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Wstep

Celem opracowania jest identyfikacja realizacji zasad zréwnowazonego rozwoju na
przykladzie ksztaltowania sie przestrzeni osiedli mieszkaniowych. Przedmiotem badan
sa dwa osiedla: Osiedle Armii Krajowej (dawne ZWM), powstate w latach 70. oraz
Osiedle ,Kolorowe Domy’, ktérego pierwsze bloki wybudowano w latach 90., a budowa
kolejnych realizowana jest obecnie.

Interpretacja zré6wnowazonej urbanistyki
i zrdbwnowazonej przestrzeni miejskiej

Dla potrzeb niniejszego artykulu wyjasnienia wymaga zagadnienie zréwnowazonej
urbanistyki (sustainable urbanism). Wedlug Haasa sustainable urbanism ,to motyw
przewodni, trend, paradygmat i podej$cie do planowania i projektowania urbanistyczne-
go, ktdre poprzez zréwnowazenie, preznos$¢, humanistyczne aspekty formy urbanistycz-
nej, nowe technologie, zarzadzanie zasobami naturalnymi, krajobraz i nature, systemy
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transportowe i inne aspekty srodowiska zbudowanego — podnosi jako$¢ zycia i standardy
zyciowe poprzez tworzenie lepszej przestrzeni miejskiej” (cyt. za: Stangel 2013, s. 13).
Pojecie ,zréwnowazona urbanistyka” jest zwiazane z fadem spolecznym, ekono-
micznym i §rodowiskowym zréwnowazonego rozwoju. Realizacja celéw tych ladow
przyczynia si¢ do podnoszenia jakos$ci zycia mieszkancéw i zaspakajania potrzeb zycia
codziennego. W literaturze przedmiotu uwaza sie, Zze zréwnowazona urbanistyka ,ma
stuzy¢ réwnoczesnemu podnoszeniu jako$ci zycia i zmniejszaniu presji ludzkich osad
na $rodowisko” (Kronenberg, Bergier 2010, s. 240). Pojecie to jest rowniez zastepowane
przez takie okreslenia, jak ,zréwnowazony urbanizm” (sustainable urbanism), ,zielona
urbanistyka” (green urbanism) badz ,ekologiczna urbanistyka” (ecological urbanism).
Koncentrujac sie na tematyce rozwoju miast i urbanistyki, nalezy zwréci¢ uwage, ze
osiedla mieszkaniowe stanowia istotny element przestrzeni miejskiej. Ich jako$¢ i spo-
s6b zagospodarowania warunkuje jakos¢ zycia mieszkancéw. Wedlug Sunne Lehmanna
(2010) w ksztaltowaniu zréwnowazonej przestrzeni miejskiej istotne sa okreslone zasa-
dy. Niektére z nich mozna odnies¢ do ksztaltowania zréwnowazonego osiedla (tabela 1).

Tabela 1
Zasady ksztaltowania zréwnowazonego osiedla mieszkaniowego
Zasada Szczegoblowy opis zasady
Wykorzystywanie Wazne jest, aby osiedle w jak najwiekszym stopniu korzystato z odnawialnych

energii odnawialnej | Zrédet energii, co zapewni mu samowystarczalnos¢ energetyczng, a w efekcie
i ograniczenie emisji | doprowadzi do redukeji emisji gazoéw cieplarnianych i zmniejszenia zanieczysz-
dwutlenku wegla czenia powietrza.

Redukcja wytwarza- | Sortowanie odpadéw i poddanie ich odzyskowi w ramach osiedla sprzyja funk-

nych odpadéw cjonowaniu miasta w ramach ,zamknietej petli” surowcowe;j.

Racjonalna gospo- Nalezy utrzymywac wysoka jakos¢ wody, zmniejszac jej zuzycie czy magazyno-
darka woda wac deszczdwke.

Zielony krajobraz, W zagospodarowywaniu przestrzeni powinno by¢ miejsce na ogrody i tereny
zielen pionowa, zielone, a takze na tworzenie ciaggédw ekologicznych na obszarze duzych osiedli

ogrody na dachach | mieszkaniowych, ktére sa spéjne z ciaggami miasta. Istotna jest minimalizacja
efektéw ,miejskiej wyspy ciepla” m.in. poprzez maksymalne wprowadzanie
roélinnosci i obszaréw zadrzewionych.

Zréwnowazony Wazne, by transport i przestrzen publiczna byly spéjne w ramach calego
transport i prze- miasta. Transport publiczny jest rozpatrywany w skali calego miasta, ale nalezy
strzen publiczna zaznaczy¢, ze jest on powiazany z transportem obslugujacym osiedla mieszka-

niowe. Warto wprowadza¢ niskoemisyjny transport publiczny oraz stworzy¢
spdjna sie¢ przestrzeni. Przestrzen taka umozliwia integracje ruchu pieszego
i rowerowego. Ponadto nalezy zadba¢ o dobrg przestrzen publiczng, ktéra
zapewnia korzysci spoteczne i ekonomiczne.

Zastosowanie eko- | Istotne jest, aby materialy, z ktérych buduje si¢ osiedle, byly przyjazne cztowie-
logicznych materia- | kowi, trwate i w jak najwiekszym stopniu mozliwe do odzyskania (recyklingu).
téw budowlanych Ponadto, w celu zmniejszenia oddzialywania na srodowisko i kosztéw zwiaza-

nych z magazynowaniem i transportem, wazne jest, aby materialy te pochodzily
z lokalnego rynku i byly wytwarzane lokalnie.
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Tabela 1 cd.
Zasada Szczegblowy opis zasady
Podnoszenie stan- W przypadku juz istniejacych osiedli wazne jest podnoszenie ich standardu.
dardu istniejacych Roéznicowanie struktury funkcjonalnej sprawia, ze osiedle zaspokaja wiecej
osiedli potrzeb mieszkafcéw, co ogranicza ich przemieszczanie sie do innych obszaréw

miasta, redukujac tym samym koszty i negatywne efekty transportu. Rewi-
talizacja terendw ktdre przestaly by¢ atrakcyjne i chetnie odwiedzane przez
spotecznosc¢ lokalng, przyczynia sie do odzyskiwania terenéw utraconych. Roz-
wdj zabudowy w pionie ogranicza jej wplyw na tereny przyrodnicze i rolnicze
i hamuje rozrost osiedli, ograniczajac tym samym koszty utrzymania.

Zdrowe spoleczno- | Poprzez zréznicowanie zabudowy mieszkalnej zwiekszona zostaje dostepnos¢
$ci lokalne i zrézni- | do niej dla roznych grup spotecznych, o réznych dochodach, réznym wieku,
cowanie obszaréw statusie spolecznym. W efekcie nie dochodzi do powstawania osiedli enklaw,
miejskich ktére sa oddzielone od pozostatej zabudowy i niespdjne z otoczeniem. Istotne

jest réwniez elastyczne ksztaltowanie zabudowy w celu wprowadzania w przy-
sztosci zmian funkcji.

Zastosowanie Dobrze zarzgdzana spéldzielnia mieszkaniowa wraz z rada osiedla wptywa na
najlepszych prak- realizacje wizji zréwnowazonego rozwoju osiedla i réwnoczes$nie miasta. Po-
tyk zarzadzania nadto szeroka partycypacja spolecznosci lokalnej, osiedlowej przyczynia sie do
publicznego w skali | rozwiazywania problemoéw i zaspakajania potrzeb mieszkaricow oraz réwnowa-
osiedla zy potrzeby wszystkich interesariuszy.

Zrédto: opracowanie wiasne.

Istotne w przypadku zréwnowazonego osiedla i jego przestrzeni jest ksztaltowanie
struktury zabudowy w sposéb intensywny z przemieszanymi funkcjami mieszkalny-
mi i ustugowymi, tak by promowac¢ transport niskoemisyjny, ruch pieszy i zapewnic
mieszkanncom dostep do terendw zielonych i rekreacyjnych. Ponadto wazne tez jest
dobre zarzadzanie w mys$l zasad zréwnowazonego rozwoju przy czynnym udziale
samych mieszkancow.

W tym miejscu warto odwola¢ sie do zréwnowazonej przestrzeni okreslanej za
pomoca tzw. walking distance. Przestrzen ta oferuje w bezposrednim sasiedztwie za-
budowy mieszkaniowej wszelkie potrzebne ustugi i miejsca pracy, ale tez miejsca roz-
rywkiiodpoczynku. Odnoszac sie do zagadnienia zréwnowazonego osiedla, stwierdzi¢
nalezy, Ze jego nieodlaczng cecha powinny by¢ wyzej wspomniane elementy. Dokladne
odlegltosci miedzy miejscem zamieszkania a poszczegdlnymi punktami zostaly przed-
stawione na rysunku 1.

Wedlug Rogersa i Powera podstawowe punkty handlowe, obiekty infrastruktury
spolecznej (zlobki, przedszkola, szkoly podstawowe), osrodki zdrowia, obiekty spor-
towe, miejsca zielone, tj. parki, ogrody, powinny by¢ zlokalizowane w promieniu do
800 m od kazdego miejsca zamieszkania. Dystans ten mozna pokona¢ pieszo do 10
minut. Poza tym obrebem, w dalszej odleglo$ci powinny znajdowac sie obiekty, ktére
w mniejszym stopniu zaspakajaja potrzeby mieszkancéw lub potrzebne sa nie dla
wszystkich grup spolecznych, np. uczelnie wyzsze, licea, technika, centra kultury,
centra sportu, supermarkety, centra handlowe, ko$cioly, duze kompleksy parkowe.
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Rys. 1. Walking distance wedlug Rogersa i Powera
Zrédto: Kronenberg, Bergier 2010, s. 243.

Dobrze zaprojektowane osiedle to takie, w ktérym zaspakajanie wszystkich potrzeb
mieszkanicow mozliwe jest dzieki poruszaniu sie po niewielkim obszarze (czesto bez
koniecznosci uzywania samochodu). W tym miejscu warto zwréci¢ uwage na aspekt
ekonomiczny. Ekonomiczne korzy$ci gestosci zaludnienia i zwiekszania koncentra-
cji zabudowy obszaréw miejskich polegaja przede wszystkim na nizszych kosztach
budowy i utrzymania infrastruktury, nizszych kosztach transportu oraz mozliwo$ci
zachowania wiekszych obszaréw zielonych: parkéw, upraw, laséw, terenéw chro-
nionego krajobrazu. To sprawia, Ze miejska przestrzen staje sie bardziej atrakcyjna
i funkcjonalna dla osé6b z niej korzystajacych.

Analiza literatury przedmiotu wskazuje na podobne rozumienie i identyfikowanie
zréwnowazonego osiedla mieszkaniowego przez réznych badaczy. Hanna Zaniewska
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i Maria Thiel twierdzg, ze w aspekcie urbanistyczno-architektonicznym zré6wnowazony
rozwdj wyraza sie m.in. przez (Zaniewska, Thiel 2007, s. 312):

— rozpraszanie mieszkan dla ubogich w przestrzeni miasta, w celu unikniecia
powstawania gett powodujacych degradacje lokalnego srodowiska mieszkaniowego
i kumulacji konfliktogennych probleméw spotecznych;

— stosowanie zréznicowanych form zabudowy i wlasnosci zasob6w, co w efekcie
przyczynia sie do zréznicowania struktury spotecznej uzytkownikéw;

— stosowanie zrdznicowanych sposobéw finansowania zwiekszania zasobow miesz-
kaniowych dla ubogich mieszkanicéw gmin;

— adaptacje na cele mieszkaniowe nieuzytkowanych obiektéw o innych funkcjach;

— uwzglednianie w rozwigzaniach architektoniczno-planistycznych miejsc prze-
znaczonych na zaspokojenie ré6znorodnych potrzeb mieszkancéw (sale zebran, miejsca
sportu i rekreacji, ogrody, zielerice);

— tworzenie zasobdéw na podstawie rozwiazan architektonicznych i technicznych
wylanianych w konkursach.

Natomiast, wedlug Piotra Urbanskiego i Marzeny Jeleniewskiej, aby rozwéj w obrebie
osiedla mieszkaniowego byl zréwnowazony, przestrzen taka powinna by¢ estetyczna,
praktyczna, bezpieczna, stworzona w zgodzie z natura i efektywna ekonomicznie (Ur-
banski, Jeleniewska 2013). Zatem zréwnowazone osiedle musi spelnia¢ oczekiwania
mieszkancéw. W zwartym osiedlu powinny znajdowac sie nie tylko zwarte przestrze-
nie trawiaste, ale takze pojedyncze drzewa i krzewy lub ich grupy. To wazny element
stanowiacy dekoracje struktury przestrzennej osiedla mieszkaniowego i wplywajacy
na jego atrakcyjno$¢. Badacze zwracaja uwage na istotnos¢ doboru gatunkéw roslin
do warunkéw, w jakich beda zlokalizowane (niedobér wilgotnosci gleby i powietrza,
zasolenie, ubicie podioza, zanieczyszczenie powietrza i gruntu). Na terenach placow
zabaw nie nalezy sadzi¢ ro$lin trujacych czy klujacych. Warto wprowadzac roslinnosc
wysoka, ktéra bedzie chroni¢ bawiace sie dzieci przed nadmiernym promieniowaniem
stonecznym. Ponadto roélinno$¢ moze tez odznaczacé si¢ walorami edukacyjnymi, gdy
bedzie zréznicowana pod wzgledem ksztaltu i kolorystyki.

W czasach szybkiego rozwoju motoryzacji i wiekszego ruchu kotowego w miastach
wazna jest zaréwno rozwinieta infrastruktura drogowa i jej elementy, jak i realizacja
polityki transportu niskoemisyjnego. W przypadku osiedli mieszkaniowych proble-
mem staje sie ograniczona liczba miejsc parkingowych. Aby zniwelowa¢ uciazliwosci
codziennego szukania miejsca parkingowego, osiedle mieszkaniowe powinno dyspo-
nowac¢ parkingami badz garazami podziemnymi. Atutem wprowadzenia podziemnych
parkingdw jest ograniczenie ruchu kolowego i pozytywny wplyw na tereny zielone.

Zréwnowazony rozwoj osiedli mieszkaniowych wymaga takze wyposazenia ich
w zielel zaréwno tradycyjna (trawniki, zieleice itp.), jak i alternatywna (zwana ,,pio-
nowy, czyli pnacza i zielone dachy). Zielen pionowa wplywa korzystnie na mikroklimat
i chroni elewacje budynku przed zmianami temperatur, pelniac funkcje termoizola-
cyjne.
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Obnizanie kosztéw eksploatacji moze odbywacl sie dzieki stosowaniu systeméw
stuzacych podgrzewaniu wody (np. kolektory stoneczne), gromadzeniu wody opa-
dowej i wyposazeniu osiedla w system rur do jej rozprowadzania. Wykorzystywanie
deszczéwki do nawadniania terendéw zielonych obecnie coraz czesciej ma miejsce np.
w osiedlu Fi w Krakowie (www.osiedlefi.pl).

Wedtug Piotra Urbanskiego i Marzeny Jeleniewskiej zréwnowazony rozwdj w ob-
rebie osiedli mieszkaniowych nie moze by¢ efektywny ekonomicznie. Inwestowanie
w ekologiczne rozwigzania, w tym zakladanie zieleni ekologicznej, staje sie obecnie
bardzo kosztownym rozwigzaniem. Jednak z perspektywy korzysci zdrowotnych, kt6-
re sa efektem realizacji ekologicznych projektéw urbanistycznych, skutki zaktadania
zieleni proekologicznej sa bezcenne.

Wyniki badan pilotazowych w zakresie pojmowania
zréwnowazonej przestrzeni miejskiej przeprowadzonych
wsrod studentow kierunku gospodarka przestrzenna

W celu zweryfikowania rozumienia zagadnienia zréwnowazonej przestrzeni miej-
skiej przeprowadzone zostaly badania pilotazowe wsrdd studentéw kierunku gospodar-
ka przestrzenna Wydzialu Ekonomicznego Uniwersytetu Opolskiego. Grupa badawcza
miata za zadanie wskaza¢ taki obszar usytuowany w granicach Opola, uwzgledniajac
przy tym osiedla mieszkaniowe, ktéry jej zdaniem jest najbardziej zréwnowazony. Na-
lezy zaznaczy¢, ze osoby z tej grupy celowo przed badaniem zapoznane zostaly jedynie
z zarysem problematyki zréwnowazonej przestrzeni.

Zdecydowana wigkszo$¢ studentéw za przestrzen zréwnowazong uznala wyspe
Pasieke, czyli obszar najbardziej zielony w miescie i z terenami rekreacyjnymi. Obszar
ten charakteryzuje sie niska intensywnos$cia zabudowy i jest zlokalizowany w bliskiej
odleglosci od centrum miasta. Wyspa ograniczona jest od zachodu rzeka Odra, a od
wschodu kanatem Mtynéwka, co skutkuje ograniczona dostepnoscia z pozostatych
obszaréw miasta. Jej teren zamieszkuje niecale 2 tys. mieszkancow.

Uznanie przez badanych tego obszaru za najbardziej zréwnowazony wskazuje na
kojarzenie pojecia i znaczenia zréwnowazonego rozwoju i zréwnowazonej przestrzeni
jedynie z wymiarem $rodowiskowym, czyli dla wiekszo$ci badanych przestrzen zréw-
nowazona to przestrzen zielona z duzym udzialem terenéw zielonych. Mozna zatem
sadzi¢, ze badani zwracaja gléwnie uwage na aspekt srodowiskowy, nie uwzgledniajac
warunkéw mieszkaniowych oraz dostepu do ustug zaspakajajacych podstawowe po-
trzeby mieszkancéw ani stopnia skomunikowania obszaru z pozostala czes$cia miasta.

Kolejnym obszarem uznanym przez studentéw za obszar zréwnowazony bylo cen-
trum miasta, ktére dysponuje niewielka ilo$cia terenéw zielonych o wysokim standar-
dzie. Jest to obszar charakteryzujacy sie¢ wysoka intensywnoscia zabudowy, gléwnie
do 5 pietra. Sie¢ komunikacyjna jest bardzo dobrze rozwinieta, co skutkuje duzym
natezeniem ruchu zwlaszcza w godzinach szczytu. Mieszkancy dzielnicy centrum moga
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w najblizszym otoczeniu zaspokoi¢ wszystkie podstawowe potrzeby dzieki dobrze roz-
winietej sieci sklepow i obiektéw uzytecznosci publicznej. Jednak najwieksza bolaczka
jest zbyt niski udzial terenéw zielonych i duzy ruch samochodowy.

Konkludujac, w pierwszym przypadku (wyspa Pasieka) studenci skoncentrowali
sie na aspekcie srodowiskowym i dostepie do miejsc zielonych, w drugim z kolei
(centrum miasta) na mozliwosci zaspakajania podstawowych potrzeb. Nielicznym
osobom udato sie zidentyfikowa¢ obszar w miescie, ktéry odznaczalby sie wystarcza-
jaca iloscia zieleni przy réwnoczesnym dostepie do miejsc zaspakajajacych potrzeby
mieszkancéw w kazdym wieku. Miejscem takim jest osiedle mieszkaniowe Armii
Krajowej (dawne ZWM).

Analiza porownawcza nowej i starej przestrzeni
osiedli mieszkaniowych ze szczegélnym uwzglednieniem
aspektu spofecznego zréwnowazonego rozwoju

Przykladem osiedla stanowiacego stara przestrzen mieszkaniowa jest powstate na
przetomie lat 70. i 80. XX w. Osiedle Armii Krajowej. Osiedle to jest zarazem najwiek-
szym obszarem zabudowy mieszkaniowej w Opolu. W roku 2010 zamieszkiwalo je
18,4 tys. 0séb. Cechuje je gléwnie zabudowa wielokondygnacyjna, co sprawia, ze jego
wskaznik gestosci zaludnienia jest jednym z wyzszych w miescie (Obraz demograficzny
Opola..., s. 19).

Badania bezpos$rednie, majace na celu analize struktury Osiedla Armii Krajowej
w ramach walking distance, wskazuja na jego pelne zréwnowazenie. Z uwagi na duzy
obszar zajmowany przez osiedle zostalo ono umownie i nieformalnie podzielone na
dwie czesci: starsza cze$é polnocno-zachodnia i nowsza potudniowa. Miedzy tymi
cze$ciami znajduje sie obszar centralny skladajacy sie z parku miejskiego zajmujacego
znaczny obszar osiedla. Park, pomimo braku matej infrastruktury, braku zagospoda-
rowanych obszaréw rekreacyjnych (sitownia na §wiezym powietrzu czy skate park),
jest odwiedzany przez mieszkancow osiedla. W okresie zimowym najwieksza atrakcja
w parku jest wielka géra, ktéra powstata podczas budowy nowszej czesci osiedla.

W bliskim sasiedztwie parku zlokalizowane sa ko$ciél rzymskokatolicki i Centrum
Handlowe Real. Gdyby potraktowad starg i nowa cze$¢ osiedla niejako oddzielnie, to za-
tozenia idealnej (bliskiej) odleglosci do sklepéw, aptek, przychodni, przedszkoli i szk6t
sa zachowane. Zaréwno w starej, jak i w nowej cze$ci znajduja sie szkoty podstawowe,
przedszkola, apteki, przychodnie. Nalezy zaznaczy¢, ze szkoly podstawowe na Osiedlu
Armii Krajowej naleza do wiekszych i najlepiej wyposazonych w miescie. W dalszej
odleglosci znajduja sie — wspomniane wczesniej — park miejski, ko$ciol, hipermarkety
oraz uczelnia wyzsza (budynek gtéwny Politechniki Opolskiej). Ponadto komunikacja
osiedla z innymi cze$ciami miasta jest dobrze rozwinieta. Zapewniaja ja gtéwnie auto-
busy kursujace na ulicach bedacych gléwnymi arteriami osiedla, tj. ul. Sosnkowskiego
i ul. Puzaka.
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Fot. 1. Osiedle Armii Krajowej w Opolu (fot. A. Dembicka-Niemiec)

Fot. 2. Osiedle Armii Krajowej w Opolu (fot. A. Dembicka-Niemiec)

Ksztaltowanie struktury zabudowy przez 30 lat odbywalo sie w sposéb intensywny
z przemieszaniem funkcji mieszkalnych i ustugowych. Obecnie w osiedlu, oprécz punk-
téw handlowo-ustugowych, istnieje infrastruktura dogodna dla rozwoju ruchu pieszego
i rowerowego. Liczne chodniki, §ciezki rowerowe umozliwiaja komunikacje miedzy



Realizacja zasad zréwnowazonego rozwoju... 111

stara a nowa czescia osiedla oraz miedzy osiedlem a obszarami z nim sasiadujacymi.
Ponadto park zapewnia mieszkanicom dostep do terenéw zielonych i rekreacyjnych.

Poddajac analizie inne wytyczne, ktérych realizacja swiadczy o ksztaltowaniu zréw-
nowazonej przestrzeni, trzeba stwierdzi¢, ze osiedle Armii Krajowej nie prezentuje si¢
juz tak korzystnie. Wielokondygnacyjna zabudowa z lat 80. jest niskiej jakosci i wymaga
cigglych remontéw, odnowy i renowacji. Kolejnym problemem jest brak miejsc par-
kingowych. W czasach budowy osiedla liczba samochoddw przypadajacych na jedna
rodzine byla zdecydowanie nizsza niz obecnie, a projekt osiedla zawierat kilkanascie
garazy wielopoziomowych (www.opolandia.redblog.nto.pl/2012/04/22/zwm-w-opolu-
-niedokonczone-osiedle/). Projekt nie zostal jednak w pelni zrealizowany, czego skutki
mozna odczu¢ obecnie. Przy tak duzej jak dzis liczbie pojazddw przestrzen parkingowa
jest za mata. Przy ul. Sosnkowskiego w granicach osiedla AK wybudowano jeden garaz
wielopoziomowy, ktéry w niewielkim stopniu zaspokaja potrzeby mieszkancéw. Kolej-
nym mankamentem jest brak toalet na tak duzym obszarze, jak ten zajmowany przez
park, co nie sprzyja wielogodzinnemu korzystaniu z przestrzeni zielonej.

Przestarzatle technologie budowlane powoduja, Ze nieoptacalne jest wprowadzanie
do istniejacych budynkéw nowych rozwiazan proekologicznych. Ze wzgledu na brak
szczegdlowych danych i informacji dotyczacych zastosowanych technologii budow-
lanych w istniejacych blokach przeprowadzono badania bezposrednie. Wiekszo$¢
blokéw zbudowana zostata z tzw. wielkiej ptyty. Obecnie wlasciwosci termoizolacyjne
tych blokéw polepszaja sie na skutek wykonywania docieplent budynkéw. Spétdzielnia
mieszkaniowa, ktéra zarzadza osiedlem, nie inwestuje w rozwiazania ekologiczne
pozwalajace na pozyskanie energii z odnawialnych zZrédet (tj. pompy ciepta, panele
stoneczne, elektrownie wiatrowe, zbieranie deszczéwki).

Analiza struktury zabudowy wskazuje, Ze jest ona zréznicowana. Na osiedlu znajduja
sie wysokie bloki (okoto10-kondygnacyjne) i niskie (5-kondygnacyjne). Poniewaz w pro-
jekcie osiedla zalozono, ze 120 ha zamieszka 30 tys. oséb, zabudowa jednorodzinna
jest znikoma. Takie zréznicowanie zabudowy nie sprzyja tworzeniu si¢ odrebnych spo-
tecznosci, raczej przyczynia sie do integracji mieszkarnicéw wysokich i niskich blokéw.

Obecne dzialania podejmowane w celu zwiekszania gestosci zabudowy nie zawsze
spotykaja sie ze zrozumieniem. Dominuje bowiem ideal domu jednorodzinnego i wéréd
0s6b decydujacych sie na zmiane miejsca zamieszkania wystepuja pewne obawy przed
lokalizacja w gesto zaludnionych obszarach. Ponadto kwestia niewielkich réznic mie-
dzy ceng za metr kwadratowy domu a mieszkania w ,blokowisku” sprawia, ze ta druga
forma jest mniej pozadana.

Niska zabudowa — zaréwno jednorodzinna, jak i wielorodzinna — uznawana jest za
najkorzystniejsza do zamieszkania (Kaminski 2010, s. 148). Nalezy zwrdci¢ réwniez
uwage na inne elementy $wiadczace o stosowaniu zasad zréwnowazonego budowni-
ctwa; s3 nimi: dogodne warunki mikroklimatyczne, wlasciwe usytuowanie budynku
wzgledem stron $wiata i innych budynkéw sasiednich czy uksztaltowania terenu.

Przykladem osiedla o nowej substancji mieszkaniowej jest Osiedle , Kolorowe Domy”
zlokalizowane w poblizu wcze$niej omowionego Osiedla Armii Krajowej, w péInocno-
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Fot. 4. Osiedle ,Kolorowe Domy” w Opolu (fot. A. Dembicka-Niemiec)

-wschodniej czes$ci miasta. Osiedle to jest zréznicowane pod wzgledem zabudowy,
jednak na jego obszarze nie wystepuja bloki powyzej 5 kondygnacji. Nalezy zaznaczy¢,
ze jako$¢ budynkéw, mikroklimat i warunki mieszkaniowe sg bardzo dobre.
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Zabudowa wielorodzinna jest zréznicowana, czemu sprzyja odpowiednie jej roz-
planowanie i usytuowanie budynkéw wzgledem budynkéw sasiednich. Dla potrzeb
niniejszego artykulu wyrézniono w ramach osiedla nastepujace typy zabudowy:

1) niska zabudowe blokowg tworzgca zamkniety kwartat,

2) niska zabudowe blokowa réwnolegly,

3) domy jednorodzinne,

4) domy w zabudowie szeregowe;j.

Obszary charakteryzujace sie niska zabudowa blokowa tworzaca wewnetrzne po-
dwérka bardzo dobrze spetniaja funkcje integrujaca mieszkaricéw tych blokéw. Nalezy
zaznaczy¢, ze bloki sa zarzadzane przez wspdlnoty mieszkaniowe i niektére z nich sa
ogrodzone plotem, maja takze swoj plac zabaw i swoja przestrzen publiczna. Takie
rozwiazania przyczyniaja sie do integracji mieszkancéw jedynie w ramach jednego
bloku i zamykaja przestrzen, prowadzac jednoczesnie do izolacji i tworzac bariere dla
powstawania ciagdw pieszych czy rowerowych.

Z kolei bloki usytuowane réwnolegle wzgledem siebie nie maja odrebnego podwérka.
Na omawianym osiedlu jest tez obszar zabudowy jednorodzinnej i szeregowej. W tym
wypadku mankamenty to: brak dodatkowych miejsc parkingowych, brak przestrzeni
publicznych, wspélnego placu zabaw, boiska czy miejsca spotkan mieszkancéw dom-
kéw. ,Kolorowe Domy” zostaly wybudowane na terenach rolniczych, brak tu wiec
zadrzewien, krzewéw i terenéw zielonych. Analiza lokalizacji punktéw majacych na
celu zaspokojenie potrzeb mieszkanicéw wskazuje na powstawanie jedynie osiedlowych
sklepéw. Brak natomiast infrastruktury spotecznej i sportowej, ktéra by¢ moze powsta-
nie wraz z rozwojem osiedla. W efekcie mieszkancy ,Osiedla Kolorowego” korzystaja
z punktéw opieki zdrowotnej, ze zlobkdw, przedszkoli i szkél zlokalizowanych na
sasiednich osiedlach. Zatem zasada zréwnowazonej przestrzeni (walking distance) nie
jest do konica zachowana. Odlegltosci zostaja wydiuzone, co czesto skutkuje zwieksze-
niem ruchu kolowego na obszarze osiedla.

Istotnym elementem uwzglednianym przy ocenie i identyfikacji zréwnowazonego
osiedla sg zastosowane materialy i technologie budowlane. Ze wzgledu na brak szcze-
gétowych danych i informacji przeprowadzono badania bezposrednie. Pomimo dostep-
nych na rynku budowlanym rozwigzan proekologicznych, majacych na celu obnizenie
zuzycia energii i rownoczes$nie kosztéw eksploatacyjnych, okazuje sie, ze deweloperzy
nie wykorzystuja technologii proekologicznych. Ani jeden z powstatych blokéw nie
ma paneli stonecznych czy elektrowni wiatrowych. Budynki w prezentowanej tu
wielorodzinnej zabudowie z pewnoscia odznaczaja si¢ jednak lepszymi parametrami
izolacyjnymi niz te z wielkiej ptyty powstate w latach 80. ubieglego wieku.

W celu okreslenia mozliwosci realizacji zréwnowazonego rozwoju w tabeli 2 przed-
stawiono ocene poziomu realizacji poszczegélnych zasad ksztaltowania zréwnowa-
zonego osiedla w odniesieniu do oméwionych tu osiedli mieszkaniowych. Nalezy
zaznaczy¢, ze ocena realizacji zasad ksztaltowania zréwnowazonego osiedla jest ocena
subiektywng, przeprowadzona na podstawie badan bezposrednich i wywiadu §rodowi-
skowego wérdd niewielkiej liczby mieszkaricow analizowanego obszaru.
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Tabela 2

Poziom realizacji zasad ksztaltowania zréwnowazonego osiedla
(Osiedle Armii Krajowej i Osiedle , Kolorowe Domy”)

Osiedle Armii | Osiedle ,,Kolo-
Zasada . »
Krajowej? rowe Domy

Wykorzystywanie energii odnawialnej i ograniczenie emisji
dwutlenku wegla 0 0
Redukcja wytwarzanych odpadéw bd bd
Racjonalna gospodarka woda 3 3
Zielony krajobraz, zielen pionowa, ogrody na dachach 4 2
Zréwnowazony transport i przestrzen publiczna 4 2
Zastosowanie ekologicznych materiatéw budowlanych bd bd
Podnoszenie standardu istniejacych osiedli 1 nie dotyczy
Zdrowe spolecznosci lokalne i zréznicowanie obszaréw miejskich 5 2
Zastosowanie najlepszych praktyk zarzadzania publicznego
w skali osiedla 4 2
Zasada zrownowazonej przestrzeni — walking distance 5 3

2 0 — brak realizacji, 1 — realizacja zasady w niewielkim stopniu, 2 — realizacja zasady ponizej $redniego stopnia, 3 — rea-
lizacja zasady w stopniu $rednim, 4 — realizacja zasady w duzym stopniu, 5 — realizacja zasady w bardzo duzym stopniu,
bd - brak danych

Zrédto: opracowanie wiasne.

Podsumowanie

Analiza struktury wybranych osiedli mieszkaniowych, zar6wno nowej, jak i starej
substancji mieszkaniowej, wskazuje na niski stopien realizacji zasad zréwnowazonego
rozwoju. Dawna, zréznicowana zabudowa wielorodzinna jest obecnie niskiej jakosci
i wymaga renowacji. Wprowadzanie nowych rozwiazan technologicznych majacych na
celu oszczedzanie energii jest raczej nieoptacalne ze wzgledu na wysokie koszty i dtu-
goterminowy zwrot poniesionych nakladéw. Zatem niedoinwestowanie w rozwigzania
proekologiczne wydaje sie zrozumiate. Osiedla mieszkaniowe budowane w latach 70.
i 80. ubiegtego stulecia umozliwiaja realizacje zasady zréwnowazonej przestrzeni, jaka
jest walking distance. Dostepnos¢ do obiektéw sportowych, punktéw medycznych,
placéwek edukacyjnych, punktéw ustugowych i handlowych jest duza i pozwala na
zaspokajanie podstawowych potrzeb mieszkanicow. Zagospodarowanie przestrzeni
jest efektem realizacji kompleksowego planu budowy osiedla i dziatan podejmowanych
w ramach jednej sp6tdzielni mieszkaniowe;j.

Z kolei nowe osiedla mieszkaniowe charakteryzuja sie zdecydowanie nizsza zabu-
dowa niedopuszczajaca do powstawania tzw. blokowisk, co wydaje sie korzystne dla
podwyzszenia jako$ci zycia i integracji mieszkaricow. Jednak dziatania, jakie podejmuje
kazda ze wspdlnot mieszkaniowych w celu wydzielenia wlasnej przestrzeni publicznej,
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wlasnego placu zabaw, sprawia, ze integracja ta odbywa sie gtéwnie w ramach kazdego
z blokéw. Utrudnia to réwniez powstawanie ciagdw komunikacji pieszej i rowerowej.
Nowe osiedla mieszkaniowe sa slabo zadrzewione i zazielenione. Wynika to z faktu,
ze sa one ,miode’, a rozwiniecie sie roélinnosci, by mogta ona na osiedlu mieszkanio-
wym pelni¢ zakladane funkcje, wymaga przeciez uplywu czasu. Nalezy zaznaczy¢, ze
niektdre bloki sa wyposazone w podziemne garaze, co z pewnoscia przyczynia sie do
zmniejszenia problemu braku miejsc parkingowych i pozwala na przeznaczenie prze-
strzeni na inne cele. Zagospodarowanie omawianych tu osiedli i dokonywanie w nich
planowania przestrzennego czesto nie pozwala na realizacje zasady zréwnowazonej
przestrzeni, jaka jest walking distance. Dystans ten jest wydtuzony na skutek korzysta-
nia z wczeéniej powstalej infrastruktury spolecznej i z punktéw handlowo-ustugowych.

Niepokojacy jest fakt, iz w procesie budowy nowej substancji mieszkaniowej nie
wykorzystuje sie proekologicznych rozwigzan technicznych. Wedlug firm dewelo-
perskich gléwnym atutem budowanych blokéw jest wysoki standard wykonczenia
i wyposazenie mieszkan w garaze podziemne. Zagadnienia wyposazenia budynkéw
w systemy gromadzenia deszczéwki, panele stoneczne czy male elektrownie wiatrowe
nie sa w ogble podejmowane.

Konkludujac, nalezy stwierdzi¢, ze w sferze problematyki zréwnowazonego rozwoju
niewiele sie zmienito podczas ostatnich 40 lat w podejsciu do realizacji osiedli mieszka-
niowych w Opolu. Podobne tendencje sa zauwazalne réwniez w innych od opisywanych
tu czesciach miasta przy realizacji nowych osiedli mieszkaniowych. Oprécz podwyz-
szenia jako$ci substancji mieszkaniowych i zmniejszenia gestosci zaludnienia osiedli
nie realizuje si¢ innych zasad zréwnowazonego osiedla. Ponadto deweloperzy, chcac
osiagnac zysk ze sprzedazy mieszkan, nie inwestuja dodatkowych srodkéw w celu ob-
nizenia kosztow eksploatacyjnych. Podejscie to powinno zostaé¢ zmienione i by¢ moze
wytyczne dotyczace zrownowazonego budownictwa i budynkéw energooszczednych
(beda one obowiazywaly od 2021 r.) przyczynia si¢ do realizacji niektérych zasad
ksztaltowania osiedla zréwnowazonego.
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REALIZACJA ZASAD ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU NA PRZYKLADZIE
WYBRANYCH OSIEDLI MIESZKANIOWYCH OPOLA

ABSTRAKT: W artykule poddano analizie cechy osiedli mieszkaniowych w kontekscie rozwoju zréwno-
wazonego. Gléwny celem artykulu jest stwierdzenie, czy zasady rozwoju zréwnowazonego sa realizowane
zwlaszcza w nowej i starej przestrzeni mieszkaniowej. Autorka prébowala ocenic opolska przestrzen miesz-
kaniowa w konteks$cie zréwnowazonego osiedla mieszkaniowego. Dokonata poréwnania nowego i dawnego
budownictwa mieszkaniowego uwzgledniajac kontekst zréwnowazonej przestrzeni okreslanej za pomoca
tzw. walking distance.
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