zapotrzebowania na zapotrzebowanie cieplne w okresie zimowym [202]. Systemy
przeciwstoneczne moga zapobiega¢ nagrzaniu si¢ pomieszczenia w lecie oraz nadmiernego
wychtadzania w zimie - moga ograniczy¢ straty cieplne. Wtasciwe zastosowanie ochrony
przeciwstonecznej wplywa na ilos¢ dostarczonego do pomieszczenia bezposredniego
oswietlenia naturalnego oraz redukcje kontrastow $wietlnych, optymalne doswietlenie

pomieszczen, redukcje sztucznego oswietlenia oraz utrzymanie widokdw na zewnatrz.
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Analizie podlega powtarzalna kondygnacja modutu budynku wzniesionego w

systemie szczecinskim ztozonym z klatki schodowej oraz mieszkan M2 i M3. Wyniki

umieszono w tabeli numer 6.13.

Rys. 6.38. Schemat Rys. 6.39 Schemat Rys. 6.40 Schemat Rys. 6.41 Schemat
kondygnacji powtarzalnej kondygnacji powtarzalnej kondygnacji kondygnacji
analizowanego modutu z analizowanego modutu z powtarzalnej powtarzalnej

orientacja na potnoc. orientacja na potudnie. analizowanego modutu analizowanego modutu z

Zrédio: opracowanie wiasne Zrodlo: opracowanie wlasne z orientacjg na wschdd. orientacjg na zachod.

Zrodlo: opracowanie  Zrddlo: opracowanie
wiasne wiasne

Analizowany modut poddano symulacji komputerowej w programie DesignBuilder w

nastepujacych przypadkach:

budynek bez ochrony przeciwstonecznej z orientacjg potnocna (A.1);
budynek bez ochrony przeciwstonecznej z orientacja potudniows (B.2);
budynek bez ochrony przeciwstonecznej z orientacja wschodnig (C.1);
budynek bez ochrony przeciwstonecznej z orientacja zachodnia (D.1);
budynek z ochrong przeciwstoneczng w postaci mobilnych zaluzji zewngtrznych z
orientacja potudniows (A.3);
budynek z ochrong przeciwstoneczng w postaci mobilnych Zzaluzji zewnetrznych z
orientacja potnocna (B.3);
oraz budynek z ochrong przeciwstoneczng w postaci mobilnych zaluzji zewngtrznych z
orientacja wschodnig (C.3);
budynek z ochronag przeciwstoneczng w postaci mobilnych zaluzji zewnetrznych z
orientacja zachodnig (D.3).

Pod uwage wzieto okres letni 1.07-14.07. Pomiary notowano o godzinach: 6:00, 12:00

oraz 18:00. Wyniki analizy umieszczono w tabeli 6.12. Zatozono, ze budynek dysponuje tylko

wentylacjg mechaniczng. Wyniki analizy umieszczono w tabeli numer 6.13.
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Tabela 6.13 - Wyniki analizy nastonecznienia modutu w zaleznosci od orientacji wzgledem stron $wiata
Uwaga: TZ - temperatura na zewnatrz budynku; 1- komfort termiczny w budynku; 2 -stosunek temperatury
wewnatrz budynku do temperatury na zewnatrz [%]; 3 - komfort termiczny w budynku po zastosowaniu
ochrony przeciwstonecznej; 4 - stosunek temperatury wewnatrz budynku do temperatury na zewnatrz w
przypadku zastosowania ochrony przeciwstonecznej [%].

Termin
pomiar

u

TZ

orientacja p6tnocna

(A)

orientacja
potudniowa (B)

orientacja wschodnia

(©)

orientacja zachodnia

(D)

2

3

1

2

3

2

3

2

3

6:00

15,6

27,5

75,5

26,9

28,7

83,5

21,7

30,6

95,3

29,8

-2,61

29,9

90,8

28,5

1.07

12:00

25,7

29,8

15,7

28,4

33,5

30,1

30,1

33,8

31,3

31,7

-6,21]

31,7

23,3

29,8

18:00

27,2

31,1

14,1

29,6

34,7

27,5

32,1

33,9

24,6

32,3

-4,71

38,3

40,6

33,5

6:00

19

28,5

50,2

279

30,4

60,4

29,3

31,8

67,5

31,1

-2,20

31,9

68,1

30,3

2.07

12:00

28

30,9

10,4

29,7

35,9

28,5

32,3

38,0

35,7

35,7

-6,05

33,6

20,1

31,7

18:00

29,2

245

11,2

31,1

37,0

26,5

34,1

37,3

21,7

35,6

-4,55

40,3

38,0

354

6:00

19

29,8

57,1

29,3

32,1

69,2

30,9

34,2

80,1

33,4

-2,33

33,5

76,6

31,8

3.07

12:00

30

32,2

7,6

31,2

37,6

25,4

33,9

40,2

34,0

37,9

-5,72

35,2

17,4

33,3

18:00

26,5

33,2

25,5

32,0

38,0

43,5

35,2

38,9

46,7

37,1

-4,62

40,0

51,2

35,8

6:00

18,5

30,2

63,7

29,7

32,7

76,9

31,5

34,4

86,4

33,7

-2,03

33,5

81,5

32,0

4.07

12:00

22,7

31,8

39,7

30,5

34,5

51,6

32,1

36,1

48,7

34,4

-4,70

34,4

51,2

32,3

18:00

27,2

32,9

20,8

31,5

35,6

30,6

33,3

36,0

$28

34,5

-4,16

40,3

47,8

35,5

6:00

20,5

30,0

46,7

29,5

31,7

54,6

30,7

33,2

61,9

32,5

-2,10

33,8

65,2

32,2

5.07

12:00

30,7

32,6

6,2

31,3

36,8

19,8

33,5

39,2

27,4

36,8

-6,12

35,6

15,9

33,6

18:00

28,2

33,0

17,0

31,8

36,3

28,4

34,0

37,7

33,4

36,0

-4,50

36,6

29,6

34,1

6:00

18,2

29,9

63,9

29,3

31,5

73,0

30,5

32,7

79,5

32,0

-2,14

31,9

75,0

30,8

6.07

12:00

17

29,2

73,1

28,5

30,5

79,7

29,4

31,5

85,7

30,7

-2,53

30,8

81,7

29,7

18:00

18

28,5

58,7

21,7

29,5

64,2

28,4

30,4

69,1

29,5

-2,96

30,0

66,6

28,8

6:00

16,7

23,1

37,9

22,5

249

48,7

23,8

25,8

54,3

251

-2,71

25,8

54,0

24,3

7.07

12:00

24

25,6

6,7

24,3

21,7

15,5

25,6

29,2

21,7

27,5

-5,82

27,6

15,3

25,7

18:00

23

26,2

14,3

25,0

27,9

21,6

26,2

29,0

26,2

27,6

-4,82

28,2

22,7

26,3

6:00

17

245

441

239

25,2

48,4

24,4

27,4

61,5

26,8

-2,18

25,4

49,5

24,5

8.07

12:00

25,7

27,1

55

26,0

31,5

22,6

27,9

34,0

32,2

31,7

-6,76

28

8,7

26,6

18:00

26,2

28,8

9,8

27,5

33,0

25,8

30,2

33,5

27,9

31,8

-5,07

35,0

33,4

30,6

6:00

17

26,4

55,6

259

28,8

69,8

27,6

29,5

73,9

28,8

-2,37

29,4

73,1

28

9.07

12:00

23,7

28,6

20,8

27,4

33,1

39,4

29,7

32,7

37,8

30,7

-6,11]

31,0

30,6

29,0

18:00

19,2

28,8

49,7

27,6

32,7

70,2

30,3

31,9

66,0

30,3

-5,01

31,6

64,5

29,4
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6:00 |14,2(23,6 [66,1|23,1|-2,3 |25,6|80,1|24,5|-4,2927,0|90,1 (26,3 |-2,5926,6 87,2 |25,1 |-5,63

10.07 {12:00|25,7|26,5 |2,9 |25,4 |-4,2 |32,0|24,3|28,1|-12,133,7|30,9 (31,3 |-7,1228,8 (12,0 | 27,0 |-6,25

18:00 |126,2|28,2 | 7,4 (26,9 |-4,4 [33,3|27,0|30,3|-9,0033,3|26,9|31,5(-5,40 35,6 |35,8|30,9 |-13,2

6:00 |17 [25,8(52,1|25,3|-2,0 |28,9|70,2|27,6|-4,4929,6|74,6|28,8(-2,7029,6 |74,1|27,9|-5,74

11.07 {12:00|25,7|28,1 |9,2 |26,8 |-4,4 |30,9|20,3 |28,9|-6,47,31,6 |22,7 |30,0|-5,0631,0 (20,4 | 28,9 |-6,77

18:00 | 26,2|28,4 | 30,5 (27,1 |-4,4 [30,641,1|28,9|-5,5531,1|43,1|29,7 (-4,50 32,2 (48,1 | 29,4 |-8,69

6:00 |15,625,5(62,7|25,0|-2,0 |26,8|71,4|26,0|-2,9828,3|81,0(27,7(-2,1227,6 | 76,0 | 26,5 |-3,98

12.07|12:00 (24 (27,7 |15,5|26,6 (-3,8 |33,4|39,7|29,3|-12,2134,4|43,5|32,1|-6,6829,4 | 22,7 (27,9 |-5,10

18:00 |25,2|29,0 | 15,1 (27,8 |-4,2 [34,5|36,7 |31,4|-8,9833,833,9|32,1(-5,02 35,4 |140,3|31,2 |-11,8

6:00 |15,7(26,4 (68,1259 |-1,8 |29,6|87,9(28,3|-4,3930,2|92,0 (29,4 (-2,6429,6 87,9 |28,1 |-5,06

13.0712:00 |24,7({29,0 |17,2 |27,7 |-4,5 | 34,1|38,1|30,8-9,6735,5|43,5|33,2|-6,4731,4 | 27,1 | 29,4 |-6,36

18:00 |24,2|129,9 | 23,3 (28,6 |-4,3 [34,5|42,3|31,8|-7,8234,6 42,8 32,8 (-5,20 35,8 (47,6 | 31,8{-10,9

6:00 |15,6(25,5(62,7|25,0|-2,0 |26,8|71,4|26,0|-2,9828,3|81,0(27,7(-2,1227,6 | 76,0 | 26,5 |-3,98

14.07|12:00 (24 (27,7 |15,5|26,6 (-3,8 |33,4|39,7|29,3|-12,2134,4|43,5|32,1|-6,6829,4 | 22,7 (27,9 |-5,10

18:00 |25,2|29,0 | 15,1 (27,8 |-4,2 [34,5|36,7 |31,4|-8,9833,833,9|32,1(-5,02 35,4 |40,3|31,2 |-11,8

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie symulacji komputerowej w DesignBuilder

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze w okresie letnim od 1.07 do 14.07 budynek
nagrzewa si¢, a komfort termiczny spada w zaleznosci od orientacji modutu wzglgdem stron
Swiata oraz pory dnia. Uzasadnia to wybor mobilnego systemu ochrony przeciwstonecznej.
Jak wynika z przedstawionych w tabeli 6.13 danych instalacja ochrony przeciwstonecznej
pozwalana na poprawe komfortu termicznego w analizowanym budynku. Najlepsze rezultaty
dla poprawy komfortu termicznego w budynku ma zastosowanie ochrony przeciwstonecznej,

kiedy analizowany model jest zorientowany na potudnie.

6.5.4 Termomodernizacja elewacji

Przeprowadzona dotychczas termomodernizacja budynkow prefabrykowanych
wzniesionych w latach 1960-1989 nie spetnia wspétczesnych norm budowlanych. W tabeli
numer 6.14 przedstawiono w uproszczony sposéb proces zmiany normy budowlanych

dotyczacych ochrony cieplnej budynkéw mieszkalnych w Polsce od lat 70-tych do czaséw
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wspotczesnych®. Uwzgledniono normy obrazujace przepisy wzgledem ochrony cieplnej
budynkéw w momencie powstania Natolina (lata 80-te) oraz trzy ostatnie zmiany zaostrzajace

dwczesne przepisy.

Tabela 6.14 - Zmiany wymagan dotyczacych wartosci U dla $cian zewnetrznych w Polsce*

Wspotczynnik przenikalnosci
cielnej U [W/m?*K] dla $cian

Okres Norma pomieszczen 0 temperaturze
wiekszej lub réwnej 16°C
1976- .
1982 PN-B-03404:74 1,16
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002- 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny 0.3-05
2009 odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie =

(Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690) [203]

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopada 2008
r. Zmieniajace rozporzadzenie w sprawie warunkow

22%%93 technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich 0,28
usytuowanie
(Dz.U. 2008 nr 201 poz. 1238) [204]
Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i
2014- Gospodarki Morskiej z dnia 5 lipca 2013 r. zmieniajace
2016 rozporzadzenie w sprawie warunkdw technicznych, jakim 0,25

powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. 2013 poz. 926) [205]

Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 17
lipca 2015 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
2017- | rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow

2020 technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich 0,23
usytuowanie
(Dz.U. 2015 poz. 1422) [206]
nd Standard domu pasywnego [207] 0,15

Uwaga: * poréwnanie wymagan z lat 70-tych oraz ostatnich 3 istotnych dla zakres czasowego pracy; nd - nie
dotyczy
Zradlo: opracowanie wiasne

Sciana zewnetrzna w systemie szczecinskim byta jednowarstwowa. Zatozono, ze jej
grubos¢ wynosita 36 cm i sktadata si¢ z keramzytobetonu. W pracy tej zatozono tez, ze
pierwotna termomodernizacja analizowanej zabudowy polegata na uzupetnieniu $cian
zewnetrznych warstwa izolacji w postaci 10 cm polistyrenu ekstradowanego (EPS) oraz, ze
dodatkowe docieplenie budynku jest technicznie mozliwe do wykonania ze wzgledu na

konstrukcje budynku oraz jego stan techniczny.

94 Ze wzgledu na zakres czasowy pracy uwzgledniono zmiany norm do 2020 roku.
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Rys. 6.42 Schemat: przekroj przez $ciang zewnetrzng analizowanego modutu.

Uwaga: 1 - struktura warstw $ciany zewnetrznej wedtug pierwotnego projektu; 2 - struktura warstw $ciany
zewnetrznej uzupetniona o 10 cm polistyrenu ekstrudowanego; 3 - struktura warstw sciany zewnetrznej
uzupetniona o 15 cm polistyrenu ekstrudowanego; 4 - struktura warstw $ciany zewnetrznej uzupetniona o 20
cm polistyrenu ekstrudowanego; 5 - struktura warstw $ciany zewnetrznej uzupetniona o 25 cm polistyrenu
ekstrudowanego.

Zrédlo: opracowanie wlasne

W celu obliczenia wspoiczynnika przenikania ciepta wykorzystano nastepujace
wzory:
U=1/R
oraz
R = Rwew + R1 + R2 + Rn + Rzew [M2K/W];
gdzie U to wspodtczynnik przenikalnosci cieplnej, a R to opor cieplny. Rwew to 0por cieplny
warstwy wewnetrznej, Rzew to opor cieplny warstwy zewnetrznej, a Ry, R2 oraz R, to opory
cieplne poszczeg6lnych warstw przegrody. Opér cieplny poszczeg6linych warstw obliczono
korzystajac ze wzoru:
Rn = dn/hn,
gdzie dn to grubos¢ warstwy n, a Anto wspotczynnik przewodzenia ciepta. W obliczeniach nie
brano pod uwage udziatu zaprawy oraz tynkow.

Na podstawie obliczen stwierdzono, ze wspotczynnik przenikania ciepta U scian
zewnetrzych w pierwotnym projekcie wynosit 1,11 W/mZ'K%, a stan faktyczny, ktéry rézni
sic od wyjsciowego 10-centymetrowg warstwa ocieplenia - 0,32 W/mZ'K Uzupetnienie
warstwy izolacji termicznej o kolejne 5 cm pozwala podnies¢ wspétczynnik przenikania
ciepta U [W/m?*K] $cian zewnetrznych do 0,23 W/m?*K, a o kolejne 10 cm do 0,19 W/m?*K.
Obie te wartosci odpowiadaja wymaganiom postawionym w Obwieszczeniu Ministra

Infrastruktury i Rozwoju z dnia 17 lipca 2015 r. [206]. Uzupetnienie warstwy izolacji

9 szacunkowy wspoétczynnik przenikalnosci cieplnej U [W/m2*K] dla $cian zewnetrzych budynkdw
wzniesionych w technologii prefabrykowanych w latach 1960-1989
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termicznej o kolejne 5 cm pozwala podnies¢ wspbtczynnik przenikania ciepta scian
zewngetrznych do standardu domu pasywnego [207]. Wyniki analizy zebrano w tabeli numer
6.15.

Tabela 6.15 - Wptyw docieplenia budynku na ograniczenie zapotrzebowania na energie

Wspotczynnik przenikania Norma, ktdrg spetnia $ciana zewnetrzna wg
ciepta U [W/mZ*K] dla $cian wspotczynnika przenikania ciepta U
zewnetrznych
Stan pierwotny 1,11 PN-B-03404:74
Stan faktyczny (+10cm
docieplenia) 0,32 Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690
dodatkowe docieplenie 023 Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z
+5Cm dnia 17 lipca 2015 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w
dodatkowe docieplenie 0.19 sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
+10 cm ' odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2015
poz. 1422)
gigag;;)we docieplenie 0,15 standard domu pasywnego
Uwaga: przyjeto wspotczynnik A dla keramzytobetonu réwny 0,4 W/mK, a dla ocieplenia - 0,045 W/mK; (nd)

- nie dotyczy
Zrddlo: opracowanie wiasne

Uzupetnienie warstwy polistyrenu ekstradowanego do grubosci 15 cm gwarantuje
spetnienie wspotczesnych norm w kwestii przenikalnosci cieplnej przegréd zewnetrznych.
Zabieg ten wptywa na ograniczenie kosztow eksploatacyjnych przez zwigkszenie

efektywnosci instalacji grzewczej.

6.5.5 Zastosowanie paneli fotowoltaicznych

Na koniec 2018 roku okoto 25% mocy wytwarzanej przez instalacje fotowoltaiczne w
Polsce pochodzito z inwestycji zrealizowanych przez spotdzielnie i wspolnoty mieszkaniowe
[208].

W tej czesci pracy zostanie zbadana mozliwosé obnizenia kosztow eksploatacyjnych
budynkow mieszkalnych wzniesionych w systemie szczecinskim na warszawskim Natolinie z
uzyciem instalacji fotowoltaicznej. Analizie zostanie poddany modut budynku (rys. 6.4-6.5).

Zgodnie z ustawg o odnawialnych zrodtach energii z wrzesnia 2019 roku energia
pochodzaca z instalacji fotowoltaicznej nie moze by¢ wykorzystywana w budynkach

wielorodzinnych na potrzeby lokali mieszkalnych, a jedynie na potrzeby cze¢sci wspolnych
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[209]. Zatozono jednak, ze wykorzystanie takiej instalacji nie ma zastrzezen prawnych i
przeprowadzono analize, ktorej celem byto sprawdzenie, czy mozliwe jest catkowite pokrycie
zapotrzebowania na energie elektryczna badanego modutu w systemie off-grid® oraz jakie sa
mozliwe warianty w przypadku dziatania instalacji on-grid®’.

Zbadane zostaty nastgpujace przypadki (tabela 6.16) zapewnienia energii elektrycznej
w 4 obszarach:

1. czesci wspdlne budynku (oswietlenie i dziatanie dzwigu osobowego, w przypadku jego
instalacji);

2. lokale mieszkalne w pierwotnej istniejacej czesci budynku;

3. lokale mieszkalne w nadbudowanej czesci budynku;

4. stacja tadowania samochodéw elektrycznych.

W celu ustalenia zapotrzebowania na energie elektryczna przyjeto, ze lokale
mieszkalne M2 sa zamieszkiwane przez maksymalnie 4 osoby a M3 - 6. Przyjeto srednie
zuzycie pradu na poziomie 1000 kWh/rok dla gospodarstwa domowego jednoosobowego i
dodatkowo 500 kWh/rok na kazdego kolejnego domownika. Zapotrzebowanie energetyczne
na oswietlenie czesci wspolnych oszacowano na 500 kWh/rok, na dziatanie dzwigu
osobowego 3000 kWh/rok, a na stacj¢ tadowania samochodéw elektrycznych dla jednego
auta - 3500 kWh/rok. Przyjeto rdwniez, ze szacowana produkcja z instalacji o mocy 1kW to
1000 kWh/rok, a powierzchnia potrzebna do instalacji fotowoltaicznej o mocy 1 kWp wynosi

5,5 m? paneli.

9% Wyspowa instalacja fotowoltaiczna (ang. off-grid) nie jest podtaczona do sieci i z tego powodu niemozliwy
jest przesyt energii do sieci. Nadwyzki muszg by¢ magazynowane w akumulatorach.

97 Instalacja fotowoltaiczna on-grid jest systemem podtaczonym do sieci energetycznej. Mozliwy jest w tym
wypadku przesyt nadwyzek energii do sieci.
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Tabela 6.16 - Zatozenia projektowe dla instalacji fotowoltaicznych przyjete w analizie

cel instalacji paneli fotowoltaicznych zapotrzebowanie na|moc instalacji [kKWp] | powierzchnia [m?]
energi¢ elektryczna
[KWh/rok]

zapewnienie energii elektrycznej na potrzeby | 1000 1 55

oswietlenia przestrzeni wspolnych w

budynku

zapewnienie energii elektrycznej na potrzeby |3 000 3 16,5

dziatania dzwigu osobowego

zapewnienie energii elektrycznej dla 6000 6 33

przestrzeni wspélnych w budynku oraz dla 2
lokali mieszkalnych o uktadach M2 i M3
zlokalizowanych na kondygnacji powtarzanej
zapewnienie energii elektrycznej dla 2 lokali |5000 5 27,5
mieszkalnych o uktadzie M2
zlokalizowanych na kondygnacji
nadbudowanej

Uwaga: do obliczen przyjeto, ze lokale mieszkalne M2 sg zamieszkiwane przez maksymalnie 4 osoby, a M3 6.
Przyjeto srednie zuzycie pradu na poziomie 1000 kWh/rok dla gospodarstwa jednoosobowego i dodatkowo 500
kWh/rok dla kazdego kolejnego domownika. Zapotrzebowanie czesci wspdlnych na energie elektryczng - 5
kWh/rok. Szacowana produkcja z instalacji o0 mocy 1kW - 1000 kWh/rok. Powierzchnia potrzeba na panele z
konstrukcja dla instalacji o mocy 1 kWp - 5,5 m2 paneli [210].

Zrddlo: opracowanie wiasne

Zatozono, ze ze wzgledéw formalnych (brak wydzielonej dziatki) umieszczenie
instalacji fotowoltaicznej mozliwe jest jedynie na dachu obiektu o przyblizonej powierzchni
125 m? (rys. 6.43). W analizie nie brano pod uwage powierzchni technicznej dachu oraz

elementdéw ochrony przeciwpozarowej (np. oddymiania).

Rys. 6.43 Ksztatt i powierzchni dachu analizowanego

modutu.
Zro6dlo: opracowanie wiasne

************************************************************

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
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W celu zbadania, czy mozna z instalacji umieszczonej na dachu budynku pozyskaé

energie elektryczng dla catego budynku lub jego czesci autorka zanalizowata 12 przypadkdéw

pozyskania energii dla:

1.

oswietlenia czesci wspolnych 4-kondygnacyjnego modutu;

2. 8 lokali mieszkalnych w 4-kondygnacyjnym module;
3.
4

oswietlenia cz¢sci wspolnych 4-kondygnacyjnego modutu oraz 8 lokali mieszkalnych;

. oswietlenia czesci wspdlnych 4-kondygnacyjnego modutu wraz z 1-kondygnacyjna

nadbudowa, obstugi dzwigu osobowego oraz 10 lokali mieszkalnych;

. oswietlenia czgsci wspdlnych 4-kondygnacyjnego modutu wraz z 2-kondygnacyjna

nadbudowa, obstugi dzwigu osobowego oraz 12 lokali mieszkalnych;

. o$wietlenia czesci wspdlnych 4-kondygnacyjnego modutu wraz z 3-kondygnacyjna

nadbudowa, obstugi dzwigu osobowego oraz 14 lokali mieszkalnych;

. o$wietlenia czesci wspdlnych 4-kondygnacyjnego modutu wraz z 1-kondygnacyjna

nadbudows, obstugi dzwigu osobowego oraz 2 lokali mieszkalnych w nadbudowie;

. oswietlenia czgsci wspdlnych 4-kondygnacyjnego modutu wraz z 2-kondygnacyjna

nadbudowa, obstugi dzwigu osobowego oraz 4 lokali mieszkalnych w nadbudowie;

. oswietlenia czesci wspdlnych 4-kondygnacyjnego modutu wraz z 3-kondygnacyjna

nadbudowsa, obstugi dzwigu osobowego oraz 6 lokali mieszkalnych w nadbudowie;

10.obstugi dzwigu osobowego oraz dla 2 lokali mieszkalnych w nadbudowie 1-

kondygnacyjnej;

11.0bstugi dzwigu osobowego oraz dla 4 lokali mieszkalnych w nadbudowie 2-

kondygnacyjnej;

12.0bstugi dzwigu osobowego oraz dla 6 lokali mieszkalnych w nadbudowie 3-

kondygnacyjnej;

13.stacji tadowania samochodow elektrycznych.
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Tabela 6.17 - Parametry instalacji fotowoltaicznych dla analizowanych przypadkéw.
Uwaga: 1 - zapotrzebowanie na energie elektryczna; 2 - moc instalacji; 3 - powierzchnia [mZ]; 4 - powierzchnia
instalacji ponizej 125m2.

cel wykorzystania energii w budynku

Mll—\

|

budynek 4-kondygnacyjny bez
nadbudowy

+ o$wietlenie przestrzeni wspolnych

1000

55

tak

+ lokale mieszkane (8 lokali)

24000

24

132

nie

+ o$wietlenie przestrzeni wspolnych
+ lokale mieszkane (8 lokali)

25000

25

137,5

nie

budynek 4-kondygnacyjny z
nadbudowsa 1-, 2- lub 3-kondygnacyjna

+ o$wietlenie przestrzeni wspélnych

+ obstuga dzwigu osobowego

+ lokale mieszkane (8 lokali)

+ 1-kondygnacyjna nadbudowa (2 lokale)

33000

33

181,5

nie

+ o$wietlenie przestrzeni wspolnych

+ obstuga dzwigu osobowego

+ obstuga dzwigu osobowego

+ lokale mieszkane (8 lokali)

+ 2-kondygnacyjna nadbudowa (4 lokale)

38000

38

209

nie

+ odwietlenie przestrzeni wspolnych

+ obstuga dzwigu osobowego

+ obstuga dzwigu osobowego

+ lokale mieszkane (8 lokali)

+ 3-kondygnacyjna nadbudowa (4 lokale)

44000

44

242

nie

nadbudowa budynku 4-
kondygnacyjnego oraz czesci wspélne

+ oswietlenie przestrzeni wspélnych
+ obstuga dzwigu osobowego
+ 1- kondygnacyjna nadbudowa (2 lokale)

9000

49,5

tak

+ o$wietlenie przestrzeni wspdlnych
+ obstuga dzwigu osobowego
+ 2- kondygnacyjna nadbudowa (2 lokale)

14000

14

77

tak

+ o$wietlenie przestrzeni wspolnych
+ obstuga dzwigu osobowego
+ 3- kondygnacyjna nadbudowa (2 lokale)

19000

19

104,5

tak

nadbudowa budynku 4-
kondygnacyjnego oraz czgsci wspdlne

+ obstuga dzwigu osobowego
+ 1- kondygnacyjna nadbudowa (2 lokale)

8000

8

44

tak

+ obstuga dzwigu osobowego
+ 2- kondygnacyjna nadbudowa (2 lokale)

13000

13

71,5

tak

+ obstuga dzwigu osobowego
+ 3- kondygnacyjna nadbudowa (2 lokale)

18000

18

99

tak

13

stacja tadowania samochodéw
elektrycznych

+ na potrzeby 1 auta

3500

3,5

19,3

Tak

Uwaga: do obliczen przyjeto, ze $rednie zuzycie samochdd osobowego wynosi 3500kWh/rocznie
Zrddlo: opracowanie wiasne

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze powierzchnia dachu jest wystarczajaca dla

przypadkow: 1, 7, 8, 9, 10, 11 oraz 12. Niemozliwe jest pokrycie zapotrzebowania na energie

elektryczng w catym budynku z uwzglednieniem 8 istniejagcych lokali mieszkalnych. Z tego

samego wzgledu niemozliwe jest pokrycie zapotrzebowania na energi¢ elektryczng dla

analizowanego budynku wraz z nadbudows niezaleznie od ilosci dodatkowych kondygnacji
(przypadki 4-6).

Uwzgledniajac dostepng powierzchni¢ dachu, istnieje mozliwos¢ instalacji paneli

fotowoltaicznych w celu pokrycia zapotrzebowania na energie¢ elektryczna:
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- na oswietlenie czesci wspolnych budynku (przypadek 1);
- na potrzeby oswietlenia czesci wspolnych oraz lokali mieszkalnych w rozbudowanej
czesci budynku (przypadki nr 7-9);
- na potrzeby lokali mieszkalnych w rozbudowanej czesci budynku (przypadki nr 10-12);
- na potrzeby og6lnodostepnej stacji tadowania pojazdéw przy zatozeniu, ze korzysta z niej
maksymalnie 5 aut osobowych (13).
Zastosowanie instalacji fotowoltaicznej moze przyczyni¢ sie¢ do zmniejszenia kosztow
eksploatacyjnych budynku oraz rozwoju elektromobilnosci wsrod mieszkancow badanego
modutu. Nie ma mozliwosci na pokrycie zapotrzebowania catego modutu budynku na energi¢

elektryczna w systemie wyspowym (off-grid).

6.6 Ocena propozycji zwiekszenia intensywnosci zabudowy przez
mieszkancow Ursynowa

Na podstawie przywotanych przez autorke pracy przyktadéw mozna stwierdzi¢, ze
zwiekszenie intensywnosci zabudowy osiedli mieszkaniowych z wielkiej ptyty jest faktem.
Przeprowadzone przez autorke pracy badania dotyczace opinii mieszkancow Ursynowa na
temat zwickszenia intensywnos¢ zabudowy Natolina budzity skrajne emocje. Propozycje
dogeszczenia zabudowy spotykaja sie z negatywnym odbiorem lokalnej opinii spotecznej.

Wsrod mieszkancodw zamieszkujacych osiedla z wielkiej ptyty na Ursynowie autorka
pracy przeprowadzita badanie, ktérego celem byto wykazanie:

1. stopnia dostepnosci finansowej mieszkan zamieszkiwanych przez lokalne gospodarstwa
domowe;

2. sposobu radzenia sobie z zapewnieniem lokalu mieszkalnego;

3. preferencji mieszkaniowych;

4. oceny zwickszenia gestosci zabudowy jako sposobu na stworzenie przestrzeni dostepnej
finansowo.

Kwestionariusz przeprowadzano w Il kwartale 2022 roku. Ze wzglgdu na odmowe
natolinskich spoétdzielni mieszkaniowych badanie zostato przeprowadzone online na
lokalnych grupach mieszkancow - Obywatele Ursynowa, Mieszkaricy SBM Ursynow,

Ursynow - tu mieszkam. Do wypetnienia kwestionariusza zaproszono tacznie 21330 oséb. 74
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osoby wziety aktywny udziat w badaniu, z czego 11 okreslito, ze nie zamieszkuje budynku
wzniesionego w technologii wielkoptytowej na warszawskim Ursynowie. Ich odpowiedzi nie
zostaty uwzglednione w analizie.

Jak wynika z kwestionariusza wszyscy badani zamieszkuja lokale zamieszkiwane
przez jedno gospodarstwo domowe (jedno- lub wieloosobowe, odpowiednio 12,7% i 87,3%).
W mieszkaniach wiasnosciowych kupionych bez pomocy panstwa zamieszkuje 66,7%
badanych, zas 9,5% wynajmuje lokal na warunkach rynkowych. Oznacza to, ze 76,2%
badanych pozyskato obecnie zamieszkiwany lokal mieszkalny bez wsparcia panstwa. Co
wigcej prawie 63,5% badanych przeznacza na zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych
mniej niz 30% dochodu gospodarstwa domowego netto. Wynika z tego, ze wedtug
postawionej w tej pracy definicji wickszos¢ badanych zamieszkuje lokale dostepne dla siebie
finansowo. Jednak 50,8% badanych przyznato, ze miesieczne wydatki mieszkaniowe sa
obcigzeniem dla ich budzetu domowego. Mozna wnioskowa¢, ze proponowana definicja
budownictwa dostgpnego finansowo ustalajagcego stosunek wydatkow mieszkaniowych do
dochodu gospodarstwa domowego netto ponizej 30% nie odzwierciedla mozliwosci

finansowych badanych.
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Wykres 6.1 Preferencje mieszkaniowe mieszkancéw Ursynowa.

Uwaga: skala oceny: 1 - nieistotne, 2 - neutralne; 3 - istotne; 4 - bardzo istotne; zapytania: 1 - lokalizacja; 2 -
dostep transportu publicznego; 3 - infrastruktura publiczna; 4 - otoczenie budynku; 5 - osiedlowa zielen; 6 -
infrastruktur osiedlowa; 7 - standard wykonania budynku; 8 - standard wykonczenia mieszkania; 9 - miejsca
postojowe dla aut; 10 - miejsca postojowe dla rowerdw; 11 - komoérka lokatorska; 12 - pomieszczenia wspdlne
w budynku; 13 - instalacja nowoczesnych technologii obnizajacych koszty utrzymania mieszkania i budynku
np. pompa ciepta, panele fotowoltaiczne; 14 - winda; 15 - ochrona przeciwstoneczna; 16 - niskie koszty
utrzymania budynku oraz terenéw wspolnych; 17 - niskie koszty utrzymania mieszkania.

Zrodlo: opracowanie wilasne

Z przeprowadzonych badan wynika, ze dla mieszkancow osiedli wielkoptytowych na

Ursynowie kluczowa kwestia w wyborze mieszkania jest lokalizacja, dogodny transport
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publiczny, dostep do ogbélnodostepnej infrastruktury oraz zieleni. Istotne sg réwniez otoczenie
budynku, standard wykonania mieszkania, dostep do ogolnodostepnych miejsc postojowych
dla aut oraz niskie koszty utrzymania budynku. Wiekszos¢ mieszkancOw nie jest
zainteresowana instalacjg nowoczesnych technologii pozwalajacych na obnizenie kosztow

utrzymania budynku i mieszkania (tabela 6.18 oraz wykres 6.1).

Tabela 6.18 - Wyniki badania preferencji mieszkaniowych mieszkancow Ursynowa

brak
112)3)4 odpowiedzi

1 |Lokalizacja 6 | 2 |15] 37 3
2 | Dogodny transport publiczny 6 | 2 | 15|37 3
3 Ogélnodostepna infrastruktura publiczna (np. placéwki oswiatowe, centra 6|3 |19]2 3

medyczne i ustugowe)
4 | Otoczenie budynku (np. ciekawe zagospodarowanie terenu) 9 | 7 |21]|24 2
5 | Osiedlowa zielen 6 | 6 |13]35 3
6 |Infrastruktura osiedla (np. place zabaw, miejsca rekreacji) 9 |14 |20 18 2
7 | Standard wykonania budynku 6 19|28 8 2
8 [ Standard wykonania mieszkania 5110|2025 2
9 [ Miejsca postojowe dla aut 171 6 (14|25 3
10 Miejsca postojowe dla roweréw 26 | 13 | 13| 10 1
11 Komorka lokatorska 13|13 |19 17 1

Wewnetrzne pomieszczenia wspdlne (np. wozkarnia, rowerownia,
12 miejsca spotkan) 17122114 8 2
13 Instalacja nowoczesnych technologii obnizajacych koszty utrzymania 121118 12 1

mieszkania i budynku (np. pompa ciepta i panele fotowoltaiczne)
14 Winda 1910|1112 1
15 Ochrona przeciwstoneczna 2111419 | 9 0
16| Niskie koszty utrzymania budynku oraz terenéw wspolnych 7 |16 (20| 19 1
17| Niskie koszty utrzymania mieszkania 5114(22|21 1

Uwaga: skala oceny: 1 - nieistotne, 2 - neutralne; 3 - istotne; 4 - bardzo istotne.
Zrodlo: opracowanie wilasne

W trakcie przeprowadzania badania opinii lokalnej spotecznosci autorka pracy
napotkata si¢ z duzym oporem potencjalnych respondentéw do wypetnienia kwestionariusza.
Temat badania jakim jest zwigkszenie intensywnosci zabudowy jest kontrowersyjny i budzi

skrajnie negatywne emocje w lokalnej spotecznosci. Utrudnia to rzeczowe przedstawienie
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przedmiotu oraz celu badania oraz pozyskanie chetnych do udzialu w badaniu. Badani
odniesli si¢ negatywnie do modelu pozyskania dostepnej finansowo przestrzeni za pomoca
zwiekszenia intensywnosci zabudowy, nawet jesli przeprowadzenie dogeszczenia odbytoby
sie z podniesieniem komfortu i standardu zamieszkania oraz obnizeniem kosztow utrzymania
nieruchomosci. 60,3% badanych wyrazito negatywna opinig¢. Zle zostal oceniony réwniez
model transportu alternatywnego - ograniczenia miejsc postojowych w zamian za
udostepnienie dostepnych finansowo aut wynajmowanych na minuty (tzw. car sharing). 73%
badanych wyrazito negatywna opini¢. Warto zauwazy¢, ze z 34 badanych czujacych sie
przecigzonymi wydatkami mieszkaniowymi, 25 0s6b wyrazito negatywna opini¢ w sprawie
ograniczenia miejsc postojowych w zamian za car sharing oraz 22 osoby byty przeciwne
zwigkszeniu intensywnosci zabudowy osiedli mieszkaniowych.

Najwicksze obawy w temacie dogegszczenia osiedli wielkoptytowych na Ursynowie, z
jakimi spotkata sie autorka pracy przeprowadzajac badanie to:
1. ograniczenie dostepu do ustug publicznych np. komunikacji zbiorowej, placowek

medycznych i edukacyjnych;

2. zmniejszenie powierzchni terendw zielonych;
3. zmniejszenie standardu wizualnego mieszkan oraz ich otoczenia;
4. zwigkszony ruch na osiedlowych uliczkach oraz zmniejszenie ilosci i/lub dostepnosci

miejsc postojowych.
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17,5

B Ponizej 30% B Powyzej 30%

Wykres 6.2. Procentowe obcigzenie budzetu
gospodarstw domowych mieszkancow Ursynowa
wydatkami mieszkaniowymi

Zrodio: opracowanie wiasne
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Wykres 6.4 Procentowe obcigzenie budzetu
gospodarstw domowych wydatkami
mieszkaniowymi mieszkancéw Ursynowa
Zrodlo: opracowanie wiasne
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Wykres 6.3. Opinia mieszkancow Ursynowa
na temat zwiekszenia intensywnosci zabudowy
pod warunkiem bezptatnej modernizacji
budynku, podwyzszenia standardu
zamieszkania oraz obnizenia kosztow
utrzymania mieszkania

Zrodlo: opracowanie wiasne
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Wykres 6.5 Opinia mieszkancéw Ursynowa na
temat ograniczenia liczby miejsc postojowych
na terenie osiedli mieszkaniowych pod
warunkiem udostepnienia do dyspozycji
mieszkancéw dostepnych finansowo auta
wynajmowanych na minuty

Zrodlo: opracowanie wiasne



Rozdzial 7
WNIOSKI KONCOWE

Przeprowadzone w pracy badania doprowadzilty do sformulowania wnioskdw

koncowych. Ponizej przedstawiono podsumowanie wynikow przeprowadzonych przez

autorke badan.

Genezy dostgpnego finansowo budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego nalezy
szuka¢ w okresie rewolucji przemystowej. W tym czasie nastgpit gwattowny naptyw
ubogiej ludnosci wiejskiej do miast, ktorej podstawowym zrodiem dochodu byta praca
najemna w fabrykach. Brak przestrzeni mieszkalnej dostepnej finansowo dla nowych
mieszkancéw miast otworzyt nowy rozdziat w historii mieszkalnictwa, w ktérej dla
architekta w miejscu inwestora pojawit si¢ anonimowy konsument oczekujacy godnych
warunkow do zycia w dostepnym dla siebie zasiegu finansowym.

W okresie rewolucji przemystowej zmienita si¢ forma zamieszkania ludnosci. Model
zamieszkujacej wspoélnie rodziny wielopokoleniowej ustgpit miejsca rodzinie
dwupokoleniowej. Nastapito odseparowanie miejsca pracy od zycia prywatnego.

Przejecie roli opiekunczej panstwa nad kwestiag zamieszkania ludnosci oraz rozpoczecie
prowadzenia polityki mieszkaniowej zagwarantowalo poprawe warunkéw
mieszkaniowych najubozszej czesci populacji miejskiej. Posredni udziat panstwa w
tworzeniu dostepnej finansowo przestrzeni zyciowej jest istotny.

Gwattowny wzrost liczebnosci miejskiej populacji sktonit inzynieréw i architektow do
poszukiwania technologii, ktéra zapewni réwnie szybkie ksztaltowanie przestrzeni
mieszkalnej. Poszukiwanym rozwigzaniem okazata si¢ prefabrykacja.

Znaczaca role w popularyzacji rbwnego dostepu do higienicznych warunkéw zycia oraz
prefabrykacji w Europie odegrali modernisci.

Zastosowanie prefabrykacji oraz masowej produkcji w budownictwie mieszkaniowym
wielorodzinnym przyczynito sie do skrdcenia procesu inwestycyjnego, uniezaleznienia go
od warunkéw atmosferycznych, zmniejszenia zatrudnienia na placu budowy,
podwyzszenia jakosci wykonywanych obiektow oraz do obnizenia kosztow

inwestycyjnych.
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» Wspoiczesnie uzycie technologii prefabrykowanych pozwala na dynamiczna odpowiedz
na zmieniajaca si¢ Sytuacje na rynku nieruchomosci i jest skutecznym rozwigzaniem
problemu braku przestrzeni dostepnej finansowo pod warunkiem wykorzystania
technologii na masowa skalg.

* W Polsce technologia prefabrykowana byta wykorzystywana na masowsa skale w celu
zlikwidowania deficytu mieszkaniowego w latach 1960-1989. W tym okresie powstawaty
osiedla wielkoptytowe, uzytkowane do dzis. Pomimo zarzucanym im wad w Warszawie
zespoly te sa zlokalizowane na terenach z dostgpem do komunikacji miejskiej oraz
nasyconych niezbedna dla mieszkancow infrastruktura.

» Wspoiczesnie technologie prefabrykowane uzywane sa w Polsce do produkcji
komponentéw takich jak ptyty balkonowe, belki, nadproza czy biegi schoddw.

* W Niemczech stosuje si¢ w budownictwie mieszkaniowym systemy prefabrykowane
(betonowe, drewniane, stalowe oraz hybrydowe).

* Na Polskim rynku funkcjonuja firmy produkujace betonowe prefabrykaty wielkoptytowe
na potrzeby budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego. Wspbétczesnie do dyspozycji
projektantdw pozostaje tez wiele innych technologii prefabrykowanych, réznigcych sie
materiatem (drewno, stal), gabarytem oraz poziomem skomplikowania modutéw. Na
terenie Warszawy mozna wyr6zni¢ realizacje budynkéw wielorodzinnych wznoszonych z
prefabrykatow betonowych ptytowych (Sprzeczna 4) oraz drewnianych o konstrukcji
szkieletowej (budynki socjalne przy ulicy Bambusowej 7, 7A,B i C oraz budynek
wielorodzinny przy ulicy Dziupli 27).

* Prowadzona w latach 2010-2020 polityka mieszkaniowa w Polsce ukierunkowana byla
szczegoOlnie na wsparcie obywateli w pozyskaniu mieszkania na witasnos¢, a w Niemczech
na ustabilizowanie cen najmu. Pod koniec tego okresu tendencje te zaczety sie zmieniac.
W Polsce pojawily si¢ programy ukierunkowane na wsparcie mieszkalnictwa

czynszowego, a w Niemczech zachgcajace do kupna lokalu mieszkalnego.

Wyniki badan potwierdzily obie tezy pomocnicze.
Teza pierwsza, ktora brzmiala: w Warszawie brakuje mieszkar dostgpnych
finansowo, to znaczy dla os6b osiggajgcych minimalne dochody. Prowadzona polityka

mieszkaniowa nie wykorzystuje narzedzi umozliwiajgcych ich zapewnienie.
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* Na ceny mieszkan ma wptyw wiele czynnikow. Ksztattowanie cen nieruchomosci jest

procesem skomplikowanym i wielowatkowym. Najistotniejszym czynnikiem
wplywajacym na ceny mieszkan w duzych polskich miastach jest niska ich podaz oraz
wysoki popyt. Na ceny nieruchomosci w Polsce dziata negatywnie rowniez
prowadzona przez panstwo polityka mieszkaniowa. Osoby najbiedniejsze, ponizej
granicy dochodowej objete sa w kwestiach mieszkaniowych opieka instytucjonalng
panstwa. Z pomocy wykluczone sg osoby z dochodem na osobe w gospodarstwie
domowym przekraczajacym ustawowe minimum, bez oszczednosci oraz bez zdolnosci

kredytowe;j.

* Na koniec badanego w pracy okresu w Polsce wcigz brakowato ponad p6t miliona

mieszkan, mimo tego ze w latach 2010-2020 liczba oddawanych do uzytku lokali
corocznie wzrastata. Wzrost liczby oddawanych do uzytku mieszkan w Polsce nie byt
jednoznaczny ze wzrostem liczby lokali dostepnych finansowo, poniewaz takie lokale

stanowity mniej niz 3% ogotu rokrocznie nowo wybudowanych mieszkan.

Teza druga, ktora brzmiala: dostgpne w Berlinie strategie ksztaftowania

zrownowazonej i dostepnej finansowo przestrzeni mieszkaniowej, po adaptacji do lokalnych

warunkow sg mozliwe do wdrozenia na terenie Warszawy réwniez zostala udowodniona.

Berlinskimi strategiami na osiagniecie mieszkalnictwa dostepnego finansowo sa rozwoj
wewnetrzny w obrebie administracyjnym miasta, zwiekszenie intensywnosci zabudowy,
zastosowanie seryjnosci oraz prefabrykacji, zwickszenie efektywnosci energetycznej
budynkéw i udziatu zrédet energii odnawialnej oraz wsparcie budownictwa oddolnego.

Jedna z gtéwnych strategi na osiggniecie budownictwa mieszkaniowego dostepnego
finansowo w Berlinie po stronie podazy jest zwiekszenie intensywnosci zabudowy na
terenach nasyconych infrastruktura spoteczna oraz z dostepem do transportu publicznego.
Cechami takimi charakteryzuja si¢ osiedla wielkoptytowe wznoszone w latach 1960-1989.
Dogeszczenie osiedli wielkoptytowych w Berlinie odbywa sie gtownie przez budowe
obiektéw i ich zespoldw na wolnych terenach pomig¢dzy istniejaca zabudows oraz
nadbudowy. Przy okazji zabiegdw zwigkszajacych intensywnos$¢ zabudowy wymieni¢
mozna podejmowane kroki majace na celu podwyzszenie standardu zamieszkania

wszystkich mieszkancéw: podwyzszenie standardu efektywnosci energetycznej budynkow
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przez ich docieplenie, instalacja paneli fotowoltaicznych, wymiana stolarki okiennej i
drzwiowej, instalacja dzwigdéw osobowych, dostosowanie zabudowy oraz otoczenia do
potrzeb o0s6b niepetnosprawnych oraz o ograniczonej mobilnosci, zapewnienie miejsc
postojowych dla rowerdw, uzupetnienie infrastruktury dla osob starszych oraz o nowe
budynki os$wiatowe, administracyjne, sportowe oraz handlowo-ustugowe, tworzenie
miejsc rekreacji i ogoélnodostepnych przestrzeni wspolnych.

Zatozenia strategii rozwoju Berlina i Warszawy sg zbiezne.

Zwigkszenie intensywnosci zabudowy oraz inne wymienione towarzyszace mu $rodki
rekomendowane dla osiedli prefabrykowanych wznoszonych w latach 1945-1989 w
Berlinie s3 mozliwe do wdrozenia na terenie osiedla mieszkaniowego na warszawskim

Natolinie.

Wyniki badan potwierdzaja glowna teze pracy, ktora brzmiala: zwigkszenie

intensywnosci zabudowy osiedli wielkop#ytowych wznoszonych w latach 1960-1989 o 5%

jest szansg na ksztaftowanie zrownowazonej i dostepnej finansowo przestrzeni

mieszkaniowej w Warszawie.

Strategia rozwoju Warszawy zaklada realizacje modelu miasta zwartego. Na jej terenie
wyrozni¢ mozna osiedla wielkoptytowe w lokalizacjach poza centrum miasta
charakteryzujace sie przewaga niskiej intensywnosci zabudowy oraz nasyconych
infrastruktura spoteczng oraz siecig komunikacji publicznej.

Istnieje mozliwos¢ zwiekszenia intensywnosci zabudowy osiedla wielkoptytowego na
warszawskim Natolinie przez nadbudowe budynkéw o maksymalnie 4-kondygnacjach
naziemnych. 49,5% takich obiektow mozna rozbudowa¢ o conajmniej jedng kondygnacje,
40,1%. o dwie, a 27,1% o trzy. Wraz z nadbudowa mozliwa jest modernizacja istniejgcych
zasobow z podniesieniem ich standardu do poziomu budownictwa zréwnowazonego oraz
dostepnego.

Osiedle mieszkaniowe Natolin najintensywniej dogeszczane byto w latach 1990-2009
(+112%). Badane zwigkszenie intensywnosci zabudowy na poziomie 5% jest przyblizone
do poziomu rozwoju osiedla w latach 2010-2020.

Zwiekszenie intensywnosci zabudowy istniejacych osiedli wielkoptytowych wzniesionych

w okresie 1960-1989 w Polsce wykazuje potencjat zwigkszenia podazy mieszkan w

236



lokalizacjach nasyconych infrastrukturg spoteczng oraz z dostgpem do komunikacji
miejskiej. W przypadku osiedla Natolin na warszawskim Ursynowie mozliwe jest
zwigkszenie intensywnosci zabudowy nawet o 6,3% 2z zachowaniem warunkéw
srodowiskowych zespotu, podniesieniem poziomu efektywnosci energetycznej budynkdw,
komfortu zamieszkania oraz pozyskania zrodet energii odnawialnej. Przy zatozeniu, ze
gtéwnym czynnikiem wptywajacym na ceny nieruchomosci w duzych miastach w Polsce
jest brak rownowagi podazowo-popytowej, rozwiazanie to ma potencjat w ksztattowaniu

dostepnej finansowo przestrzeni mieszkaniowe;j.

W trakcie pracy nad tematem autorka wyszczegolnita obszary do kontynuacji badan:
opor spoteczny wzgledem zageszczenia zabudowy istniejacych zasobow oraz czynniki na
niego wptywajace. Dogegszczenie zabudowy budzi obawy lokalnej spotecznosci.
Watpliwosci mieszkancéw sa zwigzane z ewentualnym przeludnieniem obszaru i
utrudnionym dostepem do infrastruktury oraz transportu miejskiego. Badani nie wykazuja
zainteresowania nowymi technologiami mogacymi podwyzszy¢ komfort zamieszkania
oraz obnizy¢ koszty eksploatacyjne pomimo odczuwalnego obciagzenia wydatkami
wynikajacymi z utrzymania mieszkania. Kwestia oporu spotecznego oraz czynniki na
niego wptywajace pozostaja tematem do dalszej pracy badawczej.
analiza przeprowadzona przez autorke pracy w kontekscie nowych danych. W roku 2020
wybuchta pandemia wirusa covid-19, a w roku 2022 rozpoczeta sie wojna na sasiadujacej
z Polska Ukrainie. Oba te zdarzenia mialy wptyw na sytuacje gospodarcza oraz na rynek
nieruchomosci w Polsce. Rosngce koszty zycia oraz kryzys na rynku surowcow
energetycznych moga przyczyni¢ si¢ do zmiany opinii spotecznej na temat zwiekszenia
intensywnosci zabudowy istniejacych osiedli jako dziatania pozwalajgcego utrzymac

dotychczasowy standard zamieszkania.
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ZALACZNIK 8.1
FENNPFUHL -
INFRASTRUKTURA I
KOMUNIKACJA MIEJSKA
WYSOKOSC ZABUDOWY

Zrédlo: opracowanie wlasne na
podstawie map Google oraz wizji

lokalnej

K] handel i ustugi
n restauracje i kawiarnie
ﬂ place zabaw
miejsce sportu i rekreacji
D centrum medyczne
E] parking ogolnodostgpny
budynki sakralne
budynki administracji publiczne;j
budynki do 6 kondygnacji wlacznie
|| budynki od 6 kondygnacji
zielen
zabudowa jednorodzinna

przemysV/infrastruktura



ZALACZNIK 8.2
FRIDRICHSFELDE SUED

INFRASTRUKTURA I KOMUNIKACJA MIEJSKA
WYSOKOSC ZABUDOWY

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie map Google oraz wizji lokalne;j

Legenda:

B transport

n edukacja

zielen

K handel i ustugi

n restauracje i kawiarnie

u place zabaw
miejsce sportu i rekreacji
D centrum medyczne

E parking ogdlnodostepny
budynki sakralne
budynki administracji publiczne;j
budynki do 6 kondygnacji wlacznie
D budynki od 6 kondygnacji
zielen
zabudowa jednorodzinna

przemysVinfrastruktura
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ZALACZNIK 8.4

NATOLIN - INFRASTRUKTURA I KOMUNIKACJA MIEJSKA

WYSOKOSC ZABUDOWY

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie map Google oraz wizji lokalnej

B transport

n edukacja

zielen

u handel i ushugi

n restauracje i kawiarnie
ﬂ place zabaw

miejsce sportu i rekreacji
D centrum medyczne

[) parking ogolnodostepny
budynki sakralne

budynki administracji publicznej

0

== Legenda:

budynki do 6 kondygnacji wlacznie
D budynki od 6 kondygnacji

zielen

zabudowa jednorodzinna

przemysVinfrastruktura
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Dziatania zwickszajace intensywnos¢ zabudowy.

Zrédto: opracowanie wiasne

Schemat: lokalizacja osiedli wielkoptytowych w Warszawie z podziatem na
prawo- i lewobrzezna strong miasta.

Zrodto: opracowanie wiasne

Schemat rozbudowy kamienicy czynszowej.

Zrédto: [opracowanie wlasne na podstawie] Barthel S., Oswald P., Schmidt
A., von Mende J., Privater Haushalt und Stadtischer Stoffwechsel - Eine
Geschichte vor Verdichtung und Auslagerung Berlin 1700-1930, [w:] ARCH+
218 Wohnerfahrungen, 2014, s. 92-104

Przyktadowe mieszkania dla klasy robotniczej w XIX wieku w kamienicy
czynszowej w budynku frontowym (po prawej) oraz w skrzydle bocznym (po
lewej).

Zrodto: [opracowanie wiasne na podstawie] Barthel S., Oswald P., Schmidt
A., von Mende J., Privater Haushalt und Stadtischer Stoffwechsel - Eine
Geschichte vor Verdichtung und Auslagerung Berlin 1700-1930, [w:] ARCH+
218 Wohnerfahrungen, 2014, s. 92-104

Osiedle Margarethenhdhe. Schemat urbanistyczny.

Zrodto: [opracowanie wiasne na podstawie] Strauss S., Margarethenhéhe und
Mathildenhdhe. Beitréage und Wechselwirkungen zur Reform des
Kleinwohnhauses und des stadtischen Wohnens, [w:] Hefte des Deutschen
Nationalkomitees, nr 54, 2012, s. 111-122

Osiedle Margarethenhdhe. Plan przyktadowego mieszkania.

Zrédto: [opracowanie wiasne na podstawie] Strauss S., Margarethenhéhe und
Mathildenhéhe. Beitrage und Wechselwirkungen zur Reform des
Kleinwohnhauses und des stadtischen Wohnens, [w:] Hefte des Deutschen
Nationalkomitees, nr 54, 2012, s. 111-122

Osiedle Nikiszowiec. Schemat urbanistyczny.

Zrodto: [opracowanie wiasne na podstawie] Gonda-Soroczynska E.,
Infrastruktura, ukfad urbanistyczny osiedla Nikiszowiec cudem architektury i
pomnikiem historii, [w:] Polska Akademia Nauk, nr 3/1\VV/2013, s. 45-63
Osiedle Nikiszowiec. Przyktadowy rozktad mieszkan 3-izbowych.

Zrodto: [opracowanie wiasne na podstawie] Gonda-Soroczynska E.,
Infrastruktura, ukfad urbanistyczny osiedla Nikiszowiec cudem architektury i
pomnikiem historii, [w:] Polska Akademia Nauk, nr 3/I\VV/2013, s. 45-63"
Osiedle Giszowiec ok 1910 roku. Schemat urbanistyczny.

Zrédto: [opracowanie wiasne na podstawie] Wojtowicz W., Giszowiec i
Nikiszowiec — osiedla robotnicze Katowic, 2017 [online] http://urbnews.pl/
nikiszowiec-giszowiec/ [dostep: 22.12.2022]

Osiedle Giszowiec. Przyktadowy rozktad mieszkania w budynku
dwulokalowym (na gérze) oraz widok elewacji frontowej (na dole).
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Zrédto: [opracowanie wiasne na podstawie] Tofilska, J., Giszowiec.
Monografia historyczna, Muzeum Historii Katowic, Katowice, 2016

New Lanark. Schemat urbanistyczny.

Zrodto: [opracowanie wiasne na podstawie] G. Brown’a, Map of New Lanark,
from New Lanark, RCAHMS, 2006, [online] https://canmore.org.uk/
collection/1579737 [dostep: 22.12.2022]

New Lanark. Rzut segmentu 2-lokalowego.

Zrodto: [opracowanie wiasne na podstawie] New Lanark, Rosedale street
Copy of specimen plans and section, RCAHMS, 1978, [online] https://
canmore.org.uk/collection/524006 [dostep: 22.12.2022]

Unité d’Habitation. Schemat urbanistyczny i przekroj.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google

Plany mieszkan oraz przekrdj przez dwie lokale wraz z centralna
komunikacja.

Zrodto: [opracowanie wiasne na podstawie] Stoneham B., Smith D., The
house and the home: The balance of architecture and psychology within the
residential home, 2015

Osiedle WSM Rakowiec w Warszawie. Schemat urbanistyczny oraz przekroj
przez osiedle.

Zrodto: [opracowanie wlasne na podstawie] Dom, Osiedle, Mieszkanie, nr
10-11, 1936, s. 22

Osiedle Rakowiec w Warszawie. Plany mieszkan.

Zrédto: [opracowanie wiasne na podstawie] Dom, Osiedle, Mieszkanie, nr
10-11, 1936, s. 33

Osiedle WSM Koto | w Warszawie. Schemat urbanistyczny oraz przekroj
przez osiedle.

Zrédto: [opracowanie wiasne na podstawie] Jastrzebska P., W zdrowym duchu
zdrowy lud. Osiedle TOR na Kole, [online] https://www.tubylotustalo.pl/
artykuly/438-w-zdrowym-domu-zdrowy-lud-osiedle-tor-na-kole [dostep:
22.12.2023]

Osiedle WSM Koto | w Warszawie. Plan przyktadowego mieszkania.
Zrodto: [opracowanie wiasne na podstawie] Jastrzebska P., W zdrowym duchu
zdrowy lud. Osiedle TOR na Kole, [online] https://www.tubylotustalo.pl/
artykuly/438-w-zdrowym-domu-zdrowy-lud-osiedle-tor-na-kole [dostep:
22.12.2023]

Osiedle Gartenstadt Falkenberg w Berlinie. Schemat urbanistyczny.

Zrodto: [opracowanie wiasne na podstawie] Architekturmuseum TU Berlin,
[online] https://architekturmuseum.ub.tu-berlin.de/P/103482.php [dostep:
22.12.2022]

Osiedle Gartenstadt Falkenberg w Berlinie. Rzut parteru budynku
wielorodzinnego przy Gartenstadtweg.

Zrédto: [opracowanie wiasne na podstawie] Gartenstadt Falkenberg, [online]
https://www.brenne-architekten.de/gartenstadt-falkenberg/ [dostep:
22.12.2022]

Osiedle Gartenstadt Falkenberg w Berlinie. Przyktadowe rzuty segmentu. Od
gory: 1-pietro i parter.
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Zrédto: [opracowanie wiasne na podstawie] Gartenstadt Falkenberg, [online]
https://www.brenne-architekten.de/gartenstadt-falkenberg/ [dostep:
22.12.2022]

Osiedle Schillerpark w Berlinie. Schemat urbanistyczny.

Zrédto: [opracowanie wiasne na podstawie] Siedlung Schillerpark, [online]
https://www.brenne-architekten.de/siedlung-schillerpark/ [dostep: 22.12.2022]
Osiedle Schillerpark w Berlinie. Przyktadowy rozktad klatki schodowej z 3
lokalami mieszkalnymi.

Zrodto: [opracowanie wiasne na podstawie] Siedlung Schillerpark, [online]
https://www.brenne-architekten.de/siedlung-schillerpark/ [dostep: 22.12.2022]
Budynek przy Eldon Street w Liverpool. Plan pigtra powtarzalnego ze
schematycznym wskazaniem lokali mieszkalnych.

Zrodto: [opracowanie wiasne na podstawie] Doemrer K., Drexler H., Schultz-
Granberg J., Housing for everybody. Affordable living, Jovis Berlin 2014
Osiedle Praunheim we Frankfircie nad Menem. Schemat urbanistyczny.
Zrédto: [opracowanie wiasne na podstawie] Siedlung Praunheim, ernst-may-
gesellschaft e.v., [online] https://ernst-may-gesellschaft.de/wohnsiedlungen/
praunheim [dostep: 22.12.2022]

Osiedle Praunheim we Frankfurcie nad Menem. Rzuty przyktadowego
segmentu.

Zrodto: [opracowanie wiasne na podstawie] Siedlung Praunheim, ernst-may-
gesellschaft e.v., [online] https://ernst-may-gesellschaft.de/wohnsiedlungen/
praunheim [dostep: 22.12.2022]

Osiedle Roemerstadt we Frankfurcie nad Menem. Schemat urbanistyczny.
Zrédto: [opracowanie wiasne na podstawie] Siedlung Roemerstadt, ernst-may-
gesellschaft e.v., [online] https://ernst-may-gesellschaft.de/wohnsiedlungen/
roemerstadt [dostep: 22.12.2022]

Osiedle Roemerstadt we Frankfurcie nad Menem. Rzuty przyktadowego
segmentu.

Zrodto: [opracowanie wiasne na podstawie] Siedlung Roemerstadt, ernst-may-
gesellschaft e.v., [online] https://ernst-may-gesellschaft.de/wohnsiedlungen/
roemerstadt [dostep: 22.12.2022]

Osiedle Splanemann Siedlung w Berlinie. Schemat urbanistyczny.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google

Osiedle Splanemann Siedlung w Berlinie.

Zrédto: [opracowanie wiasne na podstawie] Hotze B., Der gekaperte Entwurf,
Der Architekt BDA, 2019 [online] http://derarchitektbda.de/der-gekaperte-
entwurf/ [dostep: 22.12.2022]

Schematy konstrukcji budynkow wznoszonych w technologii TypenHaus Plus
I TypenHaus Eco.

Zrodto: [online] https://www.stadtundland.de/Bauen/051-TYPENHAUS-
PLUS.php [dostep: 22.12.2022]

Mozliwe warianty projektu TypenHaus Plus i TypenHaus Eco

Zrédto: [online] https://www.stadtundland.de/Bauen/051-TYPENHAUS-
PLUS.php [dostep: 22.12.2022]

Budynek mieszkalny TypenHaus Plus przy Hoyerswerdaer StraRe 33 w
Berlinie. Rzut kondygnacji powtarzalnej.
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Zrédto: [online] https://www.arnoldundgladisch.de/projekte/typenhaus-plus-
hoyerswerdaer-strasse/ [dostep: 22.12.2022]

Budynek mieszkalny H6 NEUE PLATTE.BERLIN przy Hochstrasse 6 w
Berlinie. Rzut kondygnacji powtarzalnej.

Zrédto: Crone B., Baugruppenprojekt H6 in Berlin, Bauwelt, https:/
www.bauwelt.de/themen/bauten/Platte-Gesundbrunnen-Berlin-H6-
roedigschop-sieglundalbert-3213253.html [dostep: 12.12.2022]

MUF. Modut budynku. Przyktadowy rzut kondygnacji powtarzalnej.
Zrédto: Zahl der Gefluechteten nimmt zu. Kapazitdten am Ankunftszentrum
Reinickendorf reichen nicht mehr aus, rbb24, 2022, [online] https://
www.rbb24.de/politik/thema/Ukraine/beitraege/berlin-reinickendorf-
ankunftszentrum-ukraine-gefluechtete-containerdorf.html [dostep:
10.10.2022]

Budynek mieszkalny Wohnregel przy Waldenserstr. 25 w Berlinie. Schemat
konstrukcyjny.

Zrédto: [online] https://www.archdaily.com/928487/wohnregal-apartments-
and-ateliers-far-fronn-and-rojas/5dcdbe9d3312fdf337000272-wohnregal-
apartments-and-ateliers-far-frohn-and-rojas-photo [dostep: 11.10.2022]
Budynek mieszkalny Wohnregel przy Waldenserstr. 25 w Berlinie.
Przyktadowe uktady mieszkan.

Zrodto: [online] https://www.archdaily.com/928487/wohnregal-apartments-
and-ateliers-far-frohn-and-rojas/5dcdbe9d3312fdf337000272-wohnregal-
apartments-and-ateliers-far-frohn-and-rojas-photo [dostep: 11.10.2022]
Zespot budynkéw mieszkalnych UH — Urban Timber Construction przy
Dolgenseestr. 32/33 z 2019 roku w Berlinie. Schemat konstrukcji 3D.
Zrédto: Holzerne Hybride. Geforderter Wohnungsbau von Kaden+Lager in
Berlin, Baunetz 2019, [online] https://www.baunetz.de/meldungen/
Meldungen-
Gefoerderter_Wohnungsbau_von_Kaden_Lager_in_Berlin_6976671.html
[dostep: 22.12.2022]

Zespot budynkéw mieszkalnych UH — Urban Timber Construction przy
Dolgenseestr. 32/33 z 2019 roku w Berlinie. Schemat konstrukcji 2D.
Zrédto: Holzerne Hybride. Geférderter Wohnungsbau von Kaden+Lager in
Berlin, Baunetz 2019, [online] https://www.baunetz.de/meldungen/
Meldungen-
Gefoerderter_Wohnungsbau_von_Kaden_Lager_in_Berlin_6976671.html
[dostep: 22.12.2022]

Budynek mieszkalny WALDEN48 w Berlinie. Rzut kondygnacji
powtarzalnej.

Zrodto: Wohngebaude Walden 48 in Berlin, Baunetz Wiessen, [online] https://
www.baunetzwissen.de/schiefer/objekte/wohnen-mfh/wohngebaeude-
walden-48-in-berlin-7519043 [dostep: 22.12.2022]

Budynek mieszkalny na rogu ulic Amende- i Herbstsrt. w Berlinie.
Przyktadowe rzuty modutow w rzutach.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie materiatéw pozyskanych od
\onovia
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5.12

5.13

5.14

Budynek mieszkalny wielorodzinny przy ulicy Sprzecznej 4 w Warszawie.
Rzut kondygnacji powtarzalnej.

Zrédto: Sprzeczna 4 - manifest nowoczesnej prefabrykacji, Bryta, 2017
[online] https://mww.bryla.pl/bryla/7,85301,22621090,sprzeczna-4-manifest-
nowoczesnej-prefabrykacji.html [dostegp: 22.12.2022]

Schemat: dziatania na osiedlach wielkoptytowych z Il potowy XX wieku.
Zrédto: opracowanie wiasne

Zasady zréwnowazonego zwigkszenia intensywnosci zabudowy.

Zrodto: [online] https://www.bgmr.de/de/projekte/StepKlimakKonkret [dostep:

22.12.2022]

Schemat: sposoby na zwigkszenie intensywnosci zabudowy.

Zrédto: opracowanie wiasne

Osiedle Mariendorf. Plan sytuacyjny okoto 2015 roku

Zrédto: [online] https://www.pro-p-b.de/portfolio/wohnpark-mariendorf-
dachaufstockung/ [dostep: 28.12.2022]

Osiedle Mariendorf. Plan sytuacyjny okoto 2021 roku.

Zr6dto: opracowanie wiasne na podstawie schematu nr 5.3

Wohnpark Mariendorf. Przyktadowy rzut kondygnacji nadbudowanej.
Zrédto: [online] https://www.pro-p-b.de/portfolio/wohnpark-mariendorf-
dachaufstockung/ [dostep: 28.12.2022]

Osiedle Mariendorf. Schemat modernizacji klatki schodowej.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie wizji lokalnej

Typowy rzut pietra powtarzalnego budynku wzniesionego w systemie
WBS70.

Zrodto: [online] https://www.bbr-server.de/bauarchivddr/archiv/plarchiv/
02988-2219/akten-und-mappen-pdf/02988-2219-whbs-70-c9-ansichten-
grundrisse.pdf [dostep: 22.12.2022]

Schemat: klatki schodowe w budynku przy ulicy Franz-Schmidt-Str. z
uwzglednieniem nadbudowy.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie wizji lokalnej

Schemat: klatki schodowe w budynku przy ulicy Seefelder-Str. z
uwzglednieniem nadbudowy.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie wizji lokalnej

Schemat przedstawiajacy lokalizacje wybranych osiedli wielkoptytowych na
terenie bytego Belina Wschodniego.

Zrodto: opracowanie wiasne

Graficzne poréwnanie powierzchni osiedli wielkoptytowych w stosunku do
powierzchni Natolina

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google
Schemat: osiedle Fennpfuhl.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Schemat: osiedle Friedrichsfelde Sued.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Schemat: osiedle Kaulsdorf.
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5.15

5.16

5.17

5.18

5.19

5.20

521

5.22

5.23

5.24

5.25

5.26

5.27

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Osiedle Natolin okoto roku 1989. Schemat urbanistyczny.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Osiedle Natolin okoto roku 2009. Schemat urbanistyczny.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Osiedle Natolin okoto roku 2020. Plan sytuacyjny.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Plan sytuacyjny okolicy budynku przy ul. Lanciego 12 przed jego
wzniesieniem.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Plan sytuacyjny okolicy budynku przy ul. Lanciego 12 i po jego wzniesieniu.
Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Plan sytuacyjny okolicy budynku Natolin Park przy ulicy Sotta Sokota 1A
przed jego wzniesieniem.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Plan sytuacyjny okolicy budynku Natolin Park przy ulicy Sotta Sokota 1A po
jego wzniesieniu.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Plan sytuacyjny okolicy budynku przy ulicy Belgradzka 3 przed jego
wzniesieniem.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Plan sytuacyjny okolicy budynku przy ulicy Belgradzka 3 po jego
wzniesieniu.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Plan sytuacyjny. budynku przy ulicy Raabego 13A przed jego wzniesieniem.
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Plan sytuacyjny. budynku przy ulicy Raabego 13A po jego wzniesieniu.
Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Plan sytuacyjny okolicy osiedla mieszkaniowego przy ulicy Przy Bazantarni 8
przed jego wzniesieniem.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Plan sytuacyjny okolicy osiedla mieszkaniowego przy ulicy Przy Bazantarni 8
PO jego wzniesieniu.
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5.28

5.29

5.30

5.31

5.32

5.33

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Plan sytuacyjny osiedla Nautica przy ulicy Stryjenskich 15 przed jego
wzniesieniem.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Plan sytuacyjny osiedla Nautica przy ulicy Stryjenskich 15 po jego
wzniesieniu.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Plan sytuacyjny budynku Villa Prestige | przy ulicy Muslinowej 1 przed jego
wzniesieniem.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Plan sytuacyjny budynku Villa Prestige | przy ulicy Muslinowej 1 po jego
wzniesieniu.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Plan sytuacyjny budynku Villa Prestige Il przy ulicy Koronkowej przed jego
wzniesieniem.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Plan sytuacyjny budynku Villa Prestige Il przy ulicy Koronkowej po jego
wzniesieniu.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Schemat lokalizacji parkingdw na terenie Natolina.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Schematy uktadow mieszkan w systemie szczecinskim: M1, M2, M3, M4 i
M5.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie wizji lokalnej

Rysunki przedstawiajace przyktadowe schematy uktadow mieszkan i klatek
schodowych w systemie szczecinskim.

Zrodto: [opracowanie wiasne na podstawie] Wojciechowska A.,
Prefabrykowane budownictwo wielorodzinne na przyk/adzie ,,systemu
szczecinskiego”, [w:] Przestrzen i forma, nr 37, 2019, s. 62-74
Analizowany w pracy badawczej najpopularniejszy schemat centralnej klatki
schodowej z mieszkaniami o uktadzie M2 i M3. Rzut, elewacja frontowa i
tylna oraz rzut powtarzalnej kondygnacji.

Zrodto: [opracowanie wiasne na podstawie] Wojciechowska A.,
Prefabrykowane budownictwo wielorodzinne na przyk/adzie ,,systemu
szczecinskiego™, [w:] Przestrzen i forma, nr 37, 2019, s. 62-74

Model 3d analizowanego segmentu.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie wizji lokalnej

Analiza graficzna mieszkan M2 i M3. Analiza wymiardw sypialni.

Zrodto: opracowanie wiasne

260

159

159

160

160

161

161

169

170

170

171

171

172



6.7 Analiza graficzna mieszkan M2 i M3. Po lewej: zachowanie minimalnych 183
zalecanych wymiaréw pomieszczen. Po prawej: zachowanie minimalnej
powierzchni dla przemieszczania sie 0séb niepetnosprawnych.
Zrodto: opracowanie wiasne

6.8 Mozliwos¢ dostosowania mieszkan M2 i M3 do modelu dostepnego dla os6b 184
niepetnosprawnych.
Zrédto: opracowanie wiasne

6.9 Analiza nastonecznienia mieszkan M2 i M3 z orientacja salonu na potnoc. 190
Zrodto: opracowanie wiasne oraz analiza w programie DesignBuilder

6.10 Analiza nastonecznienia mieszkan M2 i M3 z orientacja salonu na potudnie. 190
Zrodto: opracowanie wiasne oraz analiza w programie DesignBuilder

6.11 Analiza nastonecznienia mieszkan M2 i M3 z orientacja salonu na wschad. 190
Zrodto: opracowanie wiasne oraz analiza w programie DesignBuilder

6.12 Analiza nastonecznienia mieszkan M2 i M3 z orientacja salonu na zachdd. 190
Zrédto: opracowanie wiasne oraz analiza w programie DesignBuilder

6.13 Strefa wejsciowa i klatka schodowa w analizowanym budynku. 199
Zrédto: opracowanie wiasne

6.14 Mozliwos¢ przeprojektowania strefy wejsciowej w analizowanym budynku. 199
Zrédto: opracowanie wiasne

6.15 Graficzna analiza mozliwosci instalacji dzwigu osobowego w analizowanym 200
budynku.
Zrédto: opracowanie wiasne

6.16 Analiza graficzna nadbudowy analizowanego modutu o 1, 2 lub 3 202
kondygnacje.
Zrodto: opracowanie wiasne

6.17 Rzut kondygnacji nadbudowanej opracowany na podstawie rzutu kondygnacji 202

powtarzalnej budynku oraz analizy przeprowadzonej przez autorke pracy.
Zrodto: opracowanie wiasne

6.18 Schemat urbanistyczny Natolina. 203
Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

6.19 Graficzna analiza zacieniania. Godzina 7.00. Stan faktyczny. 204

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie analizy nastonecznienia w
programie Archicad 22
6.20 Graficzna analiza zacieniania. Godzina 7.00. Stan faktyczny. Stan faktyczny z 204
3-kondygnacyjna nadbudowa.
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie analizy nastonecznienia w
programie Archicad 22
6.21 Graficzna analiza zacieniania. Godzina 10.30. Stan faktyczny. 204
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie analizy nastonecznienia w
programie Archicad 22
6.22 Graficzna analiza zacieniania. Stan faktyczny. Godzina 10.30. Stan faktyczny 204
z 3-kondygnacyjng nadbudowsa.
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie analizy nastonecznienia w
programie Archicad 22
6.23 Graficzna analiza zacieniania. Godzina 12.00. Stan faktyczny. 205
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6.24

6.25

6.26

6.27

6.28

6.29

6.30

6.31

6.32

6.33

6.34

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie analizy nastonecznienia w
programie Archicad 22

Graficzna analiza zacieniania. Stan faktyczny. Godzina 12.00. Stan faktyczny
z 3-kondygnacyjng nadbudows.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie analizy nastonecznienia w
programie Archicad 22

Graficzna analiza zacieniania. Godzina 14.30. Stan faktyczny.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie analizy nastonecznienia w
programie Archicad 22

Graficzna analiza zacieniania. Stan faktyczny. Godzina 14.30. Stan faktyczny
z 3-kondygnacyjna nadbudowa.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie analizy nastonecznienia w
programie Archicad 22

Graficzna analiza zacieniania. Stan faktyczny. Godzina 17.00. Stan faktyczny.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie analizy nastonecznienia w
programie Archicad 22

Graficzna analiza zacieniania. Stan faktyczny. Godzina 17.00. Stan faktyczny
z 3-kondygnacyjna nadbudowsa.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie analizy nastonecznienia w
programie Archicad 22

Schemat urbanistyczny Natolina z wyszczegolnieniem budynkdw
wielkoptytowych 3- oraz 4-kondygnacyjnych.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie analizy nastonecznienia w
programie Archicad 22

Schemat urbanistyczny Natolina z wyszczegolnieniem budynkdw
wielkoptytowych 3- oraz 4-kondygnacyjnych. Analiza podwyzszenia
oznaczonych budynkéw o 1 kondygnacje.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Schemat urbanistyczny Natolina z wyszczegolnieniem budynkow
wielkoptytowych 3- oraz 4-kondygnacyjnych. Analiza podwyzszenia
oznaczonych budynkow o 2 kondygnacje.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Schemat urbanistyczny Natolina z wyszczegd6lnieniem budynkow
wielkoptytowych 3- oraz 4-kondygnacyjnych. Analiza podwyzszenia
oznaczonych budynkoéw o 3 kondygnacje.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie map satelitarnych Google oraz
wizji lokalnej

Schemat rozbudowy analizowanego budynku oraz wptywu rozbudowy na
wysokos¢ przestaniania.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 14 listopada 2017 roku

Przeorganizowanie klatki schodowej w budynku z nadbudowsa 2-
kondygnacyjng. Wariant 1.

Zrodto: opracowanie wiasne
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6.35

6.36

6.37

6.38

6.39

6.40

6.41

6.42

6.43

Przeorganizowanie klatki schodowej w budynku z nadbudows 2-
kondygnacyjng. Wariant 4.

Zrédto: opracowanie wiasne

Przeorganizowanie klatki schodowej w budynku z nadbudows 2-
kondygnacyjng. Wariant 3.

Zrodto: opracowanie wiasne

Przeorganizowanie klatki schodowej w budynku z nadbudowsa 2-
kondygnacyjng. Wariant 2.

Zrodto: opracowanie wiasne

Schemat kondygnacji powtarzalnej analizowanego modutu z orientacja na
potnoc.

Zrédto: opracowanie wiasne

Schemat kondygnacji powtarzalnej analizowanego modutu z orientacja na
potudnie.

Zrodto: opracowanie wiasne

Schemat kondygnacji powtarzalnej analizowanego modutu z orientacja na
wschod.

Zrodto: opracowanie wiasne

Schemat kondygnacji powtarzalnej analizowanego modutu z orientacja na
zachdd.

Zrédto: opracowanie wiasne

Schemat: przekroj przez sciane zewnetrznag analizowanego modutu.
Zrédto: opracowanie wiasne

Ksztalt i powierzchni dachu analizowanego modutu.

Zrodto: opracowanie wiasne
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Rozdzial 11
SPIS ZDJEC

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

Zdjecie historyczne z etapu budowy osiedla Splanemann Siedlung

Zrédto: Alteste Plattenbausiedlung in Deutschland: Splanemann-Siedlung in
Berlin, 2018, [online] https://wohnungsbaugenossenschaften-berlin.info/
aelteste-plattenbausiedlung-in-deutschland-splanemann-siedlung-in-berlin/
[dostep: 22.12.2022]

Osiedle Splanemann Siedlung w Berlinie

Zrodto: Hotze B., Der gekaperte Entwurf, Der Architekt BDA, 2019, [online]
http://derarchitektbda.de/der-gekaperte-entwurf/ [dostep: 22.12.2022]
Budynek mieszkalny TypenHaus Plus przy Schkeuditzer Strasse 28-36 w
Berlinie. Elewacja.

Zrédto: [online] https://www.arnoldundgladisch.de/projekte/wohnen-
typenhaus/ [dostep: 22.12.2022]

Budynek mieszkalny H6 NEUE PLATTE.BERLIN przy Hochstrasse 6 w
Berlinie. Elewacja.

Zrédto: Crone B., Baugruppenprojekt H6 in Berlin, Bauwelt, https:/
www.bauwelt.de/themen/bauten/Platte-Gesundbrunnen-Berlin-H6-
roedigschop-sieglundalbert-3213253.html [dostep: 12.12.2022]

Budynek mieszkalny H6 NEUE PLATTE.BERLIN przy Hochstrasse 6 w
Berlinie. Detal elewacji.

Zrodto: Crone B., Baugruppenprojekt H6 in Berlin, Bauwelt, https://
www.bauwelt.de/themen/bauten/Platte-Gesundbrunnen-Berlin-H6-
roedigschop-sieglundalbert-3213253.html [dostep: 12.12.2022]

MUF. Element prefabrykowany elewacji.

Zrédto: Zahl der Gefluechteten nimmt zu. Kapazitdten am Ankunftszentrum
Reinickendorf reichen nicht mehr aus, rbb24, 2022, [online] https://
www.rbb24.de/politik/thema/Ukraine/beitraege/berlin-reinickendorf-
ankunftszentrum-ukraine-gefluechtete-containerdorf.html [dostep:
10.10.2022]

MUF. Zdjecie z placu budowy

Zrédto: Zahl der Gefluechteten nimmt zu. Kapazitdten am Ankunftszentrum
Reinickendorf reichen nicht mehr aus, rbb24, 2022, [online] https://
www.rbb24.de/politik/thema/Ukraine/beitraege/berlin-reinickendorf-
ankunftszentrum-ukraine-gefluechtete-containerdorf.html [dostep:
10.10.2022]

Budynek mieszkalny Wohnregel przy Waldenserstr. 25 w Berlinie. Elewacja.
Zrédto: [online] https://www.archdaily.com/928487/wohnregal-apartments-
and-ateliers-far-frohn-and-rojas/5dcdbe9d3312fdf337000272-wohnregal-
apartments-and-ateliers-far-frohn-and-rojas-photo [dostep: 11.10.2022]
Budynek mieszkalny Wohnregel przy Waldenserstr. 25 w Berlinie. Wnetrze
budynku.

264

62

62

71

73

73

75

75

76

76



3.10

3.11

3.12

3.13

3.14

3.15

3.16

3.17

3.18

3.19

3.20

Zrédto: [online] https://www.archdaily.com/928487/wohnregal-apartments-
and-ateliers-far-fronn-and-rojas/5dcdbe9d3312fdf337000272-wohnregal-
apartments-and-ateliers-far-frohn-and-rojas-photo [dostep: 11.10.2022]
Zespot budynkow mieszkalnych UH — Urban Timber Construction przy
Dolgenseestr. 32/33 z 2019 roku w Berlinie.

Zrodto: Hoélzerne Hybride. Geférderter Wohnungsbau von Kaden+Lager in
Berlin, Baunetz 2019, [online] https://www.baunetz.de/meldungen/
Meldungen-
Gefoerderter_Wohnungsbau_von_Kaden_Lager_in_Berlin_6976671.html
[dostep: 22.12.2022]

Zespot budynkoéw mieszkalnych UH — Urban Timber Construction przy
Dolgenseestr. 32/33 z 2019 roku w Berlinie. Prefabrykowany element
elewacji.

Zrodto: Holzerne Hybride. Geférderter Wohnungsbau von Kaden+Lager in
Berlin, Baunetz 2019, [online] https://www.baunetz.de/meldungen/
Meldungen-
Gefoerderter_Wohnungsbau_von_Kaden_Lager_in_Berlin_6976671.html
[dostep: 22.12.2022]

Zespot budynkow mieszkalnych UH — Urban Timber Construction przy
Dolgenseestr. 32/33 z 2019 roku w Berlinie. Klatki schodowe.

Zrodto: Hoélzerne Hybride. Geférderter Wohnungsbau von Kaden+Lager in
Berlin, Baunetz 2019, [online] https://www.baunetz.de/meldungen/
Meldungen-
Gefoerderter_Wohnungsbau_von_Kaden_Lager_in_Berlin_6976671.html
[dostep: 22.12.2022]

Budynek mieszkalny WALDEN48 w Berlinie. Elewacja

Zrodto: [online] https://scharabi.de/walden-48/ [dostep: 22.12.2022]
Budynek mieszkalny WALDENA48 w Berlinie. Klatki schodowe.

Zrodto: [online] https://scharabi.de/walden-48/ [dostep: 22.12.2022]
Budynek mieszkalny WALDEN48 w Berlinie. Klatki schodowe.

Zrodto: [online] https://scharabi.de/walden-48/ [dostep: 22.12.2022]
Budynek mieszkalny WALDENA48 w Berlinie. Klatki schodowe.

Zrodto: [online] https://scharabi.de/walden-48/ [dostep: 22.12.2022]
Budynek mieszkalny na rogu ulic Amende- i Herbstsrt. w Berlinie. Modut.
Zr6dto: Vonovia baut 60 Wohnungen in der Amendestra3e Reinickendorf,
BBU, 2021, [online] https://bbu.de/nachricht/47221 [dostep: 20.11.2022]

Budynek mieszkalny na rogu ulic Amende- i Herbstsrt. w Berlinie. Elewacja.

Zrédto: [online] https://www.berliner-woche.de/reinickendorf/c-bauen/
neubau-in-der-amendestrasse-entstand-in-
holzbauweise_a324524#gallery=default&pid=377306 [dostep: 20.11.2022]
Budynek mieszkalny wielorodzinny przy ulicy Sprzecznej 4 w Warszawie.
Elewacja frontowa.

Zrodto: [online] https://bbgk.pl/pl/projekty/wybrane/sprzecznej-4/ [dostep:
22.12.2022]

Budynek mieszkalny wielorodzinny przy ulicy Sprzecznej 4 w Warszawie.
Whetrze.
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Zrédto: [online] https://bbgk.pl/pl/projekty/wybrane/sprzeczna-4/ [dostep:
22.12.2022]

Budynek mieszkalny wielorodzinny przy ulicy Sprzecznej 4 w Warszawie.
Whetrze.

Zrédto: [online] https://bbgk.pl/pl/projekty/wybrane/sprzeczna-4/ [dostep:
22.12.2022]

Osiedle mieszkaniowe Jasielska w Poznaniu.

Zrodto: [online] https://jasielska.pl/pl/galeria [dostep: 04.05.20]

Osiedle mieszkaniowe przy ulicy Okdlnej w Toruniu

Zrédto: [online] https://torun.mdr.pl/galeria/ [dostep: 22.12.2022]

Osiedle mieszkaniowe przy ulicy Okolnej w Toruniu. Parter z widoczna
struktura konstrukcyjna

Zrodto: [online] https://nieruchomosci.pfr.pl/osiedle-w-toruniu-z-pierwsza-
kondygnacja/ [dostep: 04.05.20]

Budynek mieszkalny VILLA NOVA w Warszawie. Elewacja frontowa
Zrédto: [online] https://www.multicomfort.pl/essential_grid/
apartamentowiec-polskawarszawa/ [dostep: 22.12.2022]

Budynek mieszkalny VILLA NOVA w Warszawie. Fotografia z etapu
montazu z uwidoczniong zelbetowa klatkg schodowsa

Zrodto: [online] https://www.multicomfort.pl/essential_grid/
apartamentowiec-polskawarszawa/ [dostep: 22.12.2022]

Budynek mieszkalny VILLA NOVA w Warszawie. Fotografia z etapu
montazu z uwidocznionym elementem prefabrykowanym

Zrodto: [online] https://www.multicomfort.pl/essential_grid/
apartamentowiec-polskawarszawa/ [dostep: 22.12.2022]

Budynek mieszkaniowy wielorodzinny Haus 4 przy Blchnerstralle 26—40 w
Leinefelde po modernizacji

Zrodto: [online] https://www.sfa.de/projekte/haus-02 [dostep: 22.12.2022]
Budynek mieszkaniowy wielorodzinny Haus 4 przy Blichnerstralle 26-40 w
Leinefelde przed modernizacja

Zrodto: [online] https://www.sfa.de/projekte/haus-02 [dostep: 22.12.2022]
Budynek mieszkaniowy wielorodzinny Haus 6 przy Stormstralie 14-28 w
Leinefelde po modernizaciji

Zrodto: [online] https://www.sfa.de/projekte/haus-06 [dostep: 22.12.2022]
Budynek mieszkaniowy wielorodzinny Haus 6 przy Stormstral3e 14-28 w
Leinefelde po modernizacji

Zrodto: [online] https://www.sfa.de/projekte/haus-06 [dostep: 22.12.2022]
Osiedle wielkoptytowe Méarkisches Viertel. Zmodernizowane wejscie do
budynku

Zrodto: [online] http://www.dahm-ai.de [dostep: 12.22.2022]

Osiedle wielkoptytowe Markisches Viertel. Elewacja

Zrodto: [online] http://www.dahm-ai.de [dostep: 12.22.2022]

Wohnpark Mariendorf. Elewacja niskiej zabudowy przed modernizacja oraz
rozbudows

Zrédto: [online] https://www.gewobag.de/bauen-in-berlin/bauprojekte/

modernisierung/fuer-mehr-wohnqualitaet-im-wohnpark-mariendorf/ [dostep:

22.12.2022]
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Wohnpark Mariendorf. Elewacja niskiej zabudowy po modernizacji oraz
rozbudowie

Zrédto: [online] https://www.gewobag.de/bauen-in-berlin/bauprojekte/
modernisierung/fuer-mehr-wohnqualitaet-im-wohnpark-mariendorf/ [dostep:
22.12.2022]

Budynek przy ulicy Franz-Schmidt-Str. 11-17 przed rozbudows i
modernizacja

Zrodto: Howoge stockt Plattenbauten auf, RBB24, 2022, [online] https://
www.rbb24.de/wirtschaft/beitrag/2022/10/berlin-buch-mehr-wohnungen-
durch-aufstocken-howoge.html [dostep: 22.12.2022]

Budynek przy ulicy Franz-Schmidt-Str. 11-17 po rozbudowie i modernizacji
Zrédto: Howoge stockt Plattenbauten auf, RBB24, 2022, [online] https:/
www.rbb24.de/wirtschaft/beitrag/2022/10/berlin-buch-mehr-wohnungen-
durch-aufstocken-howoge.html [dostep: 22.12.2022]

Bydynki Paul-Zobel-Apartments przy Paul-Zobel-Str. 10/10A

Zrédto: [online] https://www.howoge.de/wohnungsbau/neubauprojekte/paul-
zobel-strasse.html [dostep: 22.12.2022]

Paul-Zobel-Apartments przy Paul-Zobel-Str. 10/10A. Detal elewacji
Zrodto: [online] https://www.howoge.de/wohnungsbau/neubauprojekte/paul-
zobel-strasse.html [dostep: 22.12.2022]

Dom studencki przy Alfred-Jung-Str. 12/14

Zrodto: [online] https://www.premiumverbund.at/portfolio/alfredjung/
[dostep: 22.12.2022]

Dom studencki przy Storkower Str. 205A

Zrédto: [online] https://www.bgg-berlin.com/de/projekte/storkower-strasse
[dostep: 22.12.2022]

Budynek mieszkalny przy Rudolf-Seiffert-Str. 90-98

Zrodto: [online] https://www.ibtpan.de/detail/wohn-und-geschaeftshaus-
storkower-strasse/ [dostep: 22.12.2022]

Budynek mieszkalny przy Rudolf-Seiffert-Str. 84-88

Zrodto: [online] ttp://www.deal-magazin.com/news/121120/Barrierearmer-
Neubau-von-Vonovia-in-Berlin-Baldiger-Vermietungsstart [dostep:
22.12.2022]

Budynki mieszkalne przy Dolgenseestr. 32/33

Zrodto: [online] https://www.howoge.de/wohnungsbau/neubauprojekte/
dolgenseestrasse.html [dostep: 22.12.2022]

Budynki mieszkalne przy Sewanstr. 20/22

Zrodto: [online] https://www.howoge.de/wohnungsbau/neubauprojekte/
sewanstrasse.html#&gid=1&pid=1 [dostep: 22.12.2022]

Dom studencki iLive przy Balatonstralie 1/1A2

Zrédto: [online]https://mapio.net/expose/15103457/2gallery=1 [dostep:
22.12.2022]

Budynki mieszkalne Dolgensee-Center przy Dolgenseestr. 8/9

Zrodto: [online] https://www.gewobag.de/bauen-in-berlin/bauprojekte/
dolgensee-center-in-berlin-friedrichsfelde/ [dostep: 22.12.2022]

Budynek mieszkalny przy Feldberger Ring 18/20

Zrédto: [online] https://www.feldbergkarree.de [dostep: 22.12.2022]

267

133

135

135

141

141

141

141

141

141

144

144

144

144

147



5.16

5.17

5.18

5.19

5.20

5.21

5.22

5.23

5.24

5.25

5.26

5.27

5.28

5.29

5.30

5.31

5.32

Budynki mieszkalne przy Kummerower Ring 34-40

Zrodto: [online] https://www.winking-froh.de/de/projekte/kaulsdorf-
kummerower-ring-40 [dostep: 22.12.2022]

Budynki mieszkalne przy Lion-Feuchtwanger Str. 19-19C, 21-21A oraz
Gadebuscher Str. 25, 25 A, 27-27C

Zrodto: [online] https://www.gesobau.de/bauen/neubau/lion-feuchtwanger-
strasse-19-21-kaulsdorf.html#&gid=1&pid=4 [dostep: 22.12.2022]
Budynek mieszkalny przy ulicy Lanciego 12

Zrodto: opracowanie wiasne

Budynek mieszkalny przy ulicy Lanciego 12. Ustugi w parterach oraz
ogoblnodostepne miejsca postojowe dla rowerdw

Zrédto: opracowanie wiasne

Budynek mieszkalny Natolin Park przy ulicy Sotta Sokota 1A. Budynek i
miejsca postojowe dla 0s6b niepetnosprawnych

Zrodto: opracowanie wiasne

Budynek mieszkalny Natolin Park przy ulicy Sotta Sokota 1A

Zrédto: opracowanie wiasne

Budynek mieszkalny Natolin Park przy ulicy Sotta Sokota 1A.
Ogolnodostepne przestrzenie wspolne

Zrodto: opracowanie wiasne

Budynek mieszkalny przy ulicy Belgradzkiej 3 od strony ulicy Rosota
Zrodto: opracowanie wiasne

Miejsca postojowe dla rowerdw przy ul. Matej Laki

Zrédto: opracowanie wiasne

Budynek mieszkalny Zielony Natolin przy ulicy Raabego 13A. Widok od
ulicy Belgradzkiej

Zrodto: opracowanie wiasne

Budynek mieszkalny Zielony Natolin przy ulicy Raabego 13A. Widok od
ulicy Raabego

Zrédto: opracowanie wiasne

Osiedla mieszkaniowego przy ulicy Przy Bazantarni 8

Zrodto: opracowanie wiasne

Osiedla mieszkaniowego przy ulicy Przy Bazantarni 8. Zamknigte cze¢sci
wspolne z widokiem na budynek szkoty podstawowej

Zrédto: opracowanie wiasne

Osiedle mieszkaniowe Nautica przy ulicy Stryjenskich 15. Widok od ulicy
Stryjenskich

Zrodto: opracowanie wiasne

Osiedle mieszkaniowe Nautica przy ulicy Stryjenskich 15. Widok na czesci
wspoblne oraz ogbélnodostepne miejsca postojowe

Zrodto: opracowanie wiasne

Budynek mieszkalny Villa Prestige | przy ulicy Muslinowej 1

Zrodto: opracowanie wiasne

Budynek mieszkalny Villa Prestige 11 przy ulicy Koronkowej

Zrodto: opracowanie wiasne
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Elewacja frontowa z klatka schodowa budynku 4-kondygnacyjnego
wzniesionego w systemie szczecinskim na warszawskim Natolinie. Budynek
przy ul. Na Uboczu 2.

Zrodto: opracowanie wiasne

Elewacja budynku 11-kondygnacyjnego wzniesionego w systemie
szczecinskim na warszawskim Natolinie. Budynek przy ul. Belgradzka 22.
Zrédto: opracowanie wiasne

Ograédki przynalezace do lokali mieszkalnych oraz ochrona
przeciwwlamaniowa na parterze. Budynek przy ul. Na Uboczu 2.

Zrédto: opracowanie wiasne

Ograédki przynalezace do lokali mieszkalnych na parterze. Budynek przy ul.
Matej Laki 7.

Zrodto: opracowanie wiasne

Balkony w budynku 4-kondygnacyjnym. Budynek przy ul. Na Uboczu 14.
Zrodto: opracowanie wiasne

Loggie w budynku 4-kondygnacyjnym. Budynek przy ul. Na Uboczu 6.
Zrédto: opracowanie wiasne

Balkony bez ogrodkéw w parterze przy ul. na Uboczu 2.

Zrédto: opracowanie wiasne

Balkony francuskie. Budynek przy ul. Na Uboczu.

Zrédto: opracowanie wiasne

Miejsca postojowe przy ul. Belgradzkiej.

Zrodto: opracowanie wiasne

Miejsca postojowe przy ul. Na Uboczu.

Zrodto: opracowanie wiasne

Wejscie do budynku 11-kondygnacyjnego wzniesionego w systemie
szczecinskim na warszawskim Natolinie wyposazonego w zewnetrzny dzwig
osobowy. Budynek przy ul. Belgradzka 20.

Zrodto: opracowanie wiasne

Wejscie do budynku 11-kondygnacyjnego wzniesionego w systemie
szczecinskim na warszawskim Natolinie wyposazonego w zewnetrzng
rampe. Budynek przy ul. Zabinskiego 9.

Zrédto: opracowanie wiasne

Klatka schodowa w budynku 4-kondygnacyjnym bez windy. Budynek przy
ulicy Na Uboczu 2.

Zrodto: opracowanie wiasne

Klatka schodowa w budynku 4-kondygnacyjnym bez windy. Budynek przy
ulicy Na Uboczu 2.

Zrédto: opracowanie wiasne

Zadaszone miejsca postojowe dla rowerow w okolicy szkoty i przedszkola
przy ul. Malcuzynskiego.

Zrédto: opracowanie wiasne

Miejsca postojowe dla rowerdw przy ul. Matej Laki.

Zrédto: opracowanie wiasne

Plac zabaw i sitownia przy ul. Na Uboczu.

Zrédto: opracowanie wiasne

Plac zabaw przy ul. Matej Laki.
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Zrédto: opracowanie wiasne

Boisko przy ul. Na Uboczu.

Zrédto: opracowanie wiasne

Plac zabaw przy ul. Lanciego.

Zrédto: opracowanie wiasne

Plac zabaw przy ul. Matcuzynskiego.

Zrodto: opracowanie wiasne

Park miejski przy ul. Lanciego.

Zrodto: opracowanie wiasne

Sitownia plenerowa przy ul. Matcuzynskiego.

Zrodto: opracowanie wiasne

Zabudowa balkonu wraz z ochrong przeciwstoneczng w postaci rolet.
Budynek przy ul. Matej Laki 9.

Zrodto: opracowanie wiasne

Prowizoryczna ochrona przeciwstoneczna, ochrona przeciwwtamaniowa na
parterze oraz zabudowa balkonu na 3 pietrze. Budynek przy ul. Na Uboczu
18.

Zrodto: opracowanie wiasne

Ochrona przeciwwlamaniowa. Budynek przy ul. Matej Laki 7.
Zrodto: opracowanie wiasne

Ochrona przeciwwtamaniowa. Budynek przy ul. Na Uboczu 2.
Zrédto: opracowanie wiasne

Miejsce sktadowania odpadow przy ul. Na Uboczu.

Zrodto: opracowanie wiasne

Miejsce sktadowania odpadow przy ul. Zabinskiego.

Zrodto: opracowanie wiasne

Wejscie do budynku 4-kondygnacyjnego wzniesionego w systemie
szczecinskim na warszawskim Natolinie. Budynek przy ul. Na Uboczu 22.
Zrodto: opracowanie wiasne

Wejscie do budynku 11-kondygnacyjnego wzniesionego w systemie
szczecinskim na warszawskim Natolinie wyposazonego w zewngetrzna
rampe. Budynek przy ul. Zabinskiego 9.

Zrodto: opracowanie wiasne
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Rozdzial 12
WYKAZ WYKRESOW

2.1
3.1

6.1
6.2

6.3

6.4

6.5

Ilos¢ oddawanych do uzytku lokali mieszkalnych w latach 1951-2020
Czynniki istotne dla inwestoréw, wpltywajace na zastgpienie tradycyjnej
technologii prefabrykowana

Preferencje mieszkaniowe mieszkancow Ursynowa.

Procentowe obcigzenie budzetu gospodarstw domowych mieszkancéw
Ursynowa wydatkami mieszkaniowymi

Opinia mieszkancow Ursynowa na temat zwigkszenia intensywnosci
zabudowy pod warunkiem bezptatnej modernizacji budynku, podwyzszenia
standardu zamieszkania oraz obnizenia kosztow utrzymania mieszkania

Procentowe obciazenie budzetu gospodarstw domowych wydatkami
mieszkaniowymi mieszkancow Ursynowa

Opinia mieszkancow Ursynowa na temat ograniczenia liczby miejsc
postojowych na terenie osiedli mieszkaniowych pod warunkiem
udostepnienia do dyspozycji mieszkancéw dostepnych finansowo auta
wynajmowanych na minuty
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6.7 Wady i zalety zaproponowanych rozwigzan przeorganizowania klatek
schodowych

6.8 Wyniki wizualnej analizy nastonecznienia przeprowadzone w dniu
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analizowanej nadbudowie o 1-, 2- i 3-kondygnacje
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