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Abstrakt

Projekt badawczy realizowany na wydziale Geodezji i Kartografii Politechniki
Warszawskiej przez Koto Naukowe Gospodarki Przestrzennej pt. ,,Analiza zjawiska
niekontrolowanego rozprzestrzeniania si¢ miast na przyktadzie warszawskiej dzielnicy
Biatoleka” stanowi opracowanie naukowe podejmujace tematyke zjawiska niekontrolowanej
suburbanizacji na terenach podmiejskich (ang. urban sprawl). Ze wzgl¢du na szeroki zakres
terytorialny oraz problemowy zjawiska, jego charakterystyke przedstawiono w skali miasta,
dzielnicy, a nastgpnie szczegdtowo zanalizowano w obrebie wybranego fragmentu osiedla
mieszkaniowego. W wyniku przeprowadzenia wieloaspektowych badan i analiz Czlonkowie
Kota Naukowego Gospodarki Przestrzennej sformutowali wniosek o wystepowaniu zjawiska
urban sprawl na objetym opracowaniem obszarze oraz wskazali negatywne cechy
zagospodarowania terenu stanowigce jego konsekwencje. Efektem finalnym prac niniejszego
opracowania jest projekt Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego wybranego
fragmentu dzielnicy Biatolgka prezentujacego propozycje prawidlowego zagospodarowania
analizowanego obszaru.

Stowa kluczowe: urban sprawl, suburbanizacja, Bialoteka

Abstract

The Scientific Project of 2013 made by the Student Scientific Association of Spatial
Planning placed on Faculty of Geodesy and Cartography Warsaw University of Technology
under the title “Analysis of the phenomenon of uncontrolled city spreading on the example of
Warsaw’s district Bialoleka” is a dissertation concerning the phenomenon of uncontrolled
suburbanization — urban sprawl. Due to the wide territorial and problematic spectrum of the
phenomenon its characteristic have been presented in a scale of a city and a district, as well
as in a scale of a selected part of a housing estate. In the result of conducting many-sided
research and analysis of the topic Members of the Student Scientific Association of Spatial
Planning drew a conclusion of the existence of urban sprawl phenomenon on the analyzed
area and pointed out the negative features of land development being the result of urban
sprawl. The final work of the Scientific Project is the Local Area Development Plan project of
the selected part of Warsaw’s district Bialoleka presenting the proposed way of proper land
development.

Key words: urban sprawl, suburbanization, Bialoleka
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1. Wstep

1.1.  Celizakres pracy

Celem pracy naukowej bylo wykonanie projektu Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego wybranego fragmentu dzielnicy Biatoleka ukazujacego
prawidlowy sposob zagospodarowania terenu podmiejskiego duzego miasta tj. takiego
sposobu, ktore niweluje negatywne cechy identyfikowane ze zjawiskiem urban sprawl.
Zadanie to Czlonkowie Kota zrealizowali m.in. poprzez wykonanie inwentaryzacji
srodowiskowej 1 urbanistycznej terenu, analizy dokumentow planistycznych oraz danych
statystycznych, pozyskania wiedzy o przyjetych standardach projektowania urbanistycznego
na terenach podmiejskich, a takze zapoznanie si¢ z dotychczas stosowanymi dziataniami i ich
skutecznoscig.

1.2. Metody pracy

Projekt badawczy wykonany zostal w oparciu o liczne materialty m.in. kartograficzne,
statystyczne, graficzne, dokumenty prawne, pozycje bibliograficzne, dane pomiarowe
oraz wilasne obserwacje Czlonkéw Kota podczas inwentaryzacji terenu. Do opracowania
poszczegolnych etapow projektu wykorzystano oprogramowanie ArcGIS firmy Esri, Erdas
Imagine firmy Intergraph oraz program AutoCAD firmy Autodesk.

Mapy przedstawiajace histori¢ rozwoju przestrzennego miast — Warszawy oraz
Wiednia — wykonano poprzez analiz¢ i wektoryzacje archiwalnych map historycznych obu
miast w Srodowisku AutoCAD. Dalsze postgpowanie zjawiska zanalizowane zostato
z uzyciem oprogramowania Erdas Imagine, w oparciu o ortofotomapy satelitarne powstale
ze zdje¢ Landsat. Charakterystyka zjawiska w skali dzielnicy przedstawiona zostata w ramach
analizy zmian pokrycia terenu opracowanej z wykorzystaniem danych statystycznych
pochodzacych z Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

W skali lokalnej — osiedla mieszkaniowego, dokonano analizy dokumentow
planistycznych obowigzujacych na opracowywanym obszarze tj. Studium Uwarunkowan
1 Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy oraz Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego osiedla Bialolgka WieS. Dla rzeczonego obszaru
wykonano réwniez inwentaryzacje Srodowiskowg oraz towarzyszace jej opracowanie
problemowe — analize przydatno$ci terenu pod budownictwo. Opisywane prace wykonane
zostaty w  S$rodowisku oprogramowania ArcGIS z wykorzystaniem materiatow
kartograficznych i bazodanowych pozyskanych z Instytutu Uprawy Nawozenia
1 Gleboznawstwa w Pulawach, Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie,
Biura Architektury i Planowania Przestrzennego m.st. Warszawy oraz Centralnego Os$rodka



Dokumentacji Geodezyjnej 1 Kartograficznej. Inwentaryzacje urbanistyczng wykonano
w $rodowisku oprogramowania ArcGIS poprzez wektoryzacje rastrowej mapy zasadniczej
oraz jej aktualizacj¢ na podstawie ortofotomapy lotniczej. Atrybuty opisowe powstatej bazy
danych uzupetliono korzystajac z obserwacji wlasnych w terenie, mapy cyfrowe] Bazy
Danych Obiektow Topograficznych, ortofotomapy lotniczej oraz serwisu iGeoMap.
W programie ArcGIS wykonano takze projekt Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego. Na podstawie obu utworzonych baz danych obliczono wskazniki
urbanistyczne charakteryzujace zagospodarowanie terenu obecnie oraz po implementacji
zatozen proponowanego Planu Miejscowego. Projekt urbanistyczny uszczegdlawiajacy
zatozenia Planu wykonany zostal natomiast w srodowisku oprogramowania AutoCAD.

1.3. Polozenie terenu opracowania

Przedmiotem pracy jest obszar polozony w pdinocnej czesci Warszawy, w obrebie
dzielnicy Biatot¢ka. Stanowi on czg$¢ terenu MSI Brzeziny ograniczonego ulicami: Zbozowa
od pohocy, Ostrodzka od wschodu, Pawta Wtodkowica od potudnia oraz Szlachecka
od zachodu. Pdtnocno-zachodnia cze$¢ terenu opracowania potozona jest w sgsiedztwie
Kanatu Zeranskiego, natomiast centralna przecinana jest przez Kanat Brodnowski.
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Rysunek 1.1. Schematyczne mapy przedstawiajgce lokalizacje analizowanego obszaru na tle miasta
oraz dzielnicy.(zrodto: http://pl.-wikipedia.org/wiki/Biatoteka, http.://zdm.waw.pl.)
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2. Charakterystyka zjawiska urban sprawl

2.1. Definicja

Urban sprawl jest procesem zywiotowej, niezaplanowanej ekspansji zabudowy
na obszary potozone w bezposrednim sgsiedztwie miast — na ich przedmie$ciach lub
w niewielkiej od nich odlegtosci, stanowigce dotychczas tereny biologicznie czynne m.in.
uzytki rolne i obszary zieleni. Opisywana zabudowa charakteryzuje si¢ niskg intensywnoscia,
rozproszeniem obiektow budowlanych w przestrzeni oraz monolitycznoscia ich funkcji,
tworzac obszary pozbawione przestrzeni publicznych — centrow lokalnych czy osiedlowych
terenéw rekreacyjnych. Wsrdéd wspomnianych funkcji najczesciej spotykang jest mieszkalna,
jednakze obserwuje si¢ réwniez powstawanie monolitycznych obszaréw funkcji biurowe;,
ustugowej oraz przemystowej. Komunikacj¢ na terenach obje¢tych urban sprawl stanowi
indywidualny transport samochodowy, na potrzeby ktérego budowana jest gesta sie¢ drogowa
obslugujaca teren.

Rozwoj terytorialny charakteryzowanego zjawiska moze przybiera¢ zrdéznicowane
formy przestrzenne. Wystgpuje w postaci ciaglego zagospodarowania przedmiesé
na obrzezach metropolii (a), pasm niskiej zabudowy powstajacej wzdluz korytarzy
transportowych (b), niewielkich powierzchniowo skupisk budynkow, ktore polozone
sa od siebie w znacznej odleglosci (c) oraz obszardw ekstensywnego rozwoju mniejszych
jednostek osadniczych potozonych w zasiegu oddziatywania metropolii®.

metropolia

mniejsze miasta

a
b

(@)

Rysunek 2.1. Wzorce przestrzenne urban sprawl. (Zrédio: E. Litwinska ,, Modelowanie struktur
metropolitalnych w aspekcie zjawiska urban sprawl”)

Opisywany proces ma charakter wieloptaszczyznowy. W oczach urbanistow widziany
jest w sposob ,.fizyczny” poprzez nakre§lone powyzej cechy i braki w tkance miejskiej.
Z punktu widzenia ekonomii zjawisko to opiera si¢ o niewlasciwe wykorzystanie
I rozdysponowanie zasobow. Osiedla rozproszonej zabudowy zajmujg znaczne powierzchnie
terenu, a ich mieszkancy codziennymi przejazdami mie¢dzy centrum a przedmiesciem

! Na podstawie: E. Litwifiska ,,Modelowanie struktur metropolitalnych w aspekcie zjawiska urban sprawl”.
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powoduja znaczace zuzycie nieodnawialnych zasobow surowcow energetycznych. Charakter
zjawiska nadmieniany jest rowniez w odniesieniu do gospodarki nieruchomos$ciami. Znaczaco
nizsze ceny gruntow na terenach podmiejskich w poréwnaniu z potozonymi w centrum miasta
oraz brak konieczno$ci ich odralniania w granicach administracyjnych miasta sg jednymi
z najwazniejszych czynnikow sprzyjajacych rozwojowi zjawiska. Urban sprawl
charakteryzowany jest rowniez na podlozu prawnym. Brak zapisow w polskim
ustawodawstwie, regulujacych jego rozwoj, stanowi szeroko dyskutowany temat. Pojgcie
to posiada roéwniez negatywny wydzwiek w ujeciu socjologicznym. Wyizolowanie
przestrzenne obiektow zabudowy mieszkaniowej oraz brak wspélnych dla osiedla 1 dzielnicy
przestrzeni publicznych nie sprzyja integracji sgsiedzkiej 1 nawigzywaniu kontaktow
spotecznych. Podobnie, wkraczanie zabudowy i towarzyszacych jej terenoéw utwardzonych
na cenne pod wzgledem przyrodniczym obszary oraz generowane przez ich mieszkancow
zanieczyszczenia stanowig obiekt krytyki ekologéw 1 ekspertow zajmujacych si¢
srodowiskiem.

2.2.  Urban sprawl jako element struktury osadniczej

Urban sprawl, a w szczegolno$ci tereny objete jego ekspansja, stanowig takze czgs$¢
sktadowg charakterystyki tworéw miejskich nowoczesnego $wiata takich jak aglomeracja,
metropolia oraz megalopolis. Pierwsze z nich definiowane jest jako znaczny powierzchniowo
obszar zurbanizowany tworzacy miasto centralne oraz funkcjonalnie powigzane z nim
obszary przedmies¢ i1 mniejszych miejscowosci. Jest to charakterystyka najczesciej
wystepujacego na $wiecie typu aglomeracji — monocentrycznej, jednakze nie jedynego.
Miasta cechujace si¢ zblizong powierzchnig i1 ranga oraz stosunkowo bliskim potozeniem,
ktére pozwala im na wywieranie na siebie nawzajem wplywu, nazywane sa konurbacja.
Jednym z aspektow istotnych w jej wyksztalcaniu jest przestrzenna ciggltos¢ terendéw
zainwestowanych, czesto ekstensywnie zagospodarowanych przedmie$¢, czeSciowo
faczacych obszary centralne miast tworzacych konurbacje.
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Rysunek 2.2.; 2.3. Konurbacja miast Gdansk — Gdynia — Sopot polozonych w péinocnej Polsce
(Zrodio. Ortofotomapa Google, mapa topograficzna VMap Level 2)

Metropolia w swym fizycznym opisie zdaje si¢ pokrywa¢ z definicja aglomeracji
monocentrycznej — ,,...ilekro¢ w ustawie? jest mowa o obszarze metropolitalnym, nalezy
przez to rozumie¢ obszar wielkiego miasta oraz powigzanego z nim funkcjonalnie
bezposredniego otoczenia, ustalony w koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju.”.
Cechg wyrozniajaca metropoli¢ jest jej specyficzna funkcja pelniona wobec otaczajacych
ja obszarow i jednostek osadniczych. Metropolia okreslana jest jako ,,miasto matka”
stanowigc wazne centrum gospodarcze, polityczne i kulturalne panstwa lub regionu. Posiada
rozwini¢ty sektor ustug wyzszego rzedu, cechuje si¢ duzym potencjatem innowacyjnym oraz
pelni funkcj¢ znaczacego wezta transportowego. Istotnym kryterium jest réwniez liczba
ludno$ci zamieszkujaca metropolie — w realiach polskich wynosi ona od 0,5 do 1 miliona,
natomiast ogolnoswiatowych ponad 1 milion.

2 Zrodlo: Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz.U. z 2003 r. Nr
80, poz. 717).
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Bezposrednio  odnoszaca
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Rysunek 2.4. Mapa obszaru megalopolis ,, BosNyWash” lgczgcego Nowy Jork,
Waszyngton, Boston, Filadelfie i Baltimore potoZzone na wschodnim wybrzezu
Stanow Zjednoczonych (Zréodio:http://pl.wikipedia.org/wiki/BosWash)

Rysunek 2.5. Mapa przedstawiajqca tzw. ,, Niebieski Banan” — megalopolis Europy Zachodniej.
(Zrodio: http://www.incarnationalgraffiti.com/?page_id=54)
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2.3.  Rys historyczny

Poczatek ruchu ludnosci na tereny podmiejskie przypada na XVIII w. 1 zwigzany byt
z rozwojem przemyshu w centralnej czes$ci miasta. Ucigzliwosci generowane przez ten sektor
spowodowaty przenoszenie si¢ majetnych mieszkancoOw miast na przedmiescia oferujace
cisz¢, znaczne powierzchnie prywatnych terendow oraz wysoce atrakcyjne krajobrazy.
Sytuacja ta miata miejsce w Europie Zachodniej m.in. w Londynie.

Rozwoj zjawiska na wysoka skale nastapil jednak dopiero po II Wojnie Swiatowej w Stanach
Zjednoczonych, gdzie decyzje podejmowane w ramach polityki miejskiej skierowaly
wzrastajaca liczebnie ludno$¢ powojennego wyzu demograficznego oraz rodziny weterandw
wojennych na obszary przedmies¢. Czynnikiem sprzyjajacym postepowaniu zjawiska stat si¢
rowniez rozwoj srodkéw transportu — poczatkowo kolejowego, a nastgpnie samochodowego.
W 1956 r. w Stanach Zjednoczonych wydano dokument zatytutowany ,,Federal-Aid Highway
Act”. Jego realizacja doprowadzila do rozbudowy systemu transportu indywidualnego
potencjalnie na wypadek koniecznosci ewakuacji ludnoSci miejskiej w czasie ataku
militarnego. Faktycznym skutkiem byto utatwienie dalszego rozwoju obszaréw podmiejskich.

Proces nasladownictwa wzorcoOw amerykanskich w Europie Zachodniej rozpoczat si¢
w latach 60-tych i 70-tych, a w Polsce po transformacji ustrojowej w 1989 r., niosgcej
liberalizacje systemu planowania i kontroli zagospodarowania przestrzennego. Postep
techniczny przejawiajacy si¢ wzrostem dostepnosci transportu indywidualnego oraz zmiana
preferencji mieszkaniowych przyczyniaja si¢ do obecnej kontynuacji postgpowania zjawiska.
Jego rozwoj wywolany jest rowniez obnizajacym si¢ standardem zamieszkania w miescie,
w ktorym rosnie stopien zanieczyszczenia powietrza i emisji hatasu, kolejne obszary zielone
przeznaczane s3 pod zabudowe, wystepuja skupiska Iudno$ci objetej problemami
spotecznymi.

2.4.  Skutki i konsekwencje

Rozw¢j zjawiska niesie za sobg skutki dotykajace wiele r6znorodnych dziedzin zycia,
w wigkszo$ci oceniane jako negatywne. Sg to:

= Stopniowa degradacja terenow centralnych miast wywotana koniecznoscig ponoszenia
wysokich wydatkow na doprowadzenie i eksploatacje infrastruktury technicznej
na przedmiesciach

» Zanik struktury zabudowy typowej dla  wlasciwej tkanki  miejskiej
na nowopowstajacych przedmiesciach

= Zajmowanie znacznych powierzchniowo, czesto cennych, obszarow ekosystemow
(m.in. terenow rolnych, lasow), wywotane nieefektywnym planowaniem nowej
zabudowy oraz systemoOw transportowych
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Fragmentacja terenéw zielonych prowadzaca do przerywania sieci Kkorytarzy
ekologicznych, zaburzenia migracji zwierzat

Wysokie zanieczyszczenie Srodowiska spalinami samochodowymi powstajagcymi
podczas codziennych podrozy osob zamieszkatych na przedmiesciach kierujacych si¢
Ww strong centrum miasta

Redukcja podrozy pieszych i rowerowych kosztem przemieszczania si¢ za pomoca
srodkéw transportu indywidualnego, do ktérego przystosowana jest znaczaca
wigkszo$¢ drog na terenach podmiejskich

Zanik wigzi spotecznych na obszarach rozproszonej, oddalonej od siebie zabudowy
podmiejskiej

Podniesienie poziomu zycia os6b zamieszkatych na przedmiesciach

Upowszechnianie si¢ odmiennego stylu zycia prowadzacego do zwigkszonego
wykorzystania m.in. surowcéw budowlanych, wody, energii przypadajace na jedna
osobe

Wydluzanie czasu spedzonego na przemieszczanie si¢ migdzy miejscem
zamieszkania, pracy i rekreacji

Wprowadzanie segregacji spotecznej dzielacej ludno$¢ na zamozng — zamieszkata
na przedmies$ciach, oraz czgs¢ spoteczenstwa, ktora pozostata w centrum
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3. Omoéwienie nurtow i zalozen urbanistycznych opozycyjnych
wzgledem urban sprawl

3.1.  Nowy Urbanizm

Nowy Urbanizm (ang. New Urbanism) to prad w architekturze i urbanistyce
promujacy zalozenia majgce na celu kreowanie przestrzeni miejskiej przyjaznej dla cztowieka
obecnie, jak rowniez przysztych pokolen. Pierwotnie stanowil krytyke modernizmu, stajac
w opozycji wobec tworzenia monofunkcyjnych stref miejskich projektowanych z mysla
wylacznie o transporcie samochodowym. Zaktadat powrdt do tradycyjnej, historycznej
kompozycji miasta w skali odpowiedniej dla czlowieka. Obecnie stanowi narzedzie
przeciwdziatania negatywnemu zjawisku wystepujagcemu na przedmiesciach miast - urban
sprawl, bedacemu wspotczesng kontynuacja zatozen modernistycznych.

Poczatki nurtu wywodza si¢ z obserwacji skutkow modernistycznych technik
planowania przestrzennego w Stanach Zjednoczonych. Krytykowano monotonne,
jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe zajmujace znaczne powierzchnie, dostgpne
jedynie poprzez komunikacje samochodowg oraz odseparowane od ustug. Przekonania
te przedstawione zostaly m.in. w ksiazce autorstwa Jane Jacobs pt. Smier¢ i Zycie wielkich
amerykanskich miast wydanej w 1961 r.

Oficjalne narodziny Nowego Urbanizmu przypadaja na lata 70, 80 XX w. Wowczas
to Leon Krier opracowal pierwsze teorie ,,naprawy” miast europejskich, a Christopher
Alexander przedstawil tzw. jezyk wzorcow. Obecnie najwigksza organizacjg promujaca nurt
1 zrzeszajaca specjalistow projektujacych zgodnie z jego zasadami jest Kongres Nowego
Urbanizmu zatozony w 1993 r. przez wspotpracujaca grupe architektow tj. Petera Calthorpe,
Andresa Duany, Elizabeth Moule, Elizabeth Plater-Zyberk, Stefanosa Polyzoides
oraz Daniela Salomona.

Przemyslana
komunikacja Wysoka

@ intensywnosc ﬁ
zabudowy _R®

Samorzadnosc

Wielofunkcyjnosc

Rewitalizacja

i uzupetnienie %

zabudowy e

srédmiescia I W,
Tereny
uzytecznosci
publicznej

firdnsect oraz zielen

Centrum

Rysunek 3.1. Schemat przedstawiajgcy podstawowe zasady Nowego Urbanizmu
(zrodlo: opracowanie wiasne)
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Podstawowe zasady Nowego Urbanizmu stanowi:

= Przedktadanie rewitalizacji oraz uzupeknienia istniejacej zabudowy nad projektowanie
nowej. Dziatanie to sprzyja zwigkszaniu atrakcyjnosci stref miejskich, a tym samym
przycigganiu do nich nowych mieszkancow. Pozwala na ograniczenie ,,rozlewania
si¢” miasta na zewnatrz.

Rysunek 3.2 Rewitalizacja w Downcity Providence, Providence, Rhode
Island, USA (zrodlo: http://www.dpz.com/Practice/9133)

= Wykorzystanie zasady tzw. transectu — kreacja zabudowy strefowej — od stosunkowo
intensywnej w obrebie centrow lokalnych do bardziej ekstensywnych wraz
z oddalaniem si¢ od niego.

RURALIILLLILLIIIIIIIIIII TRANSECTIHILLLIIIIIIITIITIIIIURBAN
| RURAL CONTEXT ZONES | URBAN CONTEXT ZONES | DISTRICTS

VT
RURAL
ZONE

NATURAL

ASSIGNED
ZONE DA DISTRICT

DRAWING BY DP2Z

Rysunek 3.3. Schemat stref wyroznionych przez Transect. (Zrodlo: http://mau.com.pl/baza-
wiedzy/kategoria/2_transect/)

» }taczenie wielu funkcji w obrebie jednostki zagospodarowania przestrzennego.
Zabudowa mieszkaniowa wystepuje w  sgsiedztwie ustugowej, biurowe;j
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czy rekreacyjnej. Dzigki temu zabiegowi mieszkaniec miasta nie jest zmuszony
do ciaglego przemieszczania na znaczne odleglosci. Swoje potrzeby moze zaspokoi¢
w najblizszym sgsiedztwie oddalonym w odleglosci mozliwej do pokonania pieszo
badz rowerem szacunkowo w czasie 10 min.

Projektowanie zabudowy o0 wysokim wspotczynniku intensywnos$ci. Zabieg
ten pozwala na ekonomiczne wykorzystanie przestrzeni oraz tworzenie Srodowiska
zabudowanego atrakcyjnego dla mieszkanca oferujac szeroka game ustug, obiektow
uzyteczno$ci publicznej w zasiggu pieszym.

e

: i R " -
Rysunek 3.5. Cornelius, Charlotte, North Carolina, USA (zrédio:
http://www.dpz.com/Practice/2008)

N

Rysunek 3.4. Vermillion, Hunterville, North Carolina, USA (Zréodio:
http://www.dpz.com/Practice/9613)



http://www.dpz.com/Practice/2008
http://www.dpz.com/Practice/9613

Projektowanie kompozycji miejskiej opartej o plac centralny oraz sgsiadujace z nim
kwartaty zabudowy oddalone od niego o nie wiecej niz 0.4 km, czyli dystans mozliwy
do pokonania pieszo w ciggu okoto 5 min. Zwyczajowo plac centralny zlokalizowany
jest w miejscu o wysokich walorach historycznych i kulturowych, badz skrzyzowaniu
ciggdéw komunikacyjnych z dominantg kompozycyjng. W sasiedztwie placu wystepuja
obiekty uzytecznosci publicznej oraz ustugi nadajace charakter miejsca, ozywiajace
je 1 sprzyjajace kontaktom sgsiedzkim.

Tworzenie kompleksow zabudowy cechujacych sie¢ wystepowaniem w ich obrgbie
roéznorodnosci funkcji, ceny oraz typu i metrazu, kreujac tym samym miejsce
atrakcyjne dla grup o ré6znym statusie majatkowym, wieku, pochodzeniu. Przyczynia
si¢ to do tworzenia prawidlowej struktury spotecznosci lokalne;.

Rysunek 3.6. Budownictwo wielofunkcyjne, Gaithersburg, Maryland (zrédto:
National Geographic)
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Rysunek 3.7. Budownictwo przeznaczone dla klas spolecznych o zréznicowanym przychodzie.
Gaithersburg, Maryland (Zrédlo: National Geographic)

» Sytuowanie budynkéw ustugowych wyposazonych w duze okna oraz ganki, blisko
ciggdw pieszych, w celu wzbudzenia zainteresowania przechodniéw ich wnetrzem.

T

Rysunek 3.8. Glowna ulica w Kentlands, Gaitherdburg, Maryland, USA (Zrédlo:
http://www.dpz.com/Practice/8805)

= Zapewnienie odpowiedniej powierzchni terendow zieleni tj. ogrodow jordanowskich,
skwerdéw, parkow oraz wyposazenie ich w obiekty shuzace rekreacji mieszkancow,
bedace atrakcyjng alternatywa dla duzych ogrodéw przydomowych typowych
dla zabudowy jednorodzinnej tworzacej zjawisko urban sprawl.
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Rysunek 3.10. Kentlands, Gaithersburg, Maryland, USA (Zzrodto: http://www.dpz.com/Practice/8805)
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Rozw¢j infrastruktury sprzyjajacej komfortowej komunikacji pieszej 1 rowerowej
na mniejsze dystanse oraz szynowej komunikacji publicznej (kolej miejska, szybki
tramwaj) na wicksze odleglosci.

Projektowanie ciggéw komunikacyjnych jako sie¢ waskich, zhierarchizowanych ulic
i bulwarow oraz tworzenie stref uspokojonego ruchu pozwala na zmniejszenie
nat¢zenia ruchu samochodowego. Atrakcyjno$¢ ciggéw pieszych zapewniana
jest poprzez oddzielenie od jezdni szpalerami drzew, wyposazenie w obiekty matej
architektury, o§wietlenie, szerokie chodniki, Sciezki rowerowe oraz wysoka estetyke
wykonania. Komfortowi wizualnemu mieszkanca sprzyja takze lokalizowanie miejsc
postojowych 1 garazy na tytach budynkéw, przy rzadziej uczg¢szezanych ulicach.

Rozwinigta sie¢ komunikacji szynowej o wysokim standardzie wykonania i wysokiej
dostepnosci  do dworcéw 1 przystankoOw stanowi atrakcyjng alternatywe
dla mieszkancow podrézujacych samochodem, ograniczajac ich liczbe. Sprzyja
to zmniejszeniu zuzycia surowcOw energetycznych, zanieczyszczenia atmosfery
spalinami oraz wydatkow wtadz lokalnych na rozbudowe sieci drogoweyj.

Rysunek 3.11. Parking w Kentlands, Maryland - osiedle zaprojektowane w duchu Nowego Urbanizmu.

(Zrodto: National Geographic)
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Samozarzadzanie — rozwdj dziatalnosci lokalnych spotecznosci poprzez pobudzenie
ich do uczestnictwa w zyciu osiedla/dzielnicy, wspétdecydowaniu o istotnych
kwestiach dotyczacych ich najblizszego srodowiska.

;4

Rysunek 3.12. Habersham, Beaufort, South Carolina, USA (Zrédio:
http://www.dpz.com/Practice/9619)

Projektowanie zgodne z zasadami Nowego Urbanizmu niesie za sobg wiele korzysci m.in.:

Sprzyja ekonomicznemu wykorzystaniu przestrzeni, poprzez promowanie zwartego
budownictwa, oraz zasobéw m.in. surowcOw energetycznych, dzigki czemu
przyczynia si¢ do ochrony srodowiska przyrodniczego.

Uwzglednia potrzeby zdrowotne i higieniczne mieszkancow promujac komunikacje
pieszg i rowerowa, zapewniajac dostep do terendow rekreacji oraz ograniczajac emisj¢
zanieczyszczen do atmosfery 1 przestrzen zajeta pod drogi oraz miejsca parkingowe.
Pozytywnie wptywa rowniez na zdrowie emocjonalne cztowieka poprzez ograniczanie
czasu spedzonego przez niego na codziennym przemieszczaniu si¢.

Umozliwia wytworzenie ,poczucia miejsca”’, utozsamienia si¢ spolecznosci
z miejscem jej zamieszkania zwigkszajac tym samym wig¢zi spoleczne oraz
wzmacniajac odczuwalny poziom bezpieczenstwa.

Ogranicza wykluczenie ze spoleczenstwa ludzi starszych oraz ubogich
nieposiadajgcych wlasnego samochodu poprzez lokalizowanie ustug, rekreacji blisko
ich miejsca zamieszkania

Promuje przedsigbiorstwa lokalne zorganizowane gltownie wokol centrow
dzielnicowych, wypierajac tendencj¢ do tworzenia wielkopowierzchniowych centréw
handlowych zarzadzanych przez duze koncerny. Zgrupowanie przedsigbiorstw
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w niewielkiej od siebie odlegtosci umozliwia roéwniez wykorzystanie korzysci skali
poprzez kooperacje wspomnianych jednostek.

Potaczenie wyzej wymienionych korzysci skutkuje wytworzeniem przestrzeni
atrakcyjnych do mieszkania, komfortu i wysokiej jako$ci zycia cztowieka.

3.2.  Smart growth oraz Compact City

Terminem smart growth okre$la si¢ teori¢ urbanistyczng i planistyczng, w zamysle
ktorej rozwoOj miasta powinien koncentrowaé si¢ na zwartych przestrzeniach miejskich
dla unikniecia efektu ,,rozlewania si¢” miast (ang. sprawl). Podobnie jak nurt Nowego
Urbanizmu, teoria ta popiera projektowanie oparte na tgczeniu funkcji mieszkalnych,
kulturalnych, gospodarczych i przemystowych (ang. mixed-use development), zaré6wno
w obregbie pojedynczego budynku, jak i w skali kwartalu, osiedla. Wspdlnym elementem
jest takze polityka wobec organizacji transportu miejskiego. Wedtug obu teorii projektowana
przestrzen powinna zosta¢ oparta na szerokim dostepie do komunikacji publicznej
(ang. transit-oriented development) i zapewnia¢ szereg udogodnien dla pieszych
I rowerzystow (ang. pedestrian - and bicycle-friendly land use) w mysl polityki ,,kompletnych
ulic” (ang. complete streets).

Pojecie smart growth jest zwyczajowo uzywane w krajach Ameryki Potnocnej (Stany
Zjednoczone). W Europie jego odpowiednikiem jest termin Compact City, ktory funkcjonuje
gtownie w Wielkiej Brytanii i Holandii.

Wspomniany uprzednio Nowy Urbanizm koncentruje si¢ jedynie na zagadnieniach
urbanistycznych i architektonicznych,  projektowaniu  przestrzeni  atrakcyjnych
dla mieszkancow, poprawie jakosci ich Zycia. Smart growth, jak rowniez Compact City,
kieruje si¢ zbiezng ideologia, lecz w szerszym zakresie. W swoich dzialaniach podkresla
dazenie do:

= zwigkszania atrakcyjnosci jednostek terytorialnych dla rozwoju biznesu,

= zapewniania mieszkancom miejSc pracy;

= podwyzszania warto$ci nieruchomosci,

= zwigkszania bezpieczenstwa w miescie;

= ochrony przed zabudowaniem miejsc cennych pod wzgledem przyrodniczym
1 kulturowym, wymaganych do uzupelnienia tkanki miejskiej w tereny biologicznie
czynne oraz wytworzenia tzw. ,,poczucia miejsca’’;

= ograniczania zanieczyszczenia powietrza oraz wody;

= zwigkszania przejrzystosci oraz sprawiedliwosci w dokonywanych dziataniach
planistycznych oraz odpowiedzialnosci finansowej jednostek za powodowane przez
nie szkody dla §rodowiska przyrodniczego 1 dobra wspolnego;

= ograniczania segregacji spotecznej.
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Smart Growth®
ACHIEVEMENT

Rysunek 3.13. Emblemat konkursu rozwigzan urbanistycznych promujgcych Smart Growth,
zorganizowany przez Amerykariskq Agencje Ochrony Srodowiska.

Rysunek 3.14. Fotografia fragmentu miasta Lancester, ktore wygralo konkurs. (Zrodlo:
http://www.epa.gov/dced/awards.htm#2012)

Wocielanie tak postepowych idei oraz radykalnych rozwigzan wymaga odpowiednich

srodkow. Jako narzedzie osiaggnigcia swych celéw smart growth przyjmuje m.in.:

rewitalizacj¢  dotychczas zagospodarowanych miejsc  obejmujaca zar6wno
modernizacj¢ zabudowy, jak rowniez podnoszenie kapitalu spotecznego;

restrykcje we wprowadzaniu zabudowy mieszkaniowej o niskiej intensywnosci,
implementacje wskaznikow umozliwiajacych pomiar jako$ci zamieszkania;
wprowadzanie zintegrowanego planowania oraz inwestycji;

tworzenie optat parkingowych oraz przejazdowych;

wprowadzanie tzw. ,,polityki strefowania” (ang. zoning) dzigki ktorej mozliwe staje
si¢ zarzadzanie przestrzenig w taki sposob, aby rozwdj miasta odbywat si¢ w $cisle
wyznaczonych obszarach;

ustanowienie tzw. ,granicy wzrostu miasta” (ang. Urban Growth Boundary)
wspomagajacej  zwigkszenie  intensywno$ci  zabudowy  wewnatrz  miasta
oraz ograniczenie rozprzestrzeniania si¢ jej poza nim;

wprowadzenie wymogu sporzadzania oceny oddziatywania na $rodowisko
jako warunku uzyskania pozwolenia na realizacje inwestycji;

zapewniania opcji mieszkaniowej dla szerokiego grona odbiorcow, osiagalnych takze
dla ubozszej czgsci spoleczenstwa,

zwigkszanie partycypacji spoteczne;.

Smart growth poprzez swoje dziatania stanowi alternatywe dla zjawiska urban sprawl,

a takze dla takich probleméw jak przecigzony ruch samochodowy, brak potaczen miedzy
osiedlami czy ogodlne ,,urbanistyczne zepsucie” (ang. urban decay). Zasady tej koncepcji
rzucajg wyzwanie starym zatozeniom stosowanym w planowaniu przestrzennym, takim jak
waloryzowanie domow wolnostojacych 1 indywidualnego transportu samochodowego,

pozwalajac na osiggnigcie nowej jakosci zamieszkatej przestrzeni.
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4. Historia rozwoju przestrzennego miast

4.1. Warszawa

Pierwsze $lady osadnictwa na terenie dzisiejszej Warszawy znajdujg si¢ po prawej

stronie Wisly. Najstarszg osada byt Targowek, ktéorego nazwa jest zwigzana z geneza
jej powstania - skupienie si¢ funkcji handlowych. Nastgpnie pierwsza osadg z grodem byto
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Rysunek 4.1. Osadnictwo okolic Warszawy w potowie XIIIw. (Zrédio:
., Historia Warszawy” Marian Marek Drozdowski, Andrzej Zahorski;

wyd. Jeden Swiat, Warszawa 2004)

Stare ~ Brdédno,  ktorego
powstanie datuje si¢ na X-XI

w. Byly one wzniesione

na piaszczystej wydmie
otoczonej bagnami. Osada
przetrwata  dos¢  dlugo,

natomiast sam grod zostat
spalony w XI w. i nie zostal

odbudowany, co zapewne
jest jedng z przyczyn
nie rozwinigcia si¢ tam
pozniejszego miasta.
Grodzisko istnieje

do dzisiejszego dnia, miesci
si¢ ono na terenie Lasku

Brodnowskiego.
Po wyludnieniu si¢ terenéw
grodu wigksza rolg

odgrywaly osady Kamion,
ktéra sprawowata wazna role
dla zZeglugi rzecznej, grod
w Jazdowie, gdzie miescila
si¢ rezydencja mysliwska
ksiecia czerskiego oraz wie$
Solec, gdzie ulokowano
ksigzece sklady soli. Procz
tego nad rzeka istniata

niewielka liczba chat
rybackich.

Dopiero w XIII w. powstal

nowy groéd na terenach w poblizu dzisiejszego Zamku Krélewskiego. Przeniesienie grodu
wlasnie na to miejsce na skarpie spowodowane bylo lepszymi warunkami militarnymi oraz
zaopatrzeniem w wode. Grod sprawowat funkcje siedziby ksiecia czerskiego oraz kasztelana,
z czym wigza¢ nalezy rozwoj tego obszaru. Pod koniec XIII w. obok grodu wyrosto miasto

Warszowa (Warszawa) zatozone "na surowym korzeniu", potozone przy szlaku Zakroczym -
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Czersk. Sciste ulokowanie miasta jest do§¢ trudne, wiadomo jednak, ze miato ok. 20 ha,
bylo otoczone watem ziemnym oraz fosg. Obejmowalo ono obszar dzisiejszego Starego
Miasta do muréw Barbakanu, bez pl. Zamkowego. Regularny uktad ulic znieksztatcity lekko
jedynie wazne szlaki handlowe. Istnialy dwa place miejskie — rynek gtéwny oraz rynek
handlowy przy rzeczce Dunaj (dzisiejsza ul. Mostowa). Takze w XIII w. wybudowano
ko$ciot §w. Jana oraz w XIV w., obok niego, szkol¢ parafialng. W tym samym wieku
do Warszowy zostal sprowadzony pierwszy w miescie zakon — Augustianie. Rozwdj miasta
przyczynit si¢ do wzrostu liczby ludno$ci oraz budowy muréw obronnych w miejsce watu.
Osoba, ktora najbardziej przyczynita si¢ do rozwoju miasta byt ks. Janusz — miasto stato si¢
stolicg dzielnicy, utworzono archidiakonat warszawski, rozbudowano wiele obiektow, m.in.
ratusz.

Juz w XIV w.
obszar miasta byt zbyt |
maly by  pomiesci¢
wszystkich nowych
mieszkancow oraz osoby

TS

przebywajace tam
czasowo Z tego powodu
w bezposredniej blisko$ci
bram do miasta,
na potnocy i na potudniu,
powstaly  frety, czyli .
tereny gdzie |
zatrzymywaly si¢ wozy {
kupieckie. Tak rozwingeto

sie przedmiescie |
Czerskie  (Krakowskie |
Przedmiescie) oraz
przedmiescie Freta
(Nowa Warszawa).
Z przedmiescia
Czerskiego wyksztalcita = |[—— [ role. folwarki
SIQ plel’wsza WarSZaWSka I:] nieustalony charakter zabudowy oo granice rél
H bud luz od ,gospodarcza Wity skarpa, fosa
jurydyka, tzw. g
H 1. Zamek Ksigzecy, Dwor Wielki 10. Grunty nalezace czgéciowo do mieszczan i do
DZIekan ka‘ W tym 2. Dwér Mniejszy zakonu bernardynek (franciszkanek)
H H 3. Fara Sw. Jana 11. Droga do przewozu
Samym Czasie po prawej 4. Kosciét Sw. Marcina i klasztor Augustia- 12. Koéciét Sw. Jerzego i klasztor Kanonikéw
. . .. néw Regularnych

Stronle WIS*Y rOZWIJ aly 5. Ratusz miasta Starej Warszawy 13. Kosciél parafialny NMP i szpital

: . J . 6. Kamienica wojta miasta Starej Warszawy 14. Ratusz miasta Nowej Warszawy oraz hipo-
Sl@ WS1E k-rOIeWSkle, 7. Brama Bernardyiska (Krakowska) tetyczny ukiad przestrzenny dzialek o zabu-

- - 8. Brama Nowomiejska dowie mieszkalno-gospodarczej

dUChOWI’]e | SZIaChECkIe 9. Kosciél Sw. Ducha i szpital 15. Dom wéjta miasta Nowej Warszawy

(Brodno, Wola Zabkowa, Rysunek 4.2. Warszawa ok. 1526r. (zrédio: ,, Historia Warszawy "
Goctaw, Grochow, Kamion, Marian Marek Drozdowski, Andrzej Zahorski; wyd. Jeden Swiat,
Praga itd.). Warszawa 2004
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Obie Warszawy wraz z przedmiesciami w roku 1510 liczyty 4,7 tys. mieszkancow.
Nalezy podkresli¢, ze — pomimo duzego znaczenia Warszawy W tym okresie — jest to dos¢
mata liczba w stosunku do innych terenéw Rzeczypospolitej. Powodem takiego stanu rzeczy
jest pdzne stworzenie miasta, ktore przejeto rolg stolicy.

Juz od XV w. w okolicach Warszawy zaczety powstawac jurydyki, czyli obszary
zaktadane przez magnatow, duchownych lub szlachte, wyjete spod wiadzy miejskiej na mocy
przywileju krolewskiego. Najwigcej z nich powstato jednak w XVII i na poczatku XVIII w.
Ksztattowaly si¢ one jak male prywatne miasteczka — miaty swoj wlasny uklad przestrzenny,
wlasne ratusze, rynki, administracj¢. Poprzez konkurencj¢ rzemie§lnikéw z jurydyki
1 z miasta Warszawa preznie si¢ rozwijata.

Za czasoéw kiedy w Warszawie urzedowal Zygmunt August oraz Anna Jagiellonka
zbudowano pierwsza statg przeprawe przez Wiste — drewniany most. W XVI1 w. w Warszawie
i jej okolicach odbywaty si¢ sejmy oraz elekcje. Rowniez w XVI w. Zygmunt III Waza
przeniost siedzibe krolewska Panstwa Polskiego do Warszawy. Jednym z gtownych powodow
tego czynu byto potozenie geograficzne — blisko$¢ miasta do Litwy oraz Battyku, gdzie
rozgrywaty si¢ wazne dla Polski wydarzenia oraz obecno$¢ szlakow zapewniajacych szybka
podroz do Poznania czy Wroclawia. Wazna rol¢ w podjeciu tej decyzji odegrat rowniez pozar
Zamku na Wawelu oraz inne przestanki polityczne. Juz w pierwszych latach stotecznoS$ci
miasto znacznie poszerzyto swoje granice. Wal obejmowat tereny od skarpy na wschodzie
do ul. Dhlugiej za Arsenatem, na potudniu przecinat Krakowskie Przedmiescie za koSciotem
$w. Krzyza, a na potnocy dotykat strumienia nowomiejskiego. Zarowno miasto wtasciwe (w
obrgbie walu), jak i tereny pozamiejskie bedace wiasnoscig miasta lub osob prywatnych,
w tym jurydyki, silnie rozrastaty si¢ w potowie XVII w. Migdzy ulicami Chtodng i1 Dzielna
znajdowaty si¢ grunty Starej Warszawy. Za ich zachodnig granicg miescita si¢ wie§ Wielka
Wola, ktora swoj rozwoj zawdzigcza m.in. odbywajacym si¢ w jej okolicach elekcjach
wladcow polskich. Na pdtnoc od terendw rolnych Starej Warszawy znajdowaty si¢ grunty
Nowej Warszawy obejmujace wies Polkow (okolice Lasu Bielanskiego) az do Powagzek —
na potnocnym zachodzie. Silnie rozwijaly si¢ m.in. jurydyki Leszczynskich (Leszno) oraz
Grzybow (pl. Grzybowski). Na poludnie od terenéw miejskich znajdowaty si¢ gléwnie tereny
niezurbanizowane — ogrody, folwarki. Byly to m.in. Kaleczyn, Chmielnik, Folwarki.
Nieuzytki na terenach zalewowych — Kepe Solecka — oddano do skolonizowania Holendrom,
ktorzy sposob osiedlania si¢ na takich obszarach znali z ojczyzny. W prawobrzeznej
Warszawie najbardziej na polnoc wysunigta byta wie§ Goledzinow (dzisiejsza Pelcowizna
1 tereny potozone na poinoc od ogrodu zoologicznego). Duzg role odgrywaty réwniez wie$
Praga (ok. 50 ha w XVI w.), ktora w 1648 r. uzyskata prawa miejskie, Targoéwek oraz wie$
Skaryszew, bedaca wtasnoscig biskupow plockich.

Wiek XVII nie byt sprzyjajacy dla Warszawy oraz okolicznych wsi. Miasto 1 wsie
niszczone byty przez bitwy, huragany, pozary i1 zarazy. Jednak juz w czasach Jana III
Sobieskiego powstato wiele nowych jurydyk, stworzono urbanistyczng o§ morsztynowska,
zaczynajacg si¢ od patacu Morsztynow (patac Miodziejowskich). Dzigki Lubomirskiemu
rozwingt si¢ Czerniakdéw oraz stworzono w Ujazdowie pawilon zwany Lazienka, ktory potem
Stanistaw August Poniatowski przeksztalcit w palac. W Milanowie Jan III Sobieski zatozyt
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swoja rezydencje podmiejska Villa Nuova, co spowodowalo zagospodarowanie terendow
potozonych na potudnie od Warszawy. Letnia rezydencja krélowej Marysienki powstata
za to na péinoc od miasta, skad teren ten wzigl swg nazwe — Marymont. Z jej tez inicjatywy
powstal w Warszawie Marywil, wielka hala targowa, obejmujaca dzisiejszy plac Teatralny
z Teatrem Narodowym i Wielkim. Inni wtadcy réwniez przyczyniali si¢ do rozwoju terenow
podmiejskich, m.in. Wiladystaw IV zbudowal na Gorze Polkowickiej klasztor kamedutow
oraz przyjezdzal w jego okolice na polowania. W koficu XVII w. zbudowano réwniez wiele
patacow magnackich i kosciotéw, m.in. Krasinskich, Kotowskich, Radziwittow. W 1713r.
powstaja poczatki osi barokowej Warszawy - osi Saskiej, ktora przyczynita si¢ do rozwoju
miasta w kierunku zachodnim. Powodem jej powstania byla budowa patacu Saskiego,
rezydencji krola Augusta III Mocnego. Z jego czasami wigza¢ nalezy réwniez powstanie
i rozwdj Zoliborza, gdzie Stanistaw Poniatowski zbudowat koszary oraz wytyczenie Drogi
Kalwaryjskiej. Zaczynata si¢ ona przy dzisiejszym pl. Trzech Krzyzy, wiodla wzdhz
Al. Ujazdowskich i konczyta si¢ przy Zamku Ujazdowskim, gdzie ulokowano kaplice Grobu
Panskiego. W XVIII w. najbardziej rozwijaly si¢ jurydyki: Kapitulna, Kaleczyn
I Aleksandria.

W wieku XVIII uporzadkowano i odrestaurowano wszystkie gldwne ulice, zbudowano
mosty i kanaty na rzekach Warszawy, prowadzono prace dazgce do uregulowania odptywu
$cieckdbw 1 osuszania terené6w podmoktych. Zalozona zostala nowa jurydyka — Bielino.
Wytyczono takze szeroka jak na tamte czasy ulice Marszalkowska, wzdluz ktorej szybko
rozwingto si¢ osadnictwo. Zaludnito si¢ rowniez Powisle, ktére byto atrakcyjne zardwno
pod wzgledem mieszkaniowym, jak i1 przemystowym — przykladem tego jest zatozenie
jurydyk Mariensztat oraz Stanistawow. W kierunku Wisly rozbudowaty si¢ rowniez jurydyki
Tamka, Aleksandria i Solec. Na Zoliborzu osiedlita si¢ ludno$é zamozna budujac duzg liczbe
patacykow, dworkow 1 willi. Na osi Zamku Ujazdowskiego wytyczono Droge Krolewska
w kierunku Woli, wzdluz dzisiejszej ul. Nowowiejskiej. Na jej przecigciu z Droga
Kalwaryjska wytyczono pl. Na Rozdrozu.
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poLENDR'Y
(SASKA KEPA)

dededededede MUY Starego Miasta
——ms Waly obronne z 1770 .

MOKOTOW

Warszawa w koncu XVIII w.

1 — Zamek Krolewski i patac Pod Blacha. 2 — Kolegiata Sw. Jana. 3 — Kosciot parafialny na Nowym
Miescie. 4 — Koszary Gwardii Pieszej Koronnej. 5 — Patac Rzeczpospolitej. 6 — Arsenat. 7 — Biblio-
teka Zatuskich. 8 — Patac Prymasowski. 9 — Patac Radziwitow. 10 — Kosciot Wizytek. 11 — Patac
Kazimierzowski. 12 — Kosciot Sw. Krzyza. 13 — Kosciét Ewangielicki. 14 — Patac Saski. 15 — Patac
Briihla. 16 — Patac Bigkitny. 17 — Pafac Oginskich. 18 — Patac Bielinskich. 19 — Koszary Gwardii
Konnej Koronnej. 20 — Patac Ostrogskich. 21— Zamek Ujazdowski. 22 — Patac Lazienkowski.
23 — Belweder. 24 — Kosciot parafialny na Pradze. 25 — Kosciét Bernardynow na Pradze.

Rysunek 4.3. Warszawa w kovicu XVIIIw. (Zrédio.: ,, Historia Warszawy” Marian Marek
Drozdowski, Andrzej Zahorski; wyd. Jeden Swiat, Warszawa 2004)
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W 1770 r. wzniesiono waty wokét Warszawy, ktérych gtowng funkcja byta kontrola
sanitarno-policyjna z obawy przed dzumg. Obejmowaly one obszar 1469 ha. Na pdinocy
obejmowaly one Zoliborz, na zachodzie dochodzity do dzisiejszej ul. Towarowej oraz
Okopowej, na potudniu biegly Polng, Klonowa i Koszykowa. Od wschodu waty dochodzity
do Wisty. Prage rowniez otoczono watem obejmujacym takze Skaryszew i Goledzinow.
Wybudowanie tego typu "obramowania" Warszawy znacznie przyczynito si¢ do scalania
pojedynczych miasteczek w jedno miasto. Centrum miasta przeniosto si¢ ze Starego Miasta
na Krakowskie Przedmie$cie, Miodowa i Dhuga. Poza watem powstawaty nowe przedmiescia:
Czyste 1 Wola. Budowa watu przyczynila si¢ takze do rozwoju Mokotowa. Na przecieciu
przedtuzonej ul. Marszatkowskiej z Wolska stworzono okragty plac (dzis: pl. Zbawiciela).
Wies Ujazdéw zostata zlikwidowana by poszerzy¢ Park Lazienkowski, a chtopi
tam zamieszkujacy zostali przesiedleni na wzorowo zaprojektowang Nowg Wie$
(ul. Nowowiejska). Podkresli¢ nalezy takze fakt, ze na tle innych miast Rzeczypospolitej
Warszawa posiadata bardzo duzo zakltadow przemystowych przyczyniajacych sie¢
do bogacenia si¢ miasta. Manufaktury istnialy rowniez w okolicach Warszawy,
np. w Zielonce, na Bialotece czy w Kobylce. Wyglad 6wczesnej stolicy zachowal si¢
na obrazie Canaletta.

Rysunek 4.4. Obraz Bernarda Bellotto (zwanym Canaletto) "Widok ogdlny Warszawy od strony Pragi”
(zrodio: http://www.zamek-krolewski.pl/zwiedzanie/archiwum-wystaw-czasowych/bernardo-bellotto-
sekrety-jego-malarstwa2)

W okresie trzeciego rozbioru Warszawa znajdowata si¢ pod rzadami pruskimi.
Na ten czas datuje si¢ zastdj rozwoju miasta, lub wrecz jego upadek. Przestato by¢ ono
stolicg, a zamozniejsi mieszkancy wyprowadzili si¢ na wies. W koncu XVIII i1 na poczatku
XIX w. powstaty instytucje naukowe i kulturowe m.in. Towarzystwo Przyjaciot Nauk,
pierwsze liceum, Szkot¢ Prawa (z ktorej potem wyksztalcit si¢ Uniwersytet Warszawski),
teatr Bogustawskiego. Dzigki Napoleonowi i stworzeniu Ksigstwa Warszawskiego Warszawa
odzyskata swe stoleczne znaczenie. Powstawaty architektoniczne i urbanistyczne plany
w nawigzaniu do koncepcji budowy wielkich arterii w Paryzu, z ktorych tylko niektore doszly
do skutku. Przedtuzono ul. Miodowa do Muranowa 1 uregulowano pl. Krasinskich, dzi$
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0 dzialaniu tym $wiadczy tylko ul. Nowiniarska. Napoleon zadecydowat takze o fortyfikacji
Pragi, w zwigzku z czym zburzono prawie potowe jej terenu, czyli ok. 200 domow.
W(g danych statystycznych z 1880 r. na Pradze byto 413 domdw, za$ po lewej stronie Wisty
2957. Z powodu konfliktow spotecznych migdzy chrzescijanskimi kupcami i rzemie§lnikami
a Zydami, ktérzy stanowili po Polakach drugg najliczniejsza grupe mieszkancow, zostala
utworzona dzielnica zydowska. Miescita si¢ ona mi¢dzy okopami, ul. Inflanckg, Bonifraterska
oraz Franciszkanska.

W latach 1815-1830 zachodza istotne zmiany — Warszawa unowocze$nia sig,
rozbudowuje, triumfy §wieci przemyst, powstaja m.in. Mennica Krdlewska, Fabryka Machin
na Solcu, zakltady na Marymoncie, duza manufaktura materiatow bawelnianych przy
ul. Ksigzecej. W zwigzku z rozwojem gospodarczym zaistniata potrzeba lepszej komunikacji
z innymi miastami. Powstaly m.in. szosy: kaliska, brzeska 1 lubelska. W okresie Krolestwa
Polskiego w Warszawie powstato wiele gmachoéw uzytecznosci publicznej. Obszar miasta
zwigkszyt sie o0 100 ha, przytaczono do miasta ul. Czerniakowska do ul. Podchorazych, tereny
Politechniki, cze$¢ terenu filtrow, czes¢ Marymontu, okolice ul. Smiatej i Czarnieckiego.
Wola byla juz bardzo rozbudowana, jednak ciagle pozostawala poza obszarem miasta.
Przebito Al. Jerozolimskie oraz uregulowano komunikacyjnie Pragg na podstawie ulokowania
mostow. W Warszawie powstalo w tamtym czasie rowniez wiele placéw, ktore pozostaty
do dzi§, m.in. Zamkowy, Bankowy, Teatralny, Ewangelicki (Malachowskiego), Zelaznej
Bramy, Pod Lwem (przy zbiegu ul. Chiodnej i Elektoralnej). Dla tego celu wyburzano
dotychczasowa zabudowe.

W wyniku dziatan wojennych w powstaniu listopadowym znaczne zniszczenia
dotknely Prage, Wole i Marymont. Na Zyczenie cara znaczng cze$é Zoliborza, Nowego
Miasta oraz Pragi zburzono by wybudowa¢ Cytadele. Znaczny wplyw na dalszy rozwdj
miasta miata kolej Zzelazna. Pierwsza byla Warszawsko — Wiedenska, ktéra powstata w latach
1845-1848 i potaczyta Warszawe z Zagltebiem Dabrowskim. Dworzec znajdowat si¢ na rogu
ul. Marszatkowskiej 1 Al. Jerozolimskich. Powstal wtedy takze Dworzec Petersburski
(Wilenski). Rozbudowa kolei spowodowata ozywienie przemystowe Woli 1 Pragi, wiele
zaktadow przemystowych ze Srodmiescia i Powisla przeniosto si¢ w tamte rejony. W czasach
wspoéltczesnych za§ wida¢ wyraznie wydtuzony ksztatt aglomeracji warszawskiej w kierunku
potudniowo — zachodnim. Budowa dworcéw przyczynita si¢ do rozwoju komunikacji
miejskiej, ktora potrzebna byla dla oséb przesiadajacych si¢ do pociagu jadacego z drugiego
dworca. Znaczne ozywienie ruchu budowlanego datuje si¢ na lata 1857-1866. Silnie
zabudowujg si¢ dziatki w Srédmiesciu, a wzdhliz Al Ujazdowskich, na Wierzbnie,
Mokotowie i w Wilanowie powstaje duzo letnisk podwarszawskich. W latach 1861-1864
zbudowano pierwszy staty most od czasoOw Zygmunta Augusta — most Kierbedzia, na ktorego
filarach spoczywa obecnie most Slasko - Dabrowski. Na tamten okres procz ulepszen
urzadzen komunalnych (wodociagg, oswietlenie miejskie), datuje si¢ rowniez odbudowe
i szybki rozwdj Pragi, ktorej osig stala si¢ ul. Aleksandrowska (Zygmuntowska), wytyczono
takze plac (Weteranéw) oraz park Praski. Podczas powstania styczniowego Warszawa znow
bardzo ucierpiata. Na przetomie XIX i XX w. reprezentacyjng ulica byla Marszatkowska,
gdzie przenosity si¢ siedziby firm i magazyny odziezowe. Na przedmie$ciach i w miejscach
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potozonych nieco dalej od Warszawy ciggle powstawaly gospodarstwa rolnicze,
m.in. na Brodnie, Rakowcu, Saskiej Kepie i Czerniakowie. W latach 1864-1905 przestrzenny
rozw0j] Warszawy ograniczaly zakazy wiladz rosyjskich, granice osrodka miejskiego dalej
obejmowaty waty z 1770 r., co powodowalo budowanie coraz wyzej, a nie coraz dale;j.
Obszar miasta zostal zwigkszony w 1889 r. o 10%, gdy przytaczono Prage, Szmulcowizng,
cze$¢ Targowka i Kamionka. W drugiej potowie XIX w. Warszawa byla jednym z najbardziej
przeludnionych miast europejskich. W tamtym czasie wytyczono tez wiele ulic 1 stworzono
duza liczbg parkow i skwerow. Dzigki rozwojowi nowych dzielnic i lepszej komunikacji
handlowe $rodmie$cie miasta zacz¢lo sie przesuwaé w kierunku Mokotowa i Woli.
Na przelomie wiekéw na polepszenie warunkéw mieszkalnych wptyw miata m.in. budowa
wodociggow 1 kanalizacji wg planéw Lindleya czy rozbudowa gazowni. Przyblizenie strefy
podmiejskiej do centrum byto spowodowane budowg sieci podmiejskich dojazdowych
kolejek zatrzymujacych si¢ na stacjach Jabtonna, Otwock, Karczew, Wilanéw, Konstancin,
Piaseczno, Gora Kalwaria, Grojec, Marki i Radzymin. W latach 1880-1913 znacznie wzrosta
liczba ludnosci w strefach podmiejskich — Mokotowie, Czystem, Mtocinach czy Brddnie.
Nie wigzato si¢ to jednak z rozwojem pod wzgledem budownictwa czy urzadzen
komunalnych z powodu braku srodkéw. W latach 1903 - 1913 zwigkszyta si¢ industrializacja,
zwlaszcza na przedmiesciach — Grochowie, Henrykowie, Jelonkach, Kaczym Dole,
Kamionku, Kaweczynie, Kole, Mokotowie, Nowej Pradze i Nowym Brddnie, Prelcowiznie,
Ptudach, Powazkach, Sielcach, Szmulcowiznie, Targowku, Winnicy, Wtochach i Woli; jak
i w strefie podmiejskiej, w Grodzisku, Guzowie, Jaktorowie, Jeziornie, Jozefowie,
Kopytowie, Leszno — Michatowie, Lubini, Markach, Minsku Mazowieckim, Mlodzieszynie,
Okuniewie, Ozarowie, Pruszkowie, Pustelniku, Strudze, Wolominie, Zabach i Zyrardowie.
Na poczatek XX w. przypada rowniez szybki wzrost liczby polaczen tramwajowych
w Warszawie. W 1912 r. zaprojektowane zostato przez Tadeusza Totwinskiego pierwsze
nowoczesne osiedle podmiejskie w Zagbkach. W 1915 r. Rosjanie opuszczajac miasto spalili
duza liczbg fabryk, obiektow wojskowych 1 zniszczyli wszystkie mosty. W roku 1916
do Warszawy administracyjnie zostaly przylaczone przedmiescia. Planem regulacyjnym
dazacym do integracji przedmies¢ z centrum kierowat Tolwinski. Zaktadat on klin zieleni
w dolinie Wisty, na Siekierkach "Wielki Park Narodowy" ze stadionem oraz uporzadkowanie
Pola Mokotowskiego jako parku. Tereny przemystowe zlokalizowatl on na Woli 1 Pradze,
port rzeczny na Zeraniu oraz kanal Zeglugowy wokoél Pragi. Projektowano réwniez
rozbudowe wezta kolejowego 1 pierwszg arteri¢ uliczng N-S. Park urzadzono takze migdzy
mostami Kierbedzia i Poniatowskiego.

W okresie dwudziestolecia migdzywojennego dwa razy powigkszano obszar miasta.
W 1930 r. przytaczono Las Bielanski 1 pola w jego okolicy, a w 1938 r. czgs¢ Wilanowa oraz
cze$¢ Brodna. Wtedy tez liczba ludnosci Warszawy wzrosta z 758,4 tys. w 1918 r. do 1289,5
tys. w 1939 r. Silnie rozwijala si¢ wtedy aglomeracja warszawska w kierunku Otwocka,
Minska, Thuszcza, Radzymina, Grodziska i Zyrardowa. Znacznie slabiej przebiegal rozwdj
w kierunku Warki 1 Géry Kalwarii. Przyczyng tych zjawisk byta rozbudowa sieci kolejowej
oraz dzialanie renty gruntowej, ktéra miata ulatwi¢ lokalizacje inwestycji przemystowych
1 mieszkaniowych w terenach podmiejskich. Z tego powodu w poblizu Warszawy powstawaty
mate miasteczka o chaotycznie ulokowanej zabudowie. Osiedla typu miejskiego wypieraty
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wiejski charakter w gminach: Legionowo, Wiochy, Piastoéw, Brodno, Falenica, Wawer,
Skorosze, Marki. Juz w 1938 r. 140 tys. oséb pracujacych w Warszawie dojezdzatlo do niej
z obszarow potozonych za jej administracyjnymi granicami. Jes$li chodzi o Warszawg,
to najszybciej wzrastala liczba ludnosci na Marymoncie, Bielanach, Zoliborzu, Grochowie,
Kole, Czerniakowie i Mokotowie. Zmniejszyto si¢ natomiast zaludnienie centrum miasta.

Stefan Starzynski to wazna posta¢ w historii Warszawy. Dzigki jego dzialaniom
zmeliorowano znaczne obszary miasta, odbudowano zabytkowe obiekty, pozyskano dziatki
z darowizn, ktore shuzy¢é mialy rozbudowie infrastruktury ekonomiczno-spotecznej,
zmodernizowano arterie wlotowe, odstoni¢to cze$¢ skarpy, urzadzono nowe parki oraz
zainteresowano spoteczenstwo problemami urbanistyki. W tym okresie miasto rozwijato si¢
w kierunku Mokotowa, Zoliborza i Bielan, Woli, Ochoty, Grochowa. Zrealizowano réwniez
duze arterie uliczne, m.in. Al. Niepodleglosci oraz arterie wylotowe (ul. Wolska,
Marymoncka, Radzyminska, Grochowska, Mi¢dzeszynska, Putawska, Grdjecka).
Budownictwo mieszkaniowe rozwijato si¢ w obszarze bylych przedmies$¢ oraz Saskiej Kepy.
Towarzystwo Osiedli Robotniczych rozbudowato tereny na Kole, Zoliborzu i Grochowie.
Na Gorze Milocinskiej, Burakowie, Targéwku, Rakowcu, Wawrzyszewie 1 Okgciu
powstawato prymitywne budownictwo biedniejszych mieszkancow stolicy. Najwigckszym
przedsigwzigciem urbanistycznym byto zaplanowanie nowej dzielnicy im. Pitsudskiego, ktora
obejmowala tereny kanatlu Piaseczynskiego, Zamku Ujazdowskiego az do Wisty.

Juz na poczatku II wojny $wiatowej odnotowano duze zniszczenia miasta.
Przez niemieckich urbanistow zostal opracowany '"plan Pabsta" zakladajacy obszar
"nur fur Deutsche" po lewej stronic Wisty, obszar dla Polakoéw przeznaczonych do
niewolniczej pracy na Pradze, oraz jeszcze dalej na wschod tymczasowy teren mieszkalny dla
Zydéw. Dzielnica niemiecka zaczeta by¢ realizowana, za$§ getto, ktorego powierzchnia byla
systematycznie zmniejszana, utworzono na terenach Srodmiescia i Woli. Zlikwidowano je w
1943 r.

21 wrze$nia 1944 r. Himmler wydat rozkaz zrownania Warszawy z ziemig. Zgtadzona
zostata nie tylko zabudowa, ale i ludnos¢ Warszawy, zarowno na miejscu, jak i w obozach
koncentracyjnych.
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Swiat, Warszawa 2004)
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Tabela 4.1. Powojenne zniszczenia Warszawy

Mosty drogowe i kolejowe 100%
Zaklady przemystowe 90%
Budynki stuzby zdrowia 90%
Teatry i Kina 90%
Budynki zabytkowe 90%
Budynki szkolne 70%
Budynki mieszkalne 72%
Elektrownia 50%
Sie¢ tramwajowa 85%
Tory tramwajowe 75%
Przewody gazowe 46%
Wodociagi 30%
Nawierzchnie ulic 30%
Drzewa w parkach i ogrodach 60%

Po wojnie szybko przystgpiono do dziatan zmierzajacych do odbudowy stolicy,
powotano grupge operacyjng Biura Planowania i Odbudowy "Warszawa", na czele ktorej
stangt inz. arch. Jozef Sigalin. Zajmowala si¢ ona gldwnie inwentaryzacjg urbanistyczna.
Plany odbudowy stolicy zaktadaly zachowanie dotychczasowego uktadu przestrzennego
z niewielkimi zmianami na pdéinocy 1 potudniu, odbudowe miasta jako funkcjonalnego
zespotu dzielnic, usytuowanie dzielnic mieszkaniowych w poblizu dzielnic pracy
i oddzielenie ich od siebie pasami zieleni. Odbudowa miata odbywaé si¢ wg planu
generalnego, jednak podstawowa jednostka miata by¢ dzielnica. W latach 1947-1949
zbudowano tras¢ W-Z. W latach 1948-1952 na gruzach getta zrealizowano nowe osiedle
mieszkaniowe Muran6éw. Budzacym kontrowersje dziataniem byta odbudowa Starego Miasta
1 Zamku Krélewskiego. W drugiej potowie lat siedemdziesigtych wybudowano m.in. Trase
Lazienkowska, Wistostradg, Dworzec Centralny. Nowe osiedla powstaly na terenie Natolina,
Marymontu, Chomiczowki, Bemowa, Jelonek 1 Goctawia. Zabudowywac zaczal si¢ rowniez
pas legionowski pétnocny: Tarchomin, Biatoteka, Choszczéwka 1 Henrykow. Warszawiacy
budowali domki letniskowe w znacznie wigkszej niz kiedy$ odlegtosci od Warszawy,
m.in. nad Zalewem Zegrzynskim, w dolinie Narwi, okolicach Celestynowa, nad Wilga
czy w poblizu Puszczy Kampinoskiej. Wzrosto uprzemystowienie Pragi Poéinoc, Pragi
Potudnie, Zoliborza, Mokotowa i Stuzewia. W 1969 r. oddano do uzytku jeszcze niewielki
dworzec lotniczy na Okeciu, a W celu lepszej komunikacji poszerzono Al. Zwirki i Wigury.
Znaczne zwigkszenie liczby samochodow w latach siedemdziesigtych spowodowato korki
na ulicach oraz koniecznos$¢ organizacji miejsc parkingowych i stacji benzynowych.
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W latach 1952-1955 wzniesiono Patac Kultury i Nauki, ktory obecnie razem ze swoim
otoczeniem budzi kontrowersje natury historycznej i urbanistycznej. W 1951r. i 1957r.
zwigkszono obszar administracyjny Warszawy. W 1957r. dolagczono m.in. Rembertéw
i Kaweczyn. W 1980r. ze stref podmiejskich dojezdzalo do stolicy juz 164,5 tys. osob.
W koncu XX w. Warszawa byta waznym weztem komunikacji drogowej i kolejowe;j, takze
na skale europejska. Dzigki istnieniu wojewoddztwa stotecznego Warszawa zintegrowala sig
z okolicznymi miasteczkami, gdzie znajdowaty si¢ zaklady przemystowe i ktore stanowity
baze zaopatrzeniowa. Glgboki kryzys w koncu wieku XX przezywata gospodarka
mieszkaniowa. W obliczu obnizenia si¢ standardow zycia w stolicy prezydent Stanistaw
Wyganowski przedstawit wiasng wizje przysztosci Warszawy, w ktorej za przyczyne kryzysu
obwinial ekspansywny rozwdj przestrzenny i rozlewanie si¢ miasta. Przyktadem jest drogie
doprowadzanie sieci do dalej potozonych od centrum osiedli. Dopiero w latach
dziewieédziesigtych XX w., dzigki reformom Balcerowicza Warszawa ponownie zaczgla sig¢
rozwija¢ ekonomicznie i gospodarczo. Powstatlo wiele nowoczesnych budynkow, gléwnie
biurowcoéw, jak np. "blekitny wiezowiec". W koncu kwietnia 1992 r. wprowadzono plan
zagospodarowania przestrzennego Warszawy, ktory miat m.in. zahamowa¢ ekspansj¢ miasta
1 ogranicza¢ budowanie osiedli "sypialni". W latach 90. powstaly nowe osiedla w Wilanowie
1 na Kabatach. Do polepszenia sytuacji komunikacyjnej przyczynila si¢ budowa metra.
Od 2002 r. dzielnicami Warszawy sa: Bemowo, Biatol¢ka, Bielany, Mokotow, Ochota, Praga
Potudnie, Praga Pdinoc, Rembertow, Srodmiescie, Targéwek, Ursus, Ursynow, Wawer,
Wesola, Wilanow, Wtochy, Wola i Zoliborz. W ostatnich latach w Warszawie odnotowa¢
mozna wzrost inwestycji obiektow naukowych i kulturalnych oraz odwrocenie sie¢
od samochodu jako sposobu poruszania si¢ po miescie, powstaty liczne $ciezki rowerowe,
a niektore ulice, jak Krakowskie Przedmiescie po§wigcono przechodniom. Miasta "sypialnie"
wokot Warszawy obecnie rozwijaja si¢ z powodu dobrego potaczenia samochodowego oraz
kolejowego ze stolica, obecnosci miejsc pracy (np. duze centra handlowe, np. Maximus) oraz
bliskosci lasow, miejsc, w ktorych wystepuje korzystniejszy stan Srodowiska
niz w Warszawie.

4.2. Wieden

Pierwsza osada powstala na terenie dzisiejszego Wiednia byta zatozona juz w epoce
brazu (ok. 800 r. p.n.e.) Vedunia. Zamieszkata byta ona przez Celtow. Tereny te w 15 r.
p.n.e. weszly w sktad rzymskiej prowincji Panonii. W I wieku n.e. Rzymianie zalozyli
tu wojskowy obdz Castrum Vindobona, ktory petnit funkcje posterunku granicznego
bronigcego imperium przed najazdami germanskich plemion od strony pdinocy.

Oboz miat ksztatt trapezu o bokach okoto 400 na 500 m i pow. okoto 21 ha. P6éInocno-
wschodni bok obwarowan znajdowat si¢ na obrzezu doliny Dunaju. Mury castrum posiadaty
trzy bramy wychodzace na potudnie, wschod i zachod. Uktad via principalis oraz
via decumana zachowat si¢ w niewielkim stopniu. Ulice Vindobony pokrywat zwir, zostaty
one wybrukowane w potowie II wieku. Po bokach ulic znajdowaty si¢ rynny odwadniajace.

36

Jis



Zabudowa obozu byla na poczatku drewniana. W V wieku mial miejsce pozar, ktory
zniszczyt miasto, jednak pewna jego cze$¢ pozostala zamieszkana.

W roku 976 miastem zaczal wilada¢ rod Babenbergow — za ich panowania
powierzchnia Wiednia powigkszyta si¢ pieciokrotnie. W roku 1156 margrabia Henryk II
Jasomirgott przeniost rezydencje Babenbergow do zamku zlokalizowanego w poblizu
dzisiejszego placu Am Hof. Hoher Markt pozostal centralnym placem, ktory pehit funkcje
targu. W mieécie zaczeli osiedlaé sie Zydzi, dzielnica sktadata si¢ z okoto 70 domow.
Jej centrum stanowit Judenplatz, przy ktérym znajdowata si¢ synagoga, szpital, szkota
1 taznia.

Okoto roku 1050 nastgpito pierwsze powigkszenie obszaru miasta tzw.
Langsangerdorf o pow. 15 ha. W centrum tego terenu powstat zesp6l zabudowan nalezacy
docystersow, a we wschodniej czgéci ulokowano dominikanéw. Okoto 1140 roku
przeprowadzono drugie wiaczenie o teren ok. 11 ha — Stephansviertel, ktore powigzane byto
z lokalizacja koSciota parafialnego. Pod koniec XII wieku miato miejsce trzecie rozszerzenie
granic miasta w kierunku potudniowym tzw. Grabenviertel o pow. ok. 22 ha. Natomiast
w pot. XIII wieku nastgpito czwarte powiekszenie tzw. Schottenviertel o pow. 10 ha oraz
ostatnie tzw. Burgviertel o pow. 35 ha. Po zakonczonym rozszerzeniu granic, po ktorym
Wieden miat pow. 114 ha, 2
wybudowano mury obronne
wokol miasta. Obszar nimi
wyznaczony jest obecnie znany |
jako Innere Stadt czyli ‘Miasto
Wewngetrzne’. Na wiaczonych
terenach  uksztattowaly sie
nowe ulice m.in. Kérntner
StraBe —  Rotenturmstralle
I Wollzeile.

Pod koniec XIV wieku
na wschodzie miasta zatozono
uniwersytet. Pierwszym Rysunek 4.6. Plac Am Hof (Zrddto: hitp: //wzeden-
budynkiem byto Collegium zabytki.blogspot.com)

Ducale. Poézniej w okolicy

powstaly inne budowle m.in. Dom Lekarzy czy Neue Schule, ktore do XVII wieku utworzyty
catg Dzielnice Uniwersytecka. Pod koniec panowania Babenbergéw rozpoczeto budowe
nowego zamku Schweizerhof na terenie przytaczonym do miasta w koncu XIII wieku.

PRI
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Rysunek 4.7. Patac Hofburg (zrodto:http://www.wiedenczycy.info.pl

W roku 1548 rozpoczgto budowe pierscienia bastionowych fortyfikacji. Powstato
jedenascie bastionow z gleboka fosa, przed kurtynami wybudowano dziesig¢ rawelindw.
Na odcinku od strony rzeki pozostal sredniowieczny mur obronny, p6zniej umocniono tylko
nabrzeze. Do miasta wiodto na poczatku sze$¢ bram, a w II potowie XVIII wieku powstaty
trzy dodatkowe, wtedy tez korong kurtyn biegla promenada wysadzana drzewami. Wokot
fortyfikacji znajdowal si¢ Glacis — niezabudowany trawiasty przeciwstok o szerokos$ci
okoto 600 m.

W okresie baroku nastgpito uksztattowanie si¢ starszej czgsci rezydencji Habsburgow
— Alte Hofburg. W ciggu kolejnych dwustu lat powstate zabudowania od Schweizerhof
w stron¢ Amakienburga byly poddawane przebudowom, ktore prowadzity do wyodrgbnienia
dziedzinca Burghof. Najwigkszym zespolem barokowym stal si¢ kompleks Uniwersytetu.
W I potowie XVII wieku zatozono Kolegium Akademickie na miejscu $redniowiecznego
kolegium ksigzgcego.

Gwaltowny rozw6j miasta w granicach fortyfikacji spowodowal, ze juz pod koniec
XVIII wieku Wieden charakteryzowat si¢ bardzo gesta zabudowa. Centrum bylo jedng
z najintensywniej zabudowanych przestrzeni miejskich w Europie. Kamienice i inne budynki
siegaly zazwyczaj trzech lub czterech pigter. Patace i budynki uzytecznosci publicznej
skupiaty sie blizej Hofburga, w potudniowej czg¢sci miasta.

Zabudowa przedmiejska Wiednia podlegata historycznym granicom zniszczen
spowodowanych m.in. najazdami tureckimi. Wplyw na nig mialy takze nowozytna
przebudowa fortyfikacji oraz utworzenie w XVII wieku Glacis. Zmiany te spowodowaly
konieczne wyburzenia istniejacej zabudowy podmiejskiej, w sklad ktérej wchodzity
m.in. magnackie rezydencje. Wsrdd przedmies¢ mozna byto wyrdzni¢ wigksze osiedla, zanim
zlaty si¢ w jeden pierscien pod koniec XVIII w. Na poludniowym-wschodzie znajdowato si¢
Landstralle, gdzie ulokowanych byto duzo przytutkow. Na potudniu Wieden byt rozwinigty
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wzdhuz drogi karynckiej, a na poéiocy poltozone bylo Alsergrund. Na przeciwleglym
do Miasta Wewnetrznego brzegu Kanatu Dunaju znajdowato si¢ duze osiedle nazwane
p6zniej Leopoldstadt.

W czasie drugiego oblezenia tureckiego pierwotne zabudowania zostaly zniszczone
catkowicie. Odbudowa zapoczatkowata rozrost przedmies¢, ktdérego tempo wzrosto znacznie
w poczatkach XVIII wieku. W roku 1704 wokét powstajacych przedmie$¢ utworzono wat
ziemny o wysokos$ci 4 m wraz z fosg o glebokosci 3 m — tzw. Linienwall. W potowie XVIII
wieku zostat on oblicowany cegla. Miat 13 km dlugos$ci i miat pelni¢ funkcj¢ linii obronne;j
dla Wiednia.

Rysunek 4.8. Palac Schonbrunn (Zrédlo: http://wieden.lovetotravel.pl)

Na przedmiesciach oprocz folwarkéow, winnic, zabudowy mieszkalnej 1 ko$ciotow
zaczely powstawaé wielkoprzestrzenne rezydencje, obiekty przemystowe, szpitale a takze
podmiejskie rezydencje cesarskie. Jedna z nich — Augarten — znajdowala si¢ na wyspie
migdzy Kanatem Dunaju a ramieniem rzeki. Na poludniowy wschod od Augarten potozony
byt kompleks laséw i lgk — Prater, stanowiacy cesarski teren mysliwski. Okoto 5 km
na poludniowy zach6éd od miasta powstal Schonbrunn, cesarska rezydencja, ktorej budowa
zakonczyta si¢ w polowie XVIII wieku. Powstanie Schonbrunnu spowodowato wzrost
zabudowy w potudniowo-zachodniej czgsci

przedmies¢ Wiednia, natomiast Mariahilfe Stra3e stata si¢ wazng osig rozwoju. Rozrastajace
si¢ miasto coraz trudniej miescito si¢ w obrebie fortyfikacji, co sprawito, ze na obrzezach
Glacis zaczgto sytuowac palace.

W XVIII wieku na przedmiesciach zaczal powstawaé pierwszy przemyst.
Na Alsergrund rozwijato si¢ sukiennictwo, cegielnie oraz manufaktura porcelany. Zatozono
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tam rowniez koszary Alser Kaserne 1 fabryke broni Gewehfabrik. W rejonie tym powstat
takze wielki kompleks szpitalny pomigdzy Alser Stra3e 1 Wahringer Straf3e.

W 1817 roku cesarz austriacki Franciszek I zniost status twierdzy i rozszerzyt
nieznacznie granice Wiednia o 11 ha — tzw. Burgerweiterung. Na obszarze tym powstaty
zatozenia ogrodowe Volksgarten, ktory miat by¢ parkiem publicznym oraz Burggarten —
poczatkowo prywatny, zostal otwarty w 1918 roku. Teren Burgerweiterung otoczono watami
1 fosa, jednak bez bastionow.

Na poczatku XIX wieku Wieden mial 230 tys. mieszkancow 1 byt trzecim
najwickszym miastem w Europie. Niewielki obszar Innere Stadt zamieszkiwato 45 tys. osob.
Wokoét Miasta Wewnetrznego znajdowat si¢ Glacis — niezabudowany pierScien tak,
na ktorych probowano utworzy¢ osiowe uktady alej, biegngce w kierunku bram. Dalej
rozpo$cierala si¢ zabudowa podmiejska, gdzie mieszkala wigkszo$¢ mieszkancow.
Pod koniec XVIII wieku w rejonie dzielnic Mariahilf, Neubau, Josefstadt i Alsergrund
zabudowa dochodzita do Linienwall. W polowie XIX wieku bylo jednak jeszcze duzo
niezabudowanych terenow na Landstrale, Wieden oraz Matzleinsdorfie. Zabudowa
przedmies¢ byta roznorodna. Oprocz terendw mieszkaniowych, obiektow przemystu
czy szpitali znajdowaty si¢ tam takze teatry.

Na przetomie XVIII 1 XIX wieku powstat Wiener Neustddter Kanal. W potowie XIX
wieku zadecydowano o budowie trojkata koszar: za Dominikanerbastei, kompleksu Arsenatlu
— bedacego takze fabryka broni oraz RoBauer Kaserne, ktory powstal na terenie Glacis.
W 1837 roku otwarto pierwszy odcinek kolei pomiedzy Floridsdorfem, a Wagram. Rok
p6zniej doprowadzono ja do Norbahnhof, ktéry znajdowal si¢ na pdinoc od Praterstern,
nastepnie otwarto kolejne dworce: Siidbahnhof, Westbahnhof, Nord-West-Bahnhof i Franz-
Josefs- Bahnhof. W 1859 roku zbudowano Verbindungsbahn czyli kolej taczaca Siidbahn
i Nordbahn.

Rysunek 4.9. Park Prater (Zrédio: http://www.hotelcapri.at)
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Juz na poczatku XIX wieku fortyfikacje Wiednia okazaty si¢ nieprzydatne wojennie,
a w czasie Wiosny Ludow staty si¢ miejscem oporu mieszkancéw wobec wiadzy. W polowie
wieku dokonano rozszerzenia granic miasta — wigczono wszystkie przedmiescia rozciggajace
si¢ do Linienwall oraz Leopoldstadt z Praterem. W 1858 roku ogloszono konkurs
na rozbudowe Innere Stadt. Przyjeta koncepcja — tzw. Ring powstat w miejscu wyburzonych
murdéw obronnych oraz Glacis. Jest to sekwencja zalozen poprzecznych 0 roéznej wielkosci,
taczacych zielen oraz zabudowania. Najwigksze powigzane bylo z osig porzeczng Hofburga,
innym przyktadem jest zespot na Franzensring. W obrgbie Ringu powstato wiele budynkow
uzytecznosci publicznej, tak potrzebnych dla stolicy cesarstwa. Gléwnymi ulicami byty:
Ringstraf3e — reprezentacyjny bulwar o szer. 60 m z trzema jezdniami i czterema szpalerami
drzew oraz LastenstraBe — zewngtrzny pier§cien przeznaczony dla ruchu towarowego.
Inne ulice mialy mie¢ minimalng szeroko$¢ 15,17 m oraz wysoko$¢ maksymalng fasad
24,65 m. Na zabudowe mieszkaniowa w obrebie Ringu sktadato si¢ kilkadziesiat kwartatow
doméw o wysokosci do pigciu pigter — kamienic czynszowych oraz okazatych rezydencii.
Duzy zesp6t budynkow czynszowych znajdowat si¢ migdzy Schottenring i Rudolfplatz.
W 1873 roku urzadzono na Praterze Wystawe Swiatowa. Po jej zakonczeniu potnocng czesé
parku przeznaczono pod lunapark.

Roéwnoczesnie z budowa Ringu przeprowadzano regulacje Dunaju. Powstalo nowe
koryto rzeki, taczace otoczenie Leopooldsberg z okolica Schwechat, konieczna stata si¢
budowa nowych mostow. Zmiany te umozliwity zabudowe¢ terenéw znajdujacych sig
przy Donaustrom, budynki mieszkalne powstaty na przedpolu Rudolfsbriicke, rozbudowano
takze poludniowa cze$¢ Brigittenau.

Kolejnym ogromnym planem bylo zburzenie Linienwall i budowa zamiast niego
zewngtrznego pierscienia ulicznego Giirtlem. Zabudowa miejska rozwijata si¢ w kierunku
Schonbrunnu — w Wihringu, Hernals, Ottakringu, Funfhaus, Rudolfscheim oraz Hietzingu.
Pod koniec XIX wieku zabudowa rozlegata si¢ okoto 2 km za Giirtlem a na potudniu
przekroczyta kolej. Zabudowe mieszkaniowa stanowily glownie kamienice czynszowe,
popularne byly zespoty kamienic z prywatnymi ulicami i1 dziedzincami. W dolinie rzeki
Wiedenki urbanizacja siggala do Hiitteldorf, gdzie zatozono duzy kompleks szpitali.
Na potudniowym wschodzie — w Simmeringu i Erdbergu — powstata zabudowa przemystowa,
m.in. gazownia i miejska rzezZnia.

W 1890 roku nastgpilo rozszerzenie granic miasta, ktore objeto tereny za Giirtlem,
w 1904 roku wlaczono rowniez Kagran 1 Floridsdorf po drugiej stronie Donaustrom.
Pierwsza forma komunikacji w Wiedniu byly konne omnibusy. Tramwaje konne
wprowadzono w 1865 roku, tramwaj parowy w 1883, a tramwaj elektryczny w 1897.
Na przetomie wiekéw utworzono kolej miejska — Stadtbahn.

Po I wojnie $wiatowej duzym problemem stata si¢ trudna sytuacja mieszkaniowa.
Samorzadne towarzystwa mieszkaniowe wspierane przez miasto wybudowaty m.in. kolonie
domow jednorodzinnych Siedlung am Heuberg czy Werkbundsiedlung. Jednak byly to domy
przeznaczone dla bardziej zamoznych mieszkancéw. Samo miasto takze rozpoczeto program
budowy mieszkan w postaci ,,superblokow”, czyli wiekszych zespoléw mieszkaniowych.
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Powstawaty one na obrzezach miasta lub terenach zmieniajacych dotychczasowa funkcje.
Do 1933 roku zbudowano 66 tys. mieszkan, 3,7 tys. lokali uzytkowych, ktore sktadaty sie¢
na 42 osiedla, ztozone z 5227 domow, zamieszkanych przez 220 tys. oséb. Po rozruchach
w 1934 roku w czasie kryzysu politycznego budowa Gemaindebau (osiedli komunalnych)
zostalo przerwane.

W migdzywojniu wznoszono takze budynki uzytecznosci publicznej. W potudniowej
dzielnicy Favoriten wybudowano kompleks tazni i basenéw, a na obrzezach terendéw
wystawowych Praterstadion. Po wiaczeniu Austrii do Niemiec w 1938 roku rozszerzono
granice miasta, jednak po wojnie przywrocono granice sprzed 1914 r.

W 1945 roku Wieden, zniszczony przez dziatlania wojenne, zostal podzielony
na cztery strefy okupacyjne — stan ten trwat do 1955 roku. Po pierwszych wyborach —
wygranych przez socjalistow — przyjeto program odbudowy Wiederaufbau. Gtéwnymi jego
zatozeniami byly: zmniejszenie intensywnosci zabudowy w centralnej czeSci, powstanie
nowej zabudowy na peryferiach miasta oraz zastosowanie prefabrykatow. Pierwsze duze
osiedle Per Albin Hansson Siedlungsanlage powstatlo w 1947 roku przy wsparciu rzadu
szwedzkiego. Sktadato si¢ z 1000 mieszkan, przedszkola, szkoty i osrodka osiedlowego.
Architektura osiedli komunalnych byla prosta, w przewazajacej wigkszosci z nich
zrezygnowano z kwartatéw i tradycyjnych podworek — obszary miedzy blokami byty otwarte.
W  Wiedniu powstawaly rowniez zespoty budynkéw wysokich, np. Wien Sud,
Grossfeldsiedlung. Do 1970 roku wybudowano 100 tys. mieszkan komunalnych.

W 1970 roku rozpocze¢to budowe metra, a takze rozbudowano sie¢ tramwajowa.
Na poczatku lat 80. na potudniowych i1 wschodnich peryferiach miasta pojawila si¢
intensywna zabudowa jednorodzinna, ktéra do tej pory byla glownie domeng inwestorow
prywatnych, np. Verdi Siedlung, Pilotengasse. Byta ona akceptowana przez wtadze (jednak
w ograniczonej ilosci i wg ustalonych parametrow), aby zapobiec odptywowi ludnosci
do miejscowosci podmiejskich. Osiedla te byty krytykowane, gldéwnie za zabieranie obszarow
pod rozwdj miasta 1 wysokie koszty budowy obstugujacej je infrastruktury. Dopiero
w polowie lat 90., gdy wzrost odptyw mieszkancoOw poza miasto, wtadze zaczely przeznaczaé
tereny pod zabudowg jednorodzinng w planach zagospodarowania.

W latach 80. priorytetem polityki Wiednia stata si¢ renowacja starej zabudowy —
najpierw zabytkow 1 budynkéw uzyteczno$ci publicznej, a nastgpnie rdwniez zabudowy
mieszkaniowe;j.

W roku 1984 powstat pierwszy Plan Rozwoju Miasta STEP 84, w ktorym skupiono si¢
na zarzadzaniu gruntami, rozwoju osadnictwa zwigzanym ze wzrostem ludno$ci oraz
na komunikacji. Nastepny plan powstat w roku 1994 (razem z nowa koncepcja
komunikacyjng), a zakladal on zmniejszenie gestosci 1 wzrost jako$ci w intensywnie
zabudowanych cze$ciach miasta.

Jednym z pierwszych terendw, ktory urzadzono zgodnie z planem rozwoju byt obszar
na zachodzie Wiednia obejmujacy doling Marchfeldkanal. Caly kompleks jest zlozony
z zespotdow mieszkalno-ustugowych, w tym ponad 1500 lokali czynszowych, prawie 2000
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komunalnych oraz kilkudziesigciu wlasnosciowych. W ramach ustug znajdujg si¢ tutaj
przedszkola, szkoly, centrum mtodziezowe, kosciot oraz centra handlowe. Rejon
ten obstuguje linia tramwajowa i autobusowa.

Innym projektem jest Donaustadt/Flugfeld Aspern, ktory jest jednym z 13 kluczowych
punktow miasta (tzw. hotspots) w planie STEP 05. Koncepcja ta obejmuje teren dawnego
lotniska 1 fabryki motoréw w podinocno-wschodniej czesci Wiednia. Stanowi on wazny
element wspolpracy z Bratystawg w ramach regionu CENTROPE. Flugfeld Aspern ma petnic
funkcje atrakcyjnego centrum pobudzajacego wzrost gospodarczy, zostanie potgczone
z Wiedniem i Bratystawa koleja. Projekt zaklada powstanie zabudowy mieszkaniowej,
nowych miejsc pracy (w produkcji, handlu, ustugach), dworzec, park naukowo-techniczny,
obiekty uzytecznosci publicznej. Na atrakcyjnos$¢ terenu wpltywaja duze obszary zieleni
mogace stuzy¢ wypoczynkowi i rekreacji oraz sgsiedztwo Parku Narodowego.

4.3. Analiza syntetyczna tempa zmian przestrzennych zachodzacych
w miastach

Miasto obejmuje obszar zabudowy o wysokim wskazniku intensywnosci, na ktorym
osiedlajg si¢ ludzie o zréznicowanej strukturze spotecznej. Zdecydowang wigkszo$¢ stanowig
mieszkancy trudnigcy si¢ dziatalno$cig pozarolniczg. Zazwyczaj rozrost przestrzenny miasta
rozpoczyna si¢ Wraz z rozwojem pewnej waznej funkcji sprawowanej przez ten teren,
np. handlowej, obronnosci, administracyjnej, przemystowej czy komunikacyjnej. W poblizu
centrum jednostki powstaja osiedla zamieszkate przez wytworcow i odbiorcow tych ustug
oraz ich rodziny. Tworzone sg rowniez miejsca publiczne majace zaspokoi¢ potrzeby
wszystkich mieszkancow, takie jak szkoty, parki, teatry, sklepy, szpitale. Duza liczba takich
instytucji oraz miejsc pracy przycigga nastgpnie ludnos¢ z innych jednostek osadniczych.
Poprzez migracje oraz przyrost naturalny liczba mieszkancow jednostki miejskiej zwigksza
si¢ — budowane sa nowe osiedla oraz zaktady i przedsigbiorstwa.

Analiza kierunk6éw i dynamiki tych zmian oraz ich skutkow pozwala na zaplanowanie
dalszego rozwoju terendw m.in. postgpowanie wobec procesu urban sprawl,
czyli niekontrolowanego '"rozlewania si¢" miasta. Wystepuje ono zaréwno na obszarach
»zewnetrznych” miasta, jak i ,,wewngtrznych” niezabudowanych jego terenach, réwniez
tak niekorzystnych jak skarpy czy tereny zalewowe.

4.3.1. Warszawa w latach 1831-1934

Z biegiem lat obszar zwartej zabudowy rozszerzat si¢. Rozwojem objgte zostaty
dotychczas niezainwestowane tereny na obrzezach miasta, a uzupelnieniem obszary
zabudowy o charakterze rozproszonym. Nowe budynki powstawaty zazwyczaj wzdluz
szlakéw komunikacyjnych. Niekiedy jednak usuwano dotychczasowa zabudowg,
by przygotowa¢ to miejsce do pelnienia innej funkcji. Zdarzenie takie miato miejsce
w przypadku wznoszenia Cytadeli Warszawskiej w 1832r., kiedy to zaj¢to 64 tys. posesji
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i wysiedlono 15 tys. ludzi. Rozrost zabudowy postepowal po obu stronach Wisty, jednak
W czesci prawobrzeznej posuwat si¢ on wolnie;j.

Tereny zieleni urzadzonej takze zwigkszaty swoja powierzchni¢ w latach 1831-1934.
Na poczatku XX wieku powstawaty one réwniez poza terenami zwartej zabudowy. Byly
to zarowno dawne ogrody przyrezydencyjne, udostepnione szerszej publice w potowie XVIII
w., jak i parki pierwotnie stworzone dla ogotu spoleczenstwa. Do Ogrodu Saskiego,
Krasinskich, parkow obok Belwederu oraz Gory Gnojnej dotaczyty m.in. Park Skaryszewski
im. Paderewskiego, Park Praski, ogrod zoologiczny, Filtry czy tory wysScigdw konnych
na Stuzewcu.

Na przekroju lat Wista w niewielkim stopniu zmieniata swoj ksztatt. Wyspa Kepa
Olenderska, czyli pdzniejsza Saska Kepa, na skutek akumulacji zostata przytaczona
do prawego brzegu rzeki, a obok niej utworzono Port Praski. Na skutek rozrostu miasta
zwigkszal si¢ roOwniez obszar zabudowy przy rzece. Po prawej stronie Wisty utrzymano
w wiekszosci przyrzeczng rezerwe terenowa.

Wraz z rozwojem przestrzennym Warszawy rozwijata si¢ rowniez jej infrastruktura
transportowa. Powstaly nowe wulice, mosty, zaré6wno drogowe jak 1 kolejowe,
a w ich sasiedztwie nowa zabudowa. Duzy obszar terenu zwartej zabudowy pojawit si¢ m.in.
po praskiej stronie Warszawy wraz z budowa 1 wzrostem znaczenia dworcéw kolejowych:
Petersburskiego (czyli dzisiejszego Wilenskiego), Terespolskiego oraz stacji Praga.
Powickszanie si¢ tego obszaru wigza¢ mozna rowniez z wigkszg ilo$cig mostow.

4.3.2. Wieden w latach 1833-1929

W 1833 roku najintensywniej zabudowany obszar miasta — Innere Stadt znajdowat si¢
w obrebie muréw obronnych. Mniej zwarta zabudowa miejska dochodzita w wigkszosci
az do Linienwall. Poza jej granicami jedynie na pdéinocnym wschodzie znajdowal sig
niewielki teren zabudowy rozproszonej, ktory z czasem powigkszyt sie. Nastepnie linia
zabudowan przekroczyta Linienwall takze na zachodzie i potudniu. Na terenie Glacis
1 zlikwidowanych fortyfikacji powstata zabudowa Ringu. W zwiazku z regulacja rzeki
zabudowania pojawity si¢ na terenie pomiedzy Dunajem, a Kanalem Dunajskim — powstaty
tam osiedla na potudniu Brigittenau 1 przedpolu Rudolfsbriicke. Po zburzeniu Linienwall
tereny zabudowane rozwingly si¢ gwaltownie ku zewnetrzu miasta, w szczegdlnoSci
na potudniowy-zachéd — w Wahringu, Hernals, Ottakringu, Funfhaus, Rudolfscheim oraz
Hietzingu. Zabudowa przemyslowa pojawila si¢ na potudniowym-wschodzie miasta —
w Simmeringu i Erdbergu. W dolinie rzeki Wiedenki zabudowa siggne¢ta do Hiitteldorf. Pod
koniec XIX wieku do miasta dotgczono osiedla Floridsorf i Kagran, potozone po wschodniej
stronie Dunaju, w wyniku rozszerzania granic miasta.

Najwigksze tereny zieleni urzadzonej utworzono si¢ pomi¢dzy Dunajem, a Kanatem
Dunajskim — byty to ogrody Augarten oraz park Prater, ktore istnieja az do dzis. Kolejnym
obszarem zieleni 0 znacznej powierzchni byt Glacis, trawiasty pierScien wokot Innere Stadt —
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zostal on jednak w wiekszosci zabudowany tzw. Ringiem. Tereny zieleni nieurzgdzonej
znajdujace si¢ na obrzezach Wiednia zostaly stopniowo zastgpione zabudowa w wyniku
rozwoju miasta.

Wody ptynagce na obszarze Wiednia to przede wszystkim Dunaj, polozony
na poludniowy-zachéd od niego Kanal Dunajski oraz jego doptywy. Po przeprowadzeniu
regulacji powstato nowe koryto rzeki, konieczna stala si¢ réwniez budowa nowych mostow.
Z biegiem czasu wyksztalcilo si¢ starorzecze — Alte Donau.

Gwaltowny rozwo6j sieci komunikacyjnej nastgpit w zwigzku z szybkim
powickszaniem si¢ powierzchni Wiednia — powstala gesta sie¢ drog konieczna
do skomunikowania miasta. Obszar wyburzonych muréw obronnych i1 Glacis zajela
Ringstralle, a w miejscu Linienwall powstat pier§cien uliczny Giirtel. Wybudowano réwniez
liczne linie kolejowe oraz dworce do ich obstugi.

4.4, Podsumowanie i wnioski

W wyniku historycznych przemian oba miasta, Wieden i Warszawa, zwigkszyly
powierzchni¢ swoich terenéw zabudowy. Wnioski wynikajace z analizy rozwoju
przestrzennego miast w omawianym okresie sg nastepujace:

= zabudowa rozproszona wystgpowala gltéwnie na obrzezach miasta I w coraz
wigkszych od niego odlegltosciach na skutek rozwoju infrastruktury komunikacyjnej

= zabudowa koncentrowata si¢ wzdluz drog i w sasiedztwie istniejacych zabudowan,
takze poprzez ich dogeszczanie

» usunigcie dotychczasowych fortyfikacji stanowiacych granice miasta sprzyjalo
intensywnemu rozwojowi zabudowy oraz ciggoéw komunikacyjnych ku zewnegtrzu
jednostki osadniczej

= ksztatt ciek6w wodnych ulegat zmianom, wywotanym zaréwno przez procesy
naturalne, jak akumulacja, jak i majace podtoze antropogeniczne np. poprzez budowe
portu

» regulacja rzeki i budowa mostow wptynety pozytywnie na popraweg dostepnosci
nowych terenow pod zabudowe

* liczba i powierzchnia terenéw zieleni uporzadkowanej w przewazajacej wigkszos$ci
przypadkow rosta w miarg rozwoju miasta 1 zwigkszenia liczby jego mieszkancow

Charakterystyka miast w omawianym  okresie nie obejmuje  czasu
najintensywniejszego rozwoju zjawiska urban sprawl. Obserwuje si¢ jego wystgpowanie
jedynie na niewielka skalg — zaczatki przysztych osiedli domow jednorodzinnych wystgpuja
w Wiedniu na potudniu i potudniowym-wschodzie, natomiast w Warszawie na potudniu.

Mimo, ze na przekroju lat oba miasta cechowaly si¢ zwarta, funkcjonalng struktura
przestrzenng z biegiem czasu stawaly si¢ mniej atrakcyjne dla swych mieszkancow.
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Nierd6wnowaga w powierzchni zajetej przez zielen, jej niska atrakcyjnos$¢ oraz lokowanie
obiektow przemystowych w niewielkiej odlegtosci od miejsc stalego pobytu ludzi stopniowo

doprowadzaly do zmiany preferencji mieszkaniowych ludnosci, ktéra zaczeta przenosi¢ sie
na przedmiescia.
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5. Analiza postepowania zjawiska urban sprawl wykonana za pomoca
cyfrowego przetwarzania obrazow wielospektralnych metoda
klasyfikacji nadzorowanej

5.1. Charakterystyka klasyfikacji wielospektralnej

Cyfrowe przetwarzanie obrazéw wielospektralnych stanowi jeden ze sposobow
pozyskania informacji tematycznych zawartych na zdjeciach satelitarnych do celow
planistycznych. W poréwnaniu z tradycyjng, wizualng metoda cechuje si¢ wysoka
efektywnos$cig. Proces ten w znacznym stopniu wykonywany jest automatycznie przez
specjalistyczne oprogramowanie, skracajac czas potrzebny do osiggnigcia wyznaczonego celu
tj. wytworzenia produktu mapowego.

Gléwng idea opisywanego procesu jest wykorzystanie faktu podobienstwa
charakterystyk spektralnych podobnych w rzeczywistosci obiektow, tj. takich, ktore cechuja
si¢ zblizonymi wiasciwosciami. Informacja o wartosci odbicia spektralnego w kilku réznych
kanatach spektralnych (ich liczba zalezna jest od rodzaju systemu satelitarnego) pozwala
podzieli¢ piksele tworzace obraz na grupy. Kazda z nich reprezentuje teren o odmiennej
charakterystyce.

Analize postgpowania zjawiska urban sprawl na obu obszarach miejskich wykonano
z zastosowaniem klasyfikacji nadzorowanej. Polegala ona na wyrdznieniu poszczegdlnych
klas pokrycia terenu poprzez zdefiniowanie pol treningowych reprezentujacych kazda z nich.
Metoda ta pozwolita na dostosowanie liczby 1 charakterystyki klas do rodzaju
klasyfikowanego terenu tak, aby jak najlepiej odda¢ jego roznorodnos¢.

Wytworzone w  wyniku klasyfikacji mapy pokrycia terenu pozwolily
na scharakteryzowanie struktury przestrzennej obu miast oraz dokonanie analizy dynamiki
rozwoju zabudowy na ich terenie na przestrzeni lat 1991-2013.

5.1.1. Obszar badan oraz wykorzystane materialy

Obszar objety analiza stanowig dwa miasta — stolice europejskie Warszawa i Wieden.
Mapy pokrycia terenu wykonano zaré6wno dla czesci centralnych miast o najwyzszym
zageszczeniu zabudowy, jak rdwniez dla ich obszaréw peryferyjnych. Tereny te cechuja si¢
zabudowg rozproszong, czesto znacznie oddalone sg od centralnych czgsci miast. Zabieg
ten pozwolil na cato$ciowe ujecie analizowanego problemu.

Granice obszaru objetego analizg stanowig:
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a) dla Warszawy:

* od pdéhocy — szeroko$¢ geograficzna Nowego Dworu Mazowieckiego,
= od wschodu — dlugos¢ geograficzna Debe Wicelkie,

» od potudnia — szeroko$¢ geograficzna Tarczyna,

= od zachodu — dtugo$¢ geograficzna Grodziska Mazowieckiego,

b) dla Wiednia:

» od poélnocy — szeroko$¢ geograficzna Stockerau,

= od wschodu — dlugos¢ geograficzna Bruck an der Leitha,
» od potudnia — szeroko$¢ geograficzna Baden,

= od zachodu — zachodnia granica administracyjna miasta.

Omawiang analiz¢ wykonano nie tylko dla Warszawy, lecz rowniez dla Wiednia
mimo, ze to dzielnica pierwszego z nich stanowila gtowny obiekt badan oraz projektu
urbanistycznego. Analiza wykonana dla drugiego miasta pozwolita na sformutowanie punktu
odniesienia, oszacowanie skali i charakteru wystepujacego na terenie Warszawy zjawiska
urban sprawl. Jako miasto porownawcze wybrano Wieden, gdyz wykazuje on podobienstwo
z Warszawa, co umozliwilo ich zestawienie. Ich cechy wspolne to podobna wielko$¢
(oba miasta zajmujg niewiele ponad 20x20km), zarys przestrzenny (centralna czg¢s$¢ obu miast
przecigta z pdéilnocy na potudnie duzym ciekiem wodnym — Warszawa Wista, Wieden
Dunajem), poltozenie w Europie Srodkowej, a tym samym rowniez zblizone warunki
klimatyczne.

Klasyfikacja wielospektralna zostata wykonana z uzyciem programu Erdas Imagine
firmy Intergraph, stuzacego do przetwarzania danych geoprzestrzennych.

Do wykonania map pokrycia terenu dla obu miast wykorzystano ortofotomapy
opracowane na podstawie zdje¢ satelitarnych. Wszystkie materialy pobrano z dwodch
serwisow internetowych: www.landsat.org oraz http://glovis.usgs.gov.

W przypadku Warszawy wykorzystano obrazy satelitarne z lat: 1992, 2000, 2007
i 2013 (Tab. 5.1.), a dla Wiednia obrazy z lat: 1991, 2001, 2006 i 2013 (Tab. 5.2).

Tabela 5.1. Parametry techniczne materiatow wykorzystanych do wykonania klasyfikacji
wielospektralnej dla Warszawy

Numer Data Nazwa systemu | Nazwa Zrédlo danych

porzadkowy | wykonania satelitarnego skanera

1. 25.05.1992 Landsat 5 ™ www.landsat.org

2. 07.05.2000 Landsat 7 ETM+ www.landsat.org

3. 03.05.2007 Landsat 5 ™ http://glovis.usgs.gov

4. 20.06.2013 Landsat 8 OLI, TIRS http://glovis.usgs.gov
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Tabela 5.2. Parametry techniczne materiatow wykorzystanych do wykonania klasyfikacji
wielospektralnej dla Wiednia

Numer Data Nazwa systemu | Nazwa Zrédlo danych
porzadkowy | wykonania satelitarnego skanera

1. 22.06.1991 Landsat 5 ™ http://glovis.usgs.gov
2. 24.05.2001 Landsat 7 ETM+ http://glovis.usgs.gov
3. 15.06.2006 Landsat 5 ™ http://glovis.usgs.gov
4, 01.05.2013 Landsat 8 OLI, TIRS http://glovis.usgs.gov
Wybor materiatdéw poprzedzony byt doktadng analizg pod wzgledem:

daty wykonania zdjecia: analiz¢ rozpoczeto od wezesnych lat dziewieédziesigtych XX
w., na ktore przypada poczatek intensywnego rozwoju zjawiska urban sprawl.
Zakonczono ja na roku 2013, co pozwolito na osiaggnigcie najwyzszej aktualno$ci
wykonanej analizy. Wybrane zdj¢cia wykonane zostaly w odstepach 5,10-letnich tak,
aby rdéznica czasu byta wystarczajaca do zaobserwowania zmian w rozwoju zabudowy
1 postgpie badanego zjawiska. Date kolejnych zdje¢ starano si¢ rdwniez dobraé tak,
aby utworzy¢ cztery analogiczne pary dla obu miast, a tym samym umozliwié
ich porownanie. Podobienstwem cechuja si¢ takze miesigce wykonania
poszczegolnych zdje¢ — kazde z nich zostato zarejestrowane w maju, badZz w czerwcu.
Zdjecia z tego terminu wykazuja najkorzystniejsze wlasciwosci w okreslaniu typow
pokrycia terenu. Ziemia nie jest juz wtedy pokryta $niegiem, a roslinnosé¢
nie osiggneta najwyzszego stadium rozwoju, totez nie stanowig one przeszkody
w poprawnym wyodrebnieniu zabudowy.

stopnia pokrycia chmurami: selekcji pod tym wzgledem nie dokonywano poprzez
jedno z kryteriow wyszukiwania zdje¢, lecz podczas ich wstgpnych, wizualnych
ogledzin. Pod uwage brano stopien pokrycia chmurami terenu miasta, a nie cato$ci
zdjecia.

Do klasyfikacji wielospektralnej wykorzystano zdjecia z trzech systemow

satelitarnych: Landsat 5, Landsat 7 oraz Landsat 8. Rd6znig si¢ one rozdzielczo$cig spektralng
— liczbg oraz zakresem kanatéw spektralnych. Analiz¢ oparto o te kanaly, ktore pozwolity
w najwyzszym stopniu dostosowac si¢ do charakteru omawianego terenu.
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Tabela 5.3. Kanaly spektralne poszczegolnych systemow satelitarnych przyjete do klasyfikacji

LANDSAT 5 LANDSAT 7 LANDSAT 8
Numer i | Zakres Numer i ew. | Zakres Numer i ew. | Zakres
nazwa kanahlu | kanalu nazwa kanalu | kanalu nazwa kanahu | kanalu
spektralnego | [pm] spektralnego | [um] spektralnego | [pm]
Kanat 1 -|045-0.52 Kanat 1 -] 045-0.52 Kanat 2 —-]045-0.51
zakres zakres zakres
widzialny widzialny widzialny
Kanat 2 - |0.52-0.60 Kanal 2 —|0.52-0.60 Kanat 3 - | 0.53-0.59
zakres zakres zakres
widzialny widzialny widzialny
Kanat 3 - |0.63-0.69 Kanal 3 - | 0.63-0.69 Kanat 4 - | 0.64-0.67
zakres zakres zakres
widzialny widzialny widzialny
Kanat 4 —|0.76-0.90 Kanat 4 —|0.77-0.90 Kanat 5 -] 0.85-0.88
podczerwien podczerwien podczerwien
bliska bliska bliska
Kanat 5 —|155-1.75 Kanat 5 —|155-1.75 Kanat 6 —|1.57-1.65
podczerwien podczerwien podczerwien
bliska bliska
Kanat 6 —|1040-1250 |Kanat 6 —|10.40-1250 | Kanat10, 11 - |10.6-11.19
zakres zakres zakres 11.5-12.51
termalny termalny termalny
Kanat 7 —|2.08-235 Kanat 7 —|2.08-2.35 Kanat 7 —-|211-2.29
podczerwien podczerwien podczerwien

Srednia Srednia

5.1.2. Metodologia

Mapy pokrycia terenu dla obu miast powstaly przy zastosowaniu klasyfikacji
wielospektralnej. W poczatkowym stadium pracy pobrane materiaty, wszystkie kanaty
spektralne zdjgcia satelitarnego, wezytano do programu. Postugujac si¢ domyslnie przyjeta
kompozycja barwng oraz automatycznym — liniowym rozciagnigciem kontrastu wyswietlono
obraz, a nastgpnie przyci¢to go do obszaru opracowania. Zabieg ten pozwolit na zmniejszenie
ilosci danych przetwarzanych przez program w kolejnych etapach pracy.

Wybér kompozycji barwnej

Nastepnie przystgpiono do wyboru kompozycji barwnej. Przyjeto, ze powinna
ona laczy¢ zarowno kanaly z zakresu widzialnego, jak réwniez podczerwieni. Zabieg
ten umozliwit polgczenie atutow obu rodzajow danych. Wage przywigzywano takze do efektu
wizualnego, jaki tworzyla powstala w danej kompozycji gama kolorow. Byla
ona zdeterminowana nie tylko kompozycja barwng, ale réwniez zastosowana metoda
wzmocnienia kontrastu oraz charakterystyka spektralng obiektow wystepujacych na danym
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terenie. Docelowe rozciagni¢cie kontrastu ustalono dopiero po wyborze kompozycji barwne;,
jednak nie wniosto to znaczgcych zmian w og6lnej kolorystyce zdjecia — pozwolito natomiast
na wigksze rozroznienie tonéw podobnych sobie obiektow. Dobor odpowiedniej kompozycji
barwnej zadecydowat o wyrdznieniu stosownych poél treningowych.

Ostatecznie wybrang kompozycja barwng zostata RGB 542. Wyswietlony
w tej konwencji obraz odtwarzat zabudowg¢ w tonach fioletu, roslinno$¢ lisciasta w odcieniach
zieleni, roslinno$¢ iglasta w odcieniach brazu, wode w odcieniach granatu, a odkryta glebe
w odcieniach rézu. Nastepnie przystagpiono do wyboru metody rozciggniecia kontrastu.
Zastosowano trzy rézne warianty, aby finalnie wyloni¢ najlepszy sposrdd nich.

Rozciggniecie kontrastu funkcja liniowa

Stanowi najprostszy sposob rozciagnigcia kontrastu. Wykonywane jest przez program
automatycznie. Pozwala powigkszy¢ zakres wyswietlania warto$ci radiometrycznych obrazu
przeskalowujac je na zakres maksymalny, tj. dla danych 8-bitowych na zakres 0-255.
Dokonuje si¢ to na drodze przyporzadkowania liczby O najnizszej wartosci odbicia
spektralnego oryginalnego obrazu oraz liczby 255 wartosci najwigkszej. Pozwala to stworzy¢
funkcje liniowa nadajaca kazdemu pikselowi obrazu zrédlowego nowa wartos¢, a tym samym
czynigc go bardziej kontrastowym.
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Rysunek 5.1. Kompozycja barwna RGB 542 oraz histogram przed rozciggnieciem kontrastu
(zrodto: opracowanie wlasne)
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Rysunek 5.2. Kompozycja barwna RGB 542 oraz histogram po rozciggnieciu kontrastu funkcjg
liniowg (zrodto: opracowanie wiasne)

=1

Rozciagniecie kontrastu metodg wyrownania histogramu

Metoda ta pozwala na wigksze dostosowanie funkcji rozciggnigcia kontrastu
do charakteru obrazu zrédtowego. Uzaleznia nadawane warto$ci radiometryczne od czestosci
ich wystepowania na obrazie zrodlowym postepujac zgodnie ze wzorem:

y= L__l h; (x)dx
N
gdzie:
y — wartos$¢ radiometryczna piksela na obrazie przetworzonym
L — liczba rejestrowanych warto$ci radiometrycznych
N — liczba pikseli obrazu cyfrowego

hi(x) — liczba pikseli o wartosci X

) . . L1 . . .
Jako, ze wyrazenie —— stanowi wartos§¢ stalg dla okre$lonego obrazu, nadawana

warto$¢ radiometryczna uzalezniona jest od charakterystyki histogramu skumulowanego.
Przedstawia on liczb¢ pikseli o wartoS§ci mniejszej, badz réwnej danej wartosci
radiometrycznej. Oznacza to, ze im wigksza liczba pikseli o danej warto$ci wystepuje
na zdjeciu satelitarnym, tym wiekszy bedzie przyrost warto$§ci w tym punkcie histogramu
skumulowanego. Skutkuje to tym samym wiekszg liczbg y, a przez to zwigkszong odlegtoscig
od poprzedniego stupka histogramu. Dzigki temu kolejne stupki sg potozone w wiekszej
od siebie odlegtosci przyjmujac bardziej roznorodne tony.
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Rysunek 5.3. Kompozycja barwna RGB 542 oraz histogram po rozciggnieciu kontrastu metodqg
wyrownania histogramu (Zrodto: opracowanie wlasne)

Rozciagniecie kontrastu funkcjg sklejang typu splajn

Najlepszym dostosowaniem do charakteru obrazu zroédlowego oraz badanego
problemu jest zastosowanie rozciggnigcia kontrastu przedziatami tj. przyporzadkowanie
r6znym zakresom odbicia spektralnego odmiennych funkcji rozciagnigcia kontrastu.

W omawianym przypadku najwicksza réznorodnos¢ tondéw postanowiono nadacé
zabudowie, jako ze to ona stanowila glowny obiekt badan. W tym celu utworzono dwa pola
treningowe — dla zabudowy zwartej oraz rozproszonej. Z informacji zawartych w oknie
Statystyki dla obu pdl odczytano warto§¢ maksymalng oraz minimalng odbicia spektralnego
w kanatach zastosowanych do utworzenia kompozycji barwnej tj. pigtym, czwartym i drugim.
Pozyskane informacje wykorzystano do utworzenia nowej funkcji rozciagnigcia kontrastu.
W przedziale wartosci radiometrycznych odpowiadajacych zabudowie utworzono funkcje
liniowg odwzorowujaca go na rozleglejszy przedzial decydujac o wigkszej réoznorodnosci
tonow zabudowy.

Opisany sposob rozciggnigcia kontrastu uznano za najbardziej odpowiedni 1 przyjeto
do dalszych prac, w tym wyboru pdl treningowych w klasyfikacji.
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Rysunek 5.4. Kompozycja barwna RGB 542 oraz histogram po rozciggnieciu kontrastu funkcjg
sklejang typu ,,splajn” (Zrodto: opracowanie wtasne)

Urnivariate
Laver || Mimimum | Masimum | Mesn | Std Dev. |
1 72000 95.000 80.97E 4933
29.000 42.000 33.000 2945
3 28.000 46.000 34690 4277
30,000 50,000 ag.012 4,460
23.000 E5.000 43214 7.557
E 1233.000 148.000 144,786 1.945
Fi 18.000 42.000 26345 5.024

Rysunek 5.5. Okno Statystyka dla pola treningowego zabudowy srodmiejskiej wraz z wyréznionymi
kanatami spektralnymi wykorzystywanymi w przyjetej kompozycji RGB 542(Zrédto: opracowanie
wiasne)

Definiowanie pél treningowych

Przystepujac do klasyfikacji nadzorowanej zdefiniowano pola treningowe
odpowiadajace poszczegdlnym rodzajom pokrycia terenu postugujac sie¢ wiedza witasng oraz
ortofotomapa Google. Probki wybrano korzystajac z narzedzi zaznaczania oraz zaznaczania
zaawansowanego. Drugie z nich pozwala na wybranie dowolnego piksela obrazu oraz
ustalenie tolerancji wartosci radiometrycznych pikseli sasiednich tworzacych ze wskazanym
pikselem jedng probke. Korzystajac z opisanego narzedzia w precyzyjny sposob
zdefiniowano m.in. pole treningowe zabudowy rozproszonej. Przy wyborze pdl treningowych
definiowanych obiema metodami kontrolowano charakteryzujace je statystyki starajac sig,
aby zachowa¢ jak najwyzsza jednorodnos¢ pol. Czyniono to ograniczajac odchylenie
standardowe do wartos$ci okoto 5.
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Wybér metody klasyfikacji

W  koncowym etapie pracy wykonano klasyfikacje nadzorowanag korzystajac
ze zdefiniowanych uprzednio pol treningowych. Zastosowano do tego algorytm najmniejszej
odlegtosci, wedlug ktorego piksel przyporzadkowywany jest do klasy, od ktorej srodka dzieli
go najmniejsza odleglosé liczona w przestrzeni spektralnej. Srodek klasy definiowany jest
jako warto$¢ srednia z wartosci odbicia spektralnego pikseli tworzacych pole treningowe.
Metoda ta moze by¢ okreslona jako do$¢ precyzyjna jednakze posiada jeden mankament.
Odlegtos¢ obliczana jest jedynie z wykorzystaniem warto$ci $§redniej poszczegdlnych probek,
a wigc algorytm nie uwzglgdnia odmiennego dla kazdej z nich stopnia jednorodnosci. W celu
unikniecia niedoszacowania klas zabudowy cechujacych si¢ najwicksza niejednorodnoscia
stworzono wigksza liczbe odpowiadajagcych im probek. Ustalono ponadto kolejnosé
klasyfikacji poszczegoélnych pol treningowych kierujac na koniec te, ktore cechowaty si¢
najwigksza dominacjg wobec pozostatych. W koncowym etapie pracy zagregowano wszystkie
utworzone probki do kilku stosownych dla zachowania czytelno$ci mapy.

5.1.3. Ocena doktadnosci klasyfikacji

Ponizsze tabele przedstawiaja ocene¢ klasyfikacji zdje¢ satelitarnych dla Warszawy
oraz Wiednia. Réznica w og6lnej doktadnosci obydwu klasyfikacji wynosi ok. 12%, widaé
réwniez rozbieznosci na poziomie poszczegdlnych klas.

Tabela 5.4. Ocena klasyfikacji — Warszawa 1992

Nazwa klasy Dokladnosé klasyfikacji [%0]
Woda 93,49
Zabudowa zwarta i tereny utwardzone 69,50
Zabudowa podmiejska 50,37
Uzytki zielone i ogrodki dziatkowe 58,65
Roslinnos¢ lisciasta 64,29
Roslinnos¢ iglasta 97,06
Grunty orne zajete pod uprawy 90,64
Grunty orne odtogowane 79,44
Ogolna dokladnos¢ klasyfikacji 75,43

W przypadku klasyfikacji dla Warszawy najnizsza doktadno$¢ uzyskano dla klasy
zabudowy podmiejskiej. Jest to spowodowane wystgpowaniem zieleni w otoczeniu doméw
jednorodzinnych oraz rozproszeniem tego typu zabudowy. Niska zgodno$¢ wystepuje takze
dla klasy uzytkow zielonych i ros§linnosci li§ciastej — wynika to ze podobienstwa tych dwéch
klas do innych typow roslinnosci. Najwyzsza doktadno$¢ zaobserwowano w klasie wody,
roslinnosci iglastej oraz gruntow ornych zajetych pod uprawe. Ogolna dokladnosé
klasyfikacji wyniosta 75,43%.
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Tabela 5.5. Ocena klasyfikacji — Wiedern 1991

Nazwa klasy Dokladnosé klasyfikacji [%o]
Woda 91,01
Zabudowa zwarta i tereny utwardzone 95,05
Zabudowa podmiejska 64,30
Uzytki zielone 91,90
Roslinno$¢ liSciasta 94,84
Roslinnos¢ iglasta 89,93
Grunty orne zaj¢te pod uprawy 89,76
Grunty orne odtogowane 80,70
Ogolna dokladnos¢ klasyfikacji 87,19

Klasyfikacje zdjg¢cia satelitarnego Wiednia cechuje najnizsza doktadnos¢ w klasie
zabudowy podmiejskiej — podobnie jak w przypadku Warszawy, jednak jest ona wyzsza
ze wzgledu na bardziej zwarty charakter tego typu zabudowy w Wiedniu. Najwyzsza
doktadno$¢ wystepuje w klasie wody, roslinno$ci iglastej oraz zabudowy $rodmiejskiej —
w tej ostatniej wynika to z zastosowania podobnych pokry¢ dachowych. Ogoélna doktadnos¢
klasyfikacji wynosi 87,19%.

Poprawno$¢ klasyfikacji zalezy od wielu czynnikow:

» rozdzielczosci przestrzennej zdjecia — w przypadku przeprowadzonej klasyfikacji byta
ona taka sama dla wszystkich zdj¢¢, wiec nie miata wptywu na réznice doktadnosci
mig¢dzy nimi;

= charakteru zabudowy — w Wiedniu zabudowa cechuje si¢ wyzszym wskaznikiem
zwartos$ci, zardowno w srodmiesciu jak 1 na obrzezach miasta, co decyduje o wigkszej
jednolitos¢ tego rodzaju pokrycia w obrebie 1 piksela;

= pokrycia dachéw — w Wiedniu materialty pokrywajace dachy jednego rodzaju
zabudowy sa do siebie podobne, np. budynki w obrgbie Innere Stadt, przemystowe;

= drodowiska przyrodniczego — pomimo, ze pora wykonania zdje¢ satelitarnych
z kazdego roku byta zblizona (przelom maj i czerwca), to stopien wegetacji roslin
byt r6zny — dotyczy to szczeg6lnie koron drzew, ktore przykrywaty budynki, a tym
samym miaty wplyw na niedoktadng klasyfikacje terenow zabudowanych.

5.2.  Analiza postepowania zjawiska urban sprawl w Warszawie na przekroju
lat 1992-2013

Zjawisko urban sprawl rozwingto si¢ w Warszawie glownie w otoczeniu
najwazniejszych tras komunikacyjnych prowadzacych do stolicy: na poludniu wzdhuz
ul. Pulawskiej, na poélnocnym-zachodzie wzdluz drogi krajowej nr 7 w Lomiankach.
Na potnocnym-wschodzie rozprzestrzenianie si¢ zabudowy nastgpito w dzielnicy Biatotgka —
glownie wzdtuz drogi nr 61 1 na zachdd od niej, a takze w miejscowosciach Marki, Pustelnik
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1 Kobylka, gdzie zabudowa zagescita si¢. Doggszczenie terenow podmiejskich nastapito
takze w miejscowosciach potozonych na poludniowym-zachodzie wzdluz linii kolei, w
okolicach Piaseczna oraz na prawym brzegu Wisty w dzielnicy Wawer. Znaczny
powierzchniowo obszar zajety pod zabudowe rozproszong pojawit si¢ na potudniu Warszawy
— migdzy al. Krakowska, a ul. Putawska.

Pomimo postepujacego zjawiska urban sprawl w miescie powstaly osiedla domow
wielorodzinnych, ktore sg potozone blizej centrum m.in. Miasteczko Wilanow.

5.3.  Analiza postepowania zjawiska urban sprawl w Wiedniu na przekroju lat
1991-2013

Kierunek rozwoju zabudowy w Wiedniu jest podyktowany m.in. rzezbg terenu i
uwarunkowaniami historycznymi. Pierwsza osada powstata na prawym brzegu Dunaju,
dlatego tez miasto rozrastalo si¢ w wigkszym stopniu na potudniu. Na taka tendencje
wplyngta rowniez budowa Schonbrunnu na potudniowy-zachdéd od Innere Stadt oraz
rozbudowa drdg i kolei. Rozwdj Wiednia na zachod jest ograniczony poprzez przedpole Alp.

W latach 1991-2013 nastgpilo nieznaczne rozprzestrzenienie si¢ zabudowy
jednorodzinnej na pénoc od Dunaju, przy zakolu rzeki oraz na poétnocnym-wschodzie
klasyfikowanego obszaru — rozwingta si¢ zabudowa wzdtuz linii kolei w Deutsch Wagram
oraz Strasshof an der Nordbahn. Na drugim brzegu rzeki najistotniejsza zmiang bylo
zageszczenie zabudowy juz istniejacej — zarowno w §rédmiesciu, jak 1 na obrzezach. Jest to
szczegolnie zauwazalne w zachodniej 1 potudniowej czes$ci miasta, gdzie znajduje si¢
najwigkszy obszar zabudowy rozproszonej. Widoczne jest tutaj ‘wcinanie si¢’ terenow
zabudowanych w niewielkie doliny na zachodzie tego obszaru. Natomiast zabudowa na
potudniowym-wschodzie pozostala prawie niezmieniona — znajdujg si¢ tam niewielkie
miasteczka, ktore nie zwigkszyly znacznie swojej powierzchni. Na potudnie od Wiednia
powstaly nowe drogi, jednak zabudowa nie rozwingta si¢ wzdtuz nich.

5.4. Analiza poréwnawcza rozwoju zjawiska urban sprawl w Warszawie i
Wiedniu

Zjawisko urban sprawl w obu miastach przebiegato w roznych okresach czasu oraz w
rézny sposob. Jest to podyktowane uwarunkowaniami historycznymi — w Warszawie
pojawito si¢ ono po transformacji ustrojowej i rozwijato si¢ od lat 90., podczas gdy w
Wiedniu w tym okresie udalo si¢ zahamowac rozlewanie zabudowy na przedmiescia. Ponadto
zabudowa jednorodzinna w Wiedniu zostala w ostatnich latach zagegszczona, w Warszawie
nadal obserwuje si¢ wzrost powierzchni terenéw o niskim wskazniku gestosci zabudowy.
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W obu miastach mozna zauwazy¢ poczatkowy rozwdj zabudowy jednorodzinnej
wzdhuz kolei — w przypadku Warszawy miasta satelickie przy Kolei Warszawsko-
Wiedenskiej, a w stolicy Austrii wzdhuz kolei na potudniu.

5.5. Wnhnioski koncowe

Rozwoj zjawiska urban sprawl zalezy od wielu czynnikow, ktore wptywaja na tempo i
intensywno$¢ jego przebiegu. Porownujac zmiany, jakie zaszty w ostatnim dwudziestoleciu w
obydwu miastach, mozna okresli¢ charakterystyczne dla tego zjawiska zaleznosci:

=  We wczesnym etapie rozwo6j zabudowy nastepuje w poblizu kolei, na obszarze wokot
stacji znajdujacym si¢ w odlegltosci, ktorg mozna pokonaé pieszo

= Wraz ze wzrostem dostepnosci samochoddéw, a tym samym zwigkszeniem sie¢
pokonywanych odleglo$ci, nastapil gwattowny rozwdj przedmies¢, niezalezny juz od
transportu kolejowego

= Kierunek rozwoju zabudowy podmiejskiej w Warszawie powinien by¢ ksztattowany
podobnie do Wiednia i skupia¢ si¢ na dogegszczaniu oraz poprawie standardu
zamieszkania w obrgbie terenow juz zainwestowanych, na ktérych istnieje konieczna
infrastruktura techniczna oraz na rozwijaniu zabudowy na terenach podmiejskich w
sposob kontrolowany i przemyslany.
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6. Charakterystyka dzielnicy Bialoleka

6.1. Historia

6.1.1. Powstanie i wczesny rozwoj

Biatol¢ka powstata w 1425 roku. Byla to wie§ szlachecka, zatozona na prawie
chetminskim. Poczatkowo liczyta 18,5 tana wuprawnego (czyli ok. 315 ha).
W przeciggu stuleci byla wlasnoscia wielu oso6b m.in. biskupa chelminskiego, Jana
Kazimierza czy jezuitow. W 1656 r. zostata spalona, jednakze odbudowano ja. W XIX w.
Biatoteka wchodzita w sktad gminy Brodno. W tym czasie na jej obszarze zaczelty powstawac
nowe osiedla i folwarki, w tym Annopol, Brzeziny, R6zopole i Ustronie. Pod koniec lat 30.
XX wieku liczba ludnosci na Biatotgce wynosita 600 mieszkancoéw. Istnial wtedy podziat
na Biatotgke Dworska 1 Szlachecka.

Pierwsza czesciag obecnej dzielnicy, ktorg wiaczono do Warszawy byta wies Rozopol.
Dokonano tego w dwudziestoleciu miedzywojennym. Nastepnie, w 1951 roku przylaczono
kolejne miejscowosci do stolicy. Dalsza ze zmian granic Warszawy, ktéra odbyta sie w 1976
roku, nadata Bialolece jej obecny ksztalt. Nowy podziat administracyjny przeksztalcit
Bialolgke w gming Warszawa-Bialoteka, ktora stala si¢ trzecia gming warszawska pod
wzgledem powierzchni. Od 27 pazdziernika 2002 r., wskutek nowego podziatu terytorialnego,
jest jedna z dzielnic Warszawy.

6.1.2. Poczatki przemystu

Historia rodu Ossolinskich, zwigzanego z Biatoleka od XVIII wieku, miala znaczny
wplyw na jej rozwoj, a dokladnie na powstanie osiedla Tarchomin Fabryczny. Na poczatku
XIX wieku rodzina zaczgta przezywaé kryzys finansowy 1 rozpoczglta parcelowanie
1 odsprzedawanie swoich wlosci. Cz¢s¢ potudniowo-wschodnig sprzedano przemystowcowi
Ludwikowi Spiess, ktory zbudowal tam fabryke octu. Stad wlasnie wywodza si¢ nazwy
pierwszych osiedli tarchominskich — Tarchomin Fabryczny i Tarchomin Kos$cielny. Obok
fabryki octu ,,L. Spiess i syn” powstaty zaklady chemiczne ,,Strem”, ktore szybko zostaty
wykupione przez sukcesorow Speissow 1 przeksztalcone w zaklady farmaceutyczno —
kosmetyczne. Wlasnie tutaj w 1931r. rozpoczeto pierwsze w Polsce na skale przemyslowa
prace nad antybiotykami. Podczas II wojny $wiatowej az 70% zaktadu ulegto zniszczeniu.
Po odbudowie nastgpito polaczenie obydwu fabryk i nadanie nowej nazwy: Tarchominskie
Zaktady Farmaceutyczne ,,Polfa”.
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6.1.3. Kanatl Zeranski

Kanat Zeranski to wynik XIX-wiecznej koncepcji majacej zapewni¢ Polsce odebrany
dostep do morza, poprzez sie¢ kanaléw taczacych si¢ z Narwig i Niemnem, prowadzacych do
Battyku. Projekt Zeran-Zegrze miat byé fragmentem drogi wodnej Wista-Dniepr. Pierwszy
kanat powstat w 1919 roku, ale wbrew zapowiedziom mial tylko 2,5 km dlugosci 1 stuzyt
jedynie do odprowadzania wody z Kanatu Brodnowskiego. Dopiero w latach 50-tych XX
wieku podjeto ponownie prace budujac port oraz §luze miedzy portem Zeranskim a Wista.

Obecnie ma on 17,6 km dhugosci, jego maksymalna glebokos¢ to 3 metry
(Srednia 2,5 metra). Srednia szeroko$é wynosi 25 metréw. Kanat ma znaczenie nie tylko
dla zeglugi i transportu wodnego, ale rowniez dla przemystu. W miejscu potaczenia z Wista
wybudowana jest druga co do wielko$ci warszawska elektrocieptownia — EC Zeran.

6.1.4. Zachowane miejsca 0 wysokim znaczeniu historycznym oraz
architektonicznym

Pomimo nieuniknionych zniszczen zwigzanych z przesztoscia okolic Warszawy,
zachowato si¢ tu az 69 zabytkow. Wyjatkowym miejscem jest ulica Mehoffera, gdzie
w niedalekiej odlegtosci mozna obejrze¢ kilka obiektow cechujacych si¢ najwigksza
popularno$cia. Jednym z nich jest datowany na przetom XVIII i XIX wieku Zespdt dworski
Mostowskich. Caly kompleks, nalezacy pierwotnie do rodziny Ossolinskich, sklada sig¢
z parku, dworu, oficyny, a takze budynku gospodarczego i jest wpisany do rejestru
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow. Niedaleko patacu potozony jest XVI-wieczny
murowany kosciot pod wezwaniem $w. Jakuba — jedyna w Polsce gotycka $wigtynia, ktora
przetrwata do czaséw wspotczesnych w niemal nienaruszonym stanie. Na terenie dzielnicy
znajdujg si¢ takze inne obiekty kultury sakralnej — charakterystyczne kapliczki przydrozne,
bardzo liczne i 0 zr6Znicowanej stylistyce.

Przy ulicy Mehoffera znajduje si¢ ponadto cmentarz “w polu” z przetomu XVIII/XIX
wieku. Jego nazwa pochodzi od zmiany sposobu pochéwku zmartych, ktorych
z powodu licznych epidemii grzebano dalej od domoéow — ,,.w polu”. Znajduja si¢ na nim
zabytkowe mogily niemieckich kolonistow, a takze groby Zotierskie z czaséw II wojny
Swiatowej oraz te w ktorych spoczywaja wazni obywateli Biatofeki.

6.2.  Ogélna charakterystyka dzielnicy Bialoleka

Biatotcka jest najdalej wysunieta na poOlnoc dzielnica Warszawy. Graniczy
od potudnia z Pragg Poétnoc i1 Targoéwkiem, od ktorych oddziela ja Trasa Torufiska oraz
od zachodu z Bielanami i gming Lomianki (poprzez Wistg). Od strony poinocnej sasiaduje
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z gming Jabtonna oraz gming Nieporgt, a od péinocnego-wschodu z miastem Marki. Zajmuje
powierzchnie 73,04 km® — co stanowi 15% powierzchni calego miasta, natomiast
zamieszkiwana jest przez 96 588 osob®, co przeklada sic na gestosé zaludnienia na poziomie
ok. 1322 0s./km?.

6.2.1. Geneza zjawiska urban sprawl na Biatot¢ce

Obecnie Bialolgka pod wzgledem inwestycji mieszkaniowych jest jedna
z najszybciej rozwijajacych si¢ dzielnic Warszawy. Wigksza czes¢ nowej zabudowy to domy
jednorodzinne. Niestety w wyniku braku lub ogdlnosci planéw miejscowych urbanizacja tego
osiedla przebiega bezplanowo i chaotycznie. Mozna zaobserwowaé zjawisko budowania
osiedli tanowych, czyli na wydluzonych dziatkach rolnych, ktore sga charakterystyczne
dla wsi. Jest to negatywnie oceniany przez urbanistow proces, opozycyjny wzgledem
rozplanowania na adekwatnej do potrzeb siatce ulic. Za powod obecnej sytuacji mozna uznac
historyczne uwarunkowania osiedla. Teren, ktory zajmuje dzisiejsza Biatotgka stanowit sie¢
osadniczg ztozong z wielu wsi i osiedli podmiejskich nalezacych do wowczas istniejacej
gminy Brodno i Jablonna. Na przestrzeni kolejnych lat nastgpowaly nowe parcelacje
i podzialy majatkowe. Wsie byly niszczone, nastgpnie odbudowywane, powstawaly nowe
osady, folwarki. Zabudowa z biegiem czasu zwickszata swojg intensywno$¢. Szczegodlne
zmiany rozwojowe mozna zauwazy¢ rowniez w XIX w. W wyniku parcelacji zaktadano nowe
wsie i kolonie, wytyczano nowe granice wlasnosciowe i drogi polne, zar6wno na obszarach
bezle$nych, jak i zalesionych. Historia osadnictwa i parcelacji gruntdow na terenie dzisiejszej
gminy data podwaliny pod obecny chaotyczny sposob zagospodarowania przestrzennego.
Rozwo6j osiedli mieszkaniowych nadal Biatolece charakter "sypialniany", podobnie
jak dzielnicy Ursynow.

6.2.2. Pokrycie i uzytkowanie terenu

Ponad potowa obszaru Biatoleki to tereny niezabudowane, przeznaczone pod tereny
rolnicze, lasy, a takze parki. Wedlug danych statystycznych z 2011 roku, uzytki rolne zajmuja
2909 ha, co stanowi prawie 40% powierzchni catej dzielnicy. Ich wigksza czg$¢ to grunty
orne (1731 ha) oraz taki i pastwiska trwate (1006 ha). Wystepuja one glownie
w czegsci wschodniej, gdzie pola uprawne przeplatane sa niska, rozproszona zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng. Przyktadem takiego osiedla jest Kobialka.

Na rownie liczng grupe¢ sktadaja si¢ lasy oraz grunty zadrzewione i zakrzewione, ktore
stanowia 16% powierzchni dzielnicy (co oznacza powierzchnie 1146 ha),
a takze 13% gruntéw zadrzewionych 1 zakrzewionych catej Warszawy. Najwicksze
kompleksy lesne znajduja si¢ w potnocno-wschodniej czgsci, np.: na Biatotece Dworskiej

® Dane Glownego Urzedu Statystycznego z 2011r.
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1 na Choszczéwce. Nie brakuje rowniez lasow w czesci centralnej: Henrykowie, Dabréwce
oraz Wydmie Zeranskiej. Ponadto na terenie Bialoteki znajduje si¢ kilka parkéw miejskich,
np.: Park Henrykowski, Park ,,Picassa”, Park Strumykowa, zielefice — ogrodek jordanowski
przy ul. Swiatowida, zieleniec przy ul. Botewa i Talarowej oraz kwietniki. Na terenie
dzielnicy lezy cze$¢ rezerwatu przyrody Lawice Kielpinskie (w pdinocno-zachodniej czesci
dzielnicy), a w bezposrednim sgsiedztwie jest potozony rezerwat przyrody tegi Czarnej
Strugi (kierunek poéinocno-wschodni).

Teren Biatoleki obfituje w naturalne i sztuczne cieki wodne — jest tu az 20% wod
powierzchniowych calej Warszawy. Poza odcinkiem Wisty, zaliczanym do nich: kanat
Henrykowski, kanal Zeranski, kanal Markowski, kanat Brodnowski.

Pokrycie terenu w dzielnicy Bialol¢ka

uzytki rolne B grunty le$ne i zadrzewione

grunty pod wodami ® grunty zabudowane

T A%

39%

16%

5%

Rysunek 6.1. Procentowy udziat pokrycia terenu w dzielnicy Biafoleka
(Zrodto: opracowanie wlasne, na podstawie danych z GUS z 2011r.)
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inne tereny
tereny  zabudowane
przemystowe 5% grunty orne
9% A 27%

tereny
mieszkanio
sady
0,5%

wodami pastwiska
6% grunty 16%
zadrzewione
oraz grunty pod grunty rolne
zakrzewione 14% stawami zabudowane
4% 0,5% 1%

Rysunek 6.2. Procentowy udzial uzytkowania terenu w dzielnicy Bialoleka.
(zrodito: opracowanie wiasne, na podstawie danych z GUS z 2011r.)

6.2.3. Ogodlny opis zabudowy

Dzielnica Biatol¢ka, w ktorej jest zlokalizowany analizowany obszar, w ostatnich

latach zaczeta intensywnie rozwija¢ si¢ w specyficznym 1 negatywnym Kierunku,
a mianowicie jako ,sypialnia Warszawy.” Wynika to z jej podmiejskiego polozenia oraz
niskich cen gruntéw, ktore pozwalaja wybudowac tanie i szybko sprzedajace si¢ mieszkania
czy tez domy jednorodzinne. Niestety, rozwdj sieci osadniczej nie oznacza jednocze$nie
rozwoju infrastruktury oraz budynkow towarzyszacych, takich jak punkty handlowe oraz
ustugowe,
a takze przedszkola, szkoty czy osrodki medyczne, ktore stanowig niezbedng baze¢ osiedli
mieszkaniowych tej wielkoéci. Bialotlcka pod wzgledem budownictwa jest jedng
z najszybciej rozwijajacych si¢ dzielnic w Warszawie, jednoczesnie rozwoj ten jest bardzo
chaotyczny, nieuporzadkowany. Wynikiem obu charakterystyk jest brak tadu przestrzennego,
powstawanie osiedli miejskich bez spojnych 1 jednolitych zatozen urbanistycznych
z niezaplanowang siatkg ulic oraz niskim poziomem rozwoju infrastruktury technicznej.
Jest to nieodpowiednie nie tylko dla stolicy kraju, ale takze dla kazdego skupiska ludno$ci
tego rozmiaru.

Osiedla na Bialotece mozna podzieli¢ pod wzgledem usytuowania w przestrzeni
na 4 grupy: obszar zachodni (miedzy Wislta a ul. Modlinska), srodkowo-zachodni (migdzy
ul. Modlinska a linig kolejowa), srodkowo-wschodni (miedzy linia kolejowa a kanalem
Zeranskim i Brédnowskim) oraz wschodni (od kanatéw do wschodniej granicy miasta).
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Istotna przy podziale Biatol¢ki na osiedla jest rozbieznos¢ pomiedzy podzialem formalnym
dzielnicy (zgodnym z TERYT), a tym, ktéry podaje Miejski System Informacji.

j ‘
Rysunek 6.3. Podziat administracyjny Warszawy z wyrdzniongq dzielnicq Biatoleka.
(zrodio: http://pl.wikipedia.org/wiki/Biatoleka.)

Funkcjonalny podziat dzielnicy przedstawia si¢ nastgpujaco:

Osiedla mieszkaniowe o duzej gestosci zabudowy (wyrazna dominacja zabudowy
wysokiej) — s$rodkowo-zachodnia czg¢s¢ dzielnicy (Tarchomin, Nowy Tarchomin,
Nowodwory, Nowe Swidry). Gestos¢ zaludnienia na tym obszarze wynosi okoto 2000
osOb/km?. Jest to najgesciej zaludnione osiedle na Biatolece. Mieszka tu okoto 2/3
mieszkancow dzielnicy. Teren ten jest potozony pomigdzy wydmami poros$nigtymi
lasem sosnowym i Wista. Obecne plany zagospodarowania przestrzennego wyznaczaja
od zachodu granice dla zabudowy wysokiej na linii ul. Modlinskiej, osi Trasy Mostu
Pélnocnego 1 ul. Annopol, co oznacza, ze w perspektywie roku 2030 gestos¢
zaludnienia wzrosnie do 2500 os6b/km?. Nadal miejsce to stanowi obszar inwestycji
dla doméw wielorodzinnych i szeregowych oraz towarzyszacej im infrastruktury.
Osiedla mieszkaniowe o przewazajacej zabudowie jednorodzinnej — pdinocna
1 srodkowo-pdinocna cze$¢ dzielnicy (m.in. Choszczowka, Biatotgka Dworska, Pludy,
Henrykéw). Zajmowane sg one gltownie przez osiedla willowe. Dodatkowo istnieja
kolejne projekty rozbudowy tych osiedli. Budowane w ostatnich latach drogi lokalne
oraz rozbudowa infrastruktury podziemnej, takiej jak wodociagi czy gazociagi,
zwigkszajag mozliwo$ci przyjmowania nowych mieszkancoéw na tym fragmencie
miasta.

Osiedla mieszkaniowe wplecione w tereny wsi i grunty uprawne — wschodnia cz¢s$¢
(m.in. Brzeziny, Lewandow, Kobiatka, Biatoteka Szlachecka, Manki-Wojdy). Gestos¢
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zaludnienia nie przekracza na tych terenach 300 os6b/km? Pierwotnie byly
one przeznaczone pod EC "Manki", wysypiska popiotow oraz zaplecze techniczno-
magazynowe miasta. Obecnie intensywnie zagospodarowywane przez inwestorow
pod niska zabudowg¢ mieszkaniowo-ustugowa. Ich rozwoj opiera  si¢
na projektowanych drogach szybkiego ruchu: Trasy Olszynki Grochowskiej (dawna
Trasa Nowo Wincentego) i Trasy Mostu Poélnocnego. Jest to ogromny obszar
graniczacy z Rezerwatem bLegi Czarnej Strugi, przedzielony Kanalem Zerafskim.
Osiedla potozone w tej czeSci w wigkszosci posiadaja rozbudowang sie¢ telefoniczng
I gazowg, obecnie trwa budowa wodociggow.

Cze$¢ przemyslowa — znajduje si¢ w centralnej, potudniowej i potudniowo-zachodniej
czesci dzielnicy (Stare Swidry, Konstantynow, Rézopol, Tarchomin, Annopol, Zeran
i Zeran Wschodni). Na jej terenie wystepuja m.in. Elektrocieptownia Zeran, Polfa
Tarchomin SA, oczyszczalnia §ciekow "Czajka" (ktéra daje szanse na skanalizowanie
catej dzielnicy), drukarnia wydawnictwa Agora, L'Oréal, Coca-Cola HBC Polska,
tereny PKP, liczne firmy =z branzy budowlanej. Duza cze$§¢ terenu
jest juz zagospodarowana, natomiast pozostata wcigz pozostaje nieurzadzona.

CHOSZICIOWKA

BlAEOEEKA
DWORSHA

Rysunek 6.4. Podziat dzielnicy Biatoleka wg Miejskiego Systemu Informacji
(zrodio: http://pl.wikipedia.org/wiki/Biatoleka.)
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Rysunek 6.5. Formalny podziat dzielnicy Biatoleka.
(Zrodto: hitp://pl.wikipedia.org/wiki/Bialoleka.)
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Rysunek 6.6. Szacunkowa liczba mieszkancow dla poszczegdlnych osiedli Bialofeki.
(zrodto: Dane GUS z 2008r.)
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http://pl.wikipedia.org/wiki/Białołęka

6.2.4. Bialol¢ka w liczbach

Tabela 6.1. Podstawowe dane charakteryzujgce dzielnice Bialoteka na tle Warszawy

DANE ODNOSZACE SIE DO DZIALOW: BIALOLEKA | WARSZAWA
Geografia i Srodowisko:
Powierzchnia ogdlna (w ha) 7304 51724
Grunty zabudowane i zurbanizowane (w ha) 2791 28128
Prawnie chroniona powierzchnia 1201 12214
o szczegolnych walorach przyrodniczych (w ha)
Pomniki przyrody 39 464
Ludnos¢:
Liczba ludnosci 96588 1708491

- w tym liczba kobiet 50868 924674

- ludnos$ci w wieku nieprodukcyjnym 30746 632825
Gestos¢ zaludnienia na km? 1322 3303
Matzenstwa (na 1000 ludnosci) 490 4.82
Rozwody (na 1000 ludnosci) 0,56 2,09
Urodzenia zywe (na 1000 ludnosci) 17,75 11,08
Zgony (na 1000 ludnosci) 4.02 10,33
Przyrost naturalny (na 1000 ludno$ci) 13,73 0,75
Saldo migracji 2702 7102
Mieszkalnictwo:
Nowe budynki mieszkalne 279 1208

- w tym budynki indywidualne 160 802

- budynki przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 115 365
Mieszkania oddane do uzytku 1173 9356

- w tym indywidualne 251 1175

- przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 871 7297
Innych, takich jak bezpieczenstwo i kultura:
Wypadki drogowe 35 1042
Biblioteki publiczne 6 194

Zrédlo: opracowanie wlasne na podst. danych z US w Warszawie z 2011r.
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7. Analiza zmian pokrycia terenu Dzielnicy Bialoleka

Tabela 7.1. Powierzchnia zajmowana przez dany rodzaj uzytku w latach: 2005, 2009, 2012

RODZAJ UZYTKU POW. [HA]

2005r. | 2009r. | 2012r.
Uzytki rolne 4150 | 3729 2876
grunty orne 2528 2246 1714
sady 106 87 40
taki i pastwiska trwate 1236 1140 991
grunty rolne zabudowane, grunty pod stawami
H— 280 256 131
Grunty le$ne oraz zadrzewione
i zakrzewione 1073 1076 1154
Lasy

907 906 925

grunty zadrzewione
I zakrzewione e G e
Grunty pod wodami 336 345 348
Grunty zabudowane
i zurbanizowane 1599 2041 2828
tereny mieszkaniowe 305 615 1129
tereny przemystowe 552 579 593
inne tereny zabudowane 95 191 328
zurbanizowane tereny niezabudowane 141 116 111
tereny rekreacyjno-wypoczynkowe 5 4 10
uzytki kopalne - - -
tereny komunikacyjne 501 536 657
drogi 364 400 520
tereny kolejowe i inne 137 136 137
Tereny rozne 75 58 53
Uzytki ekologiczne R - -
Nieuzytki 60 55 45
POWIERZCHNIA CALKOWITA GRUNTOW 7304 7304 7304

Zrédlo: opracowanie wlasne na podst. danych z Urzedu Statystycznego w Warszawie na lata:
2005, 2009, *2012 - IV kwartat
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Analizujgc strukture gruntoéw Dzielnicy Biatoleka w poszczegdlnych latach mozna
zauwazy¢ znaczgce zmiany w kierunkach zagospodarowania terenu. Od 2005r. znacznie
zmalat udzial uzytkow rolnych (od 2005 do 2012r. blisko o 1300 ha). Najwiecej ubyto
gruntow ornych tj. ok. 30%, natomiast powierzchnia sadéw zmniejszyta si¢ ponad
dwukrotnie. Przyczyna tego zjawiska jest coraz nizsza optacalno$¢ produkcji rolnej,
szczegblnie na matych dziatkach.

Z drugiej strony Biatotgka bedac peryferyjng dzielnica Warszawy staje si¢ typowa
sypialnig miasta. O jej atrakcyjnosci jako miejsca pod budownictwo mieszkaniowe decyduje
rowniez fakt braku koniecznosci uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, gdyz dzielnica potozona jest w granicach
administracyjnych miasta. W zwigzku z tym grunty orne z tatwoscig zostajg przeksztatcane na
dziatki budowlane. W konsekwencji na omawianym terenie wystepuje znaczny Wwzrost
udzialu gruntow zabudowanych 1 zurbanizowanych. Dominuje rozwo6j terenow
mieszkaniowych, ktérych powierzchnia od 2005r. zwigkszyla si¢ prawie czterokrotnie.

Kosztem wylaczenia uzytkéw rolnych z produkeji rolniczej, wzrdst rowniez udziat
gruntow zadrzewionych 1 zakrzewionych-sg to tereny odlogowane, ktore nie zostaly jeszcze
przeznaczone pod budownictwo. Powierzchnia zajmowana przez lasy wzrosta, jednak
nieznacznie. Swiadczy to o tym, iz nie prowadzi si¢ wycinki lasow lecz nie przeznacza sic
réwniez zbyt duzych powierzchni na nowe nasadzenia. Od 2005r. wzrasta udzial terenéw
przeznaczanych pod drogi - w ostatnim czasie wzrost ten jest coraz wigkszy. Widoczny
jest malejacy udzial terendw roéznych oraz nieuzytkéw, ktore takze przeznaczane
sg pod kolejne inwestycje budowlane.

69



8. Analiza dokumentow planistycznych

8.1.  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
m.st. Warszawy

Studium zostato uchwalone 10.10.2006 r. Ostatnie zmiany zostaly wprowadzone
07.10.2010 r. Wszystkie ponizsze dane pochodza ze Studium i sa aktualne na dzien
uchwalenia Studium wraz z pdzniejszymi zmianami do 2010 .

Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego

Struktura funkcjonalna

Na terenie Biatot¢gki znajduje si¢ kilka obszarow funkcjonalnych, ktére majg znaczacy
udziat w ogdlnej powierzchni Warszawy. Dzielnica charakteryzuje si¢ najwigkszym udziatem
(po Wilanowie) obszarow uzytkow rolnych oraz liczbie gospodarstw rolnych. Znaczaca
powierzchni¢ zajmuje zabudowa jednorodzinna. Najwyzszy jest réwniez udzial obszaréw
produkcyjno- ustugowych. Najnizszy natomiast udzial stanowi powierzchnia drog oraz ustug.

Najwickszy udzial w strukturze funkcjonalnej omawianego obszaru stanowia tereny
o przewadze zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej (M2.20) oraz tereny nieuzytkowane
i niefunkcjonujace (NF). Wystepuja w jego obrebie rowniez niewielkie obszary cmentarzy
(ZC), ustug (U.12), a takze tereny ogrodkéw dziatkowych (ZD).

R
=
=
=
L
(]

ERE:EE CEW

Rysunek 8.1. Struktura funkcjonalna. (Zrodto: SUIKZP m. st. Warszawy, zalgcznik nr 2, rysunek nr 1)
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Ocena zagospodarowania przestrzennego

W odniesieniu do peryferyjnych dzielnic Warszawy (w tym rowniez Bialotgki)
Studium porusza temat problemoéw zwigzanych z zagospodarowaniem tych obszarow.
Wedlug Studium na terenie Biatoleki wystepuje duza koncentracja gruntéw rolnych. Jednak
obecnie sytuacja ta ulega intensywnym zmianom. W wyniku nieoptacalnos$ci prowadzenia
dziatalnosci rolniczej wiele gospodarstw zostaje likwidowane, a uzytki rolne przeznacza si¢
pod budownictwo mieszkaniowe badz pozostawia odlogowane. Dzigki wystepowaniu
znacznej powierzchni niezagospodarowanych przestrzeni oraz duzej ich odleglosci
od centrum miasta wzrasta udzial zabudowy jednorodzinnej. Studium zwraca uwage
na rozproszony charakter wprowadzania nowej zabudowy oraz niskg intensywno$¢
zagospodarowania. Dodatkowo z rozwojem budownictwa mieszkaniowego nie nastgpuje
budowa podstawowej infrastruktury oraz nie jest ksztaltowany system przestrzeni
publicznych. Kolejnym problemem jest brak lokalnych centréw handlowo- ustugowych oraz
obiektow ustugowych generujacych miejsca pracy. Powoduje to konieczno$¢ codziennego
przemieszczania ludnosci w kierunku dzielnic $rédmiejskich. Ponadto brakuje terenow
zieleni, ktore bylyby przystosowane do petnienia funkcji rekreacyjnych i wypoczynkowych.
Jednak Studium wskazuje na szans¢ rozwoju tych terenoéw, ktore wystepuja lecz
w niezagospodarowanej formie i moga stanowi¢ potencjat rozwojowy miasta.

Whioski

» Wskazanym jest powstrzymywanie podejmowania przypadkowych dziatan
inwestycyjnych, a takze dazenie do zmiany charakteru  obszaréw
zle zagospodarowanych lub niezagospodarowanych w celu utworzenia prawidtowych
struktur miejskich.

= Konieczne jest dazenie do zwigkszania wielofunkcyjnosci obszarow rozwojowych,
przy uwzglednieniu wymogdéw ochrony $rodowiska, standardow wyposazenia osiedli
mieszkaniowych w inwestycje celu 1 pozytku publicznego, potrzeby tworzenia
terenow zieleni urzadzonej oraz terendw sportu i rekreacji.

= Nalezy doprowadzi¢ do powstania centrow lokalnych oraz do prawidtowego
ich zagospodarowania.

» Dazy¢ nalezy do ochrony dziedzictwa przyrodniczego.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego

Strefa podmiejska

Stref¢ podmiejska stanowig tereny wymagajace podporzadkowania sposobu i form
zagospodarowania warunkom wynikajacym z ochrony wartosci przyrodniczych i srodowiska.
Naleza do nich duze powierzchniowo obszary uzytkowane rolniczo z rozproszong zabudowa
oraz tereny lesne z enklawami zabudowy jednorodzinnej. Sg to obszary, ktorych zadaniem
jest wspieranie systemu przyrodniczego miasta — dotlenianie, wspottworzenie Korytarzy
ekologicznych, siedlisk zwierzat.
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Planowane zmiany i najwazniejsze dziatania w strefie podmiejskiej:

= ochrona terenow otwartych i obszarow o wartosciach przyrodniczych zwigzanym
z uktadem hydrograficznym ciekow wodnych, jezior 1 stawow;

= wskazanie terenow planowanej zabudowy z warunkiem zapewnienia zgodnosci
miedzy odpornoscia i chtonnoscia Srodowiska, a rodzajem 1 intensywnos$cig
zagospodarowania;

= wyksztalcenie centrow dzielnicowych 1 lokalnych, wprowadzenie zmian
zmierzajacych do poprawy obstugi terenu przez transport publiczny;

= podporzadkowanie sposobu i form zagospodarowania warunkom wynikajacym
z ochrony przyrody i srodowiska;

= ksztattowanie nowych centrow ushlugowych 1 zespoléw zabudowy o niskiej
intensywnosci, z porzadkowaniem form 1 zakresu zagospodarowania ochronie
przyrodniczej i krajobrazowej, potaczonej uktadem ciggow wielofunkcyjnych;

= ochrona istniejagcej 1 wprowadzenie nowej zieleni towarzyszacej obiektom
budowlanym, w tym zieleni towarzyszacej ulicom i placom;

W dokumencie wyrdzniono glowne obszary planowanego rozwoju w strefie przedmiesc,
jeden z nich znajduje si¢ w dzielnicy Biatolgka, jest to analizowany obszar — Biatol¢ka
Wschodnia wraz z centrum lokalnym.

Struktura funkcjonalna — przeznaczenie terenOw

W obrebie analizowanego obszaru wyodrebniono nastgpujace tereny:
M2 — tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
NF — tereny nieuzytkowane i niefunkcjonujace;

ZC — cmentarze;

ZD — tereny ogrodkow dziatkowych;

U — tereny ustug.

Analizowany obszar jest sklasyfikowany jako przedmiescia, teren z przewagg zabudowy
jednorodzinnej.

Planowane jest wytyczenie nowej ulicy Nowo-Kowalskiego oraz zmiana przebiegu ulicy
Biatoteckiej. W planach ma ona odbija¢ na zachdd w strone Kanalu Zeranskiego, a po jego
péinocno-zachodniej stronie przechodzi¢ w ulice Nowo-Biatotgcka.
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Rysunek 8.2. Struktura funkcjonalno- przestrzenna- kierunki zagospodarowania przestrzennego
(Zrodio: SUIKZP m. st. Warszawy, zalqcznik nr 2, rysunek nr 14)

Kierunki 1 wskazniki zagospodarowania i uzytkowania terendw, w tym terenéw wylaczonych

spod zabudowy

Tabela 8.1. Wskazniki zagospodarowania i uzytkowania terenow

WSKAZNIK

WARTOSC DLA TERENOW
ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ
STREFY PODMIEJSKIEJ

Minimalny procentowy udzial powierzchni
biologicznie czynnej (PBC)

25-40%

Wysoko$¢ zabudowy 1 wskaznik
*intensywnosci zabudowy brutto (dla
terenow M2)

0,6

* Intensywno$¢ zabudowy — stosunek powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych
budynkow liczonej w zewngtrznym obrysie muréw do powierzchni terenu.
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Standardy zagospodarowania dotyczace inwestycii celu publicznego o znaczeniu lokalnym w

zakresie infrastruktury spotecznej oraz uslug podstawowych

Tabela 8.2. Standardy zagospodarowania

INFRASTRUKTURA POWIERZCHNIA PROMIEN
SPOLECZNA/ USLUGI PRZYPADAJACA NA 1 DOJSCIA
PODSTAWOWE MIESZKANCA
OSWIATA
Przedszkole 0,92 m° 800 m
Szkola podstawowa 2m° 800-1000 m
ZDROWIE | OPIEKA SPOLECZNA
Placowki stuzby zdrowia 0,22 m* 1800-2000 m
Ztobki 0,14 m° 1000 m
TERENY OGOLNODOSTEPNE
ZIELENI URZADZONEJ I SPORTU
POWSZECHNEGO
Tereny zieleni urzadzonej 10 m* 10-20 min
Tereny sportu powszechnego 4m° 10-20 min
USEUGI PODSTAWOWE
Handel, gastronomia, obiekty obstugi 0,5 m? 10 min
ludnosci
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8.2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla Bialoleka Wies

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nie obowigzujg na calym
analizowanym terenie. Uchwalono plany dla: osiedla Bialolecka Wies (Dz. U. woj.
mazowieckiego Nr 41 z dnia 25.02.2010 poz. 570), fragmentu osiedla Brzeziny
(przy ul. Juranda ze Spychowa) (Dz. U. woj. mazowieckiego Nr 193 z dn. 18.07.03 poz.
4914), obszaru X-71 cz. Il (rejon Grodzisk) (Dz. U. woj. mazowieckiego Nr 88 z dn.
17.04.2004 poz. 2178).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla Biatolgka Wies obejmuje
analizowany teren w granicach ul. Bialotgckiej (zachod), ul. Zbozowej (pdéinoc), Kanatu
Brodnowskiego (wschdd), ul. Wlodkowica (poludnie). Na obszarze tym przewaza
przeznaczenie terenu pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng z ushlugami oraz towarzyszace im drogi zbiorcze, lokalne i wewngtrzne.
Niewielki fragment, polozony w pdinocnej czesci terenu objetego planem, przy zakolu
Kanalu Brodnowskiego, przeznaczono pod uslugi w zieleni z towarzyszaca zabudowag
mieszkaniowg jednorodzinng. Pas na lewym brzegu Kanatu Brédnowskiego zaplanowano
pod tereny ciggdéw pieszych oraz zieleni publicznej urzadzonej. W omawianym dokumencie
niewielka cze$¢ terenu przeznaczono takze pod obszary o funkcji uslugowej: o$wiaty oraz
sportu i rekreacji; ushug o$wiaty — przedszkole, zdrowia, kultury, sportu i rekreacji
z towarzyszacymi ustugami zwigzanymi z funkcjami publicznymi o znaczeniu lokalnym.
Przestrzen publiczng omawianego obszaru stanowig jedynie ciggi komunikacyjne i obszary
zielone o nieznacznej powierzchni, zdecydowanie nierOwnomiernie rozmieszczone w obrebie
catego terenu.

Obszary przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng oraz zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng z ustugami charakteryzuja si¢ nast¢pujacymi wskaznikami:
= maksymalna powierzchnia zabudowy: 40%;
= minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 50%;
= maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,6
= maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 12 m;
= minimalna wysokos$¢ zabudowy: 5 m;
= nieprzekraczalne linie zabudowy:
- od linii rozgraniczajacych ulic gtéwnych — 5,0 m i 20,0 m od zewnetrznych
krawedzi jezdni ulic,
- od linii rozgraniczajacych ulic zbiorczych — 5,0 m 1 10,0 m od zewngtrznych
krawedzi jezdni ulic,
- od linii rozgraniczajacych ulic lokalnych oraz dojazdowych — 5,0 m.
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Takie warto$ci wskaznikéw sprawiaja, ze zabudowa na opisywanym obszarze
charakteryzuje si¢ bardzo niskg intensywnoscig. Ma to wplyw na nieefektywne wykorzystanie
terenu oraz wysokie koszty doprowadzenia infrastruktury technicznej. Niekorzystng strukturg

zagospodarowania skutkuje takze zakaz wprowadzania zabudowy WlelorodzmneJ oraz

ograniczenie dhugosci E‘” \\j e Sa i IR
zabudowy szeregowej do |l :;;:: ipe= 3 T
maksymalnie czterech F S A

segmentow. GRS

W celu ochrony tadu
przestrzennego
wprowadzono zakaz budowy

u TERENY UStUG KD-D TERENY ULIC DOJAZDOWYCH

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWE
MMIL  JEDNORODZINNEJ Z TOWARZYSZACYM KDW  TERENY ULIC WEWNETRZNYCH
USEUGAMI

obiektow  handlowych o Rysunek 8.3. Zafozenie kompozycyjne ulicy ozn. 8KD-L z
powierzchni sprzedazy dominantami (Zrédlo: MPZP Osiedla Biatolgka Wies)

przekraczajacej 2000 m? -

obiekty takie istniejg niedaleko w sasiedztwie Trasy Torunskiej, dla opisywanego terenu
nie ma koniecznos$ci tworzenia ustug o tak duzej powierzchni. Ustalono réwniez zatozenie
kompozycyjne oparte na ulicy 8KD-L, odchylajacej kierunek swojego biegu w okolicy
skrzyzowania z ul. Zbyszka z Bogdanca, z dominantami architektoniczno-przestrzennymi
na terenach 16 i 17MN/U. (Rys. 8.3.)

W zakresie ochrony
srodowiska przyrodniczego
i krajobrazu zakazano natomiast
umiejscawiania na tym terenie
stacji  paliw. Ustalenia planu
obejmuja réwniez ochrong ciekdéw
wodnych — zakaz ujmowania ich w
rurociagi, jednak z dopuszczeniem
ich przebudowy hydrotechnicznej
i tworzenia przepraw mostowych.
Tereny wzdhuz Kanatu
Brodnowskiego przeznacza si¢ pod

U TERENY UStUG KP[ZP  TERENY ZIELENI PUBLICZNEJ URZADZONE.J
WEZDLUZ CIAGOW PIESZYCH

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWE)
MNAJ  JEDNORGDZINNEJ Z TOWARZYSzACYMI KDW  TERENY ULIC WEWNETRZNYCH
USLUGAMI

ciagi piesze oraz zielefi publiczng Rysunek 8.4. Okolice Kanatu Brédnowskiego (na zétto
urzadzong. Na dzialkach zaznaczono pas, ktéry ma by¢ zagospodarowany min.
75% zielenig), (Zrédio: MPZP QOsiedla Biatoleka Wies)

przylegajacych bezposrednio do
nich wprowadzono nakaz
zagospodarowania urzadzong zielenig minimum 75% powierzchni pasa terenu pomig¢dzy linig
rozgraniczajaca terenow KP/ZP, a nieprzekraczalng linig zabudowy tych dziatek (Rys. 8.4.).
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Zakazano réwniez odprowadzania $ciekOw 1 zanieczyszczonych wod deszczowych
bezposrednio do wdd powierzchniowych i gruntu.

W planie wprowadzono réwniez granice obszaru potencjalnego zagrozenia woda
stuletnig. Obejmuje on obszar opracowania planu na potnoc od ul. Juranda ze Spychowa.
Na terenach tych zakazano podpiwniczania budynkéw oraz budowy obiektéw
magazynujacych substancje niebezpieczne, a zagospodarowanie terenu musi by¢ zgodne
z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami. Ustalono rowniez strefy oddziatywania
promieniowania elektromagnetycznego od linii elektroenergetycznych. W pasach terenu
o szerokos$ci 25,0 m mierzonych po obu stronach od osi linii 220kV oraz o szerokosci 19,0 m
mierzonych po obu stronach od osi linii 110kV wystepuje zakaz lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej, funkcji chronionych oraz pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi.
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9. Inwentaryzacja urbanistyczna

9.1. Ogédlna charakterystyka terenu opracowania

9.1.1. Potozenie w obrebie miasta i dzielnicy

Przedmiotem pracy jest obszar lezacy na Biatolece w podinocnej czesci Warszawy.
Znajduje si¢ on w czeSci osiedli mieszkaniowych wplecionych w tereny wsi
i grunty uprawne. Jest to cze$¢ terenu MSI Brzeziny ograniczonego ulicami: Zbozowa
od pothocy, Szlachecka od zachodu, Pawla Wtodkowica od poludnia oraz Ostrodzka
od wschodu. Przez omawiany teren przeptywa Kanal Brodnowski. Lezy on réwniez w
bliskim sasiedztwie Kanatu Zeranskiego. Dodatkowo obszar ten sasiaduje od wschodu
z Tarchominem i Zeraniem, czyli czeécia fabryczna Bialoteki. Od wschodu, potudnia
i polnocy graniczy on gtownie z terenami zabudowy niskiej, za wyjatkiem pojawiajacej si¢
zabudowy wielorodzinnej w cze$ci Lewandow.
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Rysunek 9.1. Schematyczne mapy przedstawiajgce lokalizacje analizowanego obszaru na tle miasta
oraz dzielnicy.(zrodto: http://pl.wikipedia.org/wiki/Biatoteka, http.://zdm.waw.pl.)

a
stép)

Rysunek 9.2. Fragment mapy topograficznej przedstawiajgcy granice terenu opracowania
(zrodlo: Google Maps)
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9.2. Powiazania terenu z otoczeniem

9.2.1. Powigzania komunikacyjne

Wstep

Powigzanie komunikacyjne obszaru z otoczeniem oraz z centrum miasta jest jednym
z najwazniejszych aspektow wplywajacych na jego funkcjonowanie. Dostepnosé
transportowa jest podstawa dynamicznego rozwoju przestrzennego. Analizowany teren
w wyniku niedostatecznego skomunikowania z centralnymi cze$ciami Warszawy
jest ograniczony co do rozwoju funkcji, jakie moze petnic.

Charakterystyczng cechg omawianego obszaru jest przewaga transportu
indywidualnego nad transportem publicznym. Dodatkowo, w okolicy znajduje si¢ wicle
zakladow przemystowych i1 mniejszych punktéw ustugowych zwigzanych z transportem
samochodowym. Dominuje tu réwnoleznikowy uktad ulic, a ich siatka tworzy nieregularne
ksztatty.

Duzym problemem w obrebie calej dzielnicy, a w mniejszym stopniu takze
przedmiotowego terenu, sa korki, co za tym idzie, bardzo dtugi czas dojazdu do centrum.
Jest to skutek dynamicznego rozwoju dzielnicy pod wzgledem mieszkaniowym. Dochodzi
do sytuacji, w ktorej tempo rozwoju inwestycji budowlanych wyraznie wyprzedza
oczekiwane tempo rozwoju infrastruktury technicznej niezbednej do jego wlasciwego
funkcjonowania.

Transport publiczny

1) Autobusy komunikacji miejskiej kursujace w granicach badz w bezposrednim sasiedztwie
analizowanego obszaru:
» Linia 104 Brzeziny — Bolestawicka; okoto 2 autobusy na godzing,
= Linia 204 Os. Derby — PKP Praga; okoto 2 autobusy na godzing,
= Linia 304 Os. Derby — Zaulek Szkota; kursuje tylko w dni powszednie, umozliwiajac
przewo6z dzieci z okolicznych zabudowan mieszkaniowych do szkoty znajdujace;j si¢
przy ulicy Juranda ze Spychowa.

2) Autobusy komunikacji miejskiej laczace miejscowosci podwarszawskie z Warszawa
(m.in.: Nieporet, Grabin Stanistawowa, Rynia, Biatobrzegi):
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Zwykle kursuja one raz na godzing lub rzadziej. Dodatkowo kursy sa bardzo
nieregularne, niezgodne rozktadem jazdy (przyjazdy zbyt wczesne lub opdznione). Wigkszosé
z nich kursuje przez ulice Ptochocinska.

= Linia 705 Metro Marymont — Rynia; trasa: Aleja Armii Krajowej — Modlifiska —
Plochocinska — Nieporet — Biatobrzegi,

» Linia 735 Metro Marymont — Zegrze Potudniowe; trasa: Armii Krajowej — Modlinska
— Plochocinska — Stanistawow Pierwszy — Nieporet,

= Linia 734 Zeran FSO — Nowe Zalubice; trasa: Modlifiska — Ptochocifiska — Nieporet —
Biatobrzegi — Rynia — Borki,

» Linia 736 Zerah FSO -— Legionowo; trasa: Modlinska — Plochocinska —
Rembelszczyzna — Katy Wegierskie — Jozefow — Jabtonna,

» Linia 326 Zerah FSO — Olesin; trasa: Modlinska — Plochocinska — Kobialka.

Wymienione linie gwarantuja wystarczajaca komunikacje w obrebie przedmiotowego
terenu, natomiast znacznie gorszej wypada polaczenie tej czesci  Bialoteki
z centrum Warszawy oraz z innymi dzielnicami.

*

-, J
,)ff BIALOLEKA DWORSKA
182

Bialoteka

strefa 2

Dworska

Marcelin

iR, KUPECKA
426

126 J CH TARGOWEK

= BRODNO-PODGRODZIE
ﬁ 357548 Wi s0o
|
Rysunek 9.3. Schemat komunikacji autobusowej na Biatolece (Zrodlo: ztm.waw.pl)

3) Tramwaje zapewniajace potaczenie komunikacyjne z centrum i innymi dzielnicami
Warszawy:

Petla tramwajowa polozona najblizej opisywanego obszaru to petla
‘ZERAN WSCHODNI’ potozona przy ulicy Annopol. Swéj bieg rozpoczynaja tam tramwaje
o numerach 1, 4 i 41.

» Linia nr 1 Zeran wschodni — Banacha; trasa: Rondo Zaba — Rondo Starzyfskiego —
Most Gdanski — Stominskiego — Okopowa — Towarowa — Grojecka
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Linia gwarantuje komunikacje z dzielnicami: Praga Pohoc, Zoliborz, Srodmiescie,
Wola i Ochota. Kursuje ona z bardzo duza czestotliwoscig, w godzinach szczytu nawet
co 5 minut, a poza godzinami szczytu nawet co 7 minut.

» Linia nr 41 Zeran wschodni — Woronicza; trasa: Rondo Zaba — Rondo Starzynskiego —
Most Gdansk — Rondo Radostawa — Aleja Jana Pawta II — Chatubinskiego — Aleja
Niepodlegltosci — Rakowiecka — Wotoska

Linia zapewnia polaczenie z dzielnicami: Praga Pémoc, Zoliborz, Srodmiescie,
Ochota 1 Mokotow. Linia kursuje od poniedziatku do pigtku, w godzinach szczytu
co 10 minut.

» Linia nr 4 Zeran wschodni — Wyscigi; trasa: $w. Jacka Odrowaza — Most Gdanski —
Marszatkowska — Putawska

Linia 4 zapewnia bezpo$redniag komunikacje z dzielnicami: Praga Pétnoc, Zoliborz,
Srédmiescie i Mokotow, kursujac z duza czestotliwoscia, tj. co 7 minut.

Na potnoc od Trasy Torunskiej znajduje si¢ petla tramwajowa ‘ANNOPOL’
obstlugujaca linie 26.

= Linia nr 26 Annopol — os. Gorczewska; trasa: $w. Jacka Odrowagza — Aleja
Solidarnosci — Wolska — Potczynska

Linia 26 zapewnia komunikacje z dzielnicami: Praga Péhoc, Srédmiescie, Wola,
Bemowo, réwniez cechujac si¢ duzg czestotliwoscig kursowania (co 5-7 minut).

Transport tramwajowy potencjalnie stanowi dogodny $rodek komunikacji miejskiej
mieszkancow dzielnicy. Jednakze czas przejazdu tych linii z Biatoteki do centrum Warszawy
to co najmniej 30 minut (linia 26, pozostate duzo dtuzej). Kazda z tych linii daje mozliwo$¢
przesiadki na metro, lecz czas dojazdu do niego rowniez wynosi (w przypadku linii 1, 4 1 41)
co najmniej 30 minut.
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Rysunek 9.4. Mapa komunikacyjna tramwajow i pociggow podmiejskich na Biatolece (Zrodio:
ztm.waw.pl)

4) Szybka Kolej Miejska

Stacja Szybkiej Kolei Miejskiej polozona najblizej omawianego terenu
to ‘WARSZAWA ZERAN’, ktéra znajduje si¢ na zachod od opisywanego obszaru, natomiast
na potludniowym-zachodzie stacja “WARSZAWA TORUNSKA’. Tg trasa kursuja linie S3
oraz S9 z Warszawy Wschodniej do Otwocka.

5) Lotnisko w Modlinie

Analizowany obszar jest stosunkowo dobrze skomunikowany z podwarszawskim
lotniskiem w Modlinie. Z przystanku Warszawa Pludy co okoto pot godziny odjezdzaja
pociagi Kolei Mazowieckiej, ktore w czasie okoto 30 minut docierajg do celu.

6) Zegluga $rodladowa

Dodatkowym S$rodkiem komunikacji jest statek. Pelni on funkcje turystyczng
I rekreacyjna. Rejsy rozpoczynajg si¢ na Cyplu Czerniakowskim, statek ptynie Wista,
nastepnie Kanatem Zeranskim, przez Zalew Zegrzynski do Serocka. Podréz z Cypla
Czerniakowskiego do Serocka trwa 3 godziny, natomiast droga powrotna ok. 5 godzin.

7) Transport rowerowy i pieszy

Na omawianym terenie nie znajduje si¢ wiele atrakcyjnych $ciezek rowerowych,
czy pieszych. Duzg czg$¢ tego rodzaju tras stanowig stare i zaniedbane chodniki.
W  sgsiedztwie nowszej osiedlowej infrastruktury technicznej mozna zaobserwowaé
brukowane chodniki, ktore znajdujg si¢ glownie wzdluz wazniejszych arterii
komunikacyjnych.
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Analizowany obszar nie jest rOwniez wyposazony
w stacje rowerowe Veturilo — system bezobstugowej
wypozyczalni rowerdOw przeznaczonych do transportu
miejskiego. Najblizsza stacja rowerowa Veturilo znajduje ‘ Y am
si¢ w odlegtosci okoto 700 m w linii prostej od ulicy < ey
Ostrodzkiej,  ktéra  stanowi  wschodnig  granice
inwentaryzowanego terenu. Sciezki rowerowe ciagng sie
natomiast wzdtuz Kanalu Zeranskiego, znajdujacego sie
ok. 170 m od skrzyzowania ulic Szlacheckiej oraz
Przykoszarowej,
a takze na potudniowy-wschod od analizowanego obszaru
(ponad 300 m od ulicy Laponskiej).

Rysunek 9.5. Stacja dokuqcci A
Veturilo. (zrodto:

http://pl.wikipedia.org)

1 GO

TARCHOMIN, BIELANY, TARGOWEK

~ETURILO

cmentary

Rysunek 9.6. Rozlokowanie stacji Veturilo na Tarchominie, Bielanach i Targowku
(Zrédto: http:/lwww.ztm.waw.pl/download/veturilo/veturilo2.gif)
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Transport indywidualny

Zabudowa opisywanego terenu sktada si¢ z domow jednorodzinnych. Ze wzgledu
na odlegle potozenie od centrum miasta oraz dos¢ stabo rozwinigty transport miejski,
w tej okolicy podstawowym s$rodkiem transportu jest samochod. Taki stan rzeczy sktada sie
na fakt wystepowania zjawiska charakterystycznego dla zjawiska urban sprawl, czyli auto-
dependent society (zjawisko zwigzane z przemieszczaniem si¢ spoleczenstwa za pomoca
samochodow, ktore staja si¢ dominujagcym S$rodkiem transportu nie tylko ze wzgledu
na wolno$¢ wyboru sposobu podrézowania, ale takze z powodu uzaleznienia i niemoznos$ci
zmiany nawykow zwigzanych ze sposobem poruszania si¢). Zdecydowana wiekszos¢
dorostych 0s6b zamieszkujgca ten teren posiada wlasne samochody. Mozna nawet stwierdzic,
ze spoleczenstwo jest uzaleznione od swoich aut. Niesie to za sobg takie skutki jak niska
popularno$¢ komunikacji miejskiej, czy tez wielce negatywne zjawisko — korki uliczne.

Negatywny wplyw na transport publiczny odznacza si¢ réwniez w kwestii
optacalno$ci zamiany samochodu na autobus czy tramwaj. W wielu przypadkach
indywidualny transport jest bardziej ekonomiczny niz komunikacja miejska. Zalezy to m.in.
od poziomu rozwoju oraz stopnia zorganizowania tejze komunikacji, ktorej jako$¢
jest jednym z wyznacznikoOw poziomu cywilizacyjnego miasta.

Glownymi ulicami odprowadzajacymi ruch do Centrum i innych dzielnic Warszawy sa:

= Ulica Modlinska,

= Ulica Bialofecka,

= Trasa Torunska.

Te ulice naleza do najbardziej zakorkowanych na omawianym terenie, co za tym idzie,
wydtuza si¢ czas dojazdu do dzielnic centralnych. Problem ten nie dotyczy pozostatych ulic,

ktore w wiekszos$ci sg drogami dojazdowymi do domow”.

Podsumowanie i wnioski

Prezentowany teren posiada zrdéznicowany zasob powigzan komunikacyjnych,
poczawszy od autobusow, przez tramwaje, do pociggow SKM i KM. Gléwnym zadaniem linii
autobusowych jest polaczenie potnocnowschodnich miejscowosci podwarszawskich
z miastem. Znaczgcg wadg transportu zbiorowego na terenie dzielnicy jest ich rzadkie
kursowanie. Podstawowy sposob komunikacji analizowanego terenu z innymi dzielnicami
Warszawy stanowig tramwaje, ktore zapewniajg potaczenie z miejscami zlokalizowanymi
w poblizu stacji metra, czy tez centrum miasta. Ze wzgledu na znaczne odleglosci podréz
tramwajem nie nalezy do najszybszych sposobow dotarcia do wyznaczonego celu. Dobra
alternatywa moga by¢ pociagi SKM 1 KM.

*Powigzania komunikacyjne terenu z otoczeniem szczegdlowo przedstawione zostaly w Zalaczniku VI Studium
komunikacyjne.
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9.2.2. Powigzania funkcjonalne

Podstawowa 1 zdecydowanie przewazajacg funkcjg na badanym terenie jest
mieszkalnictwo, co mozna wywnioskowa¢ z pordéwnania liczby osiedli mieszkaniowych
i liczby obiektéw ustugowych. W obrgbie inwentaryzowanego terenu znajduja si¢ takie
obiekty uzytecznosci publicznej, wptywajace na funkcjonowanie obszaru, jak:

Obiekty z zakresu oswiaty:

Obiekty sportowe:

Zespot boisk przy Szkole Podstawowej nr 231,

Szkota Podstawowa nr 231 im. Gen. Mariusza Zaruskiego (Juranda ze Spychowa 10),
Niepubliczne przedszkole Jezykowo-Sportowe ,,Bajlandia” (Biatotecka 186),
Przedszkole ,,Kraina Przygdd” (Ostrodzka 74/74A),

Obiekty oferujace wykonanie ustug specjalistycznych:

DAJ Centrum Slusarstwa,

KATRO ogrody — projektowanie ogrodow,
PROVIMED gabinet weterynaryjny,

Obiekty oferujace wykonanie ustug motoryzacyjnych:

ESO Bialoteka — serwis samochodowy,

LINMARK - zaktad produkcji linek motoryzacyjnych,
Autoszlif — obrobka silnikéw spalinowych.
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Rysunek 9.7. Fragment mapy topograficznej przedstawiajgcy obiekty uzytecznosci publicznej w
obrebie analizowanego obszaru (Zrodto: mapa.um.warszawa.pl)
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Najwigkszym osrodkiem handlu na danym terenie jest centrum handlowe Biatotecka,
w ktorym znajduje si¢ m.in. market MarcPol (jedyny market na obszarze badan) oraz drogeria
Rossmann. Ponadto wystepuja tu nieliczne prywatne sklepy osiedlowe (dwa sklepy
spozywcze oraz sklep z zabawkami ,,Nietuzinkowe”), a takze siedziba firmy Minox (centrum
zaopatrzenia budowlanego).

Poprzez analiz¢ rodzaju i liczby obiektow uzyteczno$ci publicznej omawianego

terenu, z tatwoscia mozna zauwazy¢, ze pod wzgledem funkcjonalnym jest to obszar
monotonny, podporzadkowany ogolnej roli dzielnicy. Glownag funkcja danego obszaru

jest funkcja mieszkalna, dlatego tez spotka¢ mozna tutaj obiekty stuzace jej mieszkancom
do zaspokajania jedynie podstawowych potrzeb. Sa to takie obiekty jak szkoty podstawowe,

przedszkola, czy osiedlowe sklepy. Brak pozostatych punktéw ustugowych zwigzanych
z ochrong zdrowia, rozwojem kulturalnym czy fizycznym, a nawet brak wiekszych punktéw
handlowych stanowi powazng wade analizowanego obszaru. Jest to w nieznacznym stopniu
niwelowane przez blisko$¢ sasiedniej dzielnicy — Targdéwka, gdzie gama obiektéw
uzyteczno$ci publicznej z zakresu os$wiaty, kultury, zdrowia, sportu i handlu jest duzo

obszerniejsza. Dzielnica Biatolgka nie zapewnia zaspokojenia wszystkich potrzeb swoich
mieszkancoOw na miejscu, co wigze si¢ z konieczno$cig przemieszczania si¢ W inne czesci
Warszawy.

Charakterystyka funkcjonalna

badanego obszaru jeszcze gorzej wypada
W porownaniu do $cistego centrum Warszawy. Za potwierdzenie tej tezy moze postuzyc
, . . , . . . 2
tabela porownawcza liczby obiektow ustugowych znajdujacych si¢ na 1 km
inwentaryzowanego terenu i czgséci dzielnicy Mokotoéw (Tab. 9.1.).
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Rysunek 9.8. Fragment mapy topograficznej przedstawiajgcej wybrany do analizy porownawczej
obszar dzielnicy Mokotow (Zrodio: mapa.um.warszawa.pl)
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Tabela 9.1. Poréwnanie gestosci obiektéw ustugowych na 1 km® obszaru analizy oraz fragmentu
dzielnicy Mokotow

Rodzaj obiektu Bialoleka Mokotow
Oswiata 1 11
Sport 1 6
Medycyna 0 5
Handel 2 5
Kultura 0 3
Uslugi specjalistyczne 1 7

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych 7 mapa.um.warszawa.pl

Analizujac te dwie cze¢$ci miasta, zauwazy¢ mozna ogromng przepas¢ w ilosci
punktow uzyteczno$ci publicznej miedzy poréwnywanymi obszarami. Stanowi to zjawisko
stosunkowo niepokojace biorac pod uwage ich geograficzne potozenie wzgledem siebie-
badany obszar nie jest bardzo oddalony od centralnych dzielnic Warszawy. Centrum oferuje
mieszkancom zaréwno szeroka game punktow handlowych, kulturowych, ale takze
tych zaspokajajacych podstawowe potrzeby zwigzane z os$wiatg, zdrowiem, czy sportem,
czego nie mozna powiedzie¢ o badanym obszarze i jego najblizszej okolicy. Niektore
z obiektow np. te zwigzane z medycyna czy kulturg nie posiadaja swojej reprezentacji
na badanym obszarze, co jest najlepszym potwierdzeniem wczesniej postawionej tezy
0 monotonicznosci funkcji badanego obszaru.

Na podstawie wymienionych obiektow uzytecznosci publicznej wystepujacych
na inwentaryzowanym terenie i przedstawionej tabeli porownawczej wywnioskowac nalezy,
ze ogolna ich liczba nie jest wystarczajaca dla zaspokojenia podstawowych potrzeb
mieszkancow. Wystepuje rowniez nierownomierny rozklad tych obiektoéw na terenie miasta,
co jest zdecydowanie negatywnie wptywajacym zjawiskiem na rozwdj czgséci dzielnic miasta,
w tym Bialoteki.

9.3.  Charakterystyka zabudowy

9.3.1. Charakter osiedla

Obszar MSI Brzeziny zlokalizowany jest w poludniowo-wschodniej czesci dzielnicy
Bialotgka. Cechuje go przewaga zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jedno
I dwukondygnacyjnej, co jest podyktowane ogélna funkcja dzielnicy. Dodatkowo, wzdtuz
niektorych ulic na analizowanym obszarze, znajduja si¢ niewielkie obiekty ustugowo-
handlowe: m.in. hurtownia budowlana przy ul. Echa Le$ne, magazyny, Centrum Handlowe
Biatotecka (przy ul. Biatoteckiej), obstugujace okoliczne tereny mieszkaniowe.
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Rysunek 9.9. Zabudowa przy ul. Dzikiego Wina (zrédio: Google Maps)

9.3.2. Zabudowa otaczajaca

Tereny otaczajace omawiany obszar zajmuje zabudowa monofunkcyjna, sktadajgca si¢
przewaznie z domow jednorodzinnych wolnostojacych, jednakze w niektorych fragmentach
dzielnicy wystepuja rowniez budynki blizniacze jak i niewysoka zabudowa szeregowa.

Od poélnocy przedmiotowy teren graniczy z zespolem zabudowy blizniaczej
I szeregowej w obrebie osiedla Tworcza oraz z pojedynczymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi. Srednia wysoko$é tejze zabudowy wynosi II kondygnacje. W wiekszosci
sa to budynki nowe, o wysokim standardzie wykonczenia. Ich potozenie wzgledem ulic jest
réwnoleznikowe. W obregbie jednego zespotu zabudowy mozliwe jest wyrdznienie linii
zabudowy, z kolei usytuowanie budynkéw jednorodzinnych na polnocny-zachdd oraz
ponocny-wschod od terenu opracowania jest bezplanowe.

Od strony wschodniej analizowany obszar graniczy z osiedlem Derby, sktadajagcym si¢
z kilkunastu pomniejszych inwestycji deweloperskich, stanowigcych jedng catosé. Wystepuje
tu zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna Il1- i 1V-kondygnacyjna. Jej stan jest oceniany
na bardzo dobry, jest to osiedle zbudowane w obecnie obowigzujacej technologii.
Usytuowanie budynkow wzgledem ulic, a takze wzgledem pozostatych kwartalow zabudowy
w obrebie osiedla Derby, nie jest jednakowe. Poteguje to poczucie rozcztonkowania
zabudowy oraz braku jednolitych zatozen urbanistycznych.

Roéwniez na wschod od granicy wyznaczonego obszaru znajduja si¢ osiedla Ostoja
Brzeziny oraz Villa Rotonda. Jest to zespot 28 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie blizniacze] o wysokosci II kondygnacji. Powstaly one w technologii
tradycyjnej, o wysokim standardzie wykonczenia. Osiedla te potozone sg prostopadle do ulicy
Ostrodzkiej 1 majg przebieg rownoleznikowy. W obrebia osiedla Ostoja Brzeziny,
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w odroznieniu do Villa Rotonda, budynki maja r6zne usytuowanie i nie zachowuja jednolitej
linii zabudowy.

Od poludnia analizowany teren otoczony jest budynkami mieszkalnymi,
pojedynczymi obiektami handlowymi oraz zespotem zabudowy jednorodzinnej w obregbie
osiedla Viking. Przewazajaca wysokos¢ budynkow to II kondygnacje. Zabudowa powstala
w technologii tradycyjnej i utrzymuje trend rownoleznikowego usytuowania. Podobnie jak
w powyzszych przypadkach, linia zabudowy zachowana jest tylko w obregbie osiedla,
pozostate budynki nie wykazuja jednolitej linii zabudowy.

Poprzez zachodnig granice omawiany obszar sgsiaduje z terenami przemystowymi,
wsrod ktorych znajduja si¢ obiekty przemystu motoryzacyjnego oraz centra logistyczne.
Jest to zabudowa niska, o $redniej wysokosci I-II kondygnacji, jednak obecne sg rowniez
obiekty biurowe o wysokosci III-1V kondygnacji. Budynki posiadaja nieregularne ksztatty,
wobec czego nie wykazuja ogodlnie przyjetej linii zabudowy, a ich usytuowanie wzgledem
ulic jest zréznicowane.

Tereny otaczajace charakteryzuja si¢ rowniez wystgpowaniem rozleglych obszarow
terenow zieleni nieurzadzonej oraz gruntdow ornych, ale i nierzadko nieuzytkow. Z tego
powodu powszechng sytuacja jest sgsiedztwo nowej zabudowy mieszkalnej z gospodarstwami
rolnymi, na terenie ktorych znajduja si¢ szklarnie oraz budynki gospodarskie.

Obszar cechuje sie calkowitym brakiem uporzadkowania, lokalizacja domow
jest chaotyczna, nawet w obrebie konkretnych osiedli stanowigcych jedng inwestycje.
Infrastruktura drogowa ogranicza si¢ gtownie do drog dojazdowych oraz zbiorczych.
Najczesciej sa to waskie, asfaltowe badz piaszczyste drogi, ktoére wyprowadzaja ruch
w kierunku gtéwniejszych arterii komunikacyjnych.

9.3.3. Zabudowa omawianego terenu

Na omawianym obszarze szczegdlnie widoczny jest wpltyw kwestii ksztattu oraz
podziatu dziatek na usytuowanie istniejacej zabudowy. Wystepuje tu zjawisko projektowania
osiedli na bytych dziatkach rolnych o podtuznym ksztalcie, charakterystycznych dla obszaréw
wiejskich. Na owych dziatkach, obecnie podzielonych na mniejsze, znajdujg si¢ zespoty
budynkéw jednorodzinnych (wolnostojacych, blizniaczych lub szeregowych) oraz ulice
do nich doprowadzajace. Pomiedzy takimi skupiskami wystepuja tereny rolne badz
niezagospodarowane, nieuzytkowane i niefunkcjonujagce — poteguje to poczucie chaosu oraz
nieuporzadkowania sytuacji przestrzennej.

W obrebie analizowanego terenu znajduje si¢ osiedle Wisniowy Sad. Znajduje si¢
ono w $rodkowo-zachodniej czgsci obszaru. Jest to zespot 21 budynkéw jednorodzinnych
w zabudowie blizniaczej (wysokos¢ — II kondygnacje) oraz 14 budynkéw wielorodzinnych
(0 wysokosci III kondygnacji). Osiedle powstalo wedlug obecnie obowigzujacych
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technologii, z wysokim standardem wykonczenia. Linia zabudowy jest utrzymana
1 rownolegta do ulicy Wisniowy Sad, przecinajacej osiedle.

Pozostata cz¢s¢ zabudowy przedmiotowego obszaru sktada si¢ gléwnie z budynkow
jednorodzinnych wolnostojacych o wysokosci II kondygnacji, a takze budynkow
gospodarczych im towarzyszacych. Technologia wykonania obiektow budowlanych

jest zroznicowana i zalezy przede wszystkim od daty ich powstania. Nowe domy, o wysokim

standardzie wykonczenia, charakteryzuja si¢ duzym metrazem oraz bogatym

zagospodarowaniem dziatek, w postaci ogrodow lub basendéw. Budynki nie wykazuja
wspolnej linii zabudowy oraz jednolitego usytuowania wzgledem drog.
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Rysunek 9.10. Brzeziny, osiedle Wisniowy Sad. Widoczna gesta zabudowa domow jednorodzinnych i
wielorodzinnych posrod pojedynczych domow wolnostojgcych, pol uprawnych oraz
niezagospodarowanych terenow (zrodto: Google Maps)
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Rysunek 9.11. Brzeziny, osiedla Viking oraz ich otoczenie (zrédlo: Google Maps)

9.3.4. Linia zabudowy

Biorac pod uwage opisang powyzej charakterystyke zabudowy, zarowno wewnatrz
omawianego terenu, jak i na zewnatrz, wnioskuje sie, iz linia zabudowy jest bardzo
nieregularna. Analizujac mapy oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
(obejmujacego srodkowa czg$¢ obszaru) nie obserwuje si¢ ogdlnie przyjetych zalozen
co do wielkosci dzialek lub rozkladu siatki ulic. W $wietle powyzszych ustalen, a takze
w wyniku niekonsekwencji w wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy
I zagospodarowania terenu, niemozliwe jest zachowanie ciaggtej linii zabudowy. Obserwuje
si¢ to jedynie w przypadku inwestycji obejmujacych zamknigte osiedla, gdzie z reguly
wystepuja jednolite zasady planowania i1 zagospodarowania przestrzennego.

Na fakt nieregularnos$ci linii zabudowy wplywa réwniez jej fragmentaryzacja.
Kompleksy budynkow, stanowigcych jedng inwestycje deweloperska, ktére sa projektowane
w sposob intensywnie wykorzystujacy dostepng powierzchni¢ dziatek, wystepuja W opozycji
do domow wolnostojacych, zlokalizowanych na dziatkach o powierzchni przekraczajacej
1000m? lub posréd terendw catkowicie niezagospodarowanych. Wynika z tego brak
jednolitosci w sposobie urzadzania dziatek, ktory powinien mie¢ swoje odzwierciedlenie
w postaci konkretnych wytycznych, ustalonych odgornie w planie miejscowym.
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9.4.  Charakterystyka stanu infrastruktury komunikacyjnej

Przez teren podlegajacy inwentaryzacji przebiega wiele drog o roznych kategoriach
i klasach, innej nawierzchni, szerokosci oraz stanie technicznym.

Tabela 9.2. Tabela przedstawiajgca charakterystyke —poszczegolnych —ulic  znajdujgcych
si¢ na analizowanym. obszarze.
Lp Nazwa Numer | Klasa | Kategoria Nawierzchnia Szerokos$é Stan
: ulicy nawierzchni
1 | Bialotgcka 5584W G powiatowa asfaltowa 6.8 dobry
2 Danusi 560028W L gminna zZwirowa 4.5 zty
3 Dzikiego X dw niepubliczna asfaltowa 4 zty
Wina
4 | EchaLeéne | 560041W L gminna asfaltowa 6 bardzo
dobry
5 Hajduczka X dw niepubliczna kostka 3.5 bardzo
prefabrykowana dobry
6 | Jurandaze | 560061W L gminna asfaltowa 6 bardzo
Spychowa dobry
7 | Kamykowa | 560246W L gminna asfaltowa 5 zty
8 | Lucznikéw X dw niepubliczna asfaltowa 5 zty
9 Nad X dw niepubliczna Zwirowa 4 zty
Rzeczka
10 | Ostroédzka | 560117W L gminna asfaltowa 5.8 bardzo
dobry
11 Owocow X dw niepubliczna asfaltowa 4 zty
lesnych
12 Pawla 560200W L gminna zZwirowa 5 bardzo
Wlodkowica zly
13 Piasta 560270W L gminna Zwirowa 5 $redni
Kotodzieja
14 | Porzeczkow X dw niepubliczna asfaltowa 4 zty
a
15 [ Posrednia X dw niepubliczna asfaltowa 6.5 zty
16 | Przydrozna | 560139W L gminna zZwirowa 4 zty
17 | Przyjazna | 560278W L gminna Zwirowa 3.6 bardzo
zty
18 | Przykoszaro | 560279W L gminna asfaltowa 5.4 $redni
wa
19 | Staropolska | 560285W L gminna asfaltowa 2,5 bardzo
zty
20 | Szlachecka | 560290W L gminna asfaltowa 5.4 dobry
21 | Sliwkowa X dw | niepubliczna zwirowa 2 bardzo
7ty
22 | Truskawko X dw niepubliczna asfaltowa 4 zty
wa
23 Tworcza 560295W L gminna zZwirowa 5 zty
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24 | Wisniowy X dw niepubliczna kostka 8 bardzo
Sad prefabrykowana dobry
25 | Zbyszkaz | 560211W L gminna asfaltowa 4 zty
Bogdanca
26 Zbozowa | 560210W L gminna Zwirowa 5.5 sredni

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych 7 mapa.geoportal.gov.pl/imap/

Wigkszos¢ drog znajdujacych sie na inwentaryzowanym obszarze posiada kategorie¢
drég gminnych, natomiast ulic o kategorii drog powiatowych jest najmnie;.

Na inwentaryzowanym obszarze nie wystepuja drogi krajowe ani wojewddzkie.
Najblizej potozong drogg stanowigcg wlasnos¢ Skarbu Panstwa jest ulica Torunska znajdujaca
si¢ w kierunku potudniowym w odlegtosci ok. 1 km (w linii prostej) od inwentaryzowanego
obszaru oraz ulica Modlinska na potudniowy-zachod w odlegtosci ok. 2,7 km (w linii prostej),
natomiast na pénocny-wschod — ulica Ptochocinska zaliczana do drég wojewddzkich.

Kategoria drog
4%

M powiatowa
H gminna
i niepubliczna

Rysunek 9.12. Diagram kotowy przedstawiajgcy ilosciowy udzial drég o danej kategorii
na inwentaryzowanym terenie (zrodlo: opracowanie wiasne)
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Rysunek 9.13. Fragment mapy topograficznej przedstawiajqcy usytuowanie inwentaryzowanego terenu
pomiedzy drogami krajowymi i drogg wojewddzkq. Kolorem rozowym zostaly oznaczone drogi
krajowe : ulica Torunska oraz Modlinska, natomiast kolorem zottym droga wojewodzka — ulica
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Ulice na analizowanym terenie sg drogami o rdéznych nawierzchniach,
w przewazajacej czesci asfaltowymi. Ulica Hajduczka oraz Wisniowy Sad to jedyne drogi,
ktorych nawierzchnia zostata wykonana z kostki prefabrykowane;.

Nawierzchnia drog
8%

H asfaltowa
H 7wirowa

i kostka prefabrykowana

Rysunek 9.14. Diagram kolowy przedstawiajgcy ilosciowy udzial drog o danej nawierzchni
na inwentaryzowanym obszarze.(zZrodto: opracowanie wlasne)

Ogolny stan techniczny drog badanego obszaru jest niekorzystny. Ulice Danusi,
Dzikiego Wina, Kamykoéw sa tego przyktadem. Jedynie pojedyncze drogi, takie jak: ulica
Ostrodzka oraz Echa Le$ne, charakteryzuja si¢ bardzo dobrym stanem. Nawierzchni¢
wiekszosci drog asfaltowych kwalifikuje si¢ do catkowitego badz czeSciowego remontu.

W planach inwestycyjnych dzielnicy widnieje zapis dotyczacy modernizacji ulicy
Tworczej (utworzenie nawierzchni asfaltowej, poniewaz jest to droga gruntowa). Planowane
jest rowniez generalne utwardzenie gruntowych drég dojazdowych.

Stan drog

bardzo dobry
¥ dobry

i $redni

M zly

i bardzo zty

Rysunek 9.15. Diagram kotowy przedstawiajgcy stan techniczny drdog na inwentaryzowanym terenie.
(zrodto: opracowanie wlasne)

Drogi charakteryzuja sie rozna szeroko$cia jezdni. Ulica Sliwkowa jest najwezsza
ulicg — jezdnia ma zaledwie 2 metry szeroko$ci. Przekroj osiowy ulicy Wisniowy Sad wynosi
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8 m, co czyni j3 najszerszg ulica na danym terenie. Wigkszos¢ drég charakteryzuje sie
szeroko$cig jezdni mieszczacg si¢ w przedziale 5-6 m. Warto rowniez wspomniec,
ze na analizowanym terenie nie ma sygnalizacji Swietlne;.

Wigkszo$¢ ulic nie jest wyposazona w przejscia dla pieszych. Wystepuja
one nielicznie, gtdéwnie przy wazniejszych arteriach komunikacyjnych na danym terenie,
m.in.:

» przy ulicy Juranda ze Spychowa znajdujg si¢ 4 przejscia,
przy ulicy Ostrodzkiej — 2 przejscia,
przy ulicy Biatoleckiej — 3 przejscia.

Rysunek 9.16. Zdjecie przedstawiajgce jedno z przejsé dla pieszych przy ulicy Juranda ze Spychowa.
(Zrodto: Google Maps)

Teren podlegajacy inwentaryzacji posiada matg ilos¢ chodnikow, ktore znajduja sie
glownie wzdhuz wazniejszych arterii komunikacyjnych.
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Ulice: Juranda ze Spychowa, Echa Le$ne, Danusi, Bialoteckiej, Ostrodzka oraz
Wielkiego Degbu maja chodnik tylko po jednej stronie jezdni. Maja one szeroko$¢
ok. 1,5 m. Stan techniczny tych $ciezek jest bardzo dobry, sa one zbudowane z kostki
brukowej.

@
I i

Rysunek 9.17. Chodnik znajdujgcy sie przy Rysunek 9.18. Chodnik znajdujqcy si¢ przy
ulicy Juranda ze Spychowa. (Zrédto: ulicy Echa Lesne. (2rédto: opracowanie
opracowanie wlasne) wlasne)

Na analizowanym terenie wigkszo$¢ drog nie posiada $ciezek przystosowanych do
ruchu pieszego. Sa to migdzy innymi nastepujace ulice:
= Truskawkowa,
= Dzikiego Wina,
»  Sliwkowa,
= Posrednia,
=  Zbozowa

Rysunek 9.19. Zdjecie przedstawiajgce ulice Truskawkowg bez chodnikow. (Zrodlo: opracowanie
wlasne)
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Rysunek 9.20. Zdjecie przedstawiajqce ulice Zbyszka z Bogdarca, ktora rowniez nie posiada
chodnikow (zrodito: opracowanie wlasne)

Liczba parkingdbw na danym obszarze jest niewielka. Jeden z nich, o duzej
powierzchni, znajduje si¢ przy ulicy Juranda ze Spychowa — jest to wydzielone miejsce
0 nawierzchni z kostki brukowej przed szkota podstawowa nr 231 im. M. Zaruskiego.
W planach inwestycyjnych dzielnicy widnieje zapis dotyczacy powigkszenia parkingu przy
wyzej wymienionej szkole. Przy ulicy Danusi znajduje si¢ wydzielony parking o nawierzchni
ZWITOWej.

Rysunek 9.21. Parking przy ulicy Danusi o nawierzchni zwirowej (zrédto: opracowanie wlasne)
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9.5.  Wskazniki urbanistyczne

Tabela 9.3. Wskazniki charakteryzujgce stan obecny terenu opracowania (Wartosci przedstawiono
z doktadnosciq do czesci dziesigtnych)

Nazwa wskaznika Wartos$¢ wskaznika
Powierzchnia obszaru 2.250.510 m’
Powierzchnia biologicznie czynna 1.769.723 m* (78,6%)
Powierzchnia zabudowy 129.323,5 m* (5,75%)
Powierzchnia calkowita zabudowy 242.997,8 m?
Intensywnos¢ zabudowy 0,1
Powierzchnia mieszkalna calkowita 197.320 m*
Powierzchnia mieszkalna calkowita uzytkowa 147.990 m?
Srednia wazona liczba kondygnacji 1,7

Liczba mieszkan 1345

Liczba samochoddéw 2467

Liczba ludnosci 4111
Gestos¢ zaludnienia 18,3 os./ha
Liczba dzieci 3-6 lat (uczestniczacych) 96

Liczba dzieci 7-12 lat (uczestniczacych) 189

Liczba dzieci 13-16 lat (uczestniczacych) 148

Liczba dzieci 3-16 lat (uczestniczacych) 433
Powierzchnia ustug edukacji 4.238,8 m*
Powierzchnia ushug innych niz edukacyjne 13.556,7 m’

Tabela 9.4. Wskazniki charakteryzujgce stan postulowany wzgledem stanu obecnego terenu
opracowania (Wartosci przedstawiono z doktadnosciq do czesci dziesietnych)

Nazwa wskaznika Wartos$¢ wskaznika
Powierzchnia przedszkola 2.885,8 m°
Powierzchnia szkoly podstawowej 5.660,6 m’
Powierzchnia gimnazjum 4.439,7 m*
Powierzchnia ustug edukacji 12.986,1 m’
Powierzchnia ustug innych niz edukacji 12.986,1 m’

Teren opracowania cechuje si¢ niskim wspotczynnikiem zainwestowania. Decyduje o
tym znaczny udzial w powierzchni ogdlnej terenéw biologicznie czynnych oraz niski udziat
terenéw zabudowy. Warto$¢ $redniej wazonej liczby kondygnacji nie osigga dwdch. Lacznie
przesadza to o bardzo niskim wspoétczynniku intensywnosci zabudowy.

W obrebie analizowanego obszaru wystepuje obecnie zbyt niska, w stosunku do
potrzeb, powierzchnia ustug edukacji. Na optymalnym poziomie ksztaltuje si¢ natomiast
powierzchnia ustug innych niz edukacyjne. Jest to jednak wywotane niewielkg liczba
ludnosci, a nie pelnym wyposazeniem terenu w te obiekty.
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9.6. Podsumowanie i wnioskKi

Cechy charakterystyczne zjawiska urban sprawl przejawiajg si¢ w wiclu elementach struktury
urbanistycznej analizowanego obszaru. Zalicza si¢ do nich m. in.:

= przewaga indywidualnego transportu samochodowego nad transportem publicznym —
powszechny dostep do samochodoéw jest obecnie jednym z gltownych czynnikow
wplywajgcych na rozwdj miast, rowniez terenu opracowania; pozwala to na oddalenie
terenéw mieszkalnych od centréw miast; skutkiem jest niska popularno$¢ komunikacji
miejskiej, na ktora wplywa réwniez zla organizacja tejze komunikacji na obszarach
peryferyjnych

» wadliwa sie¢ komunikacyjna — siatka ulic podporzadkowana jest ruchowi
samochodowemu, nie sprzyja natomiast pieszym; drogi wewnetrzne czesto obstuguja
niewielka liczbe domow, konczac sie w Slepych zautkach; powoduje to powstawanie
nadmiernej liczby drog, przez co blokowany jest ruch na skrzyzowaniach z droga
gldwna, wyprowadzajaca ruch z okolicznego terenu

* monofunkcyjnos¢ — na tereny zabudowane omawianego fragmentu dzielnicy
Biatot¢cka sklada si¢ przede wszystkim zabudowa mieszkaniowa; towarzysza
jej  jedynie  podstawowe  obiekty  ustugowe, zmuszajagc = mieszkancow
do przemieszczania si¢ w inne rejony miasta w celu realizacji pozostatych potrzeb

= dominacja zabudowy jednorodzinnej — domy jednorodzinne charakteryzuje niska
intensywno$¢ zabudowy, co wiagze si¢ z nieefektywnym wykorzystaniem terenu,
szczegolnie, jesli znajduje si¢ on w granicach administracyjnych duzego miasta;
powierzchnia dziatek ewidencyjnych przekracza optymalne wartosci 1 czesto
jest zagospodarowywana w formie duzych ogrodow na tytach budynkow

= korki drogowe — to negatywne zjawisko jest nastgpstwem kilku innych; zatory
drogowe powstaja, kiedy ulica nie jest w stanie obstuzy¢ znajdujacej si¢ w jej obrebie
ilosci samochoddéw lub w miejscach skrzyzowan badz wjazddéw na drogi nadrzedne;
korki znaczaco utrudniajg poruszanie si¢ po szlakach komunikacyjnych oraz
wydtuzaja czas podrozy

Jednym z najwazniejszych aspektow, ktory wplywa na rozrastanie si¢ miast,
jest szeroki dostgp do indywidualnego transportu samochodowego. Na analizowanym
obszarze réwniez zaobserwowano t¢ tendencj¢. Miejscowa spoteczno$¢ uzaleznia si¢
od wlasnych aut, co przeklada si¢ na niska popularno$§¢ komunikacji miejskiej. Wptyw
na to ma rowniez zty sposob organizacji transportu publicznego — mata czgstotliwosé
kursowania oraz dtugi czas dojazdu do centralnych dzielnic Warszawy. Pomimo wielu opcji
komunikacja zbiorowa wcigz nie jest konkurencyjna.

Uktad oraz rozplanowanie siatki ulic w obrgbie opisywanego terenu jest typowe
dla zewnetrznych dzielnic duzych aglomeracji. Sie¢ komunikacyjna nie jest wytyczona
roOwnomiernie 1 nie tworzy wyraznych kwartatow przeznaczonych do zabudowy. Przeklada
si¢ to na nietad w jej planowaniu 1 tworzenie warunkow dla rozwoju urbanistyki tanowe;j
(na wydtuzonych dziatkach ewidencyjnych). Wigkszos¢ drog ma przebieg rownoleznikowy
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1 stanowi drogi dojazdowe do terenéw zabudowanych. Drogi nizszej klasy, wyprowadzajace
ruch z osiedli, czesto zakonczone sg slepym zautkiem powodujac dezorientacje w przestrzeni.
Ilo$¢ drég dojazdowych znacznie przekracza niezbedne minimum, co wplywa na blokowanie
si¢ drog gldownych w wyniku nadmiernej liczby skrzyzowan. Rozwigzanie to jest rowniez
negatywne pod wzgledem ekonomicznym.

Znaczacy wpltyw na obecny wyglad uktadu komunikacyjnego analizowanego obszaru
ma stan i stopien rozwoju infrastruktury komunikacyjnej. W wyniku bezplanowego rozwoju
zabudowy wiele drog powstaje w postaci pojedynczych siggaczy do poszczegdlnych domow.
Blisko 35% dréog gminnych i lokalnych ma nawierzchni¢ zwirowa. Miasto nie posiada
srodkow na rozbudowg tak wielu drég. Rowniez ich stan nie jest zadowalajacy — ok. 60%
drog jest oceniana pod tym wzgledem jako zta badz bardzo zta. Wyposazenie infrastruktury
komunikacyjnej ~ wytyczonego  obszaru nie  sprzyja  pieszym. Wiele  drog
nie jest wyposazonych w chodniki lub wystepuja one tylko po jednej stronie jezdni. Brakuje
takze przejs¢ dla pieszych.

Gléwna funkcja badanego terenu jest funkcja mieszkaniowa. Uzupetnienie zabudowy
mieszkalnej stanowiag pojedyncze obiekty z zakresu o$wiaty lub ustug motoryzacyjnych.
Brakuje obiektow uzytecznos$ci publicznej, ktore realizowatyby nie tylko podstawowe
potrzeby mieszkancoéw. Ich brak stwarza konieczno$¢ przemieszczania si¢ do centralnych
dzielnic miasta. Zauwazalny jest rowniez brak wyksztalconego centrum, ktore stanowitoby
miejscowy osrodek ustugowy o szerokim przekroju, ale takze byloby miejscem spotkan
i aktywno$ci mieszkancow. Obecnie zdecydowana wickszo$¢ komplekséw zabudowy jest
odgrodzona od ulicy, w ich wnetrzu tworzone s3 osobne miejsca przeznaczone
do wypoczynku dla tamtejszych mieszkancéw, powodujac ich odsunigcie od zycia poza
osiedlem. Powoduje to, ze mieszkancy (w szerszym uje¢ciu) nie majg przestrzeni wspdlnej,
w ramach ktorej mogliby nawigzywaé¢ kontakty spoteczne. Ma to duzy wplyw
na przywiazanie uzytkownikow do przestrzeni, w ktorej zyja — wytworzenie si¢ tzw. poczucia
miejsca (genius loci). Taki profil obszaru jest typowy dla dzielnic o charakterze wylgcznie
sypialnianym, do ktorych zaliczana jest Biatoleka.

Analizowany obszar wymaga usystematyzowania oraz wprowadzenia jednorodnych
regut dotyczacych planowania przestrzennego. Dotyczy to nie tylko siatki ulic, ale takze
ujednoliconego stylu zabudowy. Takie ustalenia wspomoga wprowadzenie tadu
przestrzennego, podnoszac standard Zycia mieszkancow. Przedmiotowy teren przejawia
wzgledng spdjnos¢ pod katem typu zabudowy — w jego obrebie przewazajg wolnostojace
domy jednorodzinne o duzej kubaturze oraz osiedla budynkow blizniaczych i szeregowych,
w mniejszym stopniu takze wielorodzinnych. Podobnie ksztattuje si¢ zabudowa otaczajaca
analizowany teren, m.in. osiedla Derby, Ostoja Brzeziny czy Viking charakteryzujace si¢
wysokim standardem wykonczenia i zwigkszong, w stosunku do pozostatych dziatek,
intensywnos$cig zabudowy.

Analiza struktury urbanistycznej omawianego obszaru wykazuje, Ze nie mozna
nazwa¢ go uporzadkowanym. Wynika to z szeregu przyczyn — od chaotycznej siatki
komunikacyjnej, po brak jednolitosci w usytuowaniu budynkow wzgledem drog oraz
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w kierunkach rozwoju zabudowy. Wprowadzenie zabudowy o zréznicowanej linii zabudowy,
brak wytycznych, co do wielkos$ci oraz powierzchni domoéw decyduja o braku spojnosci
przestrzennej terenu.

Ze wzgledu na ucigzliwy charakter zamieszkania w centrum stolicy coraz wigcej 0sob
podejmuje decyzje o przeprowadzce na przedmiescia, ktore cechujg si¢ nieprzemyslanym
zagospodarowaniem przestrzennym 1 oferuja jedynie podstawowa game funkcji, wsrod
ktorych przewaza funkcja mieszkalna. Jest to zjawisko nowe, wciaz postepujace, Warszawska
metropolia jest obszarem, na ktérym wystepuje silny proces suburbanizacji, dlatego nalezy
szczegblng uwage poswieci¢ na kontrole zagospodarowania dzielnic zewnetrznych miasta,
takich jak Bialolgka. Waznym jest stworzenie przestrzeni, ktora begdzie oferowata wysoki
standard zycia, nie odbiegajacy od tego, jakim cechujg si¢ centralne dzielnice miasta.
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10. Inwentaryzacja Srodowiskowa

10.1. Wstep

Inwentaryzacja $rodowiskowa zostala przeprowadzona w celu rozpoznania
I przeanalizowania stanu $§rodowiska przyrodniczego oraz istniejgcych warunkow na danym
terenie. Analiza uwarunkowan przyrodniczych stanowi bowiem podstawe i1 pokazuje
mozliwosci rozwoju danego terenu.

Stan $rodowiska przyrodniczego Warszawy byl wielokrotnie przedmiotem licznych
badan i analiz. Niniejsze opracowanie dotyczy fragmentu miasta- czg¢sci Dzielnicy Biatoteka.

Na podstawie informacji zaczerpnigtych z literatury oraz wiasnych obserwacji i badan
sporzadzona zostata charakterystyka §rodowiska przyrodniczego. Analizujac zagrozenia oraz
problemy z jakimi zmaga si¢ badany teren podane zostaly mozliwo$ci rozwoju tego obszaru,
w tym uwarunkowania dla budownictwa.

Opracowanie zostalo sporzadzone na podstawie danych oraz opisOw zaczerpnictych
z Opracowania Ekofizjograficznego do  Studium — uwarunkowan i  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego m. st. Warszawy.

10.2. Uwarunkowania przyrodnicze
10.2.1. Krajobraz

W Studium krajobraz zostal podzielony na sze$¢ grup. Wyrozniono krajobrazy lesne
1 zaro$lowe, tagkowe 1 wodne, roslinnosci urzadzonej, ruderalne, polne 1 miejskie pozbawione
roslinno$ci. Znaczaca czg$¢ miasta, zwlaszcza dzielnice Srodmiescie, Mokotow, Praga
Potnoc, Praga Potudnie i Zoliborz tworzy krajobraz zieleni towarzyszacej zabudowie
mieszkaniowej powstalej przed Iub po 1990 roku. Obrzeza stolicy kreuja inny wizerunek
niz centrum. Powierzchnia zbiorowisk lesnych, nielesnych zblizonych do naturalnych
i poinaturalne zajmuja tacznie ok. 23,2% powierzchni miasta, lecz wigkszo$¢ z nich to lasy na
peryferiach Warszawy. Rozlegle dzielnice jak Biatol¢ka czy Wawer cechujg si¢ wskaznikiem
lesisto$ci na poziomie odpowiednio 14,9% 1 36,8%.

102



Krajobraz terenéw uprawowych

|:] Krajobraz ogrédkéw dzialkowych, sadéw i upraw
| r——

Krajobraz mozakowy z przewaga ugorow
4 Krajobrazy ruderalne

] |:] Krajobraz ruderalny na terenach przemyslowych

l:| Krajobraz ruderalny w otoczeriu zabudowy mieszkalnej

Rysunek 10.1. Typy krajobrazow roslinnych (Zrédio: Opracowanie EKofizjograficzne do SUIKZP
m. st. Warszawy, zalqcznik nr I1.5.)

Dzielnica Bialotgka posiada urozmaicony krajobraz. W zachodniej czeg$ci ogranicza
ja Wista, wzdtuz ktorej rozciaga si¢ pejzaz roslinnosci tagkowej i wodnej oraz krajobraz
terenéw uprawowych. Czes$¢ tego obszaru zostala objeta ochrong, w 1998 roku utworzono
rezerwat przyrody Lawice Kielpinskie. Rezerwat zajmuje 88,26 ha, czyli 1,2% powierzchni
dzielnicy. Na pdétnocnych 1 wschodnich obrzezach dominujg taki, lasy i pastwiska. Wzdhuz
Kanatu Zeranskiego ptyngcego od poiocnej granicy Biatoteki na poludnie rozciaga sie
krajobraz terenéw uprawowych i krajobraz mozaikowy, ktory tworza gldwnie ugory.
Szczegbdlng uwage zwraca poludniowo-zachodni kraniec dzielnicy. W tym rejonie dominuje
krajobraz ruderalny poprzemystowy z przewaga drzewostanow sztucznych, ktore
zlokalizowane sg wzdhiz Kanatu Zerafiskiego i jednej z gtéwnych arterii komunikacyjnej —
ulicy Modlinskiej. Ostatnig znaczgca grupe tworza Krajobrazy towarzyszace zabudowie
mieszkaniowej. Sktadaja si¢ na nie: pejzaz zabudowy mieszkaniowej powstatej po 1990 roku
i krajobraz ruderalny w okolicy zabudowy mieszkaniowej. Pierwszy z nich rozcigga si¢
w centralno-zachodniej partii Biatoleki wzdtuz Wisty. Krajobraz ruderalny pojawia si¢
przede wszystkim w centralnej czgsci, lecz nie stanowi jednolitej catosci. Pojawia sig
fragmentami migdzy innymi zespotami krajobrazoéw dzielnicy.

Wedlug Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
stolecznego Warszawy z 2006 roku analizowany obszar zostal zakwalifikowany do typu
krajobrazu terendw uprawowych. W ciagu kilku lat nastapity jednak liczne zmiany i w chwili
obecnej zapis ze studium nie odzwierciedla aktualnego stanu krajobrazu. Dziatalno$¢ rolnicza
wcigz jest zauwazalna, ale w zdecydowanie mniejszym stopniu niz wcze$niej. Obecnie
krajobraz tego obszaru nalezatoby zakwalifikowa¢ do typu krajobrazu zieleni towarzyszacej
zabudowie jednorodzinnej z nielicznymi tgkami i terenami uprawowymi.

Mieszkancy Warszawy coraz chetniej zamieniaja mieszkania w centrum na domy
jednorodzinne w obrzeznych dzielnicach miasta (Biatotgka, Wawer, Rembertow). Zmiana
wiaze si¢ z dogodniejszym potaczeniem komunikacyjnym do centrum stolicy oraz komfortem
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zycia na spokojnych peryferiach Warszawy. Dzialania te wprowadzajg trwale przeksztatcenia
w krajobrazie dzielnic, takze Biatoleki. Suburbanizacja, jako niekontrolowany proces
przyczynia si¢ do szybkiego zmniejszania powierzchni lasow i tgk. W ich miejsce powstajg
osiedla mieszkaniowe i domy jednorodzinne, gdzie dodatkowo wlasciciele gruntow daza
do zabudowania wszystkich wolnych przestrzeni. Niezabudowane nieruchomosci
sa wystawiane na sprzedaz i kwestig czasu pozostaje rozw6j zabudowy mieszkaniowe;.
Infrastruktura drogowa osiedli mieszkaniowych réwniez zajmuje minimalng powierzchnie.
Osiedlowe ulice sg waskie, a chodnik najczesciej znajduje si¢ tylko po jednej stronie jezdni.
Roslinno$¢ w pasie drogowym nie wystepuje, gdyz brakuje na nig miejsca. Zielen koncentruje
si¢ na dziatkach z domami jednorodzinnymi. W ogrodkach dominuja trawniki i krzewy,
drzewa sa sadzone bardzo rzadko. Ro$linno$¢ wysoka shuzy gléwnie do odseparowania
posiadtosci od sgsiadow czy ulicy. Najczesciej w tym celu wykorzystywane sg drzewa iglaste
1 zywoploty.

Opinie mieszkancoéw 1 obserwatorow na temat krajobrazu sg rézne. Glownym
zarzutem widoku takich dzielnic jest monotonno$¢ 1 brak otwartych przestrzeni publicznych.
Dodatkowo ulice stwarzaja wrazenie identycznych 1 klaustrofobicznych przestrzeni. Wzdhuz
drogi rozciagaja si¢ tylko waskie chodniki Iub niewielki trawnik, a przyuliczne posiadtosci
oddzielone sa wysokimi ptotami. Domy s3 do siebie podobne, zagospodarowanie terenow
wokot nich réwniez. Przestrzen publiczna nie posiada wyraznych punktéow orientacyjnych,
dodatkowo ograniczona jest przez wysokie ogrodzenia, budzi niepewno$¢ i dyskomfort.
Ludzie nieznajacy zabudowanej w taki sposob okolicy nie odczuwaja przyjemnosci
przebywania w takim otoczeniu.

Waznym problemem dotyczacym przestrzeni publicznych, jest jej celowe
zmniejszanie do minimum. Wtasdciciele gruntow, deweloperzy kierujac si¢ tylko kwestig
zysku nie dbaja o rozwdj wolnych przestrzeni. Z tego powodu rezygnuje si¢ z zieleni przy
jezdni, a chodniki sg tylko po jednej stronie ulicy. Problem przestrzeni publicznej najbardziej
widoczny jest w rozwinigtych strefach suburbanizacji, gdzie mieszkancy nie majg parkow
czy skwerow. Brak miejsca na spacer z dzie¢mi lub psem wymusza wyjazdy poza miejsce
zamieszkania. Jednak nie wszyscy zgadzaja si¢ z opiniami monotonno$ci czy braku
przestrzeni publicznych. Inwestorzy twierdza, ze dziatki ro6zni bardzo wiele elementow
krajobrazu. Architektura domoéw, osiedli, roznorodno$¢ ogrodow, liczba kondygnacji, to jedne
z niewielu argumentoéw. Kolejna kwestie¢, czyli brak przestrzeni publicznej usprawiedliwiaja
dobrem mieszkancow. Dzigki ogrodzeniu zachowuja prywatno$¢, a w parku czy lesie
jej nie ma.

Podsumowujac, krajobraz dzielnicy poddawany jest nieustannym zmianom. Lasy, faki
i tereny uprawowe zastgpowane sg osiedlami domoéw jednorodzinnych. Ten proces prowadzi
do degradacji $§rodowiska i widoku dzielnicy. Otoczenie przyrodnicze ksztaltowane przez
dziesiatki lat zostaje diametralnie zmieniane. Ro$linnos¢ rozwija si¢ w strefie prywatnej
W sposob sztuczny, kontrolowany przez wiascicieli gruntoéw. Caty krajobraz ma znaczacy
wpltyw na mieszkancow i1 gosci odwiedzajacych osiedla. Opinie w sprawie tych rejondw miast
sg podzielone, posiadajg swoich zwolennikow wsréd deweloperow i1 przeciwnikow gtéwnie
wsrod samych mieszkancow.

104

s



10.2.2. Geologia

Warszawa polozona jest w $rodkowej cze$ci niecki mazowieckiej. Struktura
ta powstala z osadow ery mezozoicznej, jest wypetniona osadami ro6znego wieku. Jej glebokie
podtoze budujg skaty okresoéw jury i kredy, ktore tworza zaglebienie.

Budowa geologiczna opisywanego fragmentu Biatoleki zalezy od proceséw
morfogenetycznych zachodzacych w Dolinie Wisty. Nizszy taras nadzalewowy tworza osady
aluwialne: piaski réznoziarniste ze zwirami o migzszosci do 10 m — znajduja si¢ one na
utworach interglacjalu emskiego. W niektérych miejscach osady te sa nadbudowane cienka
warstwa mad. Piaski w stanie luznym wystepuja ok. 8 m p.p.t., a na glgbokosci ok. 10 m p.p.t.
znajduja si¢ ity poznanskie, stanowigce warstwe izolacyjng miedzy warstwami wodono$nymi.
Na utworach aluwialnych wyst¢pujg niewielkie fragmenty osaddéw eolicznych — drobne
1 $rednie piaski o migzszosci przekraczajacej 2 m. Taras nadzalewowy tworza $rednio-
1 gruboziarniste piaski, a takze zwiry z przewarstwieniami drobnych piaskow 1 pytow,
nadbudowane przez piaski eoliczne.

Grunty nosne maja charakter utworé6w piaszczystych o S$redniej gestosci
1 s3 podscielone zwirami interglacjalu emskiego. Bywaja nadbudowane matej migzszosci
madami, a w obnizeniach moga wystepowac torfy i namuty.

10.2.3. Geomorfologia oraz uksztattowanie terenu

Wedlug podziatu przyjetego przez J. Kondrackiego- autora ,,Geografii regionalnej
Polski” (PWN, 2009) obszar Warszawy znajduje si¢ w makroregionie Niziny
Srodkowomazowieckiej. Podstawowe jednostki geomorfologiczne, ktore mozna wyrdznié
na tym ternie to: Rownina Warszawska, Dolina Srodkowej Wisly, dzielaca je Skarpa
Warszawska oraz Roéwnina Wolominska.
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Rysunek 10.2. Podstawowe jednostki geomorfologiczne wg J. Kondrackiego (Zrédio:
http://pl .wikipedia.org /wiki/ Plik:Mezoregiony _Kondrackiego.png)
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Analizowany obszar Biatot¢ki znajduje si¢ w granicach doliny Wisly, na obszarze
tarasow nadzalewowych. Obejmuje potnocny odcinek Kanatu, ktory stanowi jedyne, wyrazne
obnizenie na tym terenie. Ponadto mozna zaobserwowac inne formy geomorfologiczne, takie
jak:

= dolinki przelewowe wod Wisty, dolinki smuzne o wcigciu 1-2m;

= Jokalne wzniesienia odsypoéw gorno korytowych Wisty o wysokosci ok. 1m;

= pokrywy piaskow eolicznych;

=  wykop o glgbokosci od 2 do Sm- pod zbiorniki wodne (tutaj Kanal Brodnowski) oraz
jedno wyrobisko poeksploatacyjne.

DOLINA WISLY

-Tz -laras zalewowy,
-Tnz - larasy nadzalewowe

- skarpa tarasow nadzalewowych

- wody powlerzehniows

ulice

granice dzielnic

Rysunek 10.3. Zasadnicze jednostki geomorfologiczne (Zrodto: Opracowanie EKofizjograficzne do
SUIKZP m. st. Warszawy,schemat nr 11.4.)

10.2.4. Warunki glebowe

Gleby na terenie Warszawy s3 poddawane cigglym przeksztatlceniom fizycznym
1 mechanicznym. Sg to miedzy innymi: przykrywanie gleby materiatem obcym np. odpadami,
mieszanie pokrywy glebowej z gruntem- spowodowane pracami budowlanymi oraz robotami
ziemnymi, prace rekultywacyjne, akumulacja domieszek antropogenicznych, czy intensywna
uprawa ogrodnicza i szklarniowa. Ponadto na stan gleby wptyw maja trwale lub przejsciowe
przeksztatcenia chemiczne (gldwnie zanieczyszczenia antropogeniczne).

Zgodnie z przyjetym przez Instytut Upraw Nawozenia i Gleboznawstwa systemem
klasyfikacji gleb Warszawy, wyr6zniono trzy podstawowe klasy gleb: urbanoziemy,
industroziemy (stanowigce okoto 60 do 80% powierzchni biologicznie czynnej) oraz
kulturoziemy, reprezentowane przez ziemie uzytkowane rolniczo.

Przyjmujac powyzszy podzial na opracowywanym obszarze Biatol¢ki dominuja
kulturoziemy, z podklasg gleb ornych terenéw bez zabudowy, gleb ornych terenow
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podmiejskich z zabudowa, badz gleb pod sadami. Niewielki odsetek stanowig kulturoziemy,
stanowigce gleby pod uzytkami zielonymi.

Analizujgc pokrywe glebowa pod katem wystgpowania poszczegolnych typoéw gleb,
zauwazy¢ mozna obecno$¢ gleb: brunatnych (zachodnia cz¢$¢) oraz zyzniejszych- czarnych
ziem 1 wtracen gleb plowych i bielicowych, na wschod od Kanatu Brodnowskiego.

--------
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‘ Gleby orne terenéw bez zabudo leby orne terendw
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E Gleby pod uzytkami zielonymi

Rysunek 10.4. Klasyfikacja gleb (Zzrodto: Opracowanie EKofizjograficzne do SUIKZP m. st. Warszawy,
schemat nr 11.10.)

10.2.5. Wody podziemne

Warszawa potozona jest na obszarze trzech gtownych zbiornikow wéd podziemnych:

1) zbiornika wod podziemnych w utworach trzeciorzedowych (o pow. 51 tys. km?),

2) zbiornika wod podziemnych w utworach trzeciorzedowych, obejmujacego centralng
czes¢ Niecki Mazowieckiej (o pow. 17,5 tys. km?),

3) zbiornika wod podziemnych w utworach czwartorzedowych (o pow. 2674 km?).

Potnocna 1 wschodnia cze¢$§¢ miasta (w tym analizowany fragment Biatolgki) objeta
jest strefs ochronng gléwnego zbiornika woéd podziemnych Doliny Srodkowej Wisty,
o powierzchni ponad 220 km?.

Glownym poziomem uzytkowym wod podziemnych w  Warszawie (takze
na Bialolece) jest czwartorzedowe pigtro wodonosne. Charakteryzuje si¢ ono duza
zasobnos$cig, zmienng liczbg pozioméw wodono$nych, zrdznicowang ich migzszoscig oraz
r6zna glebokoscig ich wystepowania (od kilku do ponad stu metrow p.p.t.).W dolinie Wisty
(w tym na Bialotece) poziom ten wystepuje w piaskach tworzacych terasy zalewowe.
Stanowia one zasobny zbiornik wod podziemnych, gwarantujacy pokrycie zapotrzebowania
na wod¢ z istniejacych uje¢ glebinowych. Na terenach peryferyjnych obserwuje si¢ jednak
state obnizanie zwierciadla wodd podziemnych, zwigzane z rozwojem urbanizacji,
odwodnieniami pod inwestycje oraz zwigkszonym poborem wody, przy jednoczesnym
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niewielkim zasilaniu (jedynie podczas ulewnych deszczy i roztopow). Ponadto, poziom
czwartorzedowy odznacza si¢ duza podatnoscig na zanieczyszczenie, ze wzgledu na brak
warstwy izolacyjnej. Na obszarze miasta znajdujg si¢ takze tereny, na ktorych wody gruntowe
wystepuja na glebokosci mniejszej niz 2 m p.p.t. Cze$¢ z nich potozona jest w potudniowo-
wschodniej czesci analizowanego fragmentu dzielnicy Biatoleka, a takze w bliskim jego
sasiedztwie, m.in. na osiedlu Lewandow czy Brzeziny.

Woda pobierana jest rdwniez z trzeciorzedowego pigtra wodonosnego, w obrebie
ktérego mozna wyrdzni¢ dwa poziomy: oligocenski i miocenski (eksploatacja wod z tego
drugiego jest ograniczona, ze wzgledu na przebarwienia, spowodowane domieszka wegla
brunatnego). Oligocenski poziom wodono$ny stanowi wazny i zasobny zbiornik wod
podziemnych dobrej jakosci, zalegajacych na glgbokosci ok. 170-250 m p.p.t. Poziom ten ma
znaczenie strategiczne — stanowi rezerwe¢ wody w przypadku awarii lub katastrof. Korzystaja
z niego glownie =zaklady produkcyjne. Jego nieracjonalna eksploatacja w latach
siedemdziesiatych doprowadzita do powstania na terenie miasta leja depresyjnego, ktory
obecnie utrzymuje si¢ gtéwnie na obszarze Biatoleki.

Na terenie Bialol¢ki wystepuja trzy ogoélnodostepne punkty czerpania wody
oligocenskiej: przy ul. Porajow, ul. Mehoffera oraz ul. Krokwi, a takze jeden ogélnodostgpny
punkt czerpania wody z poktadéw czwartorzedowych — przy ul. Ostrodzkiej — w sasiedztwie
analizowanego obszaru.

10.2.6. Wody powierzchniowe

Warszawa lezy w dorzeczu Wisty, na obszarze zlewni Wisty Srodkowe;.
Najwazniejszym elementem sieci hydrograficznej miasta jest sama Wista. Jej dlugos¢
w granicach Warszawy wynosi okoto 31 km. Jest rzeka o rezimie $niezno-deszczowym,
co powoduje wysoki stan wod wiosng 1 niski jesienig. Jej podstawowg funkcja jest funkcja
przyrodnicza:  hydrologiczna, biologiczna i klimatyczna. Ponadto, odpowiada
ona za zaopatrzenie znacznej cz¢sci Warszawy w wode oraz odbidr Sciekow.

Zdecydowana wigkszos$¢ obszaru miasta znajduje si¢ w zlewni Wisly, jednak
analizowany obszar nalezy do zlewni Bugo-Narwi, podobnie jak polowa dzielnicy Bialoteka.

- Wody powierzchniowe

......... Kolektory

Zlewnia Wisty
Zlewnia Bzury

Zlewnia Bugo-Narwi

Rysunek 10.5. Wody powierzchniowe (Zrodio: Opracowanie Ekofizjograficzne do SUIKZP m. st.
Warszawy, schemat nr 11.6.)
1U8

s



Na terenie miasta znajduje si¢ takze wiele mniejszych, zar6wno naturalnych,
jak 1 sztucznych, ciekéw oraz zbiornikdw wodnych. Na analizowanym obszarze sg to m.in.:
Kanat Brodnowski (przeptywajacy przez centralng cze$¢) oraz Kanal Zeranski (w pétnocno-
zachodniej czgsci). Wywieraja one najwigkszy wplyw na omawiany teren, cho¢ w jego
sgsiedztwie znajdujg si¢ rOwniez inne, mniejsze cieki, np. Kanat Nr 10 (Row z Lewandowa).

Kanat Zeranski jest najwazniejszym i najdtuzszym warszawskim kanatem (ponad
9 km w granicach miasta). Poczatkowo zapewnial on potaczenie Wisty z Zalewem
Zegrzynskim, jednak obecnie nie speinia funkcji transportowej. Jego glownym zadaniem
jest odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z Doliny Nieporgcko-Brodnowskiej oraz
zaopatrywanie w wode sasiadujacych z nim terendw.

Zbiorniki wodne w Warszawie maja r6zng geneze 1 pelnig rdéznorodne funkcje.
Wyréznia si¢ zbiorniki naturalne i sztuczne. Do naturalnych zaliczy¢ mozna polodowcowe
jeziorka wytopiskowe oraz starorzecza. Nie wystepuja one jednak na omawianym obszarze.
Do zbiornikdéw sztucznych naleza: tzw. ,,glinianki”, zbiorniki retencyjne, przeciwpozarowe
czy stawy w parkach. Waznym tego typu zbiornikiem jest basen Portu Zeranskiego,
znajdujacy sie w niewielkiej odleglosci od analizowanego terenu.

Gléwnym zrédlem zaopatrzenia w wode ludnos$ci miasta jest Wisla (jako jedyny
cieck na terenie miasta, charakteryzujacy si¢ duza zasobnos$cig) oraz, poprzez ujgcie
w Wieliszewie, Jezioro Zegrzynskie (ok. 30% zaopatrzenia wodociagdw miejskich). Pobor
surowej wody, wykorzystywanej do celow produkcyjnych i bytowych, odbywa si¢ gtownie
ze zrédel powierzchniowych. Po uzdatnieniu, woda ta trafia do systemu wodociggowego,
obstugujacego 80% powierzchni stolicy. Caty obszar Biatoleki zasilany jest przez Wodociag
Péinocny.

10.2.7. Klimat

Warszawa lezy w zasiggu strefy klimatu umiarkowanego cieptego przejsciowego,
przy czym wigkszy wptyw na klimat stolicy maja masy powietrza morskiego (okoto 2/3).
Charakterystyczna dla tej strefy jest przewaga wiatréw zachodnich, zwlaszcza w okresie
letnim i jesiennym. W drugiej kolejnosci sg wiatry potudniowo-wschodnie zima. Wedhlug
pomiaréw meteorologicznych wykonanych przez WIOS Mazowsza na stacji Warszawa-
Targowek® opady ksztaltuja sie na poziomie 529 mm/rok, co jest ponizej $redniej wartosci
opadow Polski. Najwieksza ilos¢ opadow przypada na pore letnig. Temperatura $rednia
wynosi 9,74 °C. W najcieplejszym miesigcu-lipcu temperatura maksymalna wynosi 22,2 °C,

® Stacja Warszawa-Targowek jest stacja meteorologiczng sasiadujaca z terenem opracowania na warszawskiej
Biatotece, potozona po potudniowej stronie Trasy Torunskiej przy ul. Kondratowicza.
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a W najzimniejszym-lutym temperatura minimalna wynosi -6,32 °C (dane z 2012 roku).
Na obszarze Biatoteki charakterystyczne jest wystepowanie duzej liczby dni goracych (ponad
40) z temperaturag dobowa powyzej 25 °C. Liczba dni z przymrozkami w ciggu roku wynosi
$rednio 110-130 dni.

Biorgc pod uwage przewietrzanie miasta Biatolecka jako peryferyjna dzielnica
Warszawy odgrywa wazng role w doptywie §wiezego powietrza. Wschodnia cze$¢ dzielnicy
(w tym badany obszar) obejmuje tereny o najwigkszym pozytywnym wplywie
na przewietrzanie na terenie miasta. Dodatkowo znajduje si¢ w strefie o najwyzszej
intensywno$ci wymiany powietrza dobrej jakosci.” Stan ten Bialoleka zawdziecza terenom
jeszcze niezabudowanym oraz niewysokiej zabudowie doméw jednorodzinnych. Dlatego
wazne jest aby nie wprowadza¢ zabudowy wysokiej, ktéra skutecznie hamuje swobodny
przepltyw powietrza.

10.2.8. Roslinnosé

Ze wzgledu na oddziatywanie cztowieka na §rodowisko roslinno§¢ mozna podzieli¢ na
naturalng (gatunki rodzime), potnaturalng (gatunki rodzime o zmienionych witasciwosciach
przez dziatanie ludzi, np. koszenie, wypas) oraz synantropijng (gatunki rodzime oraz
antropofity, czyli ro§linno$§¢ wprowadzona przez czlowieka, naturalnie wystepujaca w innych
miejscach). Zbiorowiska le$ne i1 nielesne zblizone do naturalnych oraz poétnaturalne zajmuja
ok. 23,2% pow. Warszawy. Mieszcza si¢ glownie w strefie zewnetrznej miasta,
1 gdzieniegdzie przebijaja si¢ do centrum w postaci klinow (np. Skarpa Warszawska). Wsrod
lasow iglastych dominujg bory sosnowe oraz mieszane a wsrdd lasow lisciastych tegi. Jedne
z najcenniejszych legéw na terenie miasta znajduja si¢ na Bialotece, na terenie Nowodworow.
Lasy tegowe cechuje najbogatsza fauna i flora biorgc pod uwage srodowiska lesne w Europie.
Na Bialotgce, na obszarze Olesina ostaty sie zbiorowiska lesne i zaroslowe na terenach
zyznego olsu. Lacza si¢ one z rezerwatem Legi Czarnej Strugi.

Siedlisko miejskie charakteryzuje si¢ szybka zmienno$cia w czasie 1 przestrzeni.
Na obszarach zurbanizowanych zachodzi wiele procesOw majacych zgubny wplyw
na ro$linno$¢, jak osuszanie, budowa sztucznych podtozy, zanieczyszczanie powietrza,
zasalanie gleb (zwlaszcza w poblizu drég). Ponadto w przypadku miast koncentrycznych,
czyli m.in. Warszawy wykazuje takze ubozenie w liczbe gatunkdéw ogodlnie oraz zwigkszanie
liczby kenofitow (gatunkow obcych) w miare zblizania si¢ do centrum. Nalezy podkresli¢
fakt istnienia coraz wigkszej ilosci gatunkoéw cieptolubnych w Warszawie - np. pochodzacych
z kregu roslinnosci $rodziemnomorskiej, co wskazuje na egzystencj¢ tzw. miejskie] wyspy
ciepla. Zasigg tego typu roslinnosci §wiadczy¢ moze o gegstosci zabudowy, czyli posrednio o
stopniu zurbanizowania tego obszaru. W efekcie ro§linno$¢ w miescie ma zazwyczaj krotszy
czas wegetacji i mniejszg produktywnosc.

" Opracowanie ekofizjograficzne do Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta st. Warszawy, schemat nr I1. 8.
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Rysunek 10.7. Zo'ltl_ica _d’” obnokwi_atowa Rysunek 10.6. Wlosnica (Zrédio: http://www.atlas-
(zrédlo: http://zielnik-karpacki.pl roslin.pl/gatunki/Setaria_pumila.htm

Roslinnos¢ rzeczywista na badanym terenie

Na obszarze opracowania, jak i w pozostatych rejonach wschodniej potowy Biatoteki
dominuja zbiorowiska segetalne i ruderalne towarzyszace ogrodom przydomowym typu
miejskiego oraz typu wiejskiego. Sa one ulokowanie na zyznych siedliskach.

Zbiorowiska segetalne sg to chwasty upraw ozimych 1 jarych. Roslinnos¢ ta poprzez dziatania
agrotechniczne oraz posrednie (np. opad emisji przemystowych) ulega przemianom, zanikaja
archeofity, czyli gatunki przybyle na terytorium w czasach wczesnohistorycznych, a wzrasta
ilo$¢ nitrofilnych terofitow, czyli roslin jednorocznych potrzebujacych do swego rozwoju
podtoza bogatego w azot. W przypadku tego zbiorowiska duze znaczenie wyrdzniajace je
od innych ma intensywne ogrodnictwo oraz funkcja osadnicza. Rosliny ruderalne to gatunki
rozwijajace si¢ w miejscach przeksztalconych przez cziowieka, przy siedzibach ludzkich,
w miejscach takich jak $mietniki, przyplocia, przychacia. Najcze$ciej wystgpuja one tam,
gdzie gleba bogata jest w sole mineralne.

Ogrodki  przydomowe typu  wiejskiego  towarzysza zazwyczaj gospodarstwom
nieskanalizowanym 1 nieobstugiwanym przez przedsigbiorstwo oczyszczania miasta,
na terenie ktérych znajduja si¢ budynki gospodarcze stuzace do hodowli zwierzat
czy magazynowania zbioréw. Podworza zwykle nie maja utwardzonej nawierzchni,
a ogrodowi towarzysza mate sady przydomowe czy niewielkie grzadki warzyw oraz roslin
ozdobnych. Dominuja tu chwasty z gatunku Galinsogo-Setarietum.®

8 Zespot zottlicy i whosnicy sinej- sa to rosliny cieplolubne, azotolubne, rozwijajace si¢ na glebach zyznych.
Naleza one do jednych z najpospolitszych chwastow w Warszawie. W Warszawie najbardziej popularne s

dwa rodzaje zottlic: zottlica drobnokwiatowa (Galinsoga parviflora) oraz zoéttlica owlosiona (Galinsogo cilliata).
Sa one niskimi ptozacymi gatunkami zielnymi, raczej cieptolubnymi, wrazliwymi na mrozy.
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Rysunek 10.9. Stulisz Loesela Rysunek 10.8. Zoboda blyszczqca (Zrodlo: http://www.bio-
(Zrodio: http://przyroda. forum.pl/messages/3280/439502.html)
osiedle.net.pl/Stulisz_Loesela)

Uprawy warzyw w ogrodkach przydomowych czgsto wypierane s3 przez chwasty ogrodowe
ze zwigzku Eu Polygono-Chenopodion®.

Ogrodki przydomowe typu miejskiego charakteryzuja si¢ zazwyczaj uporzadkowanym
stanem sanitarnym 1 intensywna formg zagospodarowania. Czg¢sto nasadzane sg gatunki
niewystepujace naturalnie w tym rejonie. Przewazaja rosliny niskie oraz iglaste krzewy.
Poprzez gestg strukturg zabudowy oraz duzg ilos¢ powierzchni utwardzonych ksztattuje sie
deficyt wody w glebie. Roslinno$¢ spontaniczna, a zwlaszcza ruderalna jest szybko
usuwana'®,

W poinocno - wschodnim krancu obszaru, na pétnoc od ul. Juranda ze Spychowa znajduja si¢
zbiorowiska ruderalne i1 segetalne towarzyszace polom uprawnym. Obecnie rejon rozwija si¢
pod wzgledem budownictwa mieszkaniowego, jednak jeszcze stosunkowo niedawno duza
jego czes¢ zajmowaly pola z intensywnym warzywnictwem i gospodarka rolng. Zbiorowiska
takie sa typowe dla podmiejskiej strefy rolniczej. Sktad florystyczny jest przejsciowy,
za$§ wraz z ruderalizacja po6l uprawnych wzrasta liczba wspomnianych juz gatunkow

¥ W odréznieniu od Galinsogo-Setarietum wykazuja duzy stopien ruderalnosci. W miejscach wydeptywanych i
ujezdzanych wyksztalcaja si¢ czgsto murawy dywanowe ze zwiazku Polygonion avicularis, czyli tzw.
spodziochy. W miejscach niezagospodarowanych za§ wystgpuja zbiorowiska topiandéw ze zwigzku Eu-Arction
oraz poptochu ze zwigzku Onopordion. Lopian to roslina, ktérej owocami sa rzepy. Poptoch za$ jest bardzo
podobny do ostu, wystgpuje najczesciej w miejscach nastonecznionych.

19 przewazaja tu chwasty z gatunku Galinsogo - Setarietum, jest mato zbiorowisk nitrofilnych ze zwiazku Eu-
Arction. Trawa jest zazwyczaj sztucznie wysiewana. Czesto wystepuje zbiorowisko jeczmienia plonnego
(Hordeo-Brometum) oraz pojawia si¢ wybitnie cieptolubny zespot stulisza Loesela, czyli Sisymbrietum loeselii,
zwlaszcza przy drogach i nieuzytkach. Czgsto wystepuje w miejscach suchych i zanieczyszczonych. Zaznacza
si¢ takze udzial nowszych antropofitow, jak iwa rzepieniolistna (Iva xanthifolia), toboda btyszczaca (Atriplex
nitens) czy rdest sachalinski (Polygonum sachalinense). Jeczmien ptonny i iwa rzepieniolistna sa roslinami
typowo miejskimi, rzadko wystgpujacymi na terenach pozamiejskich, o czym moze §wiadczy¢ ich cieptolubnosé
(zjawisko miejskiej wyspy ciepta). Zostaly one bowiem przywleczone do Polski z klimatu o wyzszych
temperaturach. Rosliny te dobrze znosza rowniez czgéciowe zasolenie gleb.
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nitrofilnych terofitow ze zwigzku Sisymbrion (Pokrzywa zegawka, czyli Urtica urens, $laz
zaniedbany, czyli Malva neglecta itd.). W centrum, na zachodzie oraz pétnocnym - zachodzie
mieszczg si¢ tereny z roslinnoscig segetalng 1 ruderalng towarzyszaca ogrodom dziatkowym
1 sadom. Warto$ciowe sady z mtodym drzewostanem znajduja si¢ w okolicach ul. Biatotgckiej
I Danusi oraz Kanatu Brodnowskiego.

Na badanym obszarze znajduja si¢ rowniez zbiorowiska tak i1 pastwisk na siedliskach

swiezych. Sa to: obszar miedzy ul. Przydrozng i Biatotecka, pas na potnoc od ul. Juranda
ze Spychowa w okolicy skrzyzowania z ul. Twoércza, duzy obszar w potudniowo - zachodnim
krancu terenu, na zachdd od ul. Bialoteckiej oraz mate tereny na wschodzie obszaru. Jedyne
zbiorowisko muraw psammofilnych (napiaskowych) wystepuje miedzy zbiorowiskami tgk
1 pastwisk na potudniowym wschodzie. Sg to luzne, niskie zbiorowiska trawiaste o kepiastej
strukturze 1 bogatej florze. Zazwyczaj towarzyszy im réwniez zasobna fauna bezkregowcow
(m.in. chrzaszczy, motyli). Murawy takie sg objete ochrong prawnga, poniewaz sg wymienione
w Zataczniku I Dyrektywy Siedliskowej UE. Ich ochrona polega na specjalnych sposobach
korzystania i pielegnowania terenu.
Zbiorowiska lesne i zaro$lowe na siedliskach gradu wystepuja przy Kanale Zeranskim,
na bardzo niewielkim obszarze. Zazwyczaj znajduja si¢ one na zyznych glebach. Rosng
tu wierzby, topole, brzozy i klony jesionolistne. Podszyt jest bogaty, a runo charakteryzuje si¢
sezonowos$cig. Na potudniowo - wschodnim krancu obszaru wstepuja spontaniczne
zbiorowiska ruderalne lesne i nielesne.

Tereny zieleni

Lasy zajmuja ok. 14% pow. Warszawy, a kompleksy takie po prawej stronie Wisty
zajmuja az 73% lasow calego miasta. W dzielnicy Biatoleka znajduja si¢ 3 kompleksy lesne -
sa to lasy Bialotgka, Dabréwka i Henrykow. W sumie zajmuja 121,97ha powierzchni.
Stanowia one wazne potaczenie z lasami znajdujacymi si¢ poza granicami miasta.

Tereny zieleni wg definicji z Opracowania ekofizjograficznego do Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta stotecznego Warszawy,
czyli tereny z duzym udzialem zieleni wysokiej o roznych funkcjach oraz ogrody dziatkowe,
zajmuja 6,22% pow. miasta. Zielen w Warszawie jest czgsto zaniedbana z powodu braku
odpowiednich przepisow, srodkéw finansowych 1 ztej gospodarki drzewostanem. Dbalosé
o wiele z takich terenow nalezy do obowiazkéw innych podmiotéw niz administracja miejska,
co rowniez moze prowadzi¢ do zaniedban.

Na badanym terenie jednak nie wystgpuja lasy, parki, ani skwery. Wystgpuje tu zielen
przyuliczna, osiedlowa oraz towarzyszaca budynkom o r6znych funkcjach.
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10.2.9. Fauna

Od lat 80 nie prowadzono prac badawczych dotyczacych zoocenozy zamieszkatej na
terenie catej Warszawy, liczb¢ gatunkow szacuje si¢ na ok. kilkanascie tysiecy. Ilo$¢ oraz
lokalizacja zwierzat jest rowniez cigzka do zbadania poprzez ich ruchliwos$¢.

Fauna w miescie pelni wazne funkcje, m.in. uczestniczy w rozkladzie materii organicznej
czy rozmnazaniu roslin. Na skutek produkowania odpadkow, bedacych zrédtem pozywienia
i braku drapieznikéw dramatycznie, dysproporcjonalnie do innych rosnie ilo$¢ tylko kilku
gatunkéw zwierzat. Osiedla ludzkie sg réwniez miejscem bytowania fauny, np.
w $mietnikach, piwnicach, strychach, ruinach.

Ilo$¢ ssakow w Warszawie oceniana jest na 40 gatunkéw. Tereny zurbanizowane zamieszkuje
mysz polna (Apodemus agrarius), szczur wedrowny (Rattus norvegicus) i kuna domowa
(Martes foina). W ostatnich latach obserwuje si¢ rowniez zwigkszong liczbe jezy.

Bialoteka wyrdznia si¢ bogactwem fauny, a zwlaszcza ptactwa, biorgc pod uwage inne
rejony Warszawy. Jest dzielnica o najwigkszej liczbie gniazd bocianich, ktére znajduja si¢
gléwnie we wschodniej czeéci dzielnicy, na terenie pol, tak podmoktych oraz nieuzytkow.

Tabela 10.1. Ptactwo na Bialolece znajdujgce si¢ pod ochrong

PTAKI NADWODNE PTAKI WYSTEPUJACE GEOWNIE W
LASACH
Lab¢dz niemy Krogulec
Nuroges Turkawka
Bielik Lerka
Mewa $mieszka Myszolow wlochaty
Mewa pospolita Dzieciot zielony
Mewa srebrzysta Dzigciot czarny
Mewa z6ttonoga Jastrzab
Mewa bialoglowa Mysikrolik
Mewa siodlata Dudek

A £ " L ‘
'\!Ll' - - ‘ '] \

#~ .

Rysunek 10.1Q. Turkawka (Zrodto: Rysunek 10.11. Lerka (zrédto:
http://www.ptakiozdobne.pl/110_turka http://ptakipolskie.blox.pl/2012/11/Lerka.htm)
wka.html)
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Na terenie dzielnicy sposrod ssakow wystepuja m.in.: myszy (polne, lesne, domowe),
wiewiorki, krety, jeze, kuny kamionki, lisy, bobry, zajace, kroliki, nietoperze, sarny, tosie
oraz dziki, ktorych dziatania mozna zaobserwowal zwlaszcza na polach uprawnych.
Populacja nietoperzy jest dos¢ liczna, zwtaszcza w okolicach cmentarza przy ul. Mehoffera.
W poblizu Kanatu Zeranskiego poscinane w specyficzny sposéb drzewa $wiadcza
0 obecnosci bobrow.

10.3. Zagrozenia

10.3.1. Degradacja powierzchni ziemi i gleb

Degradacja powierzchni ziemi w Warszawie wynika przede wszystkim z blisko$ci
i lokalizacji w mieécie zakladow przemystowych i sktadowisk odpaddéw-zaréwno
przemystowych, jak i komunalnych, w szczegolnos$ci tych ,.dzikich”, oraz z postgpujacej
urbanizacji terenéow peryferyjnych. Z tym ostatnim procesem mozna zetknaé si¢ réwniez
na Biatolece.

Za zmiany wystepujace na analizowanym fragmencie dzielnicy Bialotgka odpowiada
tez bliskos¢ Elektrocieptowni Warszawskich SA EC Zeran. Wedhig danych Wojewddzkiego
Inspektoratu Ochrony Srodowiska w Warszawie, teren owej elektrocieptowni zostat uznany
za najwicksze sktadowisko odpadéw innych niz niebezpieczne.

Wyzej wymienione przeksztalcenia obejmuja  nie tylko rzezbg terenu,
ale 1 wlasciwosci fizyko-chemiczne gleb. Ponadto szczegdlng uwagg przykuwajg takze tereny
potozone w rejonie stoku Skarpy Wislanej i skarp tarasow Wisty, obszary potozone
w migdzywalu Wisty 1 w strefie korytowej innych ciekow wodnych oraz stoki nasypow
1 wykopow drogowych.

Za gléwne przyczyny degradacji gleby uznaje si¢ gléwnie rozwd) przemystu,
komunikacji 1 wzrost intensywnosci zabudowy. Do podstawowych form degradacji gleb
w Warszawie naleza:

* wyjatowienie ze sktadnikow pokarmowych i naruszenie rOwnowagi jonowej;
= zakwaszenie lub alkalizacja srodowiska;

» zanieczyszczenie substancjami chemicznymi;

= zasolenie;

* ubytek prochnicy;

* zmiany wilgotnosci i struktury;

" erozja.

Odporno$¢ pokrywy glebowej na to zjawisko zalezy od jej sktadu oraz wlasciwosci
fizyko- chemicznych, takich jak odczyn, zdolnosci sorpcyjne i oksydoredukcyjne. Bardziej
odporne sg gleby bardziej zwiezle, cigzkie i zasobne w prochnice. W zwigzku z tym gleby
wystepujace na opracowywanym fragmencie Biatolgki charakteryzuja si¢ dos¢ dobrg
odpornoscig na czynniki degradujace.
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Gleby znajdujace si¢ po poédinocno-wschodniej czesci Wisly okazujg si¢ mato
zanieczyszczone metalami cigzkimi. Wykazano, ze na catym terenie Warszawy nie ustanawia
si¢ ograniczen dla zagospodarowania jako terendow zieleni urzadzonej ze wzgledu
na ten czynnik.

10.3.2. Zanieczyszczenia wod podziemnych 1 powierzchniowych

Duze zanieczyszczenie wod podziemnych 1 powierzchniowych na terenie Warszawy
stanowi istotny problem, zaréwno dla jego mieszkancéw, jak i1 dla srodowiska. W przypadku
waod podziemnych, ocena ich jakosci nie jest tatwa, ze wzgledu na brak jednorodnych danych.
W 2002 roku wykonano badania, obejmujace wody wgtebne i gruntowe, w 10 wybranych
punktach obserwacyjno-badawczych na terenie Warszawy. Woda wysokiej jakosci
wystepowata w dwoch takich punktach w poziomie czwartorzegdowym i w trzech w poziomie
wglebnym, $redniej — w dwoch w poziomie wglebnym, za$ niskiej — w pozostatych punktach.

Wedlug badan przeprowadzonych w latach 2001-2004, w ramach Panstwowego
Monitoringu Srodowiska, wody podziemne poziomu czwartorzedowego w Warszawie
sa zanieczyszczone. Zakwalifikowane zostaly do wdéd o niezadowalajacej i zlej jakosci.
Powszechne s3 w nich przekroczenia dopuszczalnej zawarto$ci zelaza, manganu, wapnia,
amoniaku, azotandw, siarczanéw 1 innych zwigzkéw chemicznych. Zauwazono takze
tendencje¢ do statego pogarszania si¢ jakosci wod.

Wody najnizszej jakoSci wystepuja rowniez w sasiedztwie stolicy, m.in. w Markach
czy Zabkach — czyli w niedalekiej odlegtosci od analizowanego fragmentu dzielnicy
Biatol¢ka. Tak duze zanieczyszczenie wod podziemnych spowodowane jest, migdzy innymi,
dlugotrwatymi procesami urbanizacji i rozwojem przemystu, a co za tym idzie, Sciekami
bytowo-gospodarczymi, pochodzacymi z nieszczelnej kanalizacji i szamb. Problem
ten widoczny jest przede wszystkim na terenach nieobjetych systemem kanalizacyjnym,
na ktorych pierwszy poziom wodono$ny znajduje si¢ na glgbokos$ci mniejszej niz 3 m p.p.t.,
do ktorych zalicza si¢ czgs¢ omawianego fragmentu Biatotgki oraz obszary z nim graniczace
(np. osiedle Lewandow). Szacuje si¢, ze na takich terenach ok. 30% S$ciekéw przedostaje si¢
do wdd podziemnych.

Ponadto, duze zanieczyszczenie czwartorzgdowego poziomu wodonosnego w dolinie
Wisty, zwigzane jest z brakiem, na tych terenach, wierzchniej warstwy izolacyjnej (osadow
stabo przepuszczalnych) w sgsiedztwie ciekow 1 kanalow odprowadzajacych Scieki.
W okolicy omawianego obszaru dotyczy to np. Kanalu Broédnowskiego, Markowskiego
czy Henrykowskiego. Wraz z nimi, do wod podziemnych przedostaja si¢ duze ilosci
toksycznych zwigzkow azotu, fosforu, siarczanéw, chlorkow oraz detergentow.

Nawet na terenach objetych granicami strefy ochronnej gtownego zbiornika wod
podziemnych Doliny Srodkowej Wisty, jakos¢ wéd podziemnych jest zagrozona. Szczegélnie
niebezpieczne s zrédla zanieczyszczen skupione w rejonie Zerania, Targéwka
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Przemystowego 1 Grochowa. Niekorzystnym zjawiskiem jest takze przedostawanie si¢
zanieczyszczonych wod z obszarow wysoczyznowych do zbiornikow wod podziemnych,
znajdujacych si¢ w dolinie Wisty.

W przypadku trzeciorzedowego poziomu wodonos$nego, statystyki nie sg tak
zatrwazajace. Dotyczy to jednak glownie wod oligocenskich. Mimo, ze charakteryzujg si¢
one podwyzszong zawartoscig zelaza, manganu i lokalnie chlorkow, to ich sktad chemiczny
jest w miarg stabilny. Sa dobrze chronione przed czynnikami antropogenicznymi, dzigki
zalegajagcym na nich nieprzepuszczalnym lub stabo przepuszczalnym mtodszym utworom.
Zwykle klasyfikuje si¢ je jako wody o dobrej lub zadowalajacej jakosci. Problemem
jest jednak lej depresyjny, wystepujacy gtownie na obszarze Bialolgki, zwigzany ze stale
powigkszajacym si¢ poborem wod oligocenskich na potrzeby przemystu i ustug.

Zanieczyszczenie wod powierzchniowych na terenie Warszawy jest duze. Jako$¢
wody w Wisle zakwalifikowana zostala jako niezadowalajaca i zta. Korzystnym zjawiskiem
jest jednak spadek tempa jej degradacji, a takze zmniejszenie stezenia substancji toksycznych-
metali cigzkich i detergentow.

Badania, wykonane w latach 2002-2003, przez Biuro Ochrony Srodowiska,
zaklasyfikowaty wody 12 warszawskich zbiornikéw jako pozaklasowe, czyli ztej jakosci.
Z kolei, badania z 2004r. wykazaty, ze woda pobrana z Wisly (dot. Wodociggu Praskiego
i Centralnego) i z Jeziora Zegrzynskiego (dot. Wodociggu Potnocnego) nie odpowiadata
wymaganiom okreslonym dla wod powierzchniowych, wykorzystywanych do zaopatrzenia
ludno$ci w wode przeznaczong do spozycia.

Zty stan wod powierzchniowych na terenie miasta zwigzany jest, przede wszystkim,
z faktem odprowadzania $ciekéw przemyslowych, komunalnych i deszczowych wprost
do Wisty lub innych ciekow wodnych, peligcych funkcje odbiornikow, np. do Kanatéw
Brodnowskiego 1 Markowskiego na Biatolece.

Warszawa jest najwieksza aglomeracja pobierajaca wode z Wisly i odprowadzajaca
do niej $cieki. Za oczyszczanie Sciekow odpowiadaja dwie miejskie oczyszczalnie: ,,Czajka”
(na terenie Bialolgki; po modernizacji przyjmuje Scieki z calej prawobrzeznej 1 czesci
lewobrzezne; Warszawy) oraz ,,Potudnie”. Warto jednak zauwazy¢, ze nadal duzy fragment
miasta nie jest objety systemem kanalizacyjnym, np. w przypadku omawianego obszaru
powstaja dopiero plany inwestycyjne. Nieuregulowana gospodarka wodno-$ciekowa stanowi
duze zagrozenie powodziowe i sanitarne, szczegolnie w okresach ulewnych deszczy.

Podsumowujac, jakos¢ wod podziemnych 1 powierzchniowych w  Warszawie
pozostawia wiele do zyczenia. Na szczgscie, podejmuje si¢ coraz wigcej dziatan, majacych
za zadanie ochrong i polepszenie jako$ci zasobéw wodnych w miescie
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10.3.3. Zagrozenie powodziowe

Na obszarze Warszawy zagrozenie powodziowe stwarza przede wszystkim Wista,
cho¢ takze mniejsze cieki, np. rzeka Dhuga (na obszarze Biatoleki), Wilanowka czy Potok
Stuzewiecki.

Podwyzszony poziom wody w warszawskim odcinku Wisty moze by¢ spowodowany:

1) intensywnymi opadami deszczu na terenie zlewni Gornej i Srodkowej Wisty
(najwigksze zagrozenie wystepuje od czerwca od wrzesnia),

2) gwaltownym topnieniem pokrywy $nieznej w zlewni Gornej i Srodkowej Wisty
(od lutego do kwietnia),

3) zatorami lodowymi i §ryzowymi (w grudniu i styczniu).

Zagrozenie stwarzajg takze drzewa i1 krzewy w obrgbie miedzywala, utrudniajace
przeptyw wod powodziowych, jak réwniez nieuregulowane koryto rzeki. Niepokojacym
zjawiskiem jest rdwniez zty stan techniczny watow przeciwpowodziowych na niektorych
odcinkach (bylo to widoczne w czasie powodzi w 2010 r.), stwarzajacy mozliwo$¢
przesigkdéw, oraz niekiedy za mata ich wysokos¢.

W zasiggu zalewu woda tysigcletnig znajduja si¢: nisko potozona lewobrzezna czes¢
Warszawy do Skarpy Warszawskiej, zachodnia czgs¢ Wawra, Praga Péinoc, Praga Potudnie,
a takze Targoéwek i wigksza cze$¢ Bialotgki.

Obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig (woda stuletnia — 855 cm)
sg: Wilanéw, prawie cata Praga Potudnie, zachodnie fragmenty Wawra, Pragi Poéinoc,
Biatoteki, a takze wschodnia czeéé Bielan, Zoliborza, Srodmiescia, Euku Siekierkowskiego
1 Dolnego Mokotowa. Omawiany obszar dzielnicy Biatoleka nalezy do taraséw
nadzalewowych Doliny Wisty. Warto podkresli¢, ze podinocna jego cze$¢ zalicza sie
do terenow zagrozonych woda stuletnig.

Na terenie Biatotgki zagrozenie powodziowe (poprzez podtopienie lub zalanie terenow
przyleglych) stwarzaja: Wista, Kanat Markowski (rz. Dhluga), Kanal Zeranski i Kanat
Brodnowski. Najwigksze znaczenie dla analizowanego obszaru maja dwa ostatnie.
Dla przyktadu, rzeka Dtuga zagraza 1/3 powierzchni Bialotgki, a w szczegdlnosci osiedlom
Brzeziny czy Katy Grodziskie, sasiadujacym z omawianym terenem. Spowodowane
jest to niewystarczajacymi watami przeciwpowodziowymi oraz niedostateczng konserwacja
koryta rzecznego.
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ZAGROZENIE POWODZIOWE*

B - Obszary bezposredniego zagrozenia powodzig,

Obszary potencjalnego zagrozenia powodzig
w przypadku przelania si¢ wéd Wisly przez korone
walu przeciwpowodziowego lub jego zniszczenia

przy stanie alarmowym wod Wisty

- przy stanie wod stuletnich Wisty
— \Vatly przeciwpowodziowe Wisty
Odcinki watéw zagrozone w przypadku wezbran
7’:{ Miejsca watéw zagrozone w przypadku wezbran

3 2 A Inne rzeki i zbiorniki wodne stanowiace zagrozenie]
|23 N & 0 ¢ (podtapianie lub zalanie terenéw przyleglych)

Rysunek 10.12. Zagrozenie powodziowe (2rodlo: Opracowanie EKofizjograficzne do SUIKZP m. st.
Warszawy, schemat nr 11.22.)

Zagrozenie powodziowe na terenie Warszawy jest zatem realnym problemem
i nie nalezy go lekcewazy¢. Wladze samorzadowe powinny dotozy¢ wszelkich staran
(uregulowa¢ koryta ciekow czy konserwowa¢ i modernizowaé waly przeciwpowodziowe),
by miasto bylo przygotowane na niebezpieczne sytuacje (np. takie jak w roku 2010).

10.3.4. Hatlas

Warszawa jest jednym z najglosniejszych miast Polski. Najwyzszy poziom hatasu
wystepuje w centrum miasta oraz na obszarach glownych ciaggéw komunikacyjnych. Lezaca
na poéinocnym wschodzie Biatol¢ka nie unikneta tego problemu. Najwigkszymi emitorami
hatasu na terenie opracowania i w jego sasiedztwie rowniez s3 ulice otaczajace teren.
Skutkiem tego najsilniejszym oddziatywaniem hatasu objete sg obszary wzdhuz gtownych tras
komunikacyjnych dla ruchu tranzytowego samochodéw cigzarowych i §rodkow komunikacji
miejskiej. Zgodnie z ustaleniami wydanymi w Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia
1 pazdziernika 2012 r. zmieniajacym rozporzadzenie w sprawie dopuszczalnych poziomow
hatasu w $rodowisku (Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 roku
w sprawie dopuszczalnych poziomow hatasu w $rodowisku), w porze dziennej (okres 16-
godzinny) dopuszczalny jest hatas na poziomie 61-65dB, a w porze nocnej (8-godzinny)
56dB. Po uwzglednieniu tych warto$ci wynika, ze poziom hatasu jest przekraczany
na terenach wzdhuz:

» Trasy Torunskiej — droga eckspresowa, w porze dziennej generujaca 70-75 dB,
a w porze nocnej 60-65 dB;

» ulicy Plochocinskiej — droga gléwna, w porze dziennej generujgca 70-75 dB,
a w porze nocnej 60-65 dB;

» ulicy Bialoteckiej — droga zbiorcza, w porze dziennej generujaca 65-70 dB, a w porze
nocnej 60-65 dB.
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Ponadto w otoczeniu terenu opracowania podwyzszony poziom hatasu wystepuje wzdtuz:

» ulicy Ostrodzkiej — droga zbiorcza, w porze dziennej generujaca 70-75 dB, a w porze
nocnej 60-65 dB.

Teren opracowania nie jest pokryty zwarta zabudowa ani wysoka, gesta zielenia,
przez co halas rozprzestrzenia si¢ na wigkszy obszar otaczajacy drogi, co wzmaga problem
akustyczny tego fragmentu Biatoteki.

10.3.5. Zanieczyszczenie powietrza

Jakos¢ powietrza zalezy w duzej mierze od przestrzennego i czasowego rozktadu
zanieczyszczen oraz warunkoOw meteorologicznych panujacych na danym obszarze.
Zanieczyszczenia powietrza majg swoje zrodlo gtownie w dziatalnosci cztowieka. Zrodta
zanieczyszczen wystepujace na badanym terenie, ze wzgledu na charakter przestrzenny,
zostaty podzielone na nastgpujace klasy:

= Zrédla punktowe — zwigzane z zakladami produkcji przemystowej, miedzy innymi:
Herkules S.A., EC Zeran, Polfa Tarchomin;

= zrédla liniowe — powstaja wzdhuz ciggow komunikacyjnych; na analizowanym
obszarze Bialoteki nie ma duzych, obcigzonych tras komunikacyjnych, jednakze
w bliskim sgsiedztwie znajduje si¢ Trasa Torunska (od potudnia, z zaznaczeniem
wystepowania wiatrow potudniowo-wschodnich) wraz z ulicg Glgbocka, ulica
Plochocinska (pdétnocny zachdd); w mniejszym stopniu Bialotecka i Ostrodzka,
przechodzace przez teren, oraz bardziej odlegta Modlinska; w ten typ zrodia wpisuje

si¢ rowniez linia kolejowa;

= 7zrodla powierzchniowe — zwigzane z wystepowaniem rozleglych obszarow produkcji
przemystowej czy komunikacyjnych: obszar rozjezdni kolejowej przy EC Zeraf,
cementownia, oraz nagromadzeniem duzej liczby matych emitoréw zanieczyszczen:
osiedla domow jednorodzinnych (w okresie grzewczym), przy czym nie jest to zbyt
silne zjawisko ze wzgledu na stosunkowo luzng siatk¢ gospodarstw domowych
(w poréwnaniu do innych terendéw silniej zurbanizowanych)

Na podstawie wynikdw pomiardw wykonanych w 2012 roku na stacji monitoringu
zanieczyszczenia powietrza Warszawa-Targowek stwierdzono przekroczenie —stezenia
rocznego pylu PMI10 oraz norm dla pylu PM2,5. Poziom stgeZenia benzo(a)pirenu zostat
przekroczony na terenie calej Warszawy 3-krotnie. Wedtug tego raportu wyniki poziomow
stezen zanieczyszczen w 2012 roku wykazujg Scista zalezno$¢ z warunkami pogodowymi.
Okres grzewczy spowodowal wysoka emisje zanieczyszczen (spalanie paliw na cele
grzewcze), zwlaszcza na obszarach o dominacji ogrzewania indywidualnego.

Ponadto stwierdzono brak wyraznej tendencji zmniejszania si¢ poziomoOw stezen
zanieczyszczen objetych pomiarami. Wyniki analiz i oszacowan WIOS wskazuja jako gtowna
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przyczyne przekroczen stezen pytow PM2,5, PM10 oraz benzo(a)pirenu emisj¢ zwigzang
Z ogrzewaniem mieszkan. Maty wptyw wedhlug raportu w ogoélnym bilansie zanieczyszczen
ma emisja punktowa, miedzy innymi z elektrocieptowni. Wojewoddzki Inspektorat Ochrony
Srodowiska w Warszawie zaklasyfikowal miasto, na podstawie przeprowadzonych badan
I uzyskanych wynikéw, do wykonania Programéw Ochrony Powietrza.

10.4. Formy ochrony przyrody

W Warszawie, okreslanej jako "miasto pelne zieleni", znajduje si¢ bardzo duzo
waznych dla przyrody terenow i obiektéw, sposrod ktorych najcenniejsze zostaty objete
ochrong na mocy ustawy o ochronie przyrody. Sa to rezerwaty przyrody, Mazowiecki Park
Krajobrazowy, Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu, obszar specjalnej ochrony
ptakéw Natura 2000 (Dolina Srodkowej Wisty oraz Puszcza Kampinoska), uzytki
ekologiczne, zespoty przyrodniczo - krajobrazowe, otuliny niektorych z tych obszarow oraz
pomniki przyrody.

Na obszarze bedacym przedmiotem opracowania nie znajduje si¢ zadna forma
ochrony przyrody. Najblizej granic tego terenu znajduja si¢: Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu (w odleglosci ok.4km), pomniki przyrody w jego okolicy - zarowno pojedyncze
jak 1 aleje drzew oraz rezerwat Legi Czarnej Strugi (ok. 6km, potozony w gminie Nieporgt).

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu ma na celu ochrong wyr6zniajacych sig
krajobrazowo ekosystemow i ich powigzan z krajowymi obszarami chronionymi. Nalezy
on do obszaréw Natura 2000. Czgsto tereny WOChK petnig funkcje korytarzy ekologicznych.
Na obszarze Biatolgki tereny WOChK obejmuja tggi topolowo - wierzbowe. Pomniki
przyrody przy granicy obszaru WOChHK to gtéwnie lipy drobnolistne oraz deby szyputkowe.

Rezerwat Legi Czarnej Strugi wchodzi w sktad obszaréw Natura 2000, utworzony
zostal na podstawie Dyrektywy Siedliskowej. Chronione sg tu lasy tegowe, sktadajace si¢
glownie z olchy czarnej, wigzu szypulkowego i jesionu. Dla ochrony fauny najwazniejsze
sa: bobr europejski, kumak nizinny oraz traszka grzebieniasta. Dominujg tu gleby organiczne,
bagienne i bagienno - murszaste.

10.5. Ocena stanu i funkcjonowania Srodowiska przyrodniczego

Analizowany fragment Bialolgki byl uzytkowany glownie rolniczo, jednak
w przeciggu ostatnich kilkunastu lat przewazaja na nim tereny o funkcji mieszkaniowe;j
jednorodzinnej — zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
m. st. Warszawy. Krajobraz ma charakter podmiejski z niskg zabudowa mieszkaniowa.
W wyniku jej dalszego rozwoju zmniejszyt si¢ udziat terenéw otwartych: tgk 1 nieuzytkow
oraz zadrzewien i zakrzewien.
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Na opisywanym terenie mozna zaobserwowac degradacje¢ powierzchni ziemi i zmiang
rzezby terenu spowodowane post¢pujaca urbanizacjag — m.in. wykopy pod kondygnacje
podziemne, nasypy pod drogi. Rozwijajaca si¢ zabudowa jednorodzinna i tereny komunikacji
powodujg wzrost powierzchni utwardzonych. Skutkiem tego jest ograniczenie naturalnej
retencji wodnej na tym terenie, dlatego konieczne jest wprowadzenie wysokich wskaznikéw
powierzchni biologicznie czynnej na obszarach planowanej zabudowy oraz rozwoj terenow
zieleni np. o funkcji rekreacyjnej.

Analizowany obszar podlega degradacji chemicznej gleb na $rednim poziomie oraz
w niewielkim degradacji fizycznej. Powinno si¢ wprowadzi¢ zakaz odprowadzania $ciekow
oraz wod opadowych bezposrednio do gruntu i wod powierzchniowych.

Zagrozeniem dla tego terenu jest zanieczyszczenie wod podziemnych spowodowane
odprowadzaniem wdd opadowych z terendow komunikacyjnych do gruntu oraz stosowaniem
w zabudowie jednorodzinnej zbiornikéw bezodplywowych, ktére moga by¢ nieszczelne.
Rowniez wody powierzchniowe — Kanat Brédnowski i Kanat Zeranski — sg z tych powodow
zagrozone zanieczyszczeniem. Postepujaca urbanizacja, w tym wzrost powierzchni
utwardzonych, przyczynia si¢ do obnizenia poziomu wdd gruntowych. Aby temu zapobiec
nalezy skanalizowa¢ obszary do tej pory nieskanalizowane, wprowadzi¢ kanalizacje dla drog
oraz ograniczy¢ podpiwniczanie budynkow.

Wzrost powierzchni zabudowanych i utwardzonych oraz zmniejszenie tym samym
obszaru z roslinno$cig powoduje na tym terenie zmian¢ mikroklimatu na charakterystyczny
dla terené6w zurbanizowanych. Prowadzi to m.in. do zmniejszenia wilgotnosci powietrza,
spadku predkosci wiatru i dobowej amplitudy temperatury, dlatego nalezy zachowaé
jak najwigcej powierzchni zielonych, takze w obrgbie zabudowy mieszkaniowe;.

Obszar ten charakteryzuje si¢ niewielkim zanieczyszczeniem powietrza metalami
ciezkimi. Jednak w zwigzku z rozwojem terendéw komunikacyjnych 1 zabudowy
mieszkaniowej zagrozenie stanowig zanieczyszczenia zwigzane z ruchem samochodowym
oraz te powstale w wyniku ogrzewania domoéw. Aby je ograniczy¢ zaleca si¢ podtaczenie
budynkoéw do sieci miejskiej lub zastosowanie baterii stonecznych.

Postepujaca urbanizacja powoduje réwniez zmniejszenie pokrywy roslinnej, co z kolei
wplywa na ograniczenie liczby gatunkéw zwierzat — nalezy pozostawi¢ jak najwiecej drzew
(lub jesli to mozliwe przesadzi¢ je) oraz zachowac¢ wigksza powierzchnie biologicznie czynng

pokryta roslinnoscia.

122




10.6. Podsumowanie i wnioski — predyspozycje i bariery Srodowiskowe dla
rozwoju analizowanego terenu

Predyspozycje
1. Potozenie

Teren opracowania, ktory znajduje si¢ na obszarze podmiejskiej dzielnicy Warszawy, stanowi
bardzo atrakcyjne miejsce dla rozwoju zabudowy mieszkaniowej. W jego obrebie nie
odczuwalne jest oddziatywanie zatloczonego centrum, jednakze teren ten mieSci si¢ w
granicach administracyjnych miasta i odlegto$¢ od centralnej jego czgéci jest stosunkowo
niewielka.

2. Walory krajobrazowe

Analizowany obszar obecnie zakwalifikowa¢ nalezy do  typu krajobrazu zieleni
towarzyszacej zabudowie jednorodzinnej z nielicznymi lgkami i terenami uprawowymi.
Dziatalno$¢ rolnicza powoli zanika, a na jej miejsce wprowadzana jest zabudowa
mieszkaniowa. Domy jednorodzinne wraz z prywatnymi ogrodkami tworza atrakcyjniejsza
przestrzen dla zamieszkania, niz sSrodowisko zwartej zabudowy $rédmiejskie;.

3. Gleby

W przewazajace] czg$ci badanego terenu wystepuja dobre gleby brunatne i czarne ziemie,
ktore cechuja si¢ wysoka przydatnoscia dla produkcji rolniczej.

4. Uksztaltowanie terenu
Analizowany obszar jest terenem ptaskim, przydatnym pod zabudowe.
5. Wody podziemne

Glownym poziomem uzytkowym wod podziemnych na obszarze Bialofeki jest
czwartorzgdowe pietro wodonosne. W Dolinie Wisty poziom ten wystepuje w piaskach
tworzacych terasy zalewowe. Stanowig one zasobny zbiornik wod podziemnych,
gwarantujacy pokrycie zapotrzebowania na wode z istniejgcych uje¢ glebinowych. W
sasiedztwie analizowanego terenu (przy ul. Ostrodzkiej) znajduje si¢ punkt czerpania wody z
poktadoéw czwartorzgdowych.

6. Klimat

Bialoleka odgrywa bardzo wazng rol¢ w przewietrzaniu Warszawy. Jako peryferyjna,
pozbawiona wysokiej i zwartej zabudowy dzielnica, umozliwia doptyw $wiezego powietrza
do centrum miasta. Analizowany teren zagospodarowany jest w niewielkim zakresie. Na jego
obszarze wystepuje jedynie niska zabudowa mieszkaniowa. Wskazane jest kontynuowanie
zabudowy niskiej i sredniowysokiej, w celu dalszego umozliwienia swobodnego przeptywu
powietrza.
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7. Halas

Na obszarze opracowania notuje si¢ niski poziom hatasu. W pewnej odlegtosci od
analizowanego terenu przebiegaja dwie arterie komunikacyjne cechujgce si¢ znacznym
natezeniem ruchu: ul. Ptochocinska i ul. Torunska. Przekroczenia norm hatasu dla tego terenu
nie jest jednak duze (do 20dB).

8. Formy ochrony przyrody

Na badanym terenie brak jest obszardw cennych przyrodniczo, ktére wymagalyby ochrony.
Fakt ten decyduje o zwigkszonej swobodzie inwestycyjne;j.

Bariery
1. Tereny zieleni

Na analizowanym obszarze nie wystepuja tereny zieleni o duzej powierzchni, ktore moglyby
stanowi¢ forme przestrzeni rekreacyjnej dla mieszkancow.

2. Walory krajobrazowe

Niekorzystnym zjawiskiem, ktoére wystepuje na badanym obszarze, jest dowolne, czesto
nieuporzadkowane ksztattowanie nowej zabudowy. Brak odgérnego zagospodarowania
dzialek wprowadza chaos i zaktoca tad przestrzenny i1 krajobrazowy.

3. Stan uwilgotnienia gruntéw

Na wybranych fragmentach terenu opracowania wystgpuja ograniczenia dla wprowadzania
zabudowy ze wzgledu na wilgotno$¢ gruntu.

4. Zagrozenie powodziowe

Analizowany obszar znajduje¢ si¢ w strefie zagrozenia powodziowego przy stanie wod
stuletnich Wisty.

5. Wody podziemne

W potudniowo-wschodniej cze$ci badanego terenu wody gruntowe wystepuja na gitebokosci
mniejszej niz 2 m p. p. t., w wyniku czego narazone s3 na zanieczyszczenia. Stanowia
ponadto przyczyng¢ utrudnien w ksztattowaniu nowej zabudowy.

Analizujac potencjal rozwojowy terenu opracowania ze wzgledu na uwarunkowania
przyrodnicze zauwazy¢ nalezy, ze predyspozycje dla rozwoju terenu pod katem zabudowy
mieszkaniowej przewazaja nad barierami. Potozenie analizowanego terenu wzgledem
centrum Warszawy oraz czynniki przyrodnicze przedstawiaja uzasadnione przyczyny zmian
uzytkowania tego terenu na przestrzeni ostatnich lat, ktore bez watpienia mozna okresli¢
mianem Urban sprawl. Zjawisko ,,rozlewania miasta” charakteryzuje badany obszar poprzez
nastepujgce zmiany srodowiska przyrodniczego:

124



= Zanikanie dziatalnosci rolniczej 1 przeznaczanie gruntdw ornych pod dziatki
budowlane — postepujaca degradacja dobrej jakosci gleb.

=  Wprowadzanie zabudowy bez wczes$niejszego doprowadzenia niezbednej
infrastruktury. W szczegdlnosci brak kanalizacji skutkuje silnym zanieczyszczeniem
srodowiska glebowego.

= Zabudowywanie, zabetonowywanie nawierzchni na duza skale (ulice, chodniki,
podjazdy) uniemozliwiajace naturalng retencj¢ wody.

= Zwigkszona emisja zanieczyszczen powietrza oraz hatasu wywotana ogrzewaniem
mieszkan, produkcjg odpadow komunalnych oraz ruchem samochodowym.

Kosztem wystepowania analizowanego zjawiska jest niewatpliwa degradacja
srodowiska przyrodniczego. Jednakze intensywny rozwdj przestrzenny miast, wraz z
wprowadzaniem nowej zabudowy, jest procesem nieuniknionym. Wskazanym jest, aby
dotychczas ,,niekontrolowany rozwdj miast” wyprowadza¢ na droge ,kontrolowanych”
decyzji planistycznych poprzez wdrazanie zapisOow w  miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, nadajacych kierunek zrownowazonego rozwoju obszarom
peryferyjnym miast, w tym takze Warszawy.
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11. Analiza przydatnosci pod budownictwo jako ekofizjograficzne
opracowanie problemowe

11.1. Wstep

11.1.1. Cel wykonania analizy

Pojecie ,,opracowania ekofizjograficznego” definiowane jest w Rozporzadzeniu
Ministra Srodowiska z dnia 9 wrze$nia 2002r. w sprawie opracowan fizjograficznych.
Zgodnie z ww. aktem prawnym istnieja dwa rodzaje opracowan ekofizjograficznych:
podstawowe oraz problemowe. Oba rodzaje sktadaja si¢ z dwoch czes$ci: opisowej
I kartograficznej.

Analiza przydatno$ci terenu pod budownictwo =zaliczana jest do opracowan
problemowych, tj. wykonywanych w przypadku koniecznos$ci bardziej szczegdtowego
rozpoznania cech wybranych elementéw przyrodniczych lub okre$lenia zasiggu zagrozen
srodowiska 1 zdrowia ludzi. Zgodnie z ww. rozporzadzeniem, czg¢$¢ kartograficzna i opisowa
powinny obejmowac rozszerzenie lub uszczegotowienie rozpoznania i charakterystyki:

1) stanu i funkcjonowania wybranych elementéw przyrodniczych, udokumentowanych
1 zinterpretowanych przestrzennie, w szczegdlnosci stanowigcych o wrazliwosci
1 odpornosci na mozliwe oddzialywanie planowanego sposobu zagospodarowania,
wynikajacych ze specyfiki regionalnej;

2) mozliwych zagrozen wybranych elementow przyrodniczych, wynikajacych
z planowanego sposobu zagospodarowania.

Szczegblowy zakres opracowania problemowego dostosowuje si¢ do rodzaju
1 przedmiotu sporzadzanego planu zagospodarowania przestrzennego oraz stanu i specyfiki
srodowiska analizowanego obszaru, objetego planem.

Celem analizy przydatnosci pod budownictwo bylo szczegétowe zapoznanie si¢
z warunkami $rodowiskowymi, wystepujacymi na omawianym terenie i majacymi wptyw
na jego zagospodarowanie. Za najistotniejsze uznano:

1) wilgotnos¢ gruntu;

2) no$no$¢ gruntu;

3) zagrozenie powodziowe;

4) glebokos¢ wystepowania wod podziemnych;

5) oddzialywanie promieniowania elektromagnetycznego;

6) spadki terenu.
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Doktadna analiza powyzszych kryteriow umozliwila wyznaczenie terendw
przydatnych pod zabudowe bez ograniczen lub z ograniczeniami oraz tereny, ktore powinny
by¢ wylaczone spod zabudowy, ze wzgledu na niekorzystne warunki budowlane, a takze
wystepowanie zagrozenia dla srodowiska i zdrowia ludzi.

11.1.2. Wykorzystane materialy

Kazde z kryteriéw opracowane zostato na podstawie innych materiatow.

Wilgotno$¢ i no$no$¢ gruntu:

Materialem wyjsciowym do opracowania powyzszych warunkow byta mapa glebowo-
rolnicza w formacie .shp, o doktadnosci odpowiadajacej doktadnosci mapy topograficznej
w skali 1: 25.000, w ukltadzie wspotrzednych prostokatnych ptaskich 1992, zakupiona
w Instytucie Uprawy Nawozenia i Gleboznawstwa Panstwowego Instytutu Badawczego
(IUNG - PIB), w Zaktadzie Gleboznawstwa Erozji i Ochrony Gruntow.

Zagrozenie powodziowe:

Warunek ten opracowany zostal na podstawie danych w formacie .shp, o doktadnosci
odpowiadajacej doktadno$ci mapy topograficznej w skali 1:10.000, w ukladzie
wspotrzednych  prostokatnych ptaskich 1992, pochodzacych ze Studium ochrony
przeciwpowodziowej, udostgpnionego przez Zespoét ds. Regionalnego  Systemu
Informacyjnego i Katastru Wodnego Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej (RZGW)
w Warszawie.

Gleboko$¢ wystepowania wod podziemnych:

Warunek opracowano na podstawie Mapy glebokosci pierwszego poziomu wod
gruntowych, bedacej czesciag Mapy geologicznej Warszawy, w formacie .shp, o doktadnosci
odpowiadajacej doktadno$ci mapy topograficznej w skali 1:10.000, w uktadzie
wspotrzednych prostokatnych ptaskich 2000 (strefa 7), wykonanej na zlecenie Biura Zarzadu
m.st. Warszawy przez Panstwowy Instytut Geologiczny w 2000r. 1 udostepnionej przez Biuro
Architektury i Planowania Przestrzennego m.st. Warszawy.

Oddzialywanie promieniowania elektromagnetycznego:

Do wyznaczenia stref oddziatywania promieniowania elektromagnetycznego
wykorzystano wspotrzedne geograficzne linii energetycznych znajdujacych si¢ na obszarze
opracowania, odczytane z mapy topograficznej w skali 1:1.000, w uktadzie wspotrzednych
prostokatnych ptaskich 1992, pochodzacej z portalu internetowego geoportal.gov.pl.
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Spadki terenu:

Do opracowania warunku wykorzystano pliki binarne zawierajace chmure punktow,
pochodzaca z lotniczego skaningu laserowego (LIDAR), zapisane w formacie .las i cechujace
si¢ doktadnoscig 12 punktc')w/mz. Analizowany obszar pokryty zostat dwunastoma arkuszami
w skali 1:1.250, w uktadzie wspotrzednych prostokatnych ptaskich 1992.

11.1.3. Metodologia

Do wykonania analizy przydatnosci terenu pod budownictwo wykorzystano
oprogramowanie ArcGIS Esri. Poszczegdlne kryteria opracowywane byly jednak na rozne
sposoby i z wykorzystaniem odmiennych narzedzi.

Przyjeto nastepujacy system punktowy oceny poszczegdlnych warunkow pod katem
przydatnosci terenu pod budownictwo:

1) przydatne bez ograniczen (P) - 10 punktow;
2) przydatne z ograniczeniami (O) - 7 punktow;
3) nieprzydatne (N) - 0 punktow.

System odnosit si¢ do 5 z 6 wczesniej wymienionych kryteriow. Nie dotyczyl
on jedynie kryterium oddzialywania promieniowania elektromagnetycznego. W tym
konkretnym przypadku teren zakwalifikowano albo jako przydatny pod zabudowe, albo
bezwzglednie nieprzydatny - zaklasyfikowanie obszaru jako nieprzydatnego ze wzgledu
na bliskos¢ linii energetycznych automatycznie wytaczato ten teren spod zabudowy.

Punkty uzyskane z 5 pozostatych kryteriow zostaly zsumowane. Na tej podstawie
poszczegdlne obszary zaklasyfikowano jako przydatne, przydatne z ograniczeniami
lub nieprzydatne. Za nieprzydatne pod zabudowe uznano tereny, dla ktérych suma punktéw
wynosita od 0 do 24, za przydatne z ograniczeniami - od 25 do 46, za$ przydatne
bez ograniczen - 0d 47 do 50. llustruje to ponizsza tabela.

Tabela 11.1. System punktowy klasyfikujqcy tereny pod wzgledem przydatnosci pod budownictwo (P -
przydatny bez ograniczen, O - przydatny z ograniczeniami, N - nieprzydatny).

LP.| STOPIEN PRZYDATNOSCI MOZLIWE WARIANTY LICZBA
TERENOW POD ZABUDOWE PUNKTOW
1. Przydatne bez ograniczen 5P, 4P+10 47-50
2. Nieprzydatne 5N, 4N+10, 4N+1P, 3N+20, 0-24
3N+10+1P, 3N+2P, 2N+30,
2N+20+1P
3. Przydatne z ograniczeniami pozostale 25-46

Zrédlo: Opracowanie wilasne
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Ze srodowiskowego punktu widzenia, powyzsza klasyfikacja nie jest wolna od wad.
Prawidlowe bytoby zaliczenie terenow nieprzydatnych ze wzgledu na ktorykolwiek
z warunkow do obszaréw wylaczonych spod zabudowy. Jednak analizowany obszar znajduje
si¢ w granicach administracyjnych najwickszego miasta w Polsce, stale powigkszajacego si¢
liczebnie, w ktérym ceny gruntdw naleza do jednych z najwyzszych w kraju. Biorac
pod uwage ten fakt, nie mozna wylaczy¢ tak duzej powierzchni spod zabudowy - byloby
to nieracjonalne i niekorzystne m.in. pod wzgledem ekonomicznym. W tym przypadku caty
obszar musialby zosta¢ zdyskwalifikowany ze wzgledu na zagrozenie powodziowe. Dlatego
tez nalezalo znalez¢ rozwigzanie optymalne, godzace interesy ekonomiczne 1 uwarunkowania
srodowiskowe.

Wilgotno$¢ gruntu

Poczatkowym etapem pracy bylo wczytanie pliku mapy glebowo-rolniczej
dla opracowywanego obszaru. Aby zapewni¢ interoperacyjnos¢ danych potrzebnych
do wykonania analizy, zmieniono odwzorowanie Kkartograficzne wynikowych danych
dotyczacych wilgotnosci — dokonano transformacji z odwzorowania Gaussa-Kriigera
do odwzorowania Mercatora. Uzyto do tego narz¢dzia zmiany uktadu odniesienia (Project),
nalezacego to kategorii zarzadzania danymi (Data Management Tools). Nastepnie, za pomoca
narzgdzia Clip, przycigto obszar przez plik z granicami analizowanego terenu.

Kazdy z obiektow wystepowat w postaci poligonowej i posiadat nastgpujace atrybuty:
kompleks przydatno$ci rolniczej, typ gleby, 5 atrybutow okres$lajacych skfad
granulometryczny utworu glebowego wraz z oznaczeniem przez symbol (kreski badz kropek),
ktére oznaczato migzszos¢ - gleboko$¢ przechodzenia jednego utworu w drugi (,,-” - bardzo
ptytko (do 25 cm); ,,.” - ptytko (25 - 50 cm); ,,:” - $rednio glgboko (50 — 100 cm); ,,..” -
gleboko (100 - 150 cm)).

Do reklasyfikacji danych przyjeto nastepujace kryteria podziatu (w oparciu o atrybut
KOMPLEKS)

= gleby o kompleksie przydatnosci rolniczej: 2z, 3z, 8 oraz 9 zaliczono
do nieprzydatnych pod budownictwo;

= gleby pozostatych kompleksow, wystepujacych na omawianym terenie: 2, 3,4, 5, 6, 7,
uznano za przydatne do celow budowlanych (cz¢s¢ gleb kompleksu 4 moze by¢ objeta
ograniczeniami, jednakze nie dotyczy to analizowanego terenu — wystgpuja na nim
tylko gleby brunatne wylugowane i brunatne kwasne, majace w swoim sktadzie
utwory o 1zejszym sktadzie granulometrycznym).

Nosnos¢ gruntu

Poczatkowe etapy postgpowania dla tego warunku byly takie same, jak w przypadku
analizy wilgotno$ci terenu.

Do reklasyfikacja danych przyjeto nastepujace kryteria podziatu (w oparciu o atrybut
TYP)
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= gleby typu M (murszowo-mineralne, murszowate) przyjeto jako ograniczone
pod katem no$nosci terenu,

= gleby pozostatych wystepujacych typow: A (bielicowe, plowe), Bw (brunatne
wylugowane, brunatne kwasne, rdzawe), D (czarne ziemie wtasciwe), Dz (czarne
ziemie zdegradowane, szare), uznano za przydatne do celow budowlanych.

Zagrozenie powodziowe

Pierwszym etapem pracy dla tego warunku byto wczytanie danych w formacie shp.
Na analizowanym obszarze wyr6zniono cztery rodzaje terenéw zagrozonych powodzig (przy
opracowywaniu tego kryterium postugiwano si¢ starym nazewnictwem — przyjetym
z wykorzystywanych materiatow):

1) strefe ptytkiego zalewu (do 0,5m) od wody o prawdopodobienstwie wystgpienia 1%;

2) strefe zalewu potencjalnego woda o prawdopodobienstwie wystgpienia 5%
(raz na 20 lat);

3) strefe =zalewu potencjalnego woda o prawdopodobienstwie wystgpienia 1%
(raz na 100 lat);

4) strefe zalewu potencjalnego wodg o prawdopodobienstwie 0,5% (raz na 200 lat).

Kazda ze stref stanowita osobng warstwe.

Kolejnym etapem pracy bylo wczytanie pliku zawierajgcego granice opracowania.
Umozliwito to przycigcie danych wyj$ciowych do granic analizowanego obszaru (za pomoca
narzg¢dzia przycinania (Clip)). Dostosowano takze odwzorowanie kartograficzne wynikowych
danych dotyczacych powodzi do odwzorowania danych pozostatych kryteriow - pozwolito
to na zachowanie ich interoperacyjnosci. Wykorzystano do tego opisywane juz wczesniej
narzedzie zmiany uktadu odniesienia (Project). Dzigki temu odwzorowanie Gaussa-Kriigera
przetransformowano na odwzorowanie Mercatora.

W wyniku analizy omowionych materiatdéw okazatlo si¢, ze caty analizowany obszar
znajduje si¢ w strefach zalewu potencjalnego o prawdopodobienstwie 5%, 1% oraz 0,5%,
przy czym cze$¢ stanowi strefe plytkiego zalewu. Warto zauwazy¢, Ze zagrozenie
powodziowe wystepuje nie tylko ze strony Wisty, ale tez mniejszych rzek - Czarnej i Dhugie;.

Z uwagi na niemozno$¢ wylaczenia catego obszaru spod zabudowy, a takze
ze wzgledu na fakt, Ze =zagrozenie powodziowe na tym terenie jest potencjalne
(a nie bezposrednie), zwigzane m.in. z przelaniem si¢ wod przez koronge watu lub jego
uszkodzeniem, przyjeto, ze obszar strefy plytkiego zalewu stanowi teren przydatny
bez ograniczen, za$ pozostala jego czes¢ jest przydatna z ograniczeniami.

Gleboko$¢ wystepowania wod podziemnych

Poczatkowo wczytano dane w formacie .shp, dotyczace gltebokosci wystepowania
pierwszego zwierciadla wod podziemnych, nastepnie dane obrazujace granice analizowanego
obszaru. Pozwolilo to na przycigcie danych wyj$ciowych do granic opracowania. Nastepnie
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dostosowano uktad wspotrzednych danych wyjsciowych do uktadu wspétrzednych danych
z innych kryteriow. Wykonano to w sposob analogiczny do zmiany odwzorowania
kartograficznego, opisanej przy omawianiu zagrozenia powodziowego. W rezultacie, uktad
2000 przetransformowano na uktad 1992 odwzorowaniu Mercatora.

Nastepnie z tabeli atrybutow odczytano glebokos¢ wystepowania wod podziemnych
(atrybut OPIS). Na opisywanym terenie wody te wystepuja na trzech poziomach:

1) 1-2m;
2) 2-3m;
3) 3-5m.

Kolejnym krokiem bylo utworzenie z odpowiednich wierszy tabeli atrybutow
oddzielne warstwy. W tym celu zaznaczano wybrane wiersze, a nast¢pnie korzystano
z polecenia utworzenia warstwy z zaznaczonych rekordéow (Create Layer From Selected
Features).

Ponadto ustalono, ze obszary, na ktérych wody podziemne wystepuja na glebokosci
1-2m, zaklasyfikowane zostang jako przydatne z ograniczeniami, za§ na pozostate - przydatne
pod zabudowe bez ograniczen. Zwiazane jest to z wymagang glebokoscia fundamentow
- na terenie Warszawy powinna wynosi¢ ona Im.

(Qddzialywanie promieniowania elektromagnetycznego

Pierwszym etapem pracy bylo wyznaczenie punktow przebiegu linii energetycznych
na mapie topograficznej i zapisanie ich wspotrzednych z dostgpng doktadnoscig w tabeli
programu Microsoft Office Excel 2007 wraz z informacja o napigciu danej linii w kV.
Powstala tabele zapisano w formacie .xIsx.

Kolejnym etapem bylo utworzenie geobazy z odpowiednim uktadem odniesienia
przestrzennego. Wezytano wspotrzedne punktow zatamania decydujacych o przebiegu linii
energetycznych, wystepujacych w formacie punktowym (Point). Po utworzeniu tej warstwy
stworzono kolejng, przedstawiajaca przebieg linii (powstala poprzez polaczenie
poszczegbdlnych punktdw z pierwszej warstwy). Do obszaru roboczego dotagczono granice
terenu opracowania 1 przycig¢to wyznaczone linie. Tak przygotowany plik postuzyt
do wyznaczenia stref oddzialywania promieniowania elektromagnetycznego na
analizowanym obszarze.

Strefy oddzialywania elektromagnetycznego wyznacza si¢ dla linii o napigciu
wysokim 1 wyzszym, dlatego tez w dalszym opracowaniu skupiono si¢ na dwoch liniach:
o napigciu 110 kV 1 220 kV (zgodnie z §3 ust. 1 pkt. 7 Rozporzadzenia Rady Ministrow
zdnia 9 listopada 2010r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé
na srodowisko).

Utworzono bufory oddziatywania za pomocg narzedzia analiz (Analysis Tools): Bufor
(Multiple Ring Buffer). Ustalono strefe¢ oddzialywania dla linii o napieciu 110 kV
o odlegtosci 19 m od osi przewodu, a dla linii o napieciu 220 kV o odlegtosci 25m od osi
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przewodu. Warto$ci te przyjeto zgodnie =z zatozeniami miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego obszaru Biatotgki.

W ten sposoéb powstaly dwie strefy oddzialywania  promieniowania
elektromagnetycznego, wylaczajace te obszary spod zabudowy, ze wzgledu na zagrozenie
dla zycia i zdrowia ludzi.

Spadki terenu

Poczatkowym etapem pracy bylo wezytanie przygotowanych arkuszy do programu
poprzez stworzenie zestawu danych LAS (Las Dataset). Nastepnie przystgpiono do zamiany
danych z formatu .las na raster, wykorzystujac narzedzie konwersji (Conversion Tool):
zestaw danych LAS na raster (Las Dataset to raster). Podczas wykonywania konwersji
zdefiniowano wysokos¢ jako wartos¢ odwzorowywang na rastrze oraz wielkos¢ oczka siatki
wynikowego pliku na poziomie 5m.

Przyciety do obszaru pracowania raster postuzyt nastgpnie do wykonania spadkéw
terenu. Do tego celu wykorzystano narz¢dzie analiz przestrzennych (Spatial Analyst Tools):
spadki (Slope). Warto$¢ zmiany wysokosci odnotowana dla kazdego piksela wyrazona zostata
w procentach (%).

Wilaczenie otrzymanych danych - spadkow terenu, do zbiorczej analizy wymagato
zamiany ich formatu z danych rastrowych na wektorowe. W tym celu dokonano reklasyfikacji
rastra — podzialu jego pikseli na trzy kategorie obszaréw ze wzgledu na przydatnosé
pod budownictwo: przydatne o wartosci spadku 0-3%, z ograniczeniami 3-5% oraz
nieprzydatne ponad 5%. Nastepnie zamieniono zgrupowania pikseli o tej samej kategorii
na poligony, postugujac si¢ narzedziem konwersji (Conversion Tool): raster na poligon
(Raster to Polygon). Kategori¢ przypisang pikselom podczas reklasyfikacji przyjeto jako
atrybut nowotworzonych poligonow.

Analiza zbiorcza

Po opracowaniu kazdego z warunkow mozliwe bylo ich potaczenie. Pozwolilo
to na wygenerowanie mapy, przedstawiajacej przydatnos¢ terenu pod budownictwo
W granicach opracowania oraz utworzenie zbiorczej tabeli atrybutow. Jak wczeséniej
wspomniano, o przydatnosci pod zabudowe¢ decydowala suma punktow uzyskanych
z poszczegolnych kryteriow (z wylaczeniem terenow o zbyt matej odleglosci od linii
energetycznych).

Uzyskanie wynikowej mapy, taczacej wszystkie kryteria, byto mozliwe dzigki
wykorzystaniu narzedzia intersekcji (Intersect). W wyniku tego, czesci wspolne poligonow
wybranych warstw przeciety si¢ ze sobg i utworzyly nowa warstweg. Po przeprowadzeniu
intersekcji usunigto obszary wykluczone z analizy postugujac sie narzedziem wyciecia
(Erase).
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11.2. Charakterystyka uwarunkowan dla budownictwa

11.2.1. Wilgotno$¢ gruntu

Na analizowanym terenie przewazajg utwory przydatne pod budownictwo z punktu
widzenia wilgotnos$ci. Obszary nieprzydatne stanowia okoto 13,5% terendw obecnie
niezabudowanych. Sa to glownie obszary, ktore znalazly si¢ w tej kategorii ze wzgledu
na nieuregulowane stosunki powietrzno-wodne (w przypadku uzytkow zielonych) oraz
nadmierng wilgotno$¢ w kompleksach 8 1 9 (czarne ziemie zdegradowane i szare ziemie,
gdzie cigzszy utwor, np. glina lekka pylasta czy piasek gliniasty mocny badz lekki zalega
na  piasku  luznym). Pozostale  gleby, tj. gleby brunatne  wylugowane
i brunatne kwasne, czarne ziemie wiasciwe, gleby plowe, bielice, murszowo-mineralne
1 murszowate oraz czg¢$¢ czarnych ziem wylugowanych i szarych ziem, uznano za przydatne

pod zabudowg.
‘Table o x
FERAR- L SRS
wilgotnosc 2
FID | Shape * | KOMPLEKS| TYP | PODLOZE1 | PODLOZE2 | PODLOZE3 | PODLOZE4 | PODLOZES | SHAPE LENG | SHAPE AREA | pkt wil P_| pkt wil N | pkt wil |
»[_0]Poygon |2 Bw |ab ol 2120464189 | 5957674726 10 0 0] [
T[Polygon |2 Dz |ab ol 968,833015 | 22234820458 10 0 10
2 | Polygon 2 Dz alp .plz 965,317156 37571,877733 10 0 10
3 | Polygen 2 Dz pgmp -.pl 1298,112754 40523,000319 10 0 10
&[Polygon |3 Bw _|ab ol 2325142214 | 118510229967 10 0 10
5 [Polygon |3 Bw _|ab ol 9950,823783 |_205120,080623 10 0 10
6 [Polyaon |2 Bw |ab ol 875.906983 | 32337.155172 10 0 10
7 [Polygon |3 Bw | gip pl 407,533591 | 7419,610958 10 0 [T
8 | Polygon 3 Bw_|alp :pl 1456,089148 45776,769637 10 0 10 3
9 [Polyaon [ Bw | pamp ol 4512,983505 | 156606,556783 10 0 10
10 [ Polygon |4 Bw | pamp ol 414470302 | 91393.480073 10 0 10
11| Polygon |4 Bw | pamp ol 1373864559 | 41320,297187 10 0 10
12 | Polygon 4 Bw | pamp :pl 4265631154 | 135362,572225 10 0 10
13 | Polygon 4 Dz pgm :pl 655,421839 18241,980955 10 0 10
14 [Polygon | & Dz |pz s 1920365207 | 71843,59967 10 0 10
15 [Polygon |5 Bw_|pabp ol 675720243 | 11670,822363 10 0 0] |
16 [Polygon |5 Bw | pab ol 948,206704 | _15177.137593 10 0 10
17 |Polygon |5 Bw | palp pl 2317,421702 | 76987,478356 10 0 10
18 | Polygon S Bw__ | pglp :pl 9899,505518 | 231729,296872 10 0 10
19 [Polygon |5 Bw |plz ol 1004,507059 | _47669,558912 10 0 10
20 | Polyaon | & bz |pal s 935,348029 | 28704,430838 10 0 10
21 [ Polyaon |5 Dz |pkz s ol 370,92549 | 5159.104728 10 0 10
22 [Polygon |5 Dz |piz ps pl 434340443 | 95490,774565 10 0 10
23 | Polygon 6 Bw_|pal .pl 2429,118935 32289,155626 10 0 10
24 [Polygon |6 Bw | pal ol 465.929761 | 11677.420182 10 0 10
|25 [Polyaon |6 Bw | pal ol 909241034 | 37633615383 10 0 10
|26 [Poyaon |6 Bw_|pal ol 1033,679993 | 30656693738 10 0 10
27 |Polygon |6 Bw | pal pl 1354,988409 | 60672,368036 10 0 10
| | 28| Polygon 6 Bw_ | pgl .pl 928,580447 25187,124689 10 0 10
29 [Polygon |6 Bw | pal ol 499,259321 | 15388,838352 10 0 0] o~
o4 10 m E (0 out of 55 Selected)

| wilgotnosc |

Rysunek 11.1. Tabela atrybutow dla kryterium wilgotnosci gruntu (Zrédlo: opracowanie wlasne)
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Rysunek 11.2. Mapa ilustrujgca przydatnosé terenu pod zabudowe ze wzgledu na wilgotnosé gruntu:
pola zielone - przydatne bez ograniczen, czerwone - nieprzydatne (Z2rodto: opracowanie wlasne)

11.2.2. No$nos¢ gruntu

Na analizowanym terenie przewazaja utwory przydatne pod budownictwo z punktu
widzenia no$nosci. Nie wyznaczono obszaroOw nieprzydatnych pod tym wzglgdem. Obszary
przydatne z ograniczeniami stanowig jedynie okoto 6% terenow, obecnie w wigkszosci
niezabudowanych. Sg to gleby oznaczone symbolem M (w atrybucie TYP), czyli gleby
murszowo-mineralne i murszowate. Uznano je, ze wzglgdu na miejsce wystepowania,
za gleby mineralno-organiczne, z przewaga czg¢$ci mineralnych, ale utrudniajacych proces
zabudowy terenu oraz wymagajace zwigkszonych naktadéw na planowane tam inwestycje.
Pozostate utwory glebowe, czyli gleby brunatne wylugowane i brunatne kwasne, czarne
ziemie wlasciwe, czarne ziemie wylugowane 1 szare ziemie, gleby plowe
1 bielice uznano za przydatne pod zabudowg, poniewaz w swoim sktadzie posiadaja utwory
mineralne.
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m

Shape* | KOMPLEKS| TYP | PODLOZE1 | PODLOZE? | PODLOZE3 | PODLOZE4 | PODLOZES | SHAPE LENG | SHAPE AREA kt nos P kt nos O kt nos
> Polygon 2 Bw_|glp ¥ 2120,464189 59576,74726 10 0 10
1 | Polygon 2 Dz alp pl 968,833015 22234,820458 10 0 10
2 | Polygon 2 Dz glp .plz 965,317156 | 37571,877733 10 0 10
3 [Polygon |2 Dz | pomp -pl 1298,112754 | 40523,000319 10 0 10
4 | Polygon 2z D pgmp pl 1303,564167 21364,88239 10 0 10
S | Polygon 2z Dz alp pl 767,190535 19326,84945 10 0 10
6 | Polygon 2z Dz glp pl 1350,474742 18991,552589 10 0 10
7 | Polygon 2z Dz pglp .pl 913,558427 | 25449,259911 10 0 10
8 | Polygon 2z Dz palp -pl 1096,506438 | 53645,481345 10 0 10
9 | Polygon 2z Dz pglp .plz 581,342797 14864,263729 10 0 10
10 | Polygon 2z Dz | pgmp pl 929,315886 | 23356,709287 10 0 10
11 | Polygon 3 Bw_|glp pl 2325,142214 | 118510,229967 10 0 10
12 | Polygon 3 Bw_|glp pl 9950,823783 | 205120,080623 10 0 10
13 | Polygon 3 Bw _|alp pl 875,906983 | 32337,155172 10 0 10
14 | Polygon 3 Bw_|glp pl 407,533591 7419,610958 10 0 10
15 | Polygon 3 Bw_|dlp pl 1456,089148 | 45776,769637 10 0 10
16 | Polygon 4 Bw__| pgmp pl 4512,983505 | 156606,556783 10 0 10
17 |Polygon |4 Bw | pamp pl 414470302 | 91393,480073 10 0 10
18 | Polygon 4 Bw__| pgmp pl 1373,564559 |  41320,297187 10 0 10
19 | Polygon 4 Bw | pgmp pl 4265631154 | 135362,572225 10 0 10
20 | Polygon 4 Dz pgm pl 655,421839 18241,980955 10 0 10
21 | Polygon 4 Dz plz | :pS 1920,365207 71843,59967 10 0 10
22 | Polygon S Bw__ | palp pl 675,720243 11870,822363 10 0 10
23 | Polygon s Bw_ | pglp pl 948,206704 15177,137593 10 0 10
24 [Polygon |5 Bw | palp pl 2317,421702 | 76987,478356 10 0 10
| | 25| Polygon S Bw__| pglp pl 9899,505518 | 231729,296872 10 0 10
| | 26 | Polygon S Bw_|plz pl 1004,507059 | 47669,558912 10 0 10
27 | Polygon S Dz pal ps 935,348029 | 28704,430838 10 0 10
| | 28| Polygon S Dz plz -ps pl 370,925496 5159,104728 10 0 10
o« 1 % (0 out of 55 Selected)

Rysunek 11.3. Tabela atrybutow dla kryterium nosnosci gruntu (Zrédto. opracowanie wiasne)

Rysunek 11.4. Mapa ilustrujgca przydatnosé terenu pod zabudowe ze wzgledu na nosnosé gruntu: pola
zielone - przydatne bez ograniczen, zotte - z ograniczeniami (Zrédlo: opracowanie wlasne)
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11.2.3. Stopien zagrozenia powodziowego

Na analizowanym obszarze wystepuja stosunkowo niekorzystne warunki
pod wzgledem zagrozenia powodziowego. Caly teren (100%) narazony jest na zalew
potencjalny o prawdopodobienstwie wystapienia 5%, 1% oraz 0,5%. Jednakze jedynie czgs$¢
obszar6w zagrozona jest ptytkim zalewem, tj. nie wigkszym niz 0,5m. Warto zauwazyc,
ze zagrozenie powodziowe nie jest bezposrednie, a jedynie potencjalne. Oznacza to, ze przy
zachowaniu odpowiedniej ostrozno$ci, wykorzystaniu monitoringu oraz dbatosci o stan
techniczny watow 1 innych obiektow stuzacych ochronie przed powodzia, ryzyko powodzi
bedzie minimalne. Ponadto, jak wcze$niej wspomniano, niemozliwe jest wylgczenie
spod  zabudowy  tak  znacznej powierzchni  gruntoéw, znajdujacych  si¢
w granicach administracyjnych duzego, rozwijajacego si¢ miasta. Uwzgledniajac powyzsze
przestanki, obszary zagrozone plytkim =zalewem, stanowigce okoto 34,1% obszaru
opracowania, uznano za przydatne pod zabudowe¢ bez ograniczen, za§ pozostate 65,9% -
za przydatne z ograniczeniami.

Table 0o x
ERAR- Rl - 1%
zagrozenie_powodziowe X
FID | Shape* RZEKA Rodzaj | PZ | Shape Leng Shape Area | pkt pow O | pkt pow P | pkt pow
» 0 | Polygon Wista / Diuga / Czarna 0,5% 0 6185,479806 | 2250509,79626 7 0 7
1 | Polygon Wista / Diuga / Czarna 1% 1| ©6869,145971 | 116345545205 0 10 10
=]
M 4 1 »n EE'E (0 out of 2 Selected)

izagrozenie_powodziowe:

Rysunek 11.5. Tabela atrybutow dla kryterium stopnia zagrozenia powodziowego
(zrodlo: opracowanie wiasne)
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Rysunek 11.6. Mapa ilustrujgca przydatnosé terenu pod zabudowe ze wzgledu na stopien zagrozenia
powodziowego: pole zielone - przydatne bez ograniczen, zZélte - Z ograniczeniami
(zZrodio: opracowanie wiasne)

11.2.4. Glgboko$¢ wystepowania wod podziemnych

Omawiany obszar charakteryzuje si¢ stosunkowo ptytkim zaleganiem woéd
podziemnych. Okoto 50% powierzchni opracowania zajmuja tereny, na ktéorych wody
znajduja si¢ na poziomie 1-2m. Ze wzgledu na wymagang glteboko$¢ fundamentow w tym
rejonie (wynoszaca 1m), tereny te uznano za przydatne z ograniczeniami. Budowanie
na tych obszarach bedzie wigzato si¢ z konieczno$cig zastosowania specjalistycznych, a przez
to kosztownych rozwigzan, np. specjalnych rodzajow fundamentow czy izolacji
przeciwwilgociowej. Na pozostatych terenach wody wystepuja na glebokosci od 2 do Sm.
Taki poziom zwierciadla wod podziemnych mozna uzna¢ za stosunkowo korzystny dla
budownictwa, dlatego tez obszary te zostaly zakwalifikowane jako przydatne bez ograniczen.
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CNET R

-
wody_podziemne X
FID Shape * DZIELNICA OPIS Shape Le 1 Shape Area pkt wod P | pkt wod O kt wod
» 0 | Polygon Biatoteka 2-3m 7968,486126 | 794910,800482 10 0 10
1 | Polygon Bialoteka 3-5m 3667,120667 | 324014,955161 10 0 10
2 | Polygon Bialoteka 1-2m 7145935734 | 1125163,86717 0 7 7
[CIR] 1 (0 out of 3 Selected)

[ wody_podziemne |

Rysunek 11.7. Tabela atrybutow dla kryterium glebokosci wystgpowania wod podziemnych

(zrodio: opracowanie wiasne)

Rysunek. 11.8. Mapa ilustrujgca przydatnosé terenu pod zabudowe ze wzgledu na glebokosé

wystepowania wod podziemnych: pole zielone - przydatne bez ograniczen, Zotte - z ograniczeniami
(zrodio: opracowanie wiasne)
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11.2.5. Strefy oddziatywania promieniowania elektromagnetycznego

Analiza obszaru opracowania wykazuje, ze jest to teren o korzystnych warunkach
dla zabudowy ze wzgledu na wystgpowanie sieci linii energetycznych o wysokim napigciu.
Na analizowanym terenie znajduja si¢ dwie linie o znaczacym oddzialywaniu promieniowania
elektromagnetycznego, przez co obszar wylaczony z zabudowy stanowi okoto 5,9 %.

11.2.6. Spadki terenu

Obszar opracowania zaliczy¢ nalezy do stosunkowo korzystnych pod wzgledem
przydatnosci rzezby terenu na cele budowlane. Zdecydowana czg¢s$¢ powierzchni (okoto 83%)
ujeta zostala, w wyniku przeprowadzonej analizy, w kategorii przydatnych, tj. o spadku
terenu nieprzekraczajacym 3%.

Niewielki udziat w analizie stanowig tereny o ograniczonej przydatnosci
pod budownictwo (okoto 10,5%). Zdecydowana wigkszo$¢ tych obszar6w ma charakter
liniowy i pokrywa si¢ z infrastrukturg komunikacyjng terenu, wywyzszong nad otaczajace
ja tereny biologicznie czynne. Czg¢$ciowy udziat w obszarach o ograniczonej przydatnosci
pod budownictwo stanowig rowniez granice parcelacji dziatek, wyznaczone w przestrzeni
przez ogrodzenia osadzone na niewielkich rozmiaréw nasypach ziemnych oraz tereny robot
budowlanych. Omdéwione deniwelacje maja charakter lokalny 1 nie stanowig znaczacej bariery
dla rozwoju dziatalno$ci budowlane;j.

Najmniejsza cze$¢ obszaru zakwalifikowano do nieprzydatnych pod budownictwo.
Stanowi ona okoto 6,5% terenu. W jej sktad wchodzi obszar wyznaczony przez Kanal
Brodnowski oraz najblizsze sgsiedztwo odcinkéw drég o najwiekszej przepustowosci ruchu.
Do ostatniej kategorii zaliczono takze obszary o wigkszej powierzchni cechujace sie
faktyczng deniwelacjg terenu. Dwa z nich wystepuja w centralnej cze$ci analizowanego
obszaru, kolejne dwa w czesci wschodniej. Stanowig one niezagospodarowane tereny
zadrzewione i zakrzewione.
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o x

i X

FID Shape * rid code | Sha Len Shape Area kt s (o] kt s P kt s N kt s -

> 0] Polygon 2 30 50 7 0 0 7 D
1 | Polygon 4 20 25 7 0 0 7
2 | Polygon 2 80 200 7 0 0 7
3 | Polygon 2 60 150 7 0 0 7
4 | Polygon 2 90 325 7 0 0 7
S | Polygon 2 20 25 7 0 0 7
6 | Polygon 2 60 150 7 0 0 T
7 | Polygon 2 20 25 7 0 0 Y4
8 | Polygon 2 30 S0 7 0 0 7
9 | Polygon 2 20 25 7 0 0 7
10 | Polygon 2 20 25 7 0 0 7
11 | Polygon 2 30 50 7 0 0 7
12 | Polygon 2 40 75 7 0 0 7
13 | Polygon 2 100 225 7 0 0 7
14 | Polygon 2 20 25 7 0 0 7
15 | Polygon 2 20 25 7 0 0 ¥4
16 | Polygon 2 S0 100 7 0 0 7
17 | Polygon 4 30 50 7 0 0 7
18 | Polygon 2 30 50 7 0 0 7
19 | Polygon 2 20 25 7 0 0 7
20 | Polygon 2 40 75 7 0 0 7
21 | Polygon 2 40 75 7 0 0 7
22 | Polygon 2 150 425 7 0 0 7
23 | Polygon 2 20 25 7 0 0 7
24 | Polygon 2 20 25 7 0 0 7
25 | Polygon 4 30 50 7 0 0 7
26 | Polygon 2 20 25 7 0 0 7
27 | Polygon 2 60 175 7 0 0 7

28 | Polygon 2 S0 100 7 0 0 7 o

M4 1 n E (0 out of 3277 Selected)

Rysunek 11.10. Mapa ilustrujgca przydatnosé terenu pod zabudowe ze wzgledu na spadki terenu: pole
zielone - przydatne bez ograniczen, Zolte - Z ograniczeniami, czerwone - nieprzydatne (Zrodlo:
opracowanie wiasne)
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11.3. Analiza zbiorcza

Wykonanie analizy przydatnosci terenu pod zabudowe wykazalo, ze zdecydowang
wiekszo$¢ omawianego obszaru mozna przeznaczy¢ pod budownictwo.

Najwigkszg powierzchni¢ (ponad polowe) zajmujg obszary przydatne pod zabudowe
bez ograniczen, ktore przy opracowywaniu poszczegOlnych kryteriow uzyskaty lacznie
co najmniej 47 punktow (na 50 mozliwych). Wystepuja one glownie na zachodzie
analizowanego obszaru. To wlasnie na tych terenach zaleca si¢ koncentracje zabudowy.
Bedzie to korzystne nie tylko ze wzgledow bezpieczenstwa ludzi 1 $rodowiska
przyrodniczego, ale takze ekonomicznych - budowanie na obszarach wolnych od ograniczen
wymaga mniejszych naktadéw pracy i $rodkow finansowych. Preferowanym kierunkiem
zagospodarowania bylaby funkcjonalna zabudowa jednorodzinna oraz wielorodzinna niska
1 §rednio wysoka, a takze towarzyszace im niezbedne ustugi (np. sklepy, szkoty, przedszkola,
obiekty kultury). Nie mozna jednak zapominaé, ze zadna przestrzen nie powinna by¢
catkowicie zabudowana. Z tego powodu warto zadbac o to, by zabudowie towarzyszyta zielen
oraz urzadzone przestrzenie publiczne i polpubliczne (np. place osiedlowe), sprzyjajace
kontaktom sgsiedzkim.

Tereny przydatne z ograniczeniami takze moga zosta¢ zabudowane. Zajmuja
one gltownie potnocno-wschodnia cze$¢ obszaru. Przy opracowywaniu poszczegdlnych
kryteriow tereny te otrzymaty tacznie od 25 do 46 punktéw (na 50 mozliwych). Budowanie
na takich obszarach jest jednak trudniejsze i drozsze - wymaga dodatkowej pracy, wigkszych
naktadow  finansowych 1 stosowania nowoczesnych technologii. W  zwiazku
z wystgpowaniem ograniczen zaleca si¢ projektowanie mniej intensywnej, nizszej zabudowy,
z wigkszg liczba terendw rekreacyjnych czy zieleni urzadzone;.

Jedynie niewielkie fragmenty terenu musza zosta¢ bezwzglednie wylaczone
spod zabudowy. Sa to obszary, ktére przy opracowywaniu poszczegélnych kryteriow
uzyskaty facznie od 0 do 24 punktéw (na 50 mozliwych). W wielu przypadkach cechuja si¢
one zbyt duzymi spadkami, znaczng wilgotnoscia terenu, zbyt ptytko zalegajacymi wodami
gruntowymi oraz dodatkowo narazone sa na ryzyko powodzi. Na tych obszarach nalezy
zaprojektowac tereny sportowe (np. boiska, korty tenisowe), rekreacyjne (np. plac zabaw)
oraz zielen urzadzong (park, skwer).

Powierzchnie wykluczone z analizy to wody powierzchniowe (Wista w poinocno-
zachodniej cze$ci mapy i przecinajacy teren we wschodniej jego czeéci Kanat Zeranski) oraz
tereny potozone zbyt blisko linii energetycznych o napigciu wysokim (110 kV) 1 wyzszym
(220 kV).

Z racji usytuowania omawianego terenu w granicach administracyjnych duzego
miasta, powinien zosta¢ on zabudowany. Nalezy jednak pamigtaé, ze zabudowa nie powinna
zajmowac catego obszaru. Czg¢$¢ terendOw nalezy przeznaczy¢ na cele inne. Wazne
jest zachowanie rownowagi pomig¢dzy potrzebami mieszkancoOw miasta, optacalnoscia
inwestycji | dobrem $rodowiska przyrodniczego.
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Rysunek 11.11. Mapa ilustrujgca przydatnosé¢ analizowanego terenu pod zabudowe: kolorem
zielonym oznaczono tereny przydatne, Zottym - przydatne z ograniczeniami, czerwonym -
nieprzydatne, zas biatym - wylqczone z analizy (Zrodio: opracowanie wiasne)

11.4. Podsumowanie i wnioskKi

Podsumowujac, po przeanalizowaniu wybranych kryteriow zauwazalny jest fakt,
iz nie wystepuja wyrazne przeszkody do zabudowy omawianego obszaru. Tereny
z przeciwwskazaniami zajmuja niewielki obszar i w wigkszosci przypadkéw mozna
je uzdatni¢ poprzez poniesienie dodatkowych kosztow. Dlatego tez, duza czgs¢ terenu zostata
zakwalifikowana jako przydatna z ograniczeniami.

Analiza wynikowa wykazuje, ze jedynie niewielka czgs¢ omawianego obszaru
powinna zosta¢ wylaczona spod zabudowy. Nie jest to jednak zjawisko niekorzystne,
poniewaz by przestrzen byla przyjazna czlowiekowi, nie moze by¢ catkowicie zabudowana.
W zwigzku z powyzszym, zaleca si¢ zrdznicowanie zagospodarowania tego terenu -
wyznaczenie obszarow zabudowy jednorodzinnej, wielorodzinnej niskiej 1 §rednio wysokie;j,
a takze ushug, terenéw sportu i rekreacji oraz zieleni urzadzonej.

Po wykonaniu analizy zauwaza si¢ takze, ze nie istniejg obszary wolne od ograniczen
zwigzanych ze $rodowiskiem (zaden z obszaréw nie uzyskal maksymalnej liczby punktéw).
Oznacza to, ze nalezy dotozy¢ wszelkich staran, by w miar¢e mozliwos$ci, jak najmniej
ingerowa¢ w przyrode. Optymalnym rozwigzaniem jest dgzenie do zachowania rGwnowagi
pomigdzy potrzebami mieszkancéw, rachunkiem ekonomicznym i dobrem $rodowiska
przyrodniczego.
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12. Analizy urbanistyczne

12.1. Analiza zalozen Normatywu Urbanistycznego z 1974 r.

W XX wieku w Polsce powstawaty dokumenty prawne, regulujace kwestie dotyczace
budownictwa (m. in. w 1961 roku, w sprawie gtéwnych wskaznikow do projektowania osiedli
mieszkaniowych w latach 1961-65 czy w 1964 w sprawie wskaznikow wykorzystania
terendw zainwestowania miejskiego). Od potowy lat 80. nie ma prawnie obowigzujacych
zasad dla ksztaltowania wskaznikow zagospodarowania terenu, co krytykowane jest przez
srodowiska urbanistow i architektow.

W 2008 roku ukazal si¢ projekt Polskiej Polityki Architektonicznej, ktéry w swojej
diagnozie jednoznacznie wskazuje na potrzeb¢ ustalenia standardéw projektowania
urbanistycznego: Brak witasciwych parametrow okreslajgcych —przestrzenne minima
zdrowotne i spoteczne powoduje naduzycia - realizacje zespotow mieszkaniowych bez dostepu
do komunikacji publicznej, szkol, przedszkoli, zieleni i sportu. Domy mieszkalne budowane
sq w nadmiernym zaciesSnieniu i czesto w szkodliwym sgsiedztwie. Dla wyzej postawionej
diagnozy Stowarzyszenie Architektow Polskich wystosowalo postulat, mowiacy
o koniecznos$ci zapewnienia odpowiednich warunkow zycia mieszkancow (zdrowotnych
i spotecznych) przez obligatoryjne stosowanie standardow (zawierajacych aspekty: uzytkowe,
kulturowe i ekologiczne). Standardy urbanistyczne powinny zawieraé zasady i parametry
zagospodarowania i ksztattowania zabudowy w zgodzie z zasadami zrownowazonego
rozwoju. Powinny by¢ przestrzegane przy formutowaniu polityk przestrzennych i strategii
rozwoju, sporzgdzaniu planow zagospodarowania i planow inwestycyjnych, jak tez przy
planowaniu finansowym.

W zwiazku z brakiem obowigzujacych prawnie przepisoOw, wielu urbanistow decyduje
si¢ korzysta¢ z regut ustalonych w Zarzadzeniu nr 9 Ministra Gospodarki Terenowej
i Ochrony Srodowiska z dnia 29 stycznia 1974 roku w sprawie wskaznikéw i wytycznych
dla terenéw mieszkaniowych w miastach (Dz. Bud. Nr 2 z dnia 2 lutego 1974 r., poz. 2.),
zwanym Normatywem Urbanistycznym z 1974 roku (ostatni Normatyw Urbanistyczny).

Wskazniki planistyczne zawarte w Normatywie Urbanistycznym z 1974 roku oparte
s na definicjach poszczegdlnych obszarow:

Funkcjonalno-przestrzenny uklad strukturalnych jednostek mieszkaniowych — tworzony
jest przez zesp6t strukturalnych jednostek mieszkaniowych z komplementarnym ukladem
komunikacyjnym oraz programem ponadpodstawowych wurzadzen ushug, terenoéw
komunikacji, wypoczynku oraz ewentualnie zakladow produkcyjnych nieucigzliwych
dla otoczenia, znajdujacych si¢ w strefie dojscia do 800m od wejs¢ do budynkéw
mieszkalnych.
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Wielko$¢ zespotu strukturalnych jednostek mieszkaniowych oraz struktura programowo-
przestrzenna i funkcjonalna tych jednostek okreslana w zaleznos$ci od wielkosci miasta i
warunkow lokalnych.

Tereny netto wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej — powierzchnie zabudowane
budynkami mieszkalnymi wraz z powierzchniami niezb¢dnych terenéw zieleni, dojazdow
1 doj$¢ pieszych do budynkow mieszkalnych oraz powierzchnie urzadzen gospodarczych
i technicznych zwigzanych bezposrednio z budynkami mieszkalnymi.

Tereny netto jednorodzinnej zabudowy mieszkaniowej obejmuja:
= powierzchnie dziatek budowlanych zabudowy jednorodzinne;j
= powierzchni¢ dojazdow i przejs¢ pieszych do wymienionych dziatek
= powierzchni¢ ogélnodostepnych terendow zabaw dla dzieci.
Tereny brutto strukturalnej jednostki mieszkaniowej obejmuja:
= tereny mieszkaniowe netto zar6wno w zabudowie wielorodzinnej 1 jednorodzinne;j

= tereny podstawowych wustug, wypoczynku, komunikacji wewng¢trznej (ulic
wewnetrznych, miejsc postojowych, przejs¢ pieszych i dojazdéw do tych urzadzen),

= cze$¢ pasOw izolacyjnych od ulic komunikacji zewnetrznej potozona poza liniami
rozgraniczajacymi tych ulic.

Powierzchnia ogélna budynkow mieszkalnych (Po) — suma powierzchni wszystkich
kondygnacji nadziemnych budynkéw mieszkalnych znajdujacych si¢ na danym terenie,
liczone w zewngtrznym obrysie murdw.

Srednia wazona liczby kondygnacji (LK) — suma powierzchni ogdlnej mieszkalnej
wszystkich budynkéw mieszkalnych podzielona przez powierzchni¢ zabudowang tymi
budynkami.

Wskaznik intensywnosci zabudowy netto (In) — wskaznik wyrazajacy stosunek
powierzchni ogolnej mieszkaniowej(Po) budynkow mieszkalnych (wraz z powierzchnig
ewentualnych urzadzen wbudowanych w te budynki) do powierzchni terenu netto (Ptn):

Po

In=—
n Ptn

Wskaznik intensywnosci zabudowy brutto strukturalnej jednostki mieszkaniowej (Ib) —
stosunek powierzchni ogdlnej mieszkaniowej wszystkich budynkow wielorodzinnych(Pon)
1 jednorodzinnych(Poi) do powierzchni terenow brutto jednostki mieszkaniowej (Ptb).

_ Pon + Poi

Ib
Ptb
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Zestawienia tabelaryczne wybranych zalozen Normatywu Urbanistycznego z 1974 roku

Tabela 12.1. Wskazniki wykorzystania terenu w zespolach mieszkaniowych

Intensywno$¢ zabudowy

Intensywno$¢ zabudowy brutto strukturalnej jednostki
mieszkaniowej

Lk Is

3,0-5,0 0,38-0,52

5,1-7,0 0,48-0,58

7,1-11,0 0,54-0,65

11,1-16,0 0,60-0,70

Intensywnos$¢ netto wielorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej

Lk In

3,0-5,0 0,60-0,95

5,1-7,0 0,95-1,15

7,1-11,0 1,1-1,4

11,1-16,0 1,35-1,62

Wykorzystanie terenu w zabudowie jednorodzinnej na
terenach uzbrojonych

Rodzaj zabudowy Wielko$¢ dziatki (m®)
jednorodzinna zwarta 150-250

jednorodzinna blizniacza 250-350

jednorodzinna wolnostojaca | 350-450

male domy mieszkalne 150-250 (jedno mieszkanie)

Na terenach nieuzbrojonych minimalna powierzchnia
dzialki wynosi 500 m’

Wielos¢ powierzchni
mieszkania przypadajaca
na 1 mieszkanca

20,0 m? P.o1M

Tabela 12.2. Wskazniki dotyczqce urzgdzen i terenow wypoczynku w zespotach mieszkaniowych

Rodzaj powierzchni m°/mieszkanca
tereny wypoczynkowe 55
w tym tereny sportowe 15
Urzadzenia wypoczynku | Minimalna powierzchnia  zieleni  wypoczynkowej i

izolacyjnej wynosi 50% powierzchni terenu netto zabudowy
wielorodzinnej
Ogrod dzieciecy 0,75-1,2 ha
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PR URZADZENIA | TERENY WYPOCZYNKOWE
I W ZESPOLACH MIESZKANIOWYCH

P o b

W TYM TERENY SPORTOWE j -
1,558 R
9 mieszkanca

&

Rysunek 12.1. Urzgdzenia i tereny wypoczynkowe- powierzchnia przypadajaca na jednego
mieszkanca (zrodlo: opracowanie wtasne)

Tabela 12.3. Wskazniki dotyczgce projektowania urzqdzen komunikacji wewnetrznej w zespotach
mieszkaniowych

Miejsca postojowe Miejsca postojowe
stale

- 1 stanowisko/1 mieszkanie
- 90-120 stanowisk/1000M

- 0,3-0,4 w poziomie terenu
czasowe

- 0,1 stanowiska/1l mieszkanie
- 30 stanowisk/1000M

Odleglosci urzadzen Maksymalna odleglo$¢ statych miejsc postojowych od
komunikacji wewnetrznej | mieszkania
od budynkéw 300 m
czasowym miejsc postojowych
od mieszkania 80 m
od ustug 30 m

Tabela 12.4. Wskazniki dotyczgce ustug podstawowych

Szkola podstawowa 12 % liczby mieszkancoéw

Przedszkole 4,2 % liczby mieszkancow

Zlobek 0,75-1,5 % liczby mieszkancow
Handel, gastronomia, | 300-450 m* pu/1000M

rzemioslo dla osrodka ustugowego 0,15 ha/1000M
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| Kultura | 80 m” pu/1000M |

HANDEL SGASTRONOMIA JaRZEMIOSt O

300 5

1000
miesziencow
osledla

Rysunek 12.2. Handel, gastronomia, rzemiosto- powierzchnia przypadajgca na jednego
mieszkanca (zrodlo: opracowanie wiasne)

Tabela 12.5. Wskazniki dotyczgce klimatu urbanistycznego

- minimum czasu nastonecznienia elewacji
uprzywilejowanej powinno wynosi¢ 3 godziny w dniach
21.03/21.09

- do minimalnego czasu nastonecznienia nie wlicza si¢
godzin, w ktoérych kpps < 10°

- mieszkania M4 i mniejsze z co najmniej 1 pokojem od
strony elewacji uprzywilejowanej

- mieszkania M5 i wigksze — co najmniej 2 pokoje od
elewacji uprzywilejowanej

Naslonecznienie

- odlegtosci migdzy budynkami — 1,8 wysoko$ci budynku
przestaniajacego, jezeli jego dlugos¢ przekracza
dwukrotnie szerokos¢

- minimum czasu nastonecznienia placu zabaw dla dzieci
to 5 godzin w godzinach 8-16 w dniach rbwnonocy
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Objasnienia symboli:

Lk — $rednia wazona liczby kondygnacji

Ig — intensywno$¢ zabudowy brutto strukturalnej jednostki mieszkaniowej
In — intensywno$¢ netto wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowe;j

P.01M — powierzchnia ogoélna przypadajaca na jednego mieszkanca osiedla
M — liczba mieszkancéw osiedla

pu — powierzchnia uzytkowa

kpps — kat padania promieni stonecznych

Zatozenia dokumentu odno$nie powierzchni terendw zielonych gwarantowatly tacznie
minimum 25-30 m? terendw zieleni i rekreacji na 1 mieszkanca w strefie dojécia do 800 m.
Zaktadat on na terenach netto zabudowy wielorodzinnej powierzchnig zieleni wypoczynkowej
wraz z placami zabaw dla dzieci najmtodszych w iloéci minimum 8 m? na 1 mieszkafca
i jednocze$nie catkowita powierzchni¢ przeznaczong pod zieleh wypoczynkowsq i izolacyjna
o powierzchni nie mniejszej niz 50% terenu netto. W ramach terendéw brutto miat znajdowac
si¢ ogrod dzieciecy (A) 0 powierzchni 0,75-1,2 ha w promieniu dojécia nie wigkszym
niz 300 m.

WYMAGANE POWIERZCHNIE TERENOW ZIELENI

Rysunek 12.3. Rysunek poglgdowy dla osiedla o liczbie mieszkarncow rownej 500 0sob
(zrédito: opracowanie wlasne)
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12.2. Wskazniki urbanistyczne

Do zaprojektowania analizowanego terenu postuzyty wskazniki dotyczace zabudowy.
Zostaly one opracowane na podstawie danych z réznych krajow europejskich w celu
okreslenia standardéw dla miast europejskich. Dla obszaru Biatot¢ki przyjmuje si¢ wartosci
nizsze niz dla catej Warszawy. Zwigzane to jest z zawyzaniem wskaznikéw catkowitych
przez dzielnice centralne (m. in. Srédmiescie, Mokotow).

Wykorzystane do projektowania wskazniki to:

* intensywno$¢ zabudowy terenu brutto: 0,5 — 0,7
= intensywno$¢ zabudowy mieszkaniowej netto:
o wielorodzinnej: 0,7 — 3,0 (zaleznie od wysokosci zabudowy)
o jednorodzinnej: 0,2 — 0,5 (zaleznie od powierzchni dziatki)
= powierzchnia uzytkowa mieszkania: 75% powierzchni catkowitej kondygnacji
mieszkaniowych
= drednia wielko$¢ mieszkania:
o w zabudowie wielorodzinnej: 60m?
o w zabudowie jednorodzinnej: 110m? na dzialce 500 — 250m?
= $redni wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkania na osobe: 36m?
* liczba samochodéw osobowych: 1/60m?

Przyjmuje si¢, iz w Warszawie zabudowa wielorodzinna obstuguje okoto 80% ogotu
mieszkafcow, pozostale 20% to mieszkaficy zabudowy jednorodzinnej. Srednio
gospodarstwo domowe w zabudowie wielorodzinnej liczy 1,7 os., natomiast w zabudowie
jednorodzinnej — 3 os. W odniesieniu do ustug oswiaty oblicza si¢ potencjalng liczbe dzieci
zamieszkujacych dany obszar. Zaktada si¢, ze dzieci w wieku:

= 3-6 lat stanowig 3,9 % ogdtu mieszkancow
= 7-12latto 5,1 % ogodtu mieszkancow
= 13-16 lat stanowig 4 % ogotu mieszkancow.

Dodatkowo, ustalane jest, jaki procent dzieci z danej grupy wiekowej uczeszcza do
odpowiedniej szkoty w projektowanym obszarze. Przyjmuje si¢, ze fragment Biatoleki objety
analiza jest rejonem mieszkaniowo-ustugowym S$redniej intensywnosci. Dla pordwnania
przedstawiono dane przeznaczone dla rejonu $rodmiejskiego.
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POTENCJALNA LICZBA DZIECI ZAMIESZKUJACA DANY

3 -6 lat

Rysunek 12.4. Udziat dzieci w ogdlnej liczbie mieszkancow (Zrodio.: opracowanie wiasne)

0BSZAR W STOSUNKU DO OGOLNEJ POPULACJI

13 - 16 lat

Tabela 12.6. Wskazniki dla rejonéw miejskich dotyczqce obiektow podstawowych ustug spotecznych

Tereny obiektéw podstawowych uslug | Rejony Rejony mieszkaniowo-
komunalnych - standardy srédmiejskie ushugowe Sredniej
intensywnosci
Przedszkole m2/mieszkanca 0,20 0,80
m2/dziecko 10,0 30,0
uczestnictwo 60 % 60 %
promien dojscia 800 m 1000 m
Szkoly m2/mieszkanca 0,40 0,90
podstawowe m2/dziecko 10,0 30,0
uczestnictwo 90 % 90 %
promien dojscia 1000 m 1500 m
Szkoly m2/mieszkanca 0,10 0,60
gimnazjalne m2/dziecko 4,0 30,0
uczestnictwo 90 % 90 %
promien dojscia 1000 m 1500 m
Zlobki dzieci/wielko$¢ 20 20
oddzialu
promien obstugi 1000 m  lub [ 1000 m lub dojazd 40 min

dojazd 40 min
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Obszar objety analiza ma powierzchni¢ okoto 200 ha — ponizsza tabela przestawia wzorcowe
zatozenia odnoszace si¢ do danej powierzchni.

Tabela 12.7. Zalozenia dotyczqce wskaznikow wurbanistycznych dla projektowanego fragmentu
Bialoleki

Zagadnienia: Szacowane wartoSci
wedlug przyjetych
wytycznych

Powierzchnia opracowania (ha) 200
Powierzchnia opracowania (m®) 2 000 000
Wskaznik intensywnos$ci zabudowy dla calego obszaru 0,67
Zakladana Srednia wazona liczba kondygnacji naziemnych 32
Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe (mz) 36
Ogolna (laczna) powierzchnia zabudowy (mz) 1 200 000
powierzchnia zabudowy parterow (m2) 400 000
powierzchnia uzytkowa mieszkain (m°) 900 000
liczba mieszkan 15 000
liczba mieszkancow 25000
liczba samochodow’™ 15 000
powierzchnia drog publicznych (lacznie z parkingami) (m°) 450 000
Liczba dzieci w wieku:

od 3 do 6 lat 975

od 7 do 12 1275

od 13 do 16 lat 1 000
Laczna liczba uczniow™ 2633
Powierzchnia pod edukacje (30m° na ucznia) (m?) 78 975
Powierzchnia pod uslugi (oprocz edukacji) (m2) 78 975
Powierzchnia zieleni (m?) 992 050
Powierzchnia biologicznie czynna (%) 50

! Srednia powierzchnia mieszkania wynosi 60m® przyjmuje si¢, Ze jedno miejsce parkingowe
przypada na jedno mieszkanie o powierzchni 60m?

12 7godnie z zatozeniami dotyczacymi uczestnictwa przedstawionymi w tabeli Wskazniki dla rejonéw
miejskich dotyczqce obiektow podstawowych ustug spolecznych
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13. Koncepcja miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
skali 1:2000

Teren opracowania jest typowym obszarem objetym wystepowaniem zjawiska urban
sprawl. Cechuje si¢ on monotonig funkcji zagospodarowania przestrzennego — na
przewazajacej czesSci obszaru wystepuje zabudowa mieszkaniowa. Obszar ten cechuje si¢
niedoinwestowaniem w zakresie uslug — w jego obrebie wystepuja jedynie niewielkiej
kubatury obiekty spelniajgce najbardziej podstawowe potrzeby mieszkancow. Pozostate
obiekty uslugowe stanowig natomiast siedziby przedsi¢biorstw branzy motoryzacyjnej oraz
logistycznej, ktore bezposrednio nie stuzg obstudze lokalnej spotecznosci. Teren ten cechuje
si¢ rowniez brakiem tadu przestrzennego w zakresie wystepujacej zabudowy. Poszczegolne
skupiska budynkéw potozone sa w duzych odlegtosciach od siebie, a w ich obrebie czgsto nie
jest utrzymana wspoélna linia zabudowy, charakter oraz gabaryty budynkow.

Na wystepowanie zjawiska niekontrolowanej suburbanizacji wskazuje rowniez
chaotyczne rozplanowanie uktadu drogowego terenu. Jest on wyposazony w sieé
nieregularnie oddalonych od siebie drég lokalnych do ktorych ruch odprowadzany jest z
licznych prywatnych drog dojazdowych do posesji. Drogi te, czesto wystepujace w formie
tzw. siegaczy, cechuja si¢ wielokrotnie ztym stanem technicznym, nieprzepisowoscia co do
szeroko$ci drogi, a takze wplywaja na nieekonomiczne wykorzystanie przestrzeni. Nie
stanowig w ten sposob korzystnego sposobu zagospodarowania przestrzeni w zakresie
bezpieczenstwa zamieszkania czy komfortu jazdy.

Zaproponowana  koncepcja  uwzglednia  wymienione  negatywne  cechy
zagospodarowania przestrzeni, wprowadzajac zabiegi majace na celu poprawe zastanej
sytuacji. W zakresie funkcji i typu zagospodarowania terenu wprowadza zwickszenie
wielofunkcyjnosci obszaru poprzez kreowanie centrow lokalnych wyposazonych w ustugi
zaspokajajace potrzeby osob mieszkajacych nieopodal, dostgpne w zasiegu pieszym.
Zatozenia koncepcji promujg réwniez dbalo$¢ o wystepowanie atrakcyjnych wspolnych
terendw rekreacyjno-wypoczynkowych w otoczeniu zieleni potgczonych spdjng siecig ciggdw
pieszo-rowerowych. W obrgbie obszaru opracowania ulokowano roéwniez wiele terenow
zabudowy wielorodzinnej zwigkszajac tym samym jego intensywno$¢ zabudowy i decydujac
o efektywniejszych  wykorzystaniu przestrzeni. W celu zachowania harmonii
zagospodarowania przestrzeni poszczegllne tereny zainwestowane ksztalttowano zgodnie z
zasadg Transectu, poprzez ptynne przej$cia migdzy strefami T3 oraz T4.

W ramach projektu planu miejscowego uporzadkowano rowniez istniejaca sie¢
drogowa. Wprowadzono ulice o kierunku przebiegu wschdd-zachéd: przedtuzenie ul. Pawta
Wtodkowica oraz Droge Projektowang 2 potozong okoto 300 m na potnoc od niej, a takze
ulice o kierunku potnoc-potudnie: Nowo-Kowalskiego oraz Nowo-Biatotecka. Na obszarze
objetym opracowaniem zlokalizowano réwniez pomniejsze drogi lokalne oraz wiele
niepublicznych. Dzigki zastosowanym zabiegom usprawniono odprowadzenie ruchu w
kierunku:
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= ul. Plochocinskiej oraz Trasy Mostu Pénocnego poprzez ul. Nowo-Biatotecka, ul.
Biatotecka oraz ul. Nowo-Kowalskiego,

= Annopolu poprzez Droge Projektowang 2 taczaca si¢ bezposrednio z ul. Daniszewska,

= Trasy Torunskiej poprzez ul. Biatolecka, ul. Nowo-Kowalskiego oraz ul. Ostrodzka;

W projekcie przeanalizowano takze wage 1 znaczenie kazdej z drog, a nastepnie na tej
podstawie okreslono odpowiednig jej klase oraz szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych
zgodnie z rozporzadzeniem®®. Opisany zabieg pozwolit na podniesienie bezpieczenstwa i
komfortu jazdy w obrebie projektowanych drég oraz umozliwil prawidlowe ich
wykorzystanie m.in. wprowadzenie $ciezek rowerowych.

Charakteryzowane dziatania podejmowano biorac pod uwage stan obecny poprzez
uwzglednienie:

* istniejacej zabudowy, utrzymujac aktualny rodzaj zagospodarowania jesli w sposob
kompletny obejmowat analizowany obszar lub dopuszczajac uzupehienie istniejagcego
zagospodarowania zblizonym, niekolidujagcym z nim kompozycyjnie,

= istniejacych potaczen komunikacyjnych podczas projektu modernizacji lub budowy
nowych drég, m.in. biorac pod uwagg: zastalg infrastrukturg techniczng, jej ksztalt i
szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych, istniejacy podziat ewidencyjny, wystepujaca
zabudowe 1 jej potozenie wzgledem granicy dziatki;

= analiz¢ przydatnosci terenu opracowania pod budownictwo

A — oznaczenie porzadkowe i1 przeznaczenie terenu

B — wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy A £
, . .. L C D
C — wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy
D — wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej (%) = 5
E — maksymalna wysoko$¢ zabudowy (m)
F — minimalna wysoko$¢ zabudowy (m)
1.UO 0,6 1.UU 1,5 2.UU 0,3 2.UK 0,6 3,4.ZP 0
1 30 2,5 5 0,8 50 1 10 0,05 95
10 6 7 10 7 10 10 6 0 1
4.MN 56,78. 5, 6. 1,2,4,7,
(MW) 0,3 MN 02 |1LMWU | 1,2 MW 1,2 8. MW 0,4
0,5 35 1 40 1,7 40 1,7 40 0,7 30
4 10 7 10 13 10 13 10 7 10

13 Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie.
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14. Projekt urbanistyczny wybranego fragmentu obszaru opracowania w
skali 1:500

Wybdr terenu, ktory zostal objety projektem urbanistycznym, byl podyktowany
niskim stopniem zainwestowania obszaru. Istniejace budynki oraz drogi =zostaly
zaadaptowane do projektu, aby przedstawi¢ przyktadowy kierunek rozwoju zabudowy bedacy
uszczegotowieniem zapisow zawartych w koncepcji miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Uwzgledniono rowniez wyniki przeprowadzonej analizy przydatnosci
terenéw pod budownictwo — w oparciu o nie sformulowano wniosek mowiacy ze, obszar
objety projektem nie powinien zosta¢ zagospodarowany w sposob bardzo intensywny.

Gtowne zalozenia, ktorymi kierowano si¢ podczas sporzadzania projektu
urbanistycznego, opieraty si¢ na nowatorskich nurtach panujgcych w urbanistyce,
opozycyjnych wzgledem urban sprawl (Nowy Urbanizm, Transect) oraz pozytywnych
praktykach dotyczacych planowania przestrzennego. Celem opracowanej koncepcji bylo
stworzenie przestrzeni przyjaznej mieszkancom, jak réwniez innym osobom, ktore
korzystatyby z danego terenu. Oprécz funkcji mieszkaniowej, wprowadzono obiekty
o charakterze ustugowym, ktore wykraczatyby poza podstawowy wachlarz oferowanych débr
(edukacja, kultura, rozrywka). Dodatkowo na obszarze opracowania zlokalizowano park,
ktoéry pehitby rolg terendw rekreacyjnych nie tylko o charakterze lokalnym, ale takze
stuzylby wigkszej liczbie mieszkancoéw. Skupianie réznorodnych funkcji na jednym obszarze
jest jednym z podstawowych narzedzi walki z niekorzystnym zagospodarowaniem suburbiow.

Wyraznie dominujacym typem zabudowy wystepujacym na catym obszarze objetym
projektem badawczym jest zabudowa mieszkalna jednorodzinna wolnostojaca. Nie jest
to ekonomiczny sposdb zagospodarowania terenu, zwlaszcza jesli odnosi si¢ do przedmies¢
tak duzego miasta jak Warszawa. W ramach projektu urbanistycznego postanowiono
wprowadzi¢ budownictwo w formie tzw. NIZMu, czyli niskiej intensywnej zabudowy
mieszkaniowej, do ktorej oprocz budynkéw jednorodzinnych szeregowych oraz atrialnych
zaliczane sg rowniez budynki wielorodzinne, takie jak wille miejskie czy budynki klatkowe.
Pozwolito to na bardziej ekonomiczne wykorzystanie przestrzeni oraz stworzenie przestrzeni
sprzyjajacej nawigzywaniu kontaktéw sasiedzkich.

Waznym elementem planowanego osiedla jest uklad komunikacyjny oraz
towarzyszaca mu infrastruktura. Wytyczona sie¢ drdg, wpisujaca si¢ w istniejaca sie¢
transportowa, pozwala na swobodng komunikacj¢ wewnatrz osiedla, jak rowniez tatwy dojazd
do ogdlnodostepnych terendw rekreacji. Szeroko$¢ ulic w liniach rozgraniczajacych zostala
ustalona zgodnie z rozporzadzeniem, aby zapewni¢ komfort poruszania si¢ zaréwno
zmotoryzowanym mieszkancom osiedla jak i pieszym oraz rowerzystom. Projektowana ulica
Nowo-Kowalskiego, ktora stanowi wschodnig granice terenu objetego projektem
urbanistycznym, zostala rozplanowana w mysl idei complete street — to znaczy powinna
zapewnia¢ bezpieczenstwo 1 wygode wszystkim uczestnikom ruchu, charakteryzowac sie
tatwa dostepnos$cia oraz wysoka estetyka (np. poprzez wprowadzenie zieleni, ktora bedzie
roéwniez pehita rolg izolatora). Ponadto, gtownie w obrebie parku, wydzielono ciagi pieszo-
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rowerowe, stanowiace integralng cze¢s¢ parku oraz bezposrednio sasiadujace z przylegajagcymi
do nich ustugami ulokowanymi w parterach budynkow.

Aby rozwigza¢ problem parkingowy, zdecydowano si¢ na wydzielenie miejsc
postojowych ~w  obrebie pomniejszych kwartaldow zabudowy oraz utworzenie
ogo6lnodostepnych parkingdbw w ciggach ulic. W kwartatach budynkéw klatkowych
zastosowano parkingi potkondygnacyjne. Dzigki zapewnieniu miejsc postojowych wszystkim
zespotom budynkéw tzw. ,,dzikie parkowanie” powinno zosta¢ ograniczone do minimum.

Tabela 14.1. Wskazniki charakteryzujqce fragment obszaru opracowania objetego projektem
urbanistycznym (Wartosci przedstawiono z doktadnosciq do czesci dziesietnych)

Nazwa wskaznika Wartos¢ wskaznika
Powierzchnia obszaru 218.382,5m’
Powierzchnia biologicznie czynna 101.303,2 m*(46,4%)
Powierzchnia zabudowy 38.068,9 m” (17,4%)
Powierzchnia catkowita zabudowy 108.600,6 m?
Intensywnos$¢ zabudowy 0,5
Powierzchnia mieszkalna catkowita 84.799,2 m*
Powierzchnia mieszkalna catkowita uzytkowa 63.599,4 m’
Srednia wazona liczba kondygnacji 2,2

Liczba mieszkan 1060

Liczba samochodow 1060

Liczba ludnosci 1767
Gestosc¢ zaludnienia 80,9 0s./ha
Liczba dzieci 3-6 lat (uczestniczacych) 41

Liczba dzieci 7-12 lat (uczestniczacych) 81

Liczba dzieci 13-16 lat (uczestniczacych) 64

Liczba dzieci 3-16 lat (uczestniczacych) 186
Powierzchnia ustug edukacji 3.374,0 m’
Powierzchnia ustug innych niz edukacyjne 7.857,2 m’

W wyniku implementacji zatozen projektowych otrzymano wskaznik intensywnosci
zabudowy na poziomie 0,5. Dana warto$¢ wpisuje si¢ we wczesniej opisane wskazniki
urbanistyczne oraz zapisy w Studium dla tego obszaru. Powierzchnia biologicznie czynna
zajmuje niespetna 50% obszaru objetego projektem. Liczba ludnosci wynosi ok. 1800 oséb,
CO sprzyja nawigzywaniu i utrzymywaniu wig¢zi spotecznych. Powierzchnia ustug takze jest
zgodna z warto$ciami przyjetych uprzednio wskaznikow, co $wiadczy o dobrym
zroznicowaniu funkcjonalnym terenu.

Nalezy zwroci¢ uwagg na fakt, iz teren ten petni rolg lokalnego centrum i niektore
wskazniki moga odbiega¢ od optymalnych warto$ci ustalanych dla osiedli mieszkaniowych.
Niemniej jednak zaproponowany sposob zagospodarowania tego obszaru moze stanowic
punkt wyjsciowy ksztalttowania terenow zabudowy na sgsiednich obszarach.
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Zatgcznik nr 11l Mapy historycznego zasiegu miast Warszawy oraz Wiednia w skali 1:100 000
Zatgcznik nr 1V Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w skali 1:4000
Zatacznik nr V Inwentaryzacja urbanistyczna terenu opracowania w skali 1:5000

Zatacznik nr VI Studium komunikacyjne w skali 1:5000

Zatacznik nr VI Projekt urbanistyczny terenu opracowania w skali 1:1000
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