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Osiedla tanowe — analiza poziomu swiadomosci
i propozycje zmian

Filed settlements — analysing awareness
and suggesting changes

Streszczenie

Artykut omawia zagadnienie ,,osiedli tanowych” w podmiejskich rejonach Polski z wyszczegdlnieniem
Krakowa i Warszawy. Powstate na waskich dziatkach porolnych osiedla przyczyniaja sie do suburbani-
zacji, kongestii drogowej i szkodzg srodowisku oraz spoteczenstwu. Badanie ankietowe wykazato, ze
mimo nizszych cen i pragnienia wtasnego domu z ogrodem, mieszkancy borykaja sie z problemamiin-
frastrukturalnymiiograniczonym dostepem do ustug, co obniza jakos¢ ich zycia.

Stowa kluczowe: osiedla fanowe, suburbanizacja, zabudowa tanowa

Abstract

The article discusses the issue of “field estates” in suburban areas of Poland, with particular
emphasis on Krakow and Warsaw. Settlements built on narrow former agricultural plots contribute
to suburbanization, road congestion and harm the environment and society. The survey showed
that despite lower prices and the desire for their own house with a garden, residents struggle with
infrastructure problems and limited access to services, which reduces their quality of life.
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1. WPROWADZENIE

Termin ,,osiedle tanowe”, mimo braku formalnej definicji, jest czesto dyskutowany w kon-
tekscie publicystycznym, w publikacjach popularnonaukowych oraz literaturze fachowej.
Jest to rozwigzanie deweloperskie popularne w Polsce, charakteryzujgce sie maksymalizacjg
liczby jednostek mieszkalnych na relatywnie waskich dziatkach podmiejskich lub miejskich.
Struktura tych jednostek wynika z historycznego podziatu terenu, ktéry czesto prowadzi do
nadmiernego rozdrobnienia przestrzeni, skutkujgcego utrudnieniami w kreowaniu wspoél-
nych obszaréw o odpowiedniej (umozliwiajgcej zawracanie sprzetu rolnego czy wybudo-
wanie domu) jakosci uzytkowej. Rozwigzanie to wywotuje istotne implikacje urbanistyczne
i spoteczne, wymagajace gtebszej analizy w kontekscie zréwnowazonego rozwoju.

Negatywne zjawiska zwigzane z zabudowg tanowg manifestujg sie w wymiarach ekolo-
gicznym, urbanistycznym i spotecznym. Tego rodzaju rozwdj przestrzenny sprzyja procesom
suburbanizacji i generuje szereg dysfunkcji, w tym zwiekszenie liczby pojazdéw przezna-
czonych do indywidualnego transportu do i z miejsca pracy. Skutkiem tego jest przecigzenie
infrastruktury drogowej, pierwotnie zaprojektowanej na potrzeby transportu rolniczego.
Kompleksy mieszkaniowe, promowane jako sielskie osiedla, w rzeczywistosci przeksztatcajg
sie w obszary podatne na negatywne skutki zanieczyszczen transportowych, obejmujacych
miedzy innymi nadmiar spalin, pogorszenie jakosci powietrza, kongestie drogowgq oraz zwiek-
szony poziom hatasu.

2. OSIEDLA tANOWE

2.1. DEFINICJA, TYPOLOGIA | GENEZA

Osiedla tanowe to forma zwielokrotnionej zabudowy jedno- lub wielorodzinnej na poje-
dynczej, waskiej i dtugiej dziatce tanowej, skoncentrowanej na maksymalnym wykorzystaniu
przestrzeni wzdtuz wewnetrznej drogi zbiorczej. Definicja ta, sformutowana na potrzeby
niniejszego opracowania, nie posiada oficjalnego statusu. Ponizej przedstawiono wybrane
definicje z literatury.

Parcele sg rozmieszczone prostopadle wzgledem gtéwnej drogi komunikacyjnej, formujgc
strukture przestrzenng przypominajgcg grzebien z inkorporowanymi drogami wewnetrznymi,
pierwotnie przeznaczonymi do obstugi sprzetu rolniczego. W trakcie projektowania nie za-
stosowano rozwigzan przewidujacych pdziniejsze zwiekszone obcigzenie tych drég w wyniku
intensywnego ruchu generowanego przez osiedla fanowe. Dominujgce lokalizacje takich za-
budowan to obszary oscienne duzych aglomeracji, np. Warszawy czy Krakowa.

Proces sukcesywnego podziatu gruntéw z pokolenia na pokolenie doprowadzit do ich
stopniowego rozdrobnienia. Dziatki byty dzielone na waskie pasy z bezposrednim dostepem
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do drogi, co z punktu widzenia mechanizacji rolniczej zwiekszato efektywnos¢ poprzez re-
dukcje liczby wymaganych manewrdw. Termin ,tanowe” ma swoje zrédfo w historycznej
jednostce miary powierzchni, wspétczesnie odpowiadajgcej okoto osiemnastu hektarom
(Szewczyk, 1968).

Ekspansja miejska i integracja przestrzeni zurbanizowanych skutkujg inkorporacjg przy-
legtych wsi do administracyjnych granic miast, co katalizuje transformacje gruntéw rolnych
w tereny budowlane. Mimo zmieniajgcych sie warunkéw, liczba dostepnych dziatek nie ulega
konsolidacji, co jest wynikiem zaréwno istniejgcych regulacji prawnych, jak i postawy wtas-
cicieli gruntow, ktérzy opierajg sie sprzedazy dziatek sgsiadujgcych z potencjalnymi inwesty-
cjami. Mirostaw Grochowski (2011) odnotowuje, ze osiedla fanowe sg konfigurowane zgod-
nie z parametrami dziatek, co czesto nie koreluje z adekwatnoscia istniejgcej infrastruktury
drogowe;j.

W przeprowadzonym sondazu, na pytanie, czy termin ,osiedle tanowe” jest znany res-
pondentom, twierdzaco odpowiedziato 42% osdéb, co wskazuje, ze termin ten nie jest szero-
ko rozpoznawalny w spoteczenstwie.
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1. 1. Przyktadowy schemat powstawania sgsiedztwa ztozonego z osiedli tanowych. Oprac. aut.

Wybrane definicje osiedla tanowego:

— ,Mianem tym nazywane s3 osiedla doméw zbudowane na waskich, porolniczych
dziatkach, bez rozbudowanej infrastruktury i sensownego planu urbanistycznego”
(OtaProjekt, 2021);

— ,,Dtugie szeregi domow to wtasnie osiedla fanowe. Nazwa pochodzi od podziatow pol
przez rolnikdw” (Netkowski, 2022);

— ,(...) «urbanistyka tanowa», czyli segmenty, ale i bloki wielorodzinne stawiane na wa-
skich i dtugich dziatkach, bedacych niegdys polami uprawnymi. Ziemia blizej centrum
miast jest droga, mieszkaniowa ekspansja rozlata sie wiec na peryferia, gdzie szeroko
rozumianej infrastruktury po prostu brak” (Roguski, 2022).
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Il. 2. Przyktadowy widok osiedli tanowych pod Krakowem w miejscowosci Zielonki (Google Maps, Airbus,
CNES / Airbus, MGGP Aero, Maxar Technologies, 2023)

2.2. FIZJONOMIA OSIEDLA tANOWEGO

Grochowski (2011) obserwuje, ze zabudowa osiedli tanowych catkowicie ignoruje kontekst
ekologiczny, infrastrukturalny oraz urbanistyczny, co obejmuje takze sasiadujace osiedla. Budyn-
ki na poszczegdlnych dziatkach sg homogeniczne, replikujgc sie wzajemnie, co determinuje jed-
nolity charakter urbanistyczny. Geometria zabudowy zalezy bezposrednio od konturéw posia-
danej parceli, tworzgc zwykle jedng wydtuzong arterie, przy ktérej rozmieszczone sg segmenty
mieszkaniowe. Deficyty infrastrukturalne, takie jak brak kanalizacji, niedostateczne oswietlenie,
brak chodnikéw oraz niedobdér matej architektury, sg czesto obserwowane, np. na osiedlu przy
ulicy Generata Kiwerskiego w Krakowie lub osiedlu przy ulicy Jeziorowej 48 w Warszawie.

W niniejszym opracowaniu zidentyfikowano nastepujgce wady osiedli fanowych w 4 ka-
tegoriach:

— Planowanie przestrzenne: W tym kontekscie tanowa struktura podziatu gruntéw ha-
muje mozliwosci zabudowy ustugowej oraz obiektéw uzytecznosci publicznej, takich jak
placéwki handlowe czy szkoty, a przede wszystkim ogranicza mozliwosci rozbudowy in-
frastruktury drogowej. Moze to doprowadzi¢ do paralizu komunikacyjnego, nie tylko na
poziomie lokalnym, ale réwniez w szerszym kontekscie metropolitalnym.

— Krajobraz lokalny: Tego rodzaju zabudowa znacznie narusza harmonie lokalnego krajo-
brazu wynikajgcego z wprowadzenia nowego ciggu jednakowych obiektéow oraz duzego
odstepstwa w doborze koloréw i materiatéw budowlanych.

— Urbanistyka: Osiedla te ze wzgledu na przyspieszong zabudowe mieszkaniowg, ktéra wyprze-
dza rozwdj infrastruktury drogowej, stwarzajg istotne problemy. Wynikajg one z ograniczen
zwigzanych z mozliwoscig poszerzenia istniejgcej niewydolnej sieci drogowej lub implemen-
mieszkancow na kilometr kwadratowy oraz waska droge dojazdowa do posesji system trans-
portowy jest niewydolny i czesto ulega paralizowi z powodu zatoréw drogowych.
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Architektura: W obrebie pojedynczego osiedla wszystkie budynki charakteryzuja sie jed-
nolitym wygladem, co stanowi naruszenie zasad integracji architektonicznej z otaczajaca
zabudowag sasiednich osiedli czy zabudowy miejscowej. Znajduje sie tam réwniez bardzo
ograniczona przestrzen zielona na wiasnos¢, czesto zlokalizowana w bezposrednim sa-
siedztwie okien pobliskich budynkdéw.

Zidentyfikowano réwniez poszczegdlne zalety osiedli tanowych w 4 kategoriach:
Planowanie przestrzenne: Zabudowa jest precyzyjnie dostosowana do konturéw dziatki,
co umozliwia optymalne wykorzystanie dostepnej przestrzeni, eliminujac jej marnotra-
wienie. Z obserwacji autorskich wynika, ze zjawisko to prowadzi do szybkiego powstawa-
nia mieszkan o nizszych cenach niz te w centrach miast, co staje sie atrakcyjniejszg opcjg
dla przecietnych obywateli.

Krajobraz lokalny: Ze wzgledu na swojg unikalng i wyrdzniajaca sie estetyke osiedla te
sg tatwo rozpoznawalne w kontekscie krajobrazowym, zaréwno w srodowisku wiejskim,
jak i miejskim, co przyczynia sie do zwiekszenia ich identyfikowalnosci i zlokalizowania
w ramach badan przestrzennych, jak i zyciu codziennym.

Urbanistyka: Wszystkie lokale mieszkalne s3 zlokalizowane w odlegtosci kilku do kilku-
nastu metrow od gtéwnej arterii komunikacyjnej, co teoretycznie skutkuje optymalizacjg
czasu transportu. Wysokie zageszczenie mieszkancow na ograniczonym i problematycz-
nym obszarze moze potencjalnie sktoni¢ do poprawy komunikacji zbiorowej, wynikajgce;j
z wiekszego nacisku wywieranego na wtadze lokalne.

Architektura: Obiekty mieszkalne sg czesto konstruowane zgodnie z najnowszymi trendami
architektonicznymi, co manifestuje sie w zaawansowanych rozwigzaniach elewacyjnych oraz
w zastosowaniu innowacyjnych detali konstrukcyjnych. Dodatkowo charakterystycznym ele-
mentem tych obiektow jest implementacja przydomowych ogrédkéw do mieszkan na pozio-
mie parteru, co przyczynia sie do zwiekszenia funkcjonalnosci i estetyki przestrzeni zyciowe;j.

II. 3. Przyktadowy widok na osiedla tanowe w Warszawie w okregu Nadwisle (Google Earth, Landsat /
Copernicus, Airbus, CNES / Airbus, Data SIO, NOAA, U.S. Navy, NGA, GEBCO, b.r.)
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3. KWESTIONARIUSZ

3.1. CEL | METODA BADAN

Celem badan jest analiza percepcji osiedli tanowych z uwzglednieniem poziomu $wiado-
mosci spotecznej dotyczacej zagrozen, ktére niesie ze sobg ten typ zabudowy. Badanie sku-
pia sie na aspektach postepu urbanistycznego, kreowanego krajobrazu architektonicznego,
wptywu na zdrowie oraz komfort zycia codziennego.

Metodologia badania opierata sie na analizie literatury przedmiotu oraz przeprowadzeniu
badan ilosciowych i jakosciowych, skupiajgc sie na terenach podmiejskich Krakowa i War-
szawy. Wykorzystano rowniez kwestionariusz zatytutowany ,Osiedla tanowe”, ktéry miat na
celu dogtebne zbadanie zjawiska osiedli tanowych oraz uzyskanie odpowiedzi na pytania
badawcze:

— Jak zapatrujg sie na owe zjawisko architekci i osoby nietrudnigce sie tym zawodem?,

— Czy mieszkancy miast sg Swiadomi konsekwencji rozwoju osiedli tanowych?,

— Czy opisane problemy dotyczg tylko mieszkancéw tytutowej zabudowy czy wptyw maja
na pozostatych cztonkdw spotecznosci miejskich?

Ankiete, ktérej wyniki opisane sg w artykule, udostepniono w Internecie za posredni-
ctwem platformy Google Forms. Informacje o ankiecie przekazano grupom dziatajgcym on-
line, takim jak: ,Spotted Warszawa”, ,Spotted Krakdéw”, ,Architekci — grupa otwarta”, , Ar-
chitekci po godzinach”, ,Projektanci, Architekci, Designerzy, Sympatycy, Studenci, Artysci”
oraz , Architekci Projektanci Dekoratorzy Wykonawcy — Szukam Fachowca”. Ankieta byta do-
stepna w dniach 21-26 marca 2023 r. na portalu Facebook, gdzie link do formularza zostat
umieszczony ze wzgledu na wysoka popularnos¢ portalu, co zapewnia dostep do szerokie-
go grona odbiorcow. Wymienione grupy zrzeszaja architektow, projektantow, studentow,
mieszkancOw miast oraz obszarow wiejskich. Odpowiedzi na pytania postawione w ankiecie
zestawiono ze sobg za pomocg wykresow kotowych i kolumnowych, co pozwolito na ich
prostg interpretacje. Aby wzig¢ udziat w badaniu ankietowym, nie byta konieczna znajomos¢
definicji osiedla tanowego. W przypadku braku znajomosci tego terminu odpowiednia defini-
cja byta automatycznie prezentowana uczestnikowi. Warunkiem uczestnictwa w ankiecie
byto jednak zamieszkiwanie na osiedlu tanowym, posiadanie znajomych lub rodziny miesz-
kajacych na takim osiedlu badz wykazywanie zainteresowania tematyka osiedli tanowych.
W przeciwnym przypadku procedura ankietyzacji byta automatycznie terminowana dla da-
nego respondenta. W ramach badania ankietowego zrealizowano 224 wywiady, z czego 46%
respondentow spetnito wymogi kwalifikacyjne i przeszto do dalszej czesci badania. Struktura
uczestnikow przedstawiata sie nastepujgco: 18% stanowili architekci, 65% studenci architek-
tury, a pozostate 17% to inni uczestnicy.
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3.2. CZYNNIKI DETERMINUJACE WYBOR MIESZKANIA NA OSIEDLU tANOWYM

Wyniki przeprowadzonego badania zostaty przedstawione w postaci wykreséw kotowych
z legendq oraz opracowaniem.

13%

4%

4%

»
.2%\

9%

19%

16%

M Mieszkanie poza miastem
m Lokalizacja otoczona zielenig
Posiadanie wtasnego domu
Posiadanie wtasnego ogrodu
W Wtasny garaz w domu lub przy domu
m Nizsza cena za m? w poréwnaniu z miastem
M tatwa dostepnosé na rynku
B Mozliwo$¢ posiadania zwierzgt domowych
H Mozliwos¢ inwestycji (ulokowanie kapitatu — mieszkania pod wynajem)
M Poczucie bezpieczenstwa — brama, monitoring, ogrodzenie
M Poczucie prywatnosci

II. 4. Zilustrowanie procentowego roztozenia odpowiedzi respondentéw na pytanie dotyczace
czynnikéw wptywajacych na popularnos¢ osiedli fanowych. Oprac. aut.

Z danych wynika, ze gtéwnym atutem osiedli tanowych dla respondentéw jest mozli-
wos¢ ,,odnalezienia wtasnego miejsca na ziemi”. Wysoko cenig oni mozliwos$¢ posiadania
wtasnego domu z ogrodem, zycie poza miastem oraz dysponowanie prywatnym miejscem
parkingowym. Mniej znaczace, cho¢ wcigz zauwazalne, byty czynniki ekonomiczne, takie jak
nizsza cena za metr kwadratowy czy potencjat inwestycyjny. Z analizy wynika, ze pragnienie
posiadania wtasnej przestrzeni jest dominujgcym motywem wyboru tego typu zabudowy
mieszkalne;j.
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3.3. ARGUMENTY SPRZYJAJACE ROZWOJOWI ZABUDOWY tANOWEJ*

Respondenci zostali rowniez zapytani o czynniki, ktore ich zdaniem wptywajg na rozwaj
zabudowy typu osiedla tanowe (pytanie otwarte). Zapytano, czy przyczyna jest popularnosc
tego rozwigzania, uznawanego za modny trend, czy tez wynika to z duzego zapotrzebowania
na nowe miejsca zamieszkania badz pewnych btedéw w planowaniu przestrzennym.

Ankietowani architekci opowiadali: ,[na rozwdj zabudowy typu osiedla tanowe wptyw
ma — przy. red.] Planistyka, ktora umozliwia realizowanie tego typu zabudowy bez wizji doty-
czqcej szerszego kontekstu. Projektowanie urbanistyczne niestety lezy w Polsce”; , Chec zysku
0s0b ktorym nie zalezy na jakosci przestrzeni wokot miejsca zamieszkania. Tarisza dziatka,
maksymalna ilos¢ pumu? do sprzedazy”.

Architekci jednoznacznie zwracajg uwage, ze dazenie do maksymalizacji zyskdw jest dominu-
jacym czynnikiem wptywajgcym na rozwdj zabudowy fanowej. Dodatkowo podkreslaja, ze tego
rodzaju inwestycje sg zgodne z obowigzujgcymi przepisami prawa, co sprawia, ze inwestorzy
i deweloperzy ochoczo sie na nie decydujg. Wynika stad kluczowe pytanie: czy inwestorzy sg
w petni swiadomi dtugoterminowych konsekwencji urbanistycznego modelu, ktéry rozwijaja?

Studenci architektury z kolei zwazajg na czynniki ekonomiczne (,,Suburbanizacja, drogie
zycie w miescie, drogie mieszkania, chec¢ posiadania domu/wiekszego metrazu”). Pokazuje
to chec podniesienia swojego statusu spotecznego, by¢ moze i zmniejszenia kosztow zycia
w poréwnaniu do miasta.

Osoby spoza srodowiska architektonicznego wskazujg na nastepujace czynniki ekono-
miczne: ,, dobra inwestycja” oraz ,,chec posiadania spokoju, mieszkanie z dala od centrum
miasta, posiadanie wtasnej autonomicznej przestrzeni z bliskim dostepem do natury”.

Nalezy dokonac refleksji nad tym, czy przytoczone zatozenia rzeczywiscie odzwierciedlajg
rzeczywistos¢. Wydaje sie, ze w naszym spoteczenstwie istniejg luki w edukacji dotyczacej
planowania przestrzennego oraz potencjalna krétkowzrocznos¢ zwigzana z atrakcyjnoscia
pozornie spokojnych, silnie zintegrowanych z naturg obszaréw. Opinie architektéw oraz stu-
dentéw architektury taczg aspekty spoteczne i ekonomiczne, wskazujgc na ztozonos¢ prob-
lematyki urbanistyczne;j.

W niniejszym segmencie badawczym wyniki empiryczne podkreslajg, ze dominujacym czyn-
nikiem wptywajgcym na rozwdj oraz atrakcyjnos¢ osiedli tanowych jest gteboko zakorzeniona
tesknota za tradycjg posiadania chocby fragmentu ziemi wtasnej. Dla mieszkaricow oraz lokalnej
spotecznosci priorytetem jest mozliwos¢ odpoczynku w otoczeniu naturalnej zieleni wtasnego
ogrodu, a takze spetnienie aspiracji zwigzanej z posiadaniem domu na wtasnosé. Ta nostalgia za
tradycyjnym modelem zycia w prywatnej przestrzeni jest silnie zaakcentowana i stanowi kluczowy
element w percepcji i ocenie osiedli fanowych jako atrakcyjnego rozwigzania mieszkalnego.

' Przytoczone w tej czesci odpowiedzi respondentdw ankiety zapisano w oryginale.
2 PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkalna.
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Posiadanie wtasnego domu z przylegtym ogrodem odpowiada na dtugotrwate aspiracje
wielu oséb, zapewniajac zamieszkanie w oddaleniu od miejskiego hatasu i gwaru z dodat-
kowg zaletg posiadania prywatnego garazu. Jest to istotne, gdyz redukuje stres zwigzany
z koniecznoscig wyszukiwania wolnych miejsc parkingowych oraz obniza koszty, eliminujac
potrzebe zakupu dodatkowych miejsc postojowych. Analizujgc te kwestie, warto rozwazyc,
czy pragnienie posiadania wtasnego domu i gruntu nadal petni funkcje symbolu spotecznego
statusu, czy tez jest bardziej pragmatyczng odpowiedzig na wzrastajace koszty zycia, ko-
niecznos¢ unikania rosngcych obcigzen finansowych oraz unikniecie probleméw zwigzanych
z przeludnieniem w tradycyjnych miejskich domostwach.

Pragnienie zmniejszenia poziomu stresu oraz zapewnienia sobie mozliwosci mentalnego
odtaczenia od codziennego hatasu, takiego jak miejsce pracy czy zattoczone miejskie ulice,
jest kluczowym czynnikiem motywujgcym do wyboru osiedli tanowych, zwtaszcza doméw
z przestrzenig ogrodowa. Ten trend odzwierciedla rosngce zapotrzebowanie na mieszkal-
nictwo umozliwiajgce wyzszg jakos¢ zycia poprzez integracje z naturalnym otoczeniem, co
stanowi istotny element w analizach dotyczgcych nowoczesnych kierunkéow w urbanistyce
i planowaniu przestrzennym.

Rezydencje zlokalizowane w kontekscie zieleni stajg sie coraz bardziej pozgdane, szcze-
gblnie wsrdd mtodych pokolen, ktdre sg uksztattowane przez wspoétczesne imperatywy zrow-
nowazonego rozwoju i ekologicznej Swiadomosci. Inwestycje w osiedla tanowe pozwalajg na
realizacje podstawowych potrzeb ekologicznych oraz zapewniajg dodatkowe korzysci, takie
jak mozliwos¢ utrzymania zwierzat domowych oraz wyzszy poziom prywatnosci. Tesknota
za tradycyjnym domem, wspomnienia wiejskich wakacji z dziecinstwa, emocjonalne powig-
zania z przesztoscig oraz gteboko zakorzenione rodzinne tradycje czesto dominujg nad po-
trzebami zwigzanymi z szybkim dostepem do miejskich ustug i miejsc pracy, co mozna opisac
jako wybor ,natury nad rozwoj”.

Z ekonomicznego punktu widzenia decydujacy o zakupie nieruchomosci na osiedlach
tanowych kierujg sie relatywnie nizszymi cenami za metr kwadratowy w stosunku do tych
obowigzujacych w centralnych i peryferyjnych obszarach miast, co odzwierciedla wartos¢
gruntow na danym obszarze. Ta atrakcyjno$¢ cenowa jest szczegdlnie wazna dla sredniej kla-
sy spotecznej, mtodych rodzin oraz oséb planujgcych zaktadanie rodziny. Chociaz te czynniki
nie sg decydujace, stanowig one jednak wazny element przyciggajgcy nabywcow. Inwestycje
w tego rodzaju osiedla przyciggajg réwniez mtodych deweloperdw, ktérzy sg zmotywowani
perspektywa szybkich zyskdw, wynikajgcych z rosngcej popularnosci, i szybkiego obrotu nie-
ruchomosciami. Osiedla te cieszg sie rowniez zainteresowaniem wsrod zamozniejszych osdb,
szukajgcych mozliwosci lokaty kapitatu.
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3.4. NEGATYWNE ASPEKTY ZWIAZANE Z ZAMIESZKANIEM NA OSIEDLU tANOWYM

Respondenci wskazujg, ze cho¢ osiedla tanowe sprzyjajg percepcji spokoju i odpoczynku,
realizacja tych oczekiwan jest niepetna z powodu intensywnej i zwartej zabudowy w rejo-
nach okotomiejskich, gdzie infrastruktura okazuje sie suboptymalna. Elementy infrastruktury,
takie jak sklepy, szkoty, przedszkola i biblioteki — ktére stanowig kluczowe sktadowe infra-
struktury edukacyjnej i ustugowej — sg umiejscowione w znacznej odlegtosci od osiedli,
co wydtuza czas konieczny na dojazd, zaréwno w transporcie prywatnym, jak i publicznym
(o ile jest dostepny). Sredni czas przejazdu do miejsca pracy, zaleznie od regionu i dystansu
od centrum miasta, moze wynosi¢ nawet trzy godziny.

AN
&3%
10%
9%

7%
9%
% 15%
8%
9,
el 5%

m Duza odlegtos¢ od placéwek oswiaty (szkoty, przedszkola, ztobki etc.)

m Uzaleznienie od samochodu

Duza odlegtos¢ od ustug (sklepy spozywcze, drogerie, fryzjer etc.)
Dtugie dojazdy do pracy
W Zwiekszajaca sie dtugos¢ korkdw na pobliskich ulicach
m Niebezpiecznie szybkie pojazdy na drodze wewnetrznej
M Nieustanne place budowy wokdt (powstajgce nowe osiedla fanowe)
W Zmniejszajaca sie przestrzen zielona w okolicy
M Niespdjnosc¢ krajobrazowa (diametralnie rézne kolory dachow czy elewacji)
M Znaczne zuzycie materiatéw (osobne przytacza do kazdego domu czy matego bloku na osiedlu)
M Braki w infrastrukturze (szambo zamiast kanalizacji, brak zbiornikow deszczéwki, brak chodnikow,
brak oswietlenia etc.)
M Braki w miejscach parkingowych (czestym efektem sg zastawione chodniki)

IIl. 5. Wykres przedstawiajacy odpowiedzi na pytanie o zidentyfikowanie niedogodnosci
oraz odstepstw od oczekiwan zwigzanych z zamieszkaniem na osiedlu tanowym. Oprac. aut.
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Drogi, poczatkowo o charakterze polnych Sciezek, w krétkim czasie zostaty przeksztatcone
w gtéwne arterie komunikacyjne, obstugujace rozlegte osiedla fanowe, na ktérych zlokalizowa-
ne moze by¢ od kilku do kilkunastu jednostek mieszkalnych, zamieszkatych przez jedna lub
wiecej rodzin. Wspdtczesnie powszechne jest posiadanie przez jedno gospodarstwo domowe
dwadch lub wiecej pojazdéw osobowych, co prowadzi do powstawania znaczgcych zatorow
ulicznych na drogach wlotowych do miast. Jest to rezultat konwergencji kilku , drég zbior-
czych” z osiedli, ktére po potaczeniu w poblizu obszaréw miejskich tworzg jedng przecigzona
arterie drogowa, wywierajacg presje na rozbudowe oraz budowe nowych autostrad i drég
ekspresowych kierowanych do centrow miast.

Niestety, dla czesci mieszkancéw osiedle tanowe, mimo pierwotnych oczekiwan, okazato
sie by¢ zrédtem rozczarowania. Wsrdd czynnikéw wptywajgcych na te sytuacje znaczaca role
odgrywa brak odpowiedzialnosci spotecznej niektérych uzytkownikdw w zakresie korzystania
z drég dojazdowych, ktdre stajg sie niebezpieczne z powodu nieprzestrzegania przepiséw
ruchu drogowego. Brak chodnikéw poteguje ten problem. Ponadto po sprzedazy nierucho-
mosci deweloperzy czesto nie podejmuja dziatan majgcych na celu poprawe bezpieczenstwa,
na przykfad przez instalacje progdéw zwalniajgcych czy latarni ulicznych.

Zwiekszona gestos¢ zaludnienia prowadzi do czestych zatoréw komunikacyjnych, co
skutkuje wtornym otwieraniem i zamykaniem bram wjazdowych, generujgc znaczny poziom
hatasu, szczegdlnie w domostwach zlokalizowanych w ich bezposrednim sgsiedztwie.

Brak kanalizacji na niektérych osiedlach wymusza stosowanie kanalizacji przydomowej,
co wigze sie z koniecznoscia ich regularnego oprdzniania. Zwiekszona liczba zbiornikdw na
nieczystosci skutkuje wzmozonym ruchem pojazdow specjalistycznych, co ma zwigzek z po-
jawianiem sie nieprzyjemnych zapachdw.

Odlegtos¢ od centrow ustugowych zwieksza konsumpcje paliwa, co przyczynia sie do
produkcji smogu, negatywnie wptywajacego na jakos¢ powietrza, ograniczajac uzytkowa-
nie przestrzeni otwartych, takich jak ogrody czy balkony, z tego powodu obecnos¢ draznia-
cych i dtawigcych oparéw moze ograniczy¢ uzytkowanie przestrzeni otwartych, takich jak
ogrody czy balkony. Zwigzane z tym wyzsze koszty zycia obejmujg wiec nie tylko wydatki na
paliwo czy systemy oczyszczania powietrza, ale takze koszty zdrowotne zwigzane ze spad-
kiem odpornosci mieszkancow.

Osiedla reklamowane jako tereny zielone, zaciszne i odlegte od miejskiego zgietku co-
raz czesciej przestajg spetniac te obietnice w praktyce. Wielu deweloperéw decyduje sie na
maksymalnie gestg zabudowe osiedli tanowych. Dodatkowo w bezposrednim sgsiedztwie
tych osiedli czesto powstajg kolejne inwestycje, co prowadzi do ciggtej ekspozycji na hatas
z placow budowy. Choc¢ teoretycznie osiedla te moga wydawac sie zgodne z ideg zrdwnowa-
zonego rozwoju, to w praktyce braki infrastrukturalne oraz ograniczona dostepnos¢ ustug
i medidow znaczaco odbiegajg od tej idei. Utrudnienia komunikacyjne skutkujg powaznymi
problemami, szczegdlnie w kontekscie starzenia sie spoteczenstwa.
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Analiza probleméw zwigzanych z funkcjonowaniem osiedli tanowych sugeruje, ze w przy-
sztosci moga one stac sie mniej atrakcyjne dla mieszkaicéw, co moze skutkowaé ich maso-
wym opuszczaniem lub transformacjg w enklawy starszej populacji, ktéra preferuje ograniczone
przemieszczanie sie. Brak odpowiednich placowek edukacyjnych i innych ustug w bezposredniej
bliskosci moze dodatkowo zniecheca¢ mtodsze pokolenia do zamieszkania na tych terenach.

W skrajnych przypadkach adaptacja osiedli fanowych do zmieniajacych sie potrzeb mog-
taby wymagac radykalnych zmian urbanistycznych, takich jak wyburzenie istniejacych struk-
tur mieszkalnych w celu budowy autostrad czy drég szybkiego ruchu prowadzacych bezpo-
Srednio do centréw miast. Takie dziatania, cho¢ prawdopodobnie rozwigzatyby tymczasowo
problemy komunikacyjne, mogtyby wptyng¢ negatywnie na wizerunek miast oraz obnizy¢
jakos$¢ zycia ich mieszkancow.

W odpowiedziach otwartych ankiety respondenci wyrazajg wyraznie negatywne opinie,
manifestujac silny sprzeciw wobec omawianego zagadnienia: ,Patodeweloperzy patrzqcy na
zysk a nie do korica na ekologie nature i dobra jakos¢. Maja one [osiedla fanowe — przy. red.]
duzo plusow ale jednak negatywne cechy sq widoczne dla kazdego”.

Podnoszona jest rowniez kwestia maksymalizacji zyskdw generowanych ze sprzedazy
osiedli, co czesto ma miejsce kosztem jakosci wykonania oraz negatywnych skutkéw dla sro-
dowiska. Podkreslana jest takze koniecznos¢ odpowiedzi na rosngce zapotrzebowanie na
rozwigzania bardziej zrownowazone ekologicznie, takie jak zycie w otoczeniu zieleni.

W celu doktadnej oceny estetyki respondenci oceniali obiekty wedtug czterech gtéw-
nych kryteridw: estetyki wizualnej, funkcjonalnosci, spéjnosci projektowej oraz zgodnosci
z oczekiwaniami uzytkownikéw. Analiza zebranych odpowiedzi pozwolita na wyodrebnienie
kluczowych wnioskow, ktére przedstawiono ponizej:

— Percepcja mieszkanncéw: Z analizy danych wynika, ze 60% respondentéw, zaréwno
mieszkancow osiedli tanowych, jak i 0sdb spoza nich, ocenia zabudowe na tych osiedlach
jako negatywny wptyw na przestrzen miejska;

— Uwagi architekta: W badaniu uczestniczyt réwniez architekt, ktdry anonimowo wskazat
na negatywne aspekty osiedla tanowego, podkreslajgc niespdjnos¢ krajobrazu i nieekolo-
giczne nadmierne zuzycie materiatéw budowlanych, co znajduje odzwierciedlenie w bra-
kach infrastrukturalnych;

— Typy zabudowy: Analiza danych pokazuje, ze w kontekscie zabudowy jednorodzinnej lub
wielorodzinnej o ograniczonej liczbie lokali mieszkalnych dominujg budynki blizniacze,
podczas gdy domy wolnostojgce czy szeregowe pojawiajg sie rzadziej;

— Infrastruktura drogowa: Na terenach osiedli fanowych charakterystyczne sg dtugie, wa-
skie drogi dojazdowe, czesto problematyczne w uzytkowaniu, niezaleznie od typu na-
wierzchni — asfaltowej czy brukowej;

— Projektowanie architektoniczne: Monotonia i powtarzalnos¢ obiektéw na jednej dziat-
ce, wynikajgce z architektury spadochronowej, czyli projektowania bez analizy lokalnego
kontekstu, prowadzg do braku spdjnosci z otoczeniem;
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— Infrastruktura podstawowa: Statystyki wskazujg, ze osiedla fanowe czesto cierpia
na braki w infrastrukturze, takie jak brak chodnikéw, przytgczy gazowych, kanalizacji,
oswietlenia ulicznego oraz elementéw matej architektury. Ponadto na dziatkach rzadko
znajdujg sie przestrzenie rekreacyjne lub budynki uzytecznosci publicznej, takie jak skle-
py czy ustugi.

Podsumowujac, analiza statystyczna odpowiedzi respondentdéw potwierdza, ze wiekszo$é
uczestnikdw badania negatywnie ocenia osiedla fanowe, identyfikujac istotne deficyty in-
frastrukturalne i projektowe, mimo ich rosngcej popularnosci. Irytacja mieszkaricow oraz
ich skargi mogg prowadzi¢ do rozpowszechniania negatywnych opinii w Internecie, co moze
wptyngc na przysztosé osiedli tanowych.

3.5. PROPOZYCJE ROZWIAZANIA PROBLEMOW OSIEDLI tANOWYCH WEDLUG
ANKIETOWANYCH 0SOB

—
0% 7(4% 0%
0%

M Uregulowanie warunkéw zabudowy
m Wczesniejsze przygotowanie siatki ulic, do ktérej dostosuje sie pdzniejszg zabudowe
M Wybudowanie $ciezek rowerowych
Przemianowanie czesci gospodarstw domowych na ustugowe
B Rozbudowanie komunikacji miejskiej
B Wyburzenie ciggu domow i poszerzenie ulic
B Wyburzenie ciggu domdw i stworzenie nowych drég, np. obwodnic
B Wyburzenie ciggu domdw i zastgpienie ich infrastrukturg rekreacyjna i/lub ustugowa
M Inne

IIl. 6. Przedstawienie odpowiedzi na pytanie dotyczgce proponowanych rozwigzan problemoéw
generowanych przez osiedla tanowe. Oprac. aut.
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Z wynikow badania empirycznego wynika, ze spoteczenstwo preferuje zapobieganie dal-
szej ekspansji zabudowy tanowej. Znaczacy odsetek respondentéw (32%) rekomenduje re-
gulacje warunkéw zabudowy w celu utrudnienia lub uniemozliwienia tworzenia sie osiedli
tanowych. Analogicznie kolejne 32% respondentdw uwaza, ze przysztosciowe rozwigzanie
tego zagadnienia powinno opierac sie na urbanistycznym przygotowaniu siatki ulic, ktéra
przyszta zabudowa mogtaby wypetni¢. Planowanie przestrzenne, realizowane jako odgér-
ne zatozenia dotyczgce m.in. liczby mieszkancédw czy intensywnosci ruchu, moze skutecznie
podnies¢ jakos$¢ zycia, zapobiec marnowaniu czasu w zatorach ulicznych oraz zmniejszy¢ za-
grozenie zachorowan spowodowanych ztg jakoscig powietrza. Interesujgce jest, ze respon-
denci akceptujg koncepcje wyburzenia czesci zabudowan wytgcznie w przypadku zastgpienia
ich obiektami rekreacyjnymi lub ustugowymi, sprzeciwiajac sie likwidacji budynkdéw na rzecz
konstrukcji szerszych lub nowych drég, w tym obwodnic. Duza cze$¢ ankietowanych oséb
podkresla takze koniecznos$¢ ulepszenia komunikacji miejskiej (21%) oraz budowe nowych
drég dla roweréw (4%).

Mozna zatem wywnioskowad, ze osoby ankietowane sprzeciwiajg sie powielaniu wzor-
cow ,,amerykanskich miast i przedmies¢”, preferujg rozwoj zbiorowego transportu i nie po-
pierajg poprawy infrastruktury samochodowej (budowy/rozbudowy drdg kosztem budynkow
istniejgcych), co mogtoby znaczgco promowac korzystanie z tego srodka transportu.

a)

Il. 7. Schematy: a) niechcianej zabudowy, b) pozadanej zabudowy. Oprac. aut.

Ponizej przedstawiono dwa scenariusze rozwoju urbanistycznego, uwzgledniajgce analize
korzysci i wad oraz opinie respondentéw badania i specjalistéw w dziedzinie architektury
i urbanistyki.

Przyktad niepozgdanego modelu urbanizacji przedstawiono na il. 7a. Jest to miasto,
w ktdrym nie przemyslano wtasciwie sieci drogowej. W rezultacie drogi wewnetrzne osied-
li mieszkaniowych zostaty bezposrednio potgczone z gtéwnymi arteriami szybkiego ruchu.
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Skutkuje to kierowaniem znaczgcego natezenia ruchu samochodowego do centrum przy
jednoczesnym ograniczeniu mozliwosci rozwiniecia komunikacji zbiorowej. Centralny obszar
miasta charakteryzuje sie obecnoscig zabudowy przemystowej i duzg koncentracjg ustug.
Brak wczesnej interwencji planistycznej doprowadzit do nadmiernej urbanizacji przed-
mies¢, ktdére majg gtéwnie charakter mieszkalny bez zachowania przestrzeni na rozwéj in-
frastruktury publicznej czy ustugowej. Prognozuje sie, ze do radzenia sobie ze zwiekszonym
obcigzeniem transportowym konieczne bytoby wyburzenie czesci istniejgcej zabudowy
w celu realizacji nowych potgczen drogowych. Projekt optymalnej struktury urbanistycznej
przedstawionej na il. 7b prezentuje przemyslang, zaplanowang siatke komunikacyjng, in-
spirowang strukturg systemu naczyn krwionosnych. Hierarchiczne potgczenia drogowe, od
najmniejszych uliczek do szerokich alei, zwiekszajg efektywnos¢ przeptywu ruchu, eliminujac
koncentracje transportu w centralnych obszarach miasta. System pierscieniowy, zaktadajacy
dystrybucje ruchu z dala od centrum, zoptymalizowany jest pod katem ograniczenia prze-
cigzen komunikacyjnych. Rozbudowana infrastruktura uliczna uwzglednia nie tylko potrzeby
ruchu samochodowego, ale réwniez zapewnia odpowiednig przestrzen dla transportu pub-
licznego oraz drog rowerowych.

Precyzyjnie rozplanowane strefy funkcjonalne, takie jak sektory ustugowe, przemysto-
we, rekreacyjne i parkowe, sg rozmieszczone w sposdb zapewniajgcy rownomierny dostep
i zrGwnowazong proporcje przestrzeni miedzy osiedlami mieszkalnymi. Koncepcja ta jest
zgodna z ideg miasta 15-minutowego, promujgcg zwiekszenie mobilnosci pieszej oraz korzy-
stanie z publicznych srodkéw transportu, co przektada sie na redukcje potrzeb pokonywania
dtugich dystanséw do celdow podrdzy przez mieszkancéw. Taki model planowania przestrzen-
nego nie tylko wspiera zrdwnowazony rozwdj miejski, ale rowniez przyczynia sie do popra-
wy jakosci zycia mieszkancéw poprzez zintegrowanie aspektow spotecznych, ekonomicznych
i ekologicznych.

4. KIERUNEK ROZWOJU OSIEDLI tANOWYCH

4.1. MECHANIZMY SPOtLECZNO-GOSPODARCZE PRZYCZYNIAJACE SIE
DO ROZPRZESTRZENIANIA ZJAWISKA OSIEDLI tANOWYCH

W swietle intensyfikacji procesdw suburbanizacyjnych w Polsce obserwuje sie zwiekszo-
ne zapotrzebowanie na rozwdj zabudowy podmiejskiej, co zostato udokumentowane w li-
teraturze naukowej (Marszat, 2016). Ta tendencja bezposrednio wptywa na aktywnosé na
rynku nieruchomosci, gdzie dostepnos$é terendw pod inwestycje mieszkaniowe przycigga
natychmiastowe zainteresowanie inwestorow. Co istotne, inwestycje te sg realizowane nie-
zaleznie od stanu przygotowania infrastruktury wspierajgcej (Grochowski, 2011), co moze
prowadzi¢ do suboptymalnych wynikéw urbanistycznych.



Badania przeprowadzone wsrdd studentéw architektury oraz lokalnych mieszkancow
wskazujg, ze popularnosé tego rodzaju zabudowy wynika z nostalgii za przyrodg oraz silnie
zakorzenionymi w polskiej kulturze wartosciami zwigzanymi z wiejskim stylem zycia. Jedno-
czesnie przeprowadzone wsrdd architektow ankiety ujawniajg niskie zainteresowanie projek-
towaniem osiedli tanowych. Takie dane mogg sugerowacd ograniczenie zlecen projektowych
do waskiej grupy deweloperéw i konstruktordéw, ktdérzy dazg do maksymalizacji zyskéw kosz-
tem zastosowania bardziej zrébwnowazonych i innowacyjnych rozwigzan architektonicznych.

4.2. KONSEKWENCJE ROZWOJU OSIEDLI tANOWYCH NA PRZEDMIESCIACH

Grochowski (2011: 170) wskazuje na pilng potrzebe modernizacji ciggéw komunikacyj-
nych na przyktadzie Obszaru Metropolitalnego Warszawy, argumentujgc w nastepujgcy spo-
séb: ,(...) osiggniety stopien rozwoju spoteczno-gospodarczego przewyisza sposob organiza-
cji jego przestrzeni. OMW wymaga wielu inwestycji infrastrukturalnych, ale przede wszystkim
dziatan organizacyjnych, gdyz rozwdj obszaru zurbanizowanego wymaga koordynacji”.

Oznacza to, ze juz w pierwszej dekadzie XXI wieku wspomniany problem byt intensywnie od-
czuwalny. Obecnie trend ten nadal sie nasila, lecz jest czesciowo tagodzony przez nowe in-
westycje drogowe, obejmujgce budowe drég ekspresowych, rozbudowe i modernizacje
gtownych tras dojazdowych do miasta oraz tworzenie nowych autostrad i obwodnic wokét
miast.

4.3. KONKLUZJE

Analiza skutkéw rozwoju osiedli tanowych ujawnia kompleksowg problematyke urba-
nistyczng i spoteczng, wskazujgca na konsekwencje nieskoordynowanych decyzji lokalnych
wtadz w zakresie warunkéw zabudowy i zagospodarowania przestrzeni. Jak wynika z ba-
dan Grochowskiego (2011) oraz wynikéw przeprowadzonych ankiet chaotyczna zabudowa
oraz przypadkowe decyzje planistyczne prowadzg do znaczacego ograniczenia przestrzeni
zielonych oraz tworzenia zapotrzebowania na infrastrukture, ktérej rozbudowa jest utrud-
niona przez brak dostepnego miejsca. ,,Zabudowa taka to takze skutek licznych, nieskoor-
dynowanych decyzji wtadz lokalnych o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu”
(Grochowski, 2011: 170).

Nastepstwa takiego rozwoju urbanistycznego obejmujg spadek jakosci Zycia oraz este-
tyki miejskich przestrzeni, przyktadowo poprzez lokalizacje salonéw fryzjerskich w pomiesz-
czeniach nieprzystosowanych do tej dziatalnosci. Dodatkowo intensyfikacja ruchu kotfowego
wywotuje problemy z dostepnoscig miejsc parkingowych oraz korki, co wzmacnia zaleznos$¢
mieszkancow od samochoddw i stwarza ryzyko dla lokalnych matych przedsiebiorstw, utrud-
niajgc jednoczesnie realizacje koncepcji ,miasta pieciominutowego”. Z analizy trendéw ur-
banistycznych i decyzji mieszkaniowych wynika, ze istotna cze$¢ spoteczenstwa, ze wzgledéw
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ekonomicznych i na dostepnos¢ mieszkan, decyduje sie na zamieszkanie na osiedlach fano-
wych. Czynniki takie jak relatywnie nizsze koszty zakupu lub wynajmu mieszkan oraz wieksza
dostepnosc takich ofert na rynku nieruchomosci sprawiajg, ze osiedla te stajg sie atrakcyj-
ng opcjg, mimo potencjalnych niedogodnosci zwigzanych z planowaniem przestrzennym i in-
frastrukturg. Taka sytuacja zmusza cze$¢ spoteczenstwa do akceptacji kompromisow, takich jak
ograniczone przestrzenie zielone czy problem z dostepem do ustug i infrastruktury publiczne;j.

Wsréd rekomendowanych srodkdw zaradczych znajduja sie regulacje prawne dotyczace
warunkow zabudowy i planéw zagospodarowania przestrzennego, ktére mogtyby zapobie-
gac powstawaniu kolejnych osiedli tanowych i wspiera¢ odpowiedzialny rozwdj urbanistycz-
ny. Podkresla sie réwniez znaczenie koordynacji w planowaniu przestrzennym oraz wdraza-
nia przemyslanych projektéw urbanistycznych, ktére uwzgledniatyby potrzeby mieszkancow
i otoczenia.

Zaproponowano takze strategie zapobiegania problemom urbanistycznym przez integra-
cje mniejszych dziatek w wieksze jednostki, co umozliwitoby efektywniejsze wykorzystanie
dostepnej przestrzeni i infrastruktury. Inwestycje w rozwdj komunikacji miejskiej i podmiej-
skiej mogtyby z kolei zredukowad zalezno$¢ od samochoddw i przyczynic sie do lepszej inte-
gracji spotecznosci lokalnych.

1. 8. Przyktadowy widok na przygotowang pod zabudowe siatke ulic w Madrycie
(Google Maps, Airbus, CNES / Airbus, Maxar Technologies, 2023)

llustracja 8, prezentujgca osiedle w Madrycie, demonstruje podejscie do planowania
urbanistycznego, ktére kontrastuje z chaotycznym rozwojem osiedli tanowych. W modelu
madryckim najpierw przygotowuje sie szczegétowa siatke drogowa, a nastepnie wypetnia
jg zabudowg mieszkaniowg. Taka kolejnos¢ dziatan pozwala na efektywniejsze zarzgdzanie
ruchem i integracje z komunikacjg miejskg. Hierarchizacja drég skutecznie rozprasza ruch
samochodowy. Pozwala to na zmniejszenie natezenia ruchu i utatwia dostep do transportu
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publicznego. Dodatkowo otoczenie osiedla z trzech stron drogami przeznaczonymi dla szyb-
kiego ruchu wyraznie oddziela ruch lokalny od ruchu tranzytowego. Przyczynia sie to do
zmniejszenia obcigzen komunikacyjnych w centrum osiedla.

System matych drog, ktére tgczg sie w szersze ulice i aleje, skutecznie rozprowadza natezenie
ruchu, co zapobiega jego nadmiernemu skupieniu i utatwia dostepnosc¢ transportu publicznego.

Takie podejscie nie tylko zwieksza efektywnos¢ infrastruktury drogowej, ale réwniez pod-
nosi jakos¢ zycia mieszkancow poprzez redukcje hatasu, zanieczyszczen oraz zageszczenia ru-
chu. llustruje to wysoki poziom swiadomosci spotecznej oraz umiejetnosc przewidywania
i zapobiegania problemom, zanim te wystgpig. Takie rozwigzania sg kluczowe dla zréwnowa-
Zonego rozwoju urbanistycznego, ktéry harmonizuje potrzeby mieszkaniowe z wymaganiami
infrastrukturalnymi i Srodowiskowymi.

5. PODSUMOWANIE

Osiedla tanowe charakteryzujg sie homogeniczng zabudowg podzielonych na wiele czesci
waskich dziatek. Badania przeprowadzone wsrdd architektéw, studentéw i mieszkarcéw, beda-
cych w wiekszym lub mniejszym stopniu Swiadomymi probleméw oraz zagrozen wynikajgcych
z owej zabudowy, wskazujg, ze pomimo atrakcyjnych cen i pragnienia zycia blisko natury osiedla
te czesto nie spetniajg oczekiwan ze wzgledu na problemy urbanistyczne (m.in. przecigzenie in-
frastruktury) i spoteczne (przeludnienie, hatas), co zmusza do przemyslenia strategii planowania
przestrzennego i infrastrukturalnego w tych obszarach. Problematyka osiedli tanowych wymaga
wielowymiarowego podejscia, zardwno w zakresie strategicznego planowania, jak i realizacji pro-
jektow urbanistycznych, ktdre sg w stanie odpowiedzie¢ na wyzwania wspdtczesnych metropolii.
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