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Munich's Olympiadorf: Synthesis of an
Urban Audit's Results

Monachijskie osiedle Olympiadorf. Synteza
wynikow Audytu Urbanistycznego

Streszczenie

Tematyka artykutu skupia sie na osiedlu Olympiadorf, zwanego w skrdcie Olydorf, w Monachium, powstatym jako wioska olimpijska na Igrzy-
ska w 1972 roku. Pomyslane jako ,miasto w miescie”, zostato zaprojektowane tak, by byto wolne od samochoddw i wyposazone we wszystkie
niezbedne do codziennego zycia udogodnienia. Celem artykutu jest prezentacja syntezy wynikdw audytu urbanistycznego przeprowadzonego
przez autorke na terenie osiedla podczas pobytu studialnego latem 2024. To urbanistyczne, ogromne przedsiewziecie powstate ponad 50 lat
temu poddano analizie w kontekscie zasad rozwoju zréwnowazonego przestrzeni osiedlowej: ekologii, ekonomii, spoteczeistwa i kultury.

Abstract

The subject of this article is the Olympiadorf, or Olydorf for short, in Munich, which was developed as the Olympic Village for the 1972 Games. Concei-
ved as a ‘city within a city’, it was designed to be car-free and equipped with all the amenities necessary for daily life. The aim of this article is to present
a synthesis of the results of an urban audit carried out by the author on the site during a study visit in the summer of 2024. This huge urban project,
created more than 50 years ago, was analysed in the context of the principles of sustainable development of the estate area: ecology, economy, society

and culture.

Stowa kluczowe: audyt urbanistyczny, Olympiadorf, osiedle mieszkaniowe, rozwdj zréwnowazony.
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WPROWADZENIE

Jedna z najpopularniejszych dzielnic mieszkaniowych w Mona-
chium, z ponad szescioma tysigcami mieszkancéw w okoto 3500
jednostkach mieszkalnych, to dawna wioska olimpijska zbudowa-
na w 1972 roku z okazji XX Letnich Igrzysk Olimpijskich. Zapro-
jektowana przez architektéw Heinle, Wischer und Partner, zostata
w 1998 roku (wraz z obiektami sportowymi w Parku Olimpijskim)
objeta ochrong zespotu. To rozlegte osiedle znajduje sie pomie-
dzy ulicami Moosacher Stralle, Lerchenauer Stral3e, Mittlerer Ring
i Landshuter Allee (obszar Oberwiesenfeld w dzielnicy Milbertsho-
fen-Am Hart). Na 255 324 m? znajduje sie 3500 jednostek miesz-
kalnych, w tym mieszkania z jedng sypialnig w wiezowcach, wiek-
sze mieszkania z wiszacymi ogrodami przed oknami oraz stynne
bungalowy. Obok znajduja sie tereny sportowe dwdéch monachij-
skich uniwersytetéw.

Juz ponad 50 lat temu Wioska Olimpijska zostata zaplanowana
jako modelowe osiedle mieszkaniowe — sktadata sie z 22 szere-
gowych wiezowcéw, 40 niskich budynkéw i 800 bungalowéw. Ow-
czesna wygrana w przetargu na organizacje Letnich Igrzysk Olim-
pijskich wywotata w Monachium prawdziwg gorgczke budowlana.
Dzigki pierwszemu planowi urbanistycznemu zainicjowanemu

INTRODUCTION

One of Munich's most popular residential areas, with more
than six thousand inhabitants in around 3,500 housing units,
is the former Olympic Village built in 1972 for the 20th Sum-
mer Olympics. Designed by architects Heinle, Wischer und
Partner, it (along with the sports facilities in the Olympic Park)
was placed under team protection in 1998. This sprawling
estate is located between Moosacher Stralle, Lerchenauer
Stralle, Mittlerer Ring and Landshuter Allee (Oberwiesenfeld
area in the Milbertshofen-Am Hart district). There are 3,500
residential units on 255,324 m?, including one-bedroom flats
in high-rise buildings, larger flats with hanging gardens in front
of the windows and the famous bungalows. Next to it are the
sports grounds of Munich'’s two universities.

Already more than 50 years ago, the Olympic Village was
planned as a model housing estate — consisting of 22 terraced
high-rise buildings, 40 low-rise buildings and 800 bungalows.
The then successful bid to host the Summer Olympics trig-
gered a real building fever in Munich. Thanks to the first urban
plan initiated in the post-war period, many building projects
were completed within a considerably shortened execution
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w okresie powojennym, wiele przedsiewzie¢ budowlanych zreali-
zowano w znacznie skréconym terminie wykonawczym. Bungalo-
wy na potudniu, z zatozenia, miaty by¢ zasiedlane przez studentéw.
Obecnie wykorzystywane sg przez Monachijski Zwigzek Studen-
téw, znane jako dzielnica Oberwiesenfeld lub wioska studencka
(dla odréznienia od miasteczka studenckiego Freimann)." Niekté-
re lokale w wiezowcach, jak i cze$¢ budynkéw szeregowych jest
réwniez wykorzystywana na kwatery studenckie. Lgcznie znajduje
sie tu okoto 1800 mieszkan dla studentéw. Deweloper Deutsche
Wohnbau GmbH byt odpowiedzialny za budowe mieszkan finan-
sowanych ze srodkéw prywatnych. Miasto chciato, aby wigkszo$¢é
z nich byta przystepnymi cenowo mieszkaniami dla rodzin i mto-
dych profesjonalistow. Poczatki nie byty tatwe. Pierwszy kryzys
naftowy i nastepujagca po nim recesja przyniosty pewne rozcza-
rowanie. W pazdzierniku 1974 roku w wiosce byto jeszcze 1350
pustych mieszkan. Metr kwadratowy kosztowat woéwczas od
1600 do 2200 marek niemieckich. ,Sednem wioski olimpijskiej,
nawet bardziej niz ceny, jest niekorzystny uktad mieszkan w kom-
pleksie szeregowym i oczywiscie wysokie koszty dodatkowe
zwigzane z kosztownymi obiektami specjalnymi, takimi jak drogi
podziemne™? — pisano wéwczas w Siiddeutsche Zeitung. Z tego
powodu nowy obszar rozwoju byt drwigco okreslany miastem
duchéw ze sporg liczbg akademikéw. Dzisiaj jednak osiedle cie-
szy sie ogromna popularnoscia, zaréwno wsréd studentéw, oséb
czynnych zawodowo, jak i tych starszych. ,Zycie tu jest wyjgtkowe”
twierdzg mieszkancy.

CEL | PRZYJETA METODOLOGIA BADAN

Badania jakosci przestrzeni osiedla wedtug ugruntowanego po-
dziatu czynnikéw oraz ich warto$ciowania pozwalajg zidentyfi-
kowac¢ elementy, ktére sg Zrodtem problemoéw, a takze te, ktére
moga by¢ poprawione lub wykorzystane do poprawy jakosci zy-
cia w poddanym analizie obszarze. Opierajac sie na eksperckich
badaniach dotyczacych oceny urbanistycznej osiedla mieszka-
niowego, mozna zdefiniowa¢ zakres dziatari naprawczych oraz
stworzy¢ plan strategii modernizacyjno-rozwojowej majacej na
celu poprawe jakosci zycia mieszkancéw w aspekcie estetycznym,
spotecznym, ekonomicznym oraz ekologicznym w $wietle rozwo-
ju zrbwnowazonego. Rozwigzania, ktére otrzymaty wysokie oceny
kryterialne nalezy natomiast utrzymac lub wprowadza¢ do zakre-
su zagadnien stuzacych okresleniu wytycznych w zakresie plano-
wania przestrzennego oraz podczas etapu projektowego. Moga
one by¢ réwniez zrédtem wskazdwek dla jednostek zarzadczych
osiedli mieszkaniowych, w procesie tworzenia przyjaznych, funk-
cjonalnych i zrozumiatych przestrzeni zamieszkiwania, w ktérych
wszyscy czuja sie komfortowo, a poruszanie sie po nich uznaja za
tatwe i intuicyjne.

Podczas audytu urbanistycznego osiedla Olympiadorf poddano
analizie jego przestrzen z perspektywy uzytkownikéw — miesz-
kancéw oraz odwiedzajgcych — uwzgledniajac aspekty zréwnowa-
zonego rozwoju. Celem byta ocena jakosci srodowiska mieszka-
niowego w kontekscie zaistnienia elementéw, ktére wptywaja na
orientacje, komfort i poczucie tozsamosci. Prezentowane badania
pomoga zrozumied, jak uzytkownicy przestrzeni postrzegaja i do-
$wiadczajg srodowisko urbanistyczne.

Podczas badan zastosowano gtéwnie analize diachroniczng bio-
rac pod uwage zmienne fizyczne i spoteczne. Metodologia ta obej-
mujac analize ewolucji formy miejskiej w czasie oraz koncentrujac
sie na zmiennych fizycznych, takich jak otwarte przestrzenie, typo-
logie budynkéw i tacznos$¢, pomogta zidentyfikowaé procesy trans-
formacji od powstania osiedla do chwili obecnej, zapewniajac
holistyczng diagnoze (Garcia-Pérez, Oliveira, Monclus i in., 2020;
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time. The bungalows in the south, by design, were to be set-
tled by students. They are now used by the Munich Student
Union and are known as the Oberwiesenfeld district or stu-
dent village (to distinguish them from the Freimann student
town).” Some premises in high-rise buildings as well as some
terraced buildings are also used for student accommodation.
In total, there are around 1,800 student flats. The developer
Deutsche Wohnbau GmbH was responsible for building the
privately funded flats. The city wanted most of them to be
affordable housing for families and young professionals. The
beginnings were not easy. The first oil crisis and the reces-
sion that followed brought some disappointment. In October
1974, there were still 1,350 empty flats in the village. A square
metre then cost between 1,600 and 2,200 German marks.
‘The crux of the Olympic village, even more than the prices, is
the unfavourable layout of the flats in a terraced complex and
of course the high additional costs associated with expensive
special facilities such as underground roads? wrote the ‘Stid-
deutsche Zeitung'’ at the time. For this reason, the new devel-
opment area was mockingly called a ghost town with a large
number of student residences. Today, however, the estate en-
joys great popularity, among students, professionals and the
elderly. ‘Life here is exceptional’, say residents.

AIM AND METHODOLOGY OF THE STUDY

Surveys of the quality of the area of the housing estate ac-
cording to a well-established division of factors and their
evaluation make it possible to identify the elements that are
the source of problems, as well as those that can be improved
or used to improve the quality of life in the area analysed. On
the basis of the expert research on the urban assessment
of a residential area, it is possible to define the scope of the
remedial actions and to draw up a plan for a modernisation
and development strategy aimed at improving the quality of
life of the inhabitants in aesthetic, social, economic and envi-
ronmental terms, in the light of sustainable development. On
the other hand, the solutions that scored high on the criteria
should be maintained or introduced into the range of issues
for the definition of guidelines for spatial planning and during
the design phase. They can also be a source of guidance for
estate managers in the process of creating friendly, function-
al and comprehensible living spaces where everyone feels
comfortable and can move around easily and intuitively.
During the urban audit of the Olympiadorf estate, the space
was analysed from the perspective of the users — residents
and visitors — taking into account sustainability aspects. The
aim was to assess the quality of the residential environment
in terms of the presence of elements that have an impact on
orientation, comfort and sense of identity. The research pre-
sented will help to understand how users perceive and experi-
ence the urban environment.

During the research, a mainly diachronic analysis was con-
ducted, taking into account physical and social variables.
This methodology involves analysing the evolution of urban
form over time, with a focus on physical variables such as
open spaces, building typologies, and connectivity. It helps to
identify transformation processes from the establishment of
the settlement to the present, providing a holistic diagnosis
(Garcia-Pérez, Oliveira, Monclus et al.,, 2020; Leetmaa, Bernt,
2022, pp. 1-15). The next stages of the study included map-
ping and analysing the physical structure of urban morphol-
ogy, assessing management practices, including in light of



Tabela 1. Kryteria jako$ciowe audytu urbanistycznego dla osiedla mieszkaniowego w $wietle zasad rozwoju zréwnowazonego. Zrédto: Komar, 2014

Table 1. Quality criteria of the Urban Audit for a housing estate in the light of the principles of Sustainable Development. Source: Komar, 2014

Lp. Nazwa kryterium / Criterion name Triada rozwoju zréwnowazonego / The triad of sustainable
development
ekologia / ecology ekonomia spoteczenstwo i kul-

/ economics tura / society and
culture

1. komunikacja wraz z subkryteriami / Communication with subcriteria

2. segregacja odpadéw / Waste segregation

3. energooszczednosé / Energy efficiency . .

kompozycja urbanistyczna osiedla wraz z subkryteriami / Urban com-

estate space

4. position of the housing estate with subcriteria
5. parkingi / Parking lots
6. zielen wraz z subkryteriami / Greenery with subcriteria
7 place ngaw i tereny rekreacji dla os6b dorostych / Playgrounds and
recreation areas for adults
8. infrastruktura osiedlowa / Housing estate infrastructure .
9. bezpieczenstwo (design out crime) / Safety (design out crime)
10. projektowanie uniwersalne / Universal design
1. estetyczna jako$¢ przestrzeni osiedlowej / Aesthetic quality of housing . .

Leetmaa, Bernt, 2022, s. 1-15). Kolejne etapy badania obejmowaty
mapowanie i analize struktury fizycznej morfologii miejskiej, ocene
praktyk zarzadzania, réwniez w swietle trendéw urynkowienia oraz
ocene fragmentacji spotecznej i przestrzennej wynikajacej z inter-
wencji politycznych (Lelévrier, 2021, s. 199-217).

Zagadnienie ksztattowania zabudowy mieszkaniowej w mysl za-
sad rozwoju zréwnowazonego zostato juz w ciggu ostatnich 30 lat
dobrze przebadane i opisane (Daniels, 1997; Horn, 2019; Kleszcz,
2023; Komar, 2014; Lima, 2021). W literaturze odnajdujemy wytycz-
ne, zasady, a nawet narzedzia, ktére pomagaja w przeprowadzaniu
audytéw urbanistycznych w zgodzie z zasadami zrébwnowazone-
go rozwoju. Jako wsparcie prowadzonego audytu, szczegdlnie
w zakresie oceny wptywu na srodowisko, analizy przestrzeni pub-
licznych, zrbwnowazonej mobilnosci czy tez aspektéw uwzgled-
niajgcych zmiany klimatyczne, przyjeto m.in. pozycje: Urban Sus-
tainability: A Global Perspective, Sustainability in the Global City:
Myth and Practice oraz Sustainable Urbanism: Urban Design With
Nature. W celu przeprowadzenia analizy przestrzennej zastosowa-
no metode badawczg osiedli mieszkaniowych (wraz z podziatem
czynnikéw i ich warto$ciowaniem), opracowang przez Profesor Be-
ate Komar (Komar, 2014, s. 190-192). Baze owych badan stanowi
triada rozwoju zréwnowazonego: ekologia, ekonomia, spoteczen-
stwo i kultura. Dla wszystkich tych trzech sktadnikéw zostaty przy-
gotowane odpowiednie kryteria jako$ciowe, ktére zaprezentowano
w tabeli 1. Podstawowym Zrédtem niezbednych informaciji dla za-
pewnienia jak najszerszego spektrum danych bazowych byty bada-
nia in situ oraz doswiadczenia projektowe, jak réwniez wielokrotne
studium przypadku. Zastosowano obserwacje uczestniczaca wraz
z licznymi wywiadami wsrod lokalnej spotecznosci. Badania oraz
catos¢ niniejszego opracowania poprzedzono analizg literatury
zgodna z przyjetym dla tematu zestawem stdéw kluczowych.

SYNTEZA WYNIKOW AUDYTU URBANISTYCZNEGO
EKOLOGIA / ECOLOGY

1. Komunikacja wraz z subkryteriami

Ocena dostepnosci osiedla w relacjach:

1.1. Osiedle wewnatrz

Wioska olimpijska, pomys$lana jako ,miasto w miescie”, zostata

marketization trends, and evaluating social and spatial frag-
mentation resulting from policy interventions (Lelévrier, 2021,
pp. 199-217).

The issue of shaping residential development according to
sustainable development principles has already been well re-
searched and described in the last 30 years (Daniels, 1997;
Horn, 2019; Kleszcz, 2023; Komar, 2014; Lima, 2021). In the
literature we can find guidelines, principles and even tools to
help carry out sustainable urban audits. To support an ongo-
ing audit, especially in the areas of environmental impact as-
sessment, analysis of public spaces, sustainable mobility or
aspects that take into account climate change, among others,
have been adopted: Urban Sustainability: A Global Perspec-
tive (Vojnovic, 2012), Sustainability in the Global City: Myth
and Practice (Isenhour, McDonogh Checker, 2014) and Sus-
tainable Urbanism: Urban Design with Nature (Farr D., 2007).
In order to carry out a spatial analysis, the research method
of housing developments (with the division of factors and
their valuation) developed by Professor Beata Komar was ap-
plied (Komar, 2014). The basis of this research is the triad of
sustainable development: ecology, economics, society and
culture. Appropriate qualitative criteria were prepared for all
three components, which are presented in Table 1. The prima-
ry sources of the necessary information to ensure the widest
possible spectrum of baseline data were in situ research and
project experiences, as well as multiple case studies. Partici-
patory observation was used along with numerous interviews
among the local community. The research and the entirety of
this study was preceded by a literature analysis in line with the
keyword set adopted for the topic.

SYNTHESIS OF THE URBAN AUDIT RESULTS

ECOLOGY

1. Communication with subcriteria

Assessment of the accessibility of the settlement in relations
1.1. Estateinside

Conceived as a ‘city within a city’, the Olympic Village has been
designed to be car-free from the moment it was built and
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zaprojektowana tak, by od momentu powstania byta wolna od sa- equipped with all the amenities necessary for daily life. On the

mochoddéw i wyposazona we wszystkie niezbedne do codzien- surface, the streets StralRbergerstrasse, Nadistrasse, Connol-
nego zycia udogodnienia. Ulice Strallbergerstrasse, Nadistrasse, lystrasse® and Helene-Mayer-Ring are completely closed to all
Connollystrasse® i Helene-Mayer-Ring sg na powierzchni catkowi- passenger and larger vehicles. A system of coloured pipes
cie zamkniete dla wszystkich pojazdéw osobowych i wigkszych. running on stilts, the so-called Media Lines, serve as sign-
System kolorowych rur biegnacych na palach, tak zwane Media posts: orange for StralRbergerstrasse, green for Nadistrasse,
Lines, stuza jako drogowskazy: pomaranczowy dla StraBberger- blue for Connollystrasse and yellow for Helene-Mayer-Ring.
strasse, zielony dla Nadistrasse, niebieski dla Connollystrasse For cars, external roads are provided, encircling the estate
i zotty dla Helene-Mayer-Ring. Dla samochoddw przewidziano dro- and the underground part of the three main internal routes
gi zewnetrzne, okrazajace osiedle oraz podziemng cze$¢ wymie- mentioned. The directional information system has been ex-
nionych trzech gtéwnych traktéw wewnetrznych. System informa- tremely precisely designed and colour-coordinated with the
cji kierunkowej zostat niezwykle precyzyjnie opracowany i zgodny aforementioned Media Lines, making it easy to orient oneself
kolorystycznie ze wspomnianymi Media Lines, co utatwia orienta- in the underground part of the estate. Virtually all of the resi-
cje w podziemnej czesci osiedla. Praktycznie wszystkie obiekty dential and commercial buildings have car parks below their
mieszkaniowe i ustugowe posiadajg parkingi ponizej swego po- 0.00 level. Due to the slope of the site, the levels of the car
ziomu 0,00. Ze wzgledu na pochylenie terenu poziomy parkingdw parks accessible directly from the access road are negative
dostepnych bezposrednio z drogi dojazdowej sg kondygnacjami floors for the buildings. There are enough parking spaces that
ujemnymi dla budynkéw. Miejsc parkingowych jest na tyle duzo, iz no accessibility problems have been observed. Thanks to the
nie zaobserwowano jakichkolwiek probleméw z ich dostepnoscia. solution used, the neighbourhood is free of cars on the sur-
Dzieki zastosowanemu rozwigzaniu osiedle wolne jest od samo- face and mainly intended for pedestrian and bicycle traffic.

chodéw na powierzchni, a przeznaczone gtéwnie dla ruchu piesze- The neighbourhood is considered barrier-free, although it was
go i rowerowego. noted that this is not entirely true, as there are small steps in

Tabela 2. Linie i trasy powigzania komunikacynego osiedla z centrum i dzielnicami Monachium; Zrédto: https://www.google.pl/maps/@48.182068,11.5498864,15
oraz 48.152014,11.5691554,12 (dostep: 21.09.2024)

Table 2. Lines and routes of the settlement’s transport connection to the centre and districts of Munich; Source: https://www.google.pl/
maps/@48.182068,11.5498864,15 and 48.152014,11.5691554,12 (accessed 21.09.2024)
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Okolica jest uwazana za wolng od barier, cho¢ zauwazono, ze nie
jest to do konca prawda, poniewaz w bocznych uliczkach znajdujg
sie mate stopnie. Zamieszkujgca tu spora liczba oséb niepetno-
sprawnych szczegolnie jednak ceni sobie dostepnos¢ do licznych
obiektéw sportowych.

1.2. Osiedle — centrum miasta

Centrum miasta (oddalone o ok. 7 km) jest bardzo tatwo dostepne
wszystkimi sSrodkami komunikacji: autobusem, metrem, samocho-
dem prywatnym, a takze rowerem. Wiekszo$¢ mieszkancéw korzy-
sta jednak z potaczenia kolejowego S-Bahn — linia U3, U8 wiedzie
bezposrednio do centrum.

Centralna czg¢$¢ miasta Monachium wraz z przylegtymi dzielnicami
(otoczona obwodnicg $rédmiejskg Mittlerer Ring) zostata objeta
strefg niskiej emisji spalin w pazdzierniku 2008 roku. Od tego cza-
su wjazd mozliwy jest jedynie z plakietkg ekologiczng Umwetzone.
1.3. Osiedle — region

Region jest dostepny z osiedla wszystkimi $rodkami komunikacji
miejskiej oraz transportem prywatnym (samochodem).

2. Segregacja odpadéw

Wszystkie budynki mieszkalne wyposazone sg we wtasne pojem-
niki do segregacji odpaddw, stojgce w specjalnie do tego przezna-
czonych, zamykanych na klucz, pomieszczeniach. Gospodarka od-
padami jest wtasciwie niewidoczna w przestrzeni osiedlowej, gdyz
bardzo rzadko spotyka si¢ kompleksy pojemnikéw kolorowych
poza budynkami i parkingami podziemnymi.

Mieszkancy osiedla aktywni sg w inicjatywie Olytopia, ktéra posta-
wita sobie za cel uczynienie wioski olimpijskiej jeszcze bardziej
przyjazna dla srodowiska. Podejmowane sa réznorakie préby ma-
jace na celu zmniejszenie ilosci generowanych odpadéw. Jedna
z mieszkanek wykonuje bawetniane torby, ktére sg umieszczane
na drzewie przy ulicy handlowej w wiosce, skad kazdy, kto zapo-
mniat swojej, moze jg wzigé. Zgromadzeni w Olytopii mieszkancy
uwazajg, ze w kwestiach srodowiskowych, wcigz jest miejsce na
poprawe.

EKONOMIA

3. Energooszczednos$¢

Budynki efektywnie usytuowano w stosunku do stron $wiata.
Wszystkie obiekty mieszkalne w Olydorf — zaréwno wiezowce, jak
i budynki jednorodzinne uktadu szeregowego — majg balkony wy-
chodzace na potudniowy zachdéd. Dzieki tej orientacji zapewniono
maksymalne nastonecznienie. W potaczeniu z prywatng przestrze-
nig ogrodowa na zewnatrz lub bariera zieleni na ogromnych balko-
nach mikroklimat stref prywatnego relaksu nie wymaga wprowa-
dzania urzadzen chtodzacych. Co wiecej, dzieki zieleni izolacyjnej
zapewniono minimalny hatas z pobliskiego Mittlerer Ring.
Wielokrotnie rozwazano zainstalowanie paneli stonecznych na
dachach, jednakze sama struktura wtasnosci sprawia, ze jest to
bardzo skomplikowane zagadnienie. W wiosce dziata 17 stowarzy-
szen wiadcicieli domoéw, w ktérych zorganizowani sg poszczegdlni
wiasciciele nieruchomosci. Ogélna infrastruktura w wiosce nalezy
do wszystkich mieszkancow i musi by¢ przez nich utrzymywana.
W zwigzku z tym witasciciele zatozyli firme, ktéra zajmuje sie kon-
serwacjg i utrzymaniem terenéw wspoélnych. Koszty z tym zwigza-
ne sg przenoszone na mieszkancoéw.

W miare mozliwosci finansowania, przeksztatlcane sg niektére
obiekty ogdlnodostepne. W 2009 r. monachijska pracownia Muck
Petzet Architekten otrzymata zlecenie renowacji zabytkowego
budynku pierwotnej stotéwki dla sportowcéw olimpijskich, a p6z-
niejszej studenckiej, ktéry nie spetniat wspoétczesnych wymagan
w zakresie ochrony przeciwpozarowej, zuzycia energii i technicz-
nego wyposazenia budynku. Natomiast w latach 2007-2010, ze

the side streets. The large number of people with disabilities
who live here, however, particularly value the accessibility of
the many sports facilities.

1.2. Settlement - city centre

The city centre (approx. 7 km away) is very easily accessible
by all means of transport: bus, underground, private car and
also by bicycle. Most residents, however, use the S-Bahn train
service — lines U3, U8 lead directly to the centre.

The central part of Munich and its adjoining districts (sur-
rounded by the Mittlerer Ring city ring road) became a low-
emission zone in October 2008. Since then, entry has only
been possible with the Umweltzone environmental badge.
1.3, Settlement - region

The region is accessible from the estate by all means of public
transport and by private transport (car).

2. Waste segregation

All residential buildings are equipped with their own waste
segregation bins, standing in specially designated, lockable
rooms. Waste management is virtually invisible in the estate
space, as it is very rare to find complexes of coloured bins
outside the buildings and underground car parks.

Residents of the estate are active in the Olytopia initiative,
which has set itself the goal of making the Olympic Village
even more environmentally friendly. Various attempts are
being made to reduce the amount of waste generated. One
resident makes cotton bags that are placed on a tree in the
village's shopping street, from where anyone who has forgot-
ten theirs can take one. The residents gathered in Olytopia
believe that in environmental issues, there is still room for
improvement.

ECONOMY

3. Energy efficiency

The buildings have been positioned effectively in relation
to the sides of the world. All residential buildings in Olydorf
- both high-rise buildings and single-family terraced houses
- have balconies facing south-west. This orientation ensures
maximum sunlight. In combination with the private garden
space outside or the barrier of greenery on the huge balco-
nies, the microclimate of the private relaxation zones does not
require the introduction of cooling equipment. What is more,
the isolating greenery ensured minimal noise from the nearby
Mittlerer Ring.

The installation of solar panels on the roofs has been consid-
ered on several occasions; however, the ownership structure
itself makes this a very complicated issue. There are seven-
teen homeowners’ associations in the village, in which individ-
ual property owners are organised. The general infrastructure
in the village belongs to all residents and must be maintained
by them. Therefore, the owners have set up a company to
maintain and upkeep the common areas. The costs involved
are passed on to the residents.

As funding becomes available, some communal facilities are
being converted. In 2009, Munich--based Muck Petzet Archi-
tekten was commissioned to renovate the historic building
of the original canteen for Olympic athletes and later student
athletes, which did not meet modern requirements in terms
of fire protection, energy consumption and technical build-
ing equipment. In contrast, the bungalows were largely de-
molished and subsequently rebuilt between 2007 and 2010,
due to the unprofitability of renovating the exposed concrete
facades. Due to the reduction in the width of the building
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wzgledu na nieoptacalno$é renowacji odstonietych betonowych
elewacji, bungalowy zostaty w duzej mierze wyburzone i nastepnie
odbudowane. Dzieki zmniejszeniu szerokos$ci modutu budynku za-
miast 800 bungalowéw dostepne sa teraz 1 052 obiekty.

Nalezy réwniez zauwazyé, iz wiekszo$¢ obiektéw uzytecznosci pub-
licznej znajdujgcych sig na terenie osiedla posiada tzw. zielone dachy.

SPOLECZENSTWO | KULTURA*
4. Kompozycja urbanistyczna osiedla wraz z subkryteriami
Kompleksy mieszkalne przy StraBbergerstrasse, Nadistrasse
i Connollystrasse sg potozone tarasowo od pétnocy i wraz z wy-
sokimi budynkami przy Helene-Mayer-Ring chronig obszary miesz-
kalne przed hatasem ruchliwej Moosacher Strasse i Lerchenauer
Strasse. Najwyzszym budynkiem, mierzagcym 88 metréw, jest
Olympia Tower. Osiedle posiada okreslong, meandrowg kompo-
zycje, w ktdrej strukture dwukrotnie ,wdziera sie” od zachodniej
strony zielen o charakterze izolacyjno-rekreacyjnym. Mimo iz
czas powstania osiedla to okres poczatkowy aplikacji wymagan
jakosciowych rozwoju zréwnowazonego w procesie planowania
struktury osiedlowej; tu juz zaczerpnieto z tej koncepcji, traktujgc
indywidualng komunikacje samochodowg jako element podrzedny
struktury, nie zas determinant uktadu przestrzennego.
4.1. Terytorialno$¢
Kompozycja wnetrz osiedlowych jest jasno i czytelnie okreslona.
Kazde wnetrze jest nieco inaczej zaprojektowane pod wzgledem
formy i estetyki, a takze skali. Terytorialno$¢ podkreslajg czesto
odmienne w charakterze obiekty matej architektury, rodzaje na-
wierzchni oraz tablice informacji wizualnej dotyczace géwnie iden-
tyfikacji numeryczne;j.
4.2. Prywatnos¢
Prywatnos¢ na osiedlu jest zapewniona przede wszystkim przez
uktady urbanistyczne wnetrz osiedlowych, specjalne zréznicowa-
nie posadzek, informacje wizualng, mata architekture. Przypisane
do danego obiektu parkingi, znajdujace sie ponizej czesci miesz-
kalnej, nie sg dostepne dla pozostatych uzytkownikéw osiedla.
Czesto zamykane z przeznaczong dla mieszkancéw klatkg scho-
dowa zapewniajg prywatnosc¢ dostepu.
4.3. Czytelno$c¢ uktadu przestrzennego osiedla (wg teorii K. Lyncha)
Krawedzie — od wschodniej strony dostep do osiedla zapewnia uli-
ca Lerchenauer, stanowigc jednoczesnie jedng z krawedzi. Za kra-
wedz nalezy tu réwniez uznac trase metra. Od pétnocy jezdnia Mo-
osacher nie przylega bezposrednio do obiektéw mieszkalnych, za
linie zamykajaca uzna¢ mozna tu pas zieleni izolacyjnej. Podobnie
sprawa ksztattuje sie od potudnia. Spory pas zieleni, wraz z licznymi
kortami tenisowymi, dzieli budynki wzgledem Georg-Brauchle Ring.
Najwiekszy jednak obszar wspéttowarzyszacy osiedlu znajduje
sie od strony zachodniej. Précz rozlegtego parku wraz z trawiasty-
mi boiskami i $ciankami wspinaczkowymi, zlokalizowano tu TUM
School of Medicine and Health (MH). Szkota zostata otwarta 1 paz-
dziernika 2023 roku. Sktada sie z dawnych wydziatéw medycyny
oraz sportu i nauk o zdrowiu. W trakcie fuzji utworzono trzy nowe
wydziaty: Zaktad Medycyny Klinicznej, Zaktad Medycyny Przedkli-
nicznej oraz Zaktad Nauk o Zdrowiu i Sporcie. Ten obszar sgsiaduje
ze wspomniang wczesniej czescig osiedla, a mianowicie tzw. wio-
ska studencka. Droga Landshuter Allee, bedaca jednoczesnie prze-
dtuzeniem zachodniej obwodnicy centralnej strefy Monachium, jest
znacznie oddalona od samych budynkéw mieszkalnych.
Sciezki — pomiedzy budynkami znajduije sie sieé $ciezek, ktdra
zapewnia wydajne potaczenia miedzy ulicami, dzieki czemu do
kazdego punktu w ,wiosce” mozna dotrzeé pieszo w ciggu kil-
ku minut. Wszystkie Sciezki piesze i drogi pieszo-rowerowe na
terenie catego osiedla zaprojektowano tak by byty estetyczne,
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module, 1,052 bungalows are now available instead of 800.
It should also be noted that most of the public facilities lo-
cated on the estate have so-called green roofs.

SOCIETY AND CULTURE*
4. Urban composition of the housing estate with subcriteria
The residential complexes in StralRbergerstrasse, Nadistrasse
and Connollystrasse are terraced to the north and, together
with the tall buildings in Helene-Mayer-Ring, protect the resi-
dential areas from the noise of busy Moosacher Strasse and
Lerchenauer Strasse. The tallest building, measuring 88 me-
tres, is the Olympia Tower. The estate has a defined, meander-
ing composition, in which the structure is twice ‘penetrated’
from the west side by greenery of an isolating and recreational
character. Although the time of the estate’s construction was
the early period of the application of the qualitative require-
ments of sustainable development in the planning process of
the estate structure; here the concept has already been taken
up, treating individual car traffic as a subordinate element of
the structure rather than a determinant of the spatial layout.
47, Territoriality
The composition of the estate interiors is clearly and legibly
defined. Each interior is designed slightly differently in terms
of form and aesthetics, as well as scale. The territoriality is
emphasised by the often different character of the street
furniture, paving types and visual information boards, mainly
concerning numerical identification.
4.2. Privacy
Privacy on the estate is mainly ensured by the urban layouts
of the estate interiors, special flooring differentiation, visual
information, small architecture. Assigned car parks, located
below the residential area, are not accessible to other estate
users. Often locked with a dedicated staircase, they provide
private access.
4.3. Legibility of the settlement's spatial layout (according to
K. Lynch’s theory)
Edges — on the eastern side, access to the estate is pro-
vided by Lerchenauer Street, which is also one of the edges.
The underground route should also be considered an edge
here. To the north, the Moosacher Road is not directly adja-
cent to the residential area and the isolating green belt can
be considered as a boundary line. The situation is similar on
the south side. A large green belt, including numerous ten-
nis courts, separates the buildings from the Georg-Brauchle
Ring. However, the largest area associated with the estate is
to the west. In addition to an extensive park with grass playing
fields and climbing walls, the TUM School of Medicine and
Health (MH) is located here. The school opened on 1 October
2023. It consists of the former faculties of medicine and sport
and health sciences. Three new faculties were created during
the merger: the Department of Clinical Medicine, the Depart-
ment of Preclinical Medicine and the Department of Sport
and Health Sciences. This area is adjacent to the aforemen-
tioned part of the estate, namely the so-called student village.
Landshuter Allee, which is also an extension of the western
ring road of Munich's central zone, is far from the residential
buildings themselves.
Paths — there is a network of paths between the build-
ings, which provides efficient connections between
streets, thanks to which any point in the ‘village’ can be
reached on foot in a few minutes. All pedestrian paths
and pedestrian and bicycle paths throughout the estate



przyjemne w uzytkowaniu i jednoczesnie, dzieki zréznicowa-
nym teksturowo nawierzchniom, stanowity element identyfika-
Cji przestrzenne;j.
Landmarki - osiedle zostatlo otoczone sporymi obszarami
zieleni izolacyjnej, rekreacyjnej i uzytkowanej w celu uprawia-
nia sportéw. Zielen ta przenika wszechobecnie teren osiedla.
W centralnym punkcie catego obszaru zlokalizowano sztuczne
jezioro Nadisee. Z powierzchnig okoto 0,16 hektara jest naj-
mniejszym jeziorem kapielowym w Monachium.
Nalezy jednak zwréci¢ uwage, iz budynki osiedlowe wraz
z towarzyszacg im matg architekturg — fontann, rzezb
kinetycznych,® placow zabaw oraz systemem kolorowych
rur — posiadajg niepowtarzalng, unikatowa forme i jako takie
moga byé uznane za landmarki.
Rejony — kazda cze$é osiedla jest dobrze okreslona swojg
forma urbanistyczna, ale przede wszystkim krawedziami w po-
staci Sciezek pieszo-rowerowych z systemem Media Lines.
Zaprojektowany przez austriackiego architekta Hansa Holleina
system rur o dtugosci okoto 1,6 km, biegnacych przez dawna
wioske olimpijska i zbiegajgcych sie¢ w centralnych punktach,
stuzy, wraz ze schematem przypisanych im koloréw, jako narze-
dzie orientacji w terenie. Dzieki zainstalowanym w dolnej partii
rur podtuznym lampom petni réwniez role o$wietleniowa.® Kolo-
rystyka Media Lines wspoétgra z barwami elementéw informac;ji
wizualnej oraz stosowana jest w niektorych detalach architek-
tonicznych typu barierki, porecze, ptyciny drzwi itp.
5. Parkingi
Projektowanie parkingdw podziemnych jest uzasadnione ekono-
micznie, gdy pomaga zachowaé krajobraz i przestrzen gruntowsg,
zwtaszcza na obszarach silnie zurbanizowanych, gdzie grunty po-
wierzchniowe sg rzadkie i cenne.” Zwolniona powierzchnia gruntu
i poprawa estetyki miejskiej przemawia woéwczas za takim roz-
wigzaniem architektonicznym (Nishi, Tanaka, lkenoue i in., 2020,
s. 1015-1020; Kofanov, Kofanova, Zhou, 2024). Na terenie Olym-
piadorf praktycznie wszystkie obiekty mieszkaniowe i ustugowe
posiadajg parkingi podziemne. W niektérych przypadkach sa to
parkingi dwu-, a nawet trzykondygnacyjne. Obserwacje autorki wy-
kazaty dostateczng liczbe miejsc parkingowych. Jest ich na tyle
duzo, iz nie odnotowano jakichkolwiek probleméw z ich dostep-
noscig. Mimo iz uptynety dziesiatki lat od momentu realizacji pro-
jektu, przewidziano tempo zmian dotyczacych wzrostu wspotczyn-
nika wtasnosci pojazdéw prywatnych, wskaznik doboru miejsc
postojowych na mieszkanie.  Przyczyne tego mozna upatrywac
w 6wczesnej sytuacji prawnej. W Niemczech od lat 30. XX wieku
obowigzywat Reichsgaragenordnung, ktérego wytyczne miaty na
celu stworzenie takiej liczby miejsc parkingowych dla samocho-
doéw, by wrecz przyczynic¢ sie do ich rozpowszechnienia.
6. Zielen wraz z subkryteriami
Osiedle posiada wokdt, wewnatrz, a nawet na obiektach sporg ilo$¢
zieleni. Mieszkancy mawiajg, iz niegdys$ puste ptyciny betonowych
fasad zostaty przeksztatcone w ,wieze” rozlegtej zieleni (Il. 1).
W ramach kryterium Zielen rozpatrzono 4 subkryteria, otrzymujac
nastepujace wyniki:
6.1. Zielen izolujaca od hatasu zewnetrznego.
Praktycznie wokot catego osiedla odnajdujemy pasy zieleni izoluja-
cej od hatasu z czterech okalajacych ulic. Zielen tego typu zaplano-
wano réwniez pomiedzy boiskami i obiektami uczelni, a strefami
domostw. Wszystkie mieszkalne kondygnacje przyziemne posia-
dajg prywatng przestrzen ogrodowsa, wyzsze natomiast, balko-
ny na tyle spore, by mozna byto wprowadzi¢ roslinnos¢. Budynki
wiekszosci wiezowcow zaprojektowano kaskadowo, tak by kaz-
de mieszkanie posiadato balkon wyposazony w rynny na kwiaty,

have been designed to be aesthetic, pleasant to use and
at the same time, thanks to the varied textures of the sur-
faces, to be an element of spatial identification.
Landmarks — the estate has been surrounded by sizable
areas of isolation, recreational and sporting greenery. This
greenery pervades the estate area ubiquitously. At the
central point of the entire area, the artificial Lake Nadisee
is located. With an area of around 0.16 hectares, it is the
smallest bathing lake in Munich.
It should be noted, however, that the estate buildings with
their accompanying small architecture — fountains, ki-
netic sculptures,® playgrounds and a system of colourful
tubes — have a unique, inimitable form and as such can be
considered landmarks.
Districts - each part of the estate is well defined by its urban
form, but above all by its edges in the form of pedestrian
and cycle paths with the Media Lines system. Designed by
Austrian architect Hans Hollein, the approximately 1.6 km-
long system of pipes running through the former Olympic
village and converging at central point's serves, together
with a scheme of assigned colours, as an orientation tool
in the area. With longitudinal lights installed at the bottom
of the tubes, it also serves a lighting role.® The Media Lines
colour scheme harmonises with the colours of the visual
information elements and is used in some architectural
details such as railings, handrails, door panels, etc.
5. Parking lots
The design of underground parking lots is economically justi-
fled when it helps preserve landscape and ground space, espe-
cially in highly urbanized areas where surface land is scarce and
valuable.” Freed-up ground space and improved urban aesthet-
ics then argue for such an architectural solution (Nishi, Tanaka,
lkenoue et al., 2020, pp. 1015-1020; Kofanov, Kofanova, Zhovu,
2024). Almost all residential and commercial buildings in Olym-
piadorf have underground car parks. In some cases these are
two or even three-storey parking lots. The author’s observations
showed a sufficient number of parking spaces. There are so
many of them that no problems with their availability have been
reported. Although decades have passed since the project was
implemented, a predictive rate of change regarding the growth
of the private vehicle ownership rate and the parking space
selection index per apartment were used.® The reason for this
can be attributed to the legal situation at the time. In Germany,
the Reichsgaragenordnung had been in force since the 1930s,
whose guidelines aimed to create enough parking spaces for
cars to even contribute to their proliferation.
6.  Greenery with subcriteria
The estate has a fair amount of greenery around, inside and
even on the facilities. Residents say that the once empty slabs
of concrete facades have been transformed into ‘towers’ of
extensive greenery (lll. 7).
Four subcriteria were considered under the Greenery criterion,
with the following results:
6.1. Greenery isolating from external noise
Practically around the entire estate there are strips of greenery
that isolate the noise from the four surrounding streets. Green-
ery of this type has also been planned between the playing fields
and university facilities, and the residential zones. All residential
ground floors have private garden space, while the upper floors
have balconies large enough to accommodate vegetation. The
buildings of most of the high-rise blocks are designed in a cas-
cade, so that each flat has a balcony equipped with gutters for
flowers, climbing plants and even smaller shrubs and dwarf
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pnacza, a nawet mniejsze krzewy i kartowate drzewka. Po ponad
50 latach od powstania osiedle prezentuje sie niezwykle, a mno-
gos¢ zieleni na elewacjach budynkéw moze zaskakiwaé wizytuja-
cych to miejsce po raz pierwszy.
6.2. Zielen izolacyjna przy $mietnikach.
Smietniki zaplanowano w wiekszosci na poziomie drég dojazdo-
wych, czyli na kondygnacji garazy podziemnych. Sytuacja nie wy-
maga wéwczas wprowadzania zieleni izolacyjnej.
6.3. Zielen rekreacyjna urzadzona.
Trzy partie struktur mieszkalnych osiedla oddzielone sg zadbana
i zr6znicowang zielenig rekreacyjna. Poszczegdlne linie szerego-
wej zabudowy réwniez zaopatrzono w pasy urzadzonej zieleni. Za-
uwazono jednak, ze w niektérych strefach roslinnos¢ wymyka sie
jakby spod kontroli zarzadczej. Za powdéd mozna tu uznag, iz sg
to zwykle miejsca o skomplikowanej dostepnosci ze wzgledu na
przenikanie sie taktow komunikacji pieszej i jezdnej ponizej.
6.4. Zielen rekreacyjna nieurzadzona, wyznaczajgca granice
terytoriow.
Zielen tego typu jest niezwykle zadbana i obserwuje sie réwnowa-
ge pomiedzy roslinnoscia trawiastg a zielenig wysoka.
7. Place zabaw i tereny rekreacji
Fontanny sg czescig krajobrazu ulicznego w Wiosce Olimpijskiej.
Za najwieksza z nich mozna uzna¢ sztuczne jezioro Nadisee, gdyz
wyposazono je w elementy wytrysku wody, charakterystyczne dla
fontann. Wszystkie znajdujace sie na osiedlu fontanny majg struk-
tury geometryczne o uktadach kaskadowych, przelewowe, niecko-
we i barwnie réznorodne.
Wspomniane jezioro ma przyblizony zasieg w kierunku pétnoc—po-
tudnie 50 metréw, a w kierunku wschéd—-zachéd 80 metréw. Posia-
da betonowe dno, natomiast poziom wody w zadnym momencie
nie przekracza kolan dorostych, dzieki czemu nadaje sie do bro-
dzenia przez dzieci i rodziny w miesigcach letnich oraz do jazdy
na tyzwach w miesigcach zimowych. Od czasu do czasu nad jezio-
rem odbywaijg sie festiwale i imprezy. Kiedy woda jest spuszczana
w celu oczyszczenia, pusta betonowa wanna jest uzywana przez
rowerzystéw gorskich i oczywiscie przez deskorolkarzy.
Osiedle wyposazono w liczne wieloboczne piaskownice otoczone
taweczkami na krawedziach. Czarne, metalowe konstrukcje z pty-
cinami do rysowania kreda to inny estetyczny i ciekawy element
osiedla przyjaznego dzieciom. Strefy ruchu pieszego i rekreacyjne
zaopatrzono w odmienne powierzchniowo pochylnie, pagérki, do-
nicowe kaskady, ktore jak sie okazato, chetnie uzytkujg mieszkaja-
ce tam dzieci. Jedna z dorostych juz oséb, mieszkajgca na osiedlu
od narodzin, wspomniata, iz zycie tutejszych dzieci przypominato
to z ksigzki Dzieci z Bullerbyn (1l 2).

trees. More than fifty years after its creation, the estate looks
extraordinary and the multitude of greenery on the facades of
the buildings may surprise first-time visitors.
6.2. Isolation greenery at the garbage bins
The garbage bins are mostly planned at the level of the access
roads, i.e. at the level of the underground garages. The situation
then does not require the introduction of isolation greenery.
6.3. Recreational greenery arranged
The three lots of residential structures of the development are
separated by well-kept and varied recreational greenery. Indi-
vidual lines of terraced housing have also been provided with
strips of arranged greenery. It has been noted, however, that
in some zones the vegetation seems to be escaping manage-
ment control. The reason for this can be considered to be that
these tend to be sites with complex accessibility due to the
intermingling of pedestrian and vehicular traffic bars below.
6.4. Unmanaged recreational greenery marking the boundar-
ies of territories.
This type of greenery is extremely well-kept and there is a bal-
ance between grassy vegetation and tall greenery.
7. Playgrounds and leisure areas
Fountains are part of the streetscape in the Olympic Village.
The artificial Lake Nadisee can be considered the largest of
them, as it is equipped with water ejaculation elements, char-
acteristic of fountains. All the fountains on the estate have
geometric structures with cascading arrangements, overflow,
trough and colourful variety.
The lake in question has an approximate reach of 50 m in
a north—south direction and 80 metres in an east-west di-
rection. It has a concrete bottom, while the water level is
at no time above the knees of adults, making it suitable for
wading by children and families in the summer months and
for skating in the winter months. From time to time festivals
and events are held at the lake. When the water is drained for
cleaning, the empty concrete tub is used by mountain bikers
and, of course, skateboarders.
The estate is equipped with numerous polygonal sandpits
surrounded by benches at the edges. Black metal structures
with panels for drawing with chalk are another aesthetic and
interesting element of the child-friendly estate. The pedes-
trian and recreational areas have been provided with surface-
different ramps, hills and potted cascades, which, as it turned
out, are readily used by the children living there. One adult,
who has lived on the estate since she was born, mentioned
that the life of the children here resembled that of the children
from the book The Children of Bullerbyn (lll. 2).

1I. 1, 2. Zieler elewacyjna i izolacyjna (po lewej) oraz element placu zabaw dla dzieci. Fot. autorka

llls. 1, 2. Facade and insulation greenery (on the left) and an element of a children’s playground. Photo: author
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8. Infrastruktura

W centralnej, wschodniej czes$ci wioski olimpijskiej znajduje sie lo-
kalne centrum handlowe Helene-Mayer-Ring ze sklepami, pocztg,
szkotg i przedszkolem oraz instytucje kulturalne. Ustugi oraz lokale
handlowe zlokalizowano w centralnej czesci tego, co mieszkarncy
nazywajg Ladenstrasse w Helene-Mayer-Ring. W drodze z metra do
mieszkan nieuchronnie przechodzi sie przez owa strefe, co sprzyja
jego rozwojowi. W niedalekim sgsiedztwie znajduje sie imponujacy
budynek, ktéry zostat zbudowany na Igrzyska Olimpijskie w Mona-
chium w 1972 roku jako centrum gastronomiczne dla sportowcow.
Role studenckiej stotéwki petnit do roku 2009, w ktérym to doko-
nano renowacji i przeksztatcenia.® Obecnie jest domem kultury dla
ponad 2000 uczniéw z okolicy. R6zne funkcje potaczono w nim ze
sobg ,wewnetrznymi uliczkami”. Placéwka dla dzieci, centrum do-
radcze i samorzad studencki znajduja sie od strony potudniowe;j,
catering, dyskoteka, sala imprezowa i czytelnia w $rodkowej stre-
fie, a pomieszczenia zwigzku studenckiego na pétnocy. Mieszkan-
¢y moga skorzystaé rowniez z pomieszczen warsztatowych, pralni
i centrum fizjoterapii (Il. 3).

Na terenie dziata spotdzielnia Olywelt, ktéra jest zaangazowana
w koordynacje dziatan i opieke nad 36 sklepami ulicy handlowej
w celu ,relacji z klientami wioski” pod hastem ,lepsze wspdlne zy-
cie”. Spétdzielnia jest otwarta dla wszystkich — mieszkancéw Olym-
piadorf, wtascicieli sklepéw i operatoréw sklepéw przy ulicy handlo-
wej, a takze inwestoréw. Statut spétdzielni reguluje relacje miedzy
spotdzielnia a jej cztonkami, a prawidtowe zarzgdzanie spétka jest
regularnie kontrolowane przez Bawarski Zwigzek Spoétdzielni.

W pétnocnej strefie tak zwanego obszaru centralnego zlokalizowa-
no infrastrukture zwigzang z religia. Pod wspélnym, imponujacym
dachem obiektu umieszczono przestrzen kosciota katolickiego
(parafia Pokoju Chrystusowego) i protestanckiego (Olympiakir-
che). Architekci owego Centrum Kosciota Ekumenicznego — Bern-
hard Christ, Josef Karg — zastosowali modutowa metode budowy,
jednoczesnie zrywajac z tradycyjnymi formami, przyjmujac nowe
impulsy z architektury ,profanum” (Il. 4).

W jednym z wiezowcdéw w obrebie Helene-Mayer-Ring znajduje sie
Arthotel ANA. Na trzech najwyzszych kondygnacjach — od 13 do
15 pietra — znajduja sie pokoje hotelowe, natomiast strefe wejscio-
wa wraz z restauracjg zlokalizowano na poziomie terenu osiedla.
Warto wspomnie¢, ze jest to poziom +2 wzgledem wjazdu na par-
king od strony ulicy Lerchenauer.

Odnotowano réwniez dwie istotniejsze lokalizacje w obrebie zabu-
dowy szeregowej niskiej. Pod adresem Connollystrasse 20 dziata

8. Housing estate infrastructure

In the central, eastern part of the Olympic village is the local
Helene-Mayer-Ring shopping centre with shops, a post office
and a school and kindergarten, as well as cultural institutions.
Services and commercial premises are located in the central
part of what the residents call Ladenstrasse in Helene-May-
er-Ring. On the way from the underground to the flats, one
inevitably passes through this area, which is conducive to its
development. In the immediate vicinity there is an impressive
building that was built for the 1972 Olympic Games in Munich
as a catering centre for athletes. Served as a student canteen
until 2009, when it was renovated and transformed.® It is now
a community centre for more than 2,000 students from the lo-
cal area. Its various functions are connected to each other by
‘internal streets’. The children’s facility, counselling centre and
student government are located on the south side, the catering,
disco, party room and reading room in the middle zone, and the
student union premises in the north. Residents can also use
the workshop facilities, laundry and physiotherapy centre (lll. 3).
In the central, eastern part of the Olympic village is the local
Helene-Mayer-Ring shopping centre with shops, a post office
and a school and kindergarten, as well as cultural institutions.
The Olywelt cooperative operates on the premises, which is
involved in coordinating the activities and looking after the 36
shops of the shopping street for the purpose of relating to the
village's customers’ under the slogan ‘better life together’. The
cooperative is open to everyone — residents of Olympiadorf,
shop owners and operators of shops on the shopping street,
as well as investors. The cooperative’s statute regulates the
relations between the cooperative and its members, and the
proper management of the company is regularly checked by
the Bavarian Association of Cooperatives.

Religious infrastructure was located in the northern zone of
the so-called central area. A Catholic church space (Peace of
Christ Parish) and a Protestant church space (Olympiakirche)
are located under the impressive common roof of the building.
The architects of this Ecumenical Church Centre — Bernhard
Christ, Josef Karg — used a modular construction method, at
the same time breaking with traditional forms by adopting
new impulses from ‘profane’ architecture (Ill. 4).

One of the high-rise buildings within the Helene-Mayer-Ring is
home to the Arthotel ANA. The top three floors — from the 13th
to the 15th floor — house the hotel rooms, while the entrance
area including the restaurant is located on the ground level of
the estate. It is worth mentioning that this is the +2 level in

II. 3, 4. Dom kultury — Alte Mensa (po lewej) oraz Centrum Kosciota Ekumenicznego. Fot.: autorka

llls. 3, 4. The community centre — Alte Mensa (left) and the Ecumenical Church Centre. Photo: author
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Teatr Unterwegs (teatr objazdowy), natomiast pod numerem 18 od-
najdujemy lokal Ewangelickiej Wspdlnoty Niemiecko-Koreanskiej.
9. Bezpieczerstwo (design out crime)

Zgodnie z wytycznymi planowania przestrzeni osiedla w mysl| za-
sad rozwoju zréwnowazonego powinno zadba¢ si¢ o mozliwosé
utrzymania terendw, jak i budynkéw, tak by nie sprzyjaty jakimkol-
wiek dziataniom przestepczym (Newman, Franck, 1982; Czyrski,
2006). Ta sama reguta dotyczy uzupetniania rejonu osiedla o nowe
zasoby. Wedtug analiz autorki na osiedlu wystepuje przewaga
miejsc przyjaznych nad nieprzyjaznymi. Do przyjaznych nalezy
zaliczy¢ ulice osiedlowe, wnetrza urbanistyczne oraz tereny rekre-
acyjne. Zauwazy¢ nalezy kontrole spoteczng, gdyz miejsca ogdlno-
dostepne s3g chetnie wizytowane przez mieszkancéw. Natomiast
za miejsca mniej przyjazne mozna uznac tereny pozbawione zabu-
dowy mieszkaniowej — zielen wokot. Jednak nawet tu, do p6znych
godzin wieczornych spotyka sie wielu spacerowiczéw, szczegdlnie
w mtodym wieku. W przypadku tego kryterium wydano jedynie opi-
nie ogdlng, pogtebienie jej wymaga bardziej szczegétowych badan.
10. Projektowanie uniwersalne

+Wysoka jakos¢ przestrzeni osiedlowych powinna by¢ uwarun-
kowana przede wszystkim przez wystepowanie jak najmniejszej
liczby przeszkdd terenowych (barier strukturalnych) oraz jasno
i czytelnie okreslona pod wzgledem informacji wizualnej (bariery
niestrukturalne)” (Komar, 2023, s. 33). W analizie tego aspektu
uwzgledniono 10 typdéw barier strukturalnych oraz 3 typy barier
niestrukturalnych. Przyjeto takze dla nich odpowiednig skale ocen
(Komar, 2014; 2016). Analiza stref zabudowanych oraz im $ci-
$le towarzyszacych wykazata prawie catkowity brak barier obu
typéw. Teren osiedlowy jest dostepny i czytelny dla wszystkich
uzytkownikow.

11. Estetyczna jakos$¢ przestrzeni osiedlowej

Koncepcja Heinle, Wischer und Partner byta triumfem nie tylko dla
mieszkancow Olydorfu, ale dla catego Monachium. Dzieki Igrzy-
skom Olimpijskim wybudowano metro i poprawiono infrastrukture
drogowa, a Niemcy zyskaty kosmopolityczny, przyjazny wizerunek.
Niektérzy z mieszkanicow moéwig, ze urok ich okolicy nie dociera
w dostatecznym rozmiarze do $wiata zewnetrznego. Dla innych
jest jasne, ze nie zostang tu na zawsze. Wszyscy zgadzaja sieg jed-
nak, ze wioska olimpijska oznacza bardzo szczegdlne podejscie
do zycia i do przestrzeni zamieszkiwania.

Formalnie architektura charakteryzuje sie powtarzalnymi struktu-
rami. Z wyjatkiem komplekséw w Helene-Mayer-Ring i dawnym
Frauendorf (bungalowy), jednostki mieszkalne sg rozmieszczone
na siatce o module 3,75 metra i zwykle posiadajg kaskadowy uktad
kolejnych kondygnacji. Ow uktad wymusza zmniejszenie planéw
pieter w kierunku wyzszych kondygnacji, co oznacza, ze w Wiosce

II. 5, 6. Zréznicowanie nawierzchni i informacja wizualna. Fot.: autorka

llls. 5, 6. Pavement variation and visual information. Photo: author

relation to the car park entrance from Lerchenauer Street.
Two more significant locations within the low-rise terraced
housing were also noted. At the address Connollystrasse 20
there is the Unterwegs Theatre (travelling theatre), while at
number 18 we find the premises of the Evangelical German-
Korean Community.

9.  Safety (design out crime)

According to the guidelines for planning the space of the es-
tate in accordance with the principles of sustainable devel-
opment, it should be ensured that the areas and buildings
are maintained in such a way that they do not facilitate any
criminal activities (Newman, Franck, 1982; Czynski, 2006).
The same rule applies to supplementing the area of the estate
with new resources. According to the author’s analyses, there
is a preponderance of friendly over unfriendly places on the
estate. According to the author’s analyses, there is a predomi-
nance of friendly places in the estate over unfriendly ones.
Friendly places include estate streets, urban interiors and rec-
reational areas. Social control should be noted, as publicly ac-
cessible places are eagerly visited by residents. On the other
hand, less friendly places can be considered areas without
residential buildings — greenery around. However, even here,
many walkers, especially of a young age, are encountered un-
til late in the evening. For this criterion, only a general opinion
was given; a more in-depth study is required.

10. Universal design

‘The high quality of housing estate spaces should be deter-
mined primarily by the presence of the smallest possible
number of terrain obstacles (structural barriers) and clearly
and legibly defined in terms of visual information (non-struc-
tural barriers)’ (Komar, 2023, p. 33). The analysis of this as-
pect included 10 types of structural barriers and three types
of non-structural barriers. An appropriate rating scale was
also adopted for them (Komar, 2014; 2016). The analysis of
built-up areas and those closely accompanying them showed
an almost complete lack of barriers of both types. The hous-
ing estate area is accessible and legible to all users.

11.  Aesthetic quality of housing estate space

The Heinle, Wischer und Partner concept was a triumph not
only for the people of Olydorf, but for the whole of Munich.
Thanks to the Olympic Games, the underground was built
and the road infrastructure improved, and Germany gained
a cosmopolitan, friendly image. Some residents say that the
charm of their neighbourhood does not reach the outside
world enough. For others, it is clear that they will not stay here
forever. However, everyone agrees that the Olympic village sig-
nifies a very particular approach to life and to the living space.
Formally, the architecture is characterised by repetitive
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Olimpijskiej dostepna jest duza liczba odmiennych uktadowo
mieszkan. Dzieki temu rozwigzaniu roslinnos¢ posadzona w so-
lidnych rynnach na skrajach balkonéw ma dogodniejsze warunki
rozwoju — lepsze nastonecznienie oraz niezaktdécony dostep do
wody opadowej. Zieler elewacyjna ma znaczny wptyw na pozytyw-
ny odbior estetyczny wiezowcéw. Do innych elementéw wysoko
estetyzujgcych obszar osiedla naleza: dobra jakos¢ r6znorodnych
nawierzchni, obiekty matej architektury, informacja wizualna, a w
szczegdlnosci brak pojazdéw spalinowych poruszajacych sie i par-
kujacych w jego obszarze naziemnym. (Il. 5, 6)

Warto$¢ mieszkaniowa wioski olimpijskiej jest uwazana za bardzo
wysoka, wiele przeprowadzek odbywa sig tylko w obrebie wioski
olimpijskiej. Lokale mieszkalne uzytkowane sg w 90% przez sa-
mych wtascicieli, czego nie spotyka sie w innych rejonach Mona-
chium. Osiedle otrzymato nagrode specjalng w miejskim konkursie
,Srodowisko zycia przyjazne dzieciom i rodzinom” w 2006 roku.

PODSUMOWANIE | WNIOSKI
Celem artykutu byta prezentacja syntezy wynikéw audytu urbani-
stycznego — narzedzia badajgcego poziom rozwoju zrbwnowazone-
go w przestrzeni osiedlowej Olympiadorf. W chwili przeprowadzania
analizy przyjeto jego status quo ustalony na dzien 1 sierpnia 2024,
co w obliczu ustawicznych napraw, modernizacji i rozwoju moze
stanowi¢ cenne wytyczne do badan naukowych w kolejnych latach.
Audyty miejskie, szczegdlnie te w duzych miastach szybko ewolu-
ujg, napedzane potrzeba inteligentniejszych, bardziej zréwnowazo-
nych i zorientowanych na uzytkownika srodowisk miejskich. Z tego
wzgledu w podsumowaniu ujeto gtéwne aspekty majgce wptyw na
jakos¢ zycia w zbudowanym srodowisku miasta.

Kompleksowe kryteria jakosci
Srodowiska miejskie wysokiej jakosci sg ztozonymi systemami
wymagajgcymi statej oceny i dostosowywania do lokalnych wa-
runkéw, czego konsekwencja jest nieustanna modernizacja ich
tkanki (Qin, Wang, Yu i in., 2024). Pozytywna ocena Olympiadorf
we wszystkich kryteriach audytu jest zgodna z ramami podkresla-
jacymi znaczenie infrastruktury, ustug publicznych, jakosci i stan-
dardow zycia oraz zdrowia srodowiskowego w ocenach osiedli.

Projektowanie i modernizacja zorientowane na uzytkownika
Najnowsze badania wykazujg konieczno$¢ dostosowywania
osiedli do zmieniajacych sie potrzeb uzytkownikéw, w tym dostepu
do ustug, zapewnienia bezpieczenstwa i podnoszenia jako$ci zy-
cia.’® Zdolnos¢ Olympiadorf do zaspokojenia tych potrzeb odzwier-
ciedla najlepsze praktyki zidentyfikowane w literaturze przedmiotu,
w ktorej to osiedla dostosowujace sie do preferencji uzytkownikdw
i utrzymujgce wysokie standardy zycia uwazane sg za wzorcowe
(Qin, Wang, Yuiin., 2024).

Dtugoterminowe monitorowanie i dostosowywanie
Zgodnie z wynikami badan zawartymi w literaturze przedmiotu,
dotyczacymi dtugoterminowej obserwacji i dynamicznego zarza-
dzania jakoscig osiedli, zaleca si¢ state monitorowanie i dalsze
dostosowywanie tkanki osiedla Olympiadorf do zmieniajacych sie
wymagan spotecznych i Srodowiskowych.

structures. With the exception of the complexes in the He-
lene-Mayer-Ring and the former Frauendorf (bungalows), the
residential units are arranged on a 3.75 m grid and usually
have a cascading arrangement of successive storeys. This
layout forces the floor plans downwards towards the upper
storeys, meaning that a large number of differently arranged
flats are available in the Olympic Village. Thanks to this solu-
tion, the vegetation planted in solid gutters at the edges of the
balconies has more favourable conditions for growth — better
sunlight and unimpeded access to rainwater. Fagade greenery
has a significant impact on the positive aesthetic perception
of high-rise buildings. Other elements highly aesthetising the
estate area include the good quality of the various pavements,
small architectural objects, visual information and, in particu-
lar, the absence of internal combustion vehicles moving and
parking in its above-ground area (lll. 5, 6).

The residential value of the Olympic Village is considered very
high, with many moves taking place only within the Olympic
Village. The residential units are used 90% by the owners
themselves, which is not found in other areas of Munich. The
estate received a special award in the city’s ‘Child-and family-
friendly living environment’ competition in 2006.

CONCLUSIONS AND RECOMMENDATIONS
The aim of the article was to present a synthesis of the results
of the urban planning audit — a tool examining the level of sus-
tainable development in the housing estate space. At the time
of the analysis, its status quo was adopted, established on
1 August 2024, which in the face of constant repairs, modern-
ization and development may constitute valuable guidelines
for scientific research in the following years.
The need for smarter, more sustainable and user-oriented ur-
ban environments is driving the rapid evolution of urban au-
dits, especially in large cities. For this reason, this summary
covers the main factors that influence quality of life in a city’s
built environment.

Comprehensive Quality Criteria
High-quality urban environments are complex systems that
requiring ongoing evaluation and adaptation to local condi-
tions, resulting in the continuous modernization of their fabric
(Qin, Wang, Yu et al., 2024). The Olympiadorf's positive evalua-
tion across all audit criteria aligns with frameworks emphasiz-
ing the importance of infrastructure, public services, quality of
life, living standards, and environmental health in settlement
assessments.

User-Centred Design and Modernization
Recent research underscores the necessity for settlements
to address evolving user needs, including access to services,
safety, and quality of life.’® Olympiadorf’s ability to meet these
needs reflects best practices identified in the literature, where
settlements that adapt to user preferences and maintain high
standards of living are considered exemplary (Qin, Wang, Yu
etal, 2024).

Long-Term Monitoring and Adaptation
In accordance with the results of studies contained in the liter-
ature, concerning long-term observation and dynamic quality
management of housing estates, it is recommended that the
fabric of Olympiadorf be constantly monitored and adapted to
changing societal and environmental demands.
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PRZYPISY KONCOWE/ ENDNOTES

T Bungalowy, zaprojektowane przez Giinthera Eckerta i Wernera Wirsinga maja
wiasny aneks kuchenny, tazienke i balkon oraz sg zwykle malowane przez samych
mieszkancow.

2 Na parking podziemny przypada okoto 10 procent kosztéw budowy budynku,
ktére zazwyczaj dzielone sg pomiedzy wszystkich mieszkaricéw. Nie bierze sie
pod uwage tego, czy mieszkancy posiadajg samochdd, czy nie. Tak wiec gara-
ze podziemne sg zazwyczaj wspétfinansowane przez wszystkich lokatoréw lub
mieszkancdw (Gies, Hertel, Tully, 2020).

3 Connollystrasse - Ulica zostata nazwana w 1971 roku na cze$¢ Jamesa
Connolly'ego, pierwszego mistrza olimpijskiego czaséw nowozytnych (1896).
Biegnie od Helene-Mayer-Ring przez Kusocinskidamm do StralRbergerstrasse.
Droga jest dostepna na powierzchni dla pieszych i rowerzystéw oraz pod ziemig
dla kierowcow.

4 Historia wioski jest nierozerwalnie zwigzana z tragicznym wydarzeniem
z okresu trwania Igrzysk Olimpijskich, w ktérym zycie stracito 17 sportowcéw.
Upamietnia to tablica pamigtkowa przed jednym z doméw uktadu szeregowego
przy Connollystrasse 31.

5 Przy ulicy Connollystrasse znajduje sig¢ rzezba Pierscienie Olimpijskie. Pier-
wotna z roku 1972 autorstwa Ruth Kiener-Flamm ulegta zniszczeniu, jednakze
zostata odtworzona przez rzezbiarza Petera Schwenka w 2000 roku.

¢ Podczas Igrzysk Olimpijskich petnit role medialnej komunikacji, przekazujac
wyswietlane informacje, dzwigk oraz stuzyt ogrzewaniu i chtodzeniu.

7 Wybér miedzy parkingiem podziemnym a naziemnym powinien by¢ poprze-
dzony ustrukturyzowanym procesem decyzyjnym, uwzgledniajgcym zagospoda-
rowanie terenu, wptyw na srodowisko i efektywnos$¢ kosztowa. Do systematycznej
oceny zaleca si¢ stosowanie schematéw blokowych i hierarchicznych systemoéw
kryterialnych (Nishi, Tanaka, Ikenoue i in., 2020, s. 1015-1020; Kofanov, Kofanova,
Zhou, 2024). Warto pamietac, iz koszty utrzymania — naktady czasowe i finanso-
we — mozna zmniejszy¢ poprzez cyfryzacje, w szczegdlnosci poprzez wdrozenie
modelowania informacji o budynku (BIM) na etapie konserwacji (Kisel, 2021).

8 W Niemczech, podobnie jak w wiekszosci krajéw europejskich, polityka par-
kingowa jest politykg lokalng. Rzady krajowe uznajg, ze parkowanie jest sprawg
lokalng i ze wtadze lokalne poradzg sobie z nig lepiej niz wtadze regionalne czy
krajowe (Mingardo; van Weeb; Rye, 2015). Najczestsza zasadg byto i nadal jest
Ljedno miejsce parkingowe na jedno mieszkanie”.

®  Zaprojektowany przez architekta Giinthera Eckerta przy zastosowaniu sa-
modzielnie opracowanego systemu budowlanego i wspéttowarzyszacej meto-
dzie produkcji przemystowej. Zewngtrzna konstrukcja nosna zostata wykonana
z prefabrykowanych elementéw zelbetowych, dzieki czemu wnetrze byto wolne
od podpér i elastyczne w uzytkowaniu. W 2009 roku monachijska pracownia Muck
Petzet Architects otrzymata zlecenie na renowacje budynku, ktéry znajdowat sie
pod ochrong kompleksowa. Wspdlnie z biurem R+R Fuchs opracowali fasade jako
specjalng konstrukcje, ktéra byta jak najbardziej zblizona do oryginalnych profi-
li i przekrojéw. Szczegélnym wyzwaniem byta rozsadna reorganizacja réznych
zastosowan i funkcji. W porozumieniu z klientem przeanalizowano wszelkie wy-
magania i potagczono je w odpowiednio zdefiniowanych obszarach pomieszczen.
Stare i nowe zastosowania tworza teraz logicznie potgczone klastry. Mimo iz we-
wnatrz zmieniono prawie wszystko, zmiany te sg ledwo rozpoznawalne, poniewaz
zostaly opracowane na podstawie jezyka architektonicznego z okresu powstania.
° Narzedzie, takie jak Active Neighborhood Checklist, pomaga powigza¢ cechy
$rodowiskowe ze zdrowiem publicznym i wynikami planowania urbanistyczne-
go (Dai, Li, Stein i in.,, 2024, s. 1136-1157; Zhang, Wang, 2023). Metody audytu
sprawiedliwosci majg natomiast zapewni¢, ze decyzje urbanistyczne nie beda
nieumyslnie niekorzystne dla tylko pewnych grup spotecznych. Audyty miejskie
wykraczajg poza srodki technokratyczne i obejmujg perspektywy zarzadzania,
nadzoru i odpowiedzialno$ci. Nowoczesne algorytmy audytu oceniajg obecnie nie
tylko wyniki ekonomiczne, ale takze decyzje zarzadcze i wptyw transformaciji cy-
frowej (Grossi, Meijer, Sargiacomo, 2020 s. 633-647; Popov, Semyachkov, Borisov,
2023). Wykazano, ze rzadowe audyty srodowiskowe i energetyczne napedzaja zie-
long transformacje i efektywnos$¢ energetyczng, zwtaszcza gdy intensywnosc¢ i za-
sieg audytu sg dostosowane do wielkosci miasta i potrzeb regionalnych (Wang,
Wang, Mei, 2023; Liu, Nig, Lin, 2024).
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