Z jednej strony nalezalo wytworzyé¢ dosé duze wolne otwarte przestrzenie pod zielerice,
by czesciowo bodaj zneutralizowaé niekorzystne wplywy sasiednich zakladéw przemystowych,
z drugiej zas trzeba bylo nawiazaé sie do sasiadéw i pozastaniaé¢ szczerbata linje ich nagich
muréw, nie zamykajac jednoczesnie na glucho malenkich powycinanych w nich podworek-
$wietlikéw. Tem nalezy tlomaczyé deformacje, jakiej ulegl od granicy polnocnej i poludniowo
wschodniej przejrzysty pozatem system zabudowy rzedowe;j.

Jakkolwiek w projekcie przewidywano sposéb zabudowy i drugiej czeéci posesji, jednak
wobec dos$é nieregularnego ksztattu parceli i skomplikowanej sytuacji w miejscu zetknigcia sie
jej ze szkola miejskg przy ul. Siedmiogrodzkiej, nie mozna uznaé, ze podane rozwigzanie rze-
czywiscie przesadzi bodaj w ogélnych zarysach te sprawe. Dlatego przy zestawianiu danych
dla czesci zabudowanej przeprowadzono rozgraniczenie migdzy nia, a partja niezabudowana
w linji prostej od ul. Ludwiki do ul. Siedmiogrodzkiej, traktujac odcinek gruntu przy tej osta-
tniej jako przestrzen wolna. .Zalozenie to nie posiada zreszta wigkszego wplywu na Sscistosé
przedstawionych wynikéw,

Wobec bardzo nieregularnej formy placu celowem jest raczej poréwnanie nie bokow
figury posesji, lecz diugosci najmniejszego i najwigkszego frontu ulicy. Wielkosci te daja sto-
sunek 1:2,7 '),

Catkowita powierzchnia placu wynoszaca 20535.96 m® zostala zredukowana po odjeciu
paséw gruntu pod ulice (1637.75 m®) do 18898.21 m* Z tego zabudowano partje od ulicy Be-
ma po obu stronach ul. Ludwiki o lacznej powierzchni netto 10327.52 m®.

Pod budynki zajeto 3750.00 m?, tak, ze stopierl wyzyskania placu wynosi w tej czesci
36.31 ?).

Budynki posiadaja 4 i 5 kondygnacyj, przy wysokosci 17.30 m. Rozstawienie doméw prze-

1 o
145" Nalezy
zaznaczy¢, ze dlugosci budynkéw nie sa znaczne i wahaja
sie od 25 do 55 m,

Na jednego mieszkarica wypada powierzchni nieza-
budowanej, zamknietej migdzy budynkami, 6.34 m*, Na
1 ha wypada 735 oséb, (Teoretycznie ustalona ilo§é mie-
szkaricow na 1038 osob pokrywa sie prawie z faktyczng
iloscia lokatoréw),

Potowa powierzchni ulic, przypadajaca na omawiana
czes$é parceli, wynosi 3794.00 m?, dlugoéé zas 291.02 mb.
Na 1 m* placu wypada zatem 0.37 m*® i 0.028 mb. ulic.

Cena jednostkowa brutto zi. 33.56, netto zi. 34.70.
Koszt czeséci zubudowanej placu zi, 358.430. Stanowi to,
przy ogélnych kosztach budowy zi 3.256.000, 11.01%
tych kosztéw i 9.92% tychze kosztéw wraz z kosztem
placu.

kracza 25 m, tak ze stosunek wysokosci do odlegltosci wzajemnej doméw wynosi

Gdynia (II serja).

Teren 3. Plac lezy, podobnie jak tereny pod bu-
dowe w I serji, w potudniowej dzielnicy miasta, jednak po
zachodniej stronie toru kolejowego. Stanowi on czworo-
bok zblizony do trapezu znacznie wydluzonego w kierun-

Rys. 14. ku péinoc-potudnie, przyczem dtugosci bokéw charakte-

' ryzuja si¢ stosunkiem 1:2,85. Z trzech stron otoczony

jest ulicami, z poludniowej za$, najwezszej, przylega do sasiada. Lezy w dzielnicy mieszkal-

nej, ciggnacej si¢ miedzy torem kolejowym, a lesistemi pagérkami wzdiuz Szosy Gdarskiej,

glownej arterji komunikacyjnej, spetniajacej w obrebie miasta rolg podobna do roli ulicy Swie-
tojanskiej.

') W danym szezegblnym wypadku stosunek powyizezy nie charakteryzuje uksztaltowania placu w spo-
s6b doslateczny. Zostal jedynie wprowadzony ze wzgledow formalnych.
%) Dla calosci parceli projektowano podniesienie tej liczby do 40%.
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W planie regulacyjnym przewidziano poszerzenie tej arterji do 35 m. Polozone po drugiej
stronie tej ulicy lesiste tereny (Chylonskie dziatki lesne) przeznaczone sa pod zabudowe luzna.

Ujemna natomiast strona placu jest sasiedztwo ruchliwej linji kolejowej, oddalonej od
budynkéw srednio o 22 m. Teren lekko nachylony ku zachodowi ulegl na skutek regulacji dosé
znacznym zmianom. Wzdluz bowiem Szosy Gdariskiej trzeba go bylo podnies¢ o 1 m, zas
wzdtuz ulicy biegnacej rownolegle do linji kolejowej obnizy¢ o blisko 40 cm. W ten sposéb
ulica nowoprojektowana o szerokosci 15 m przy pélnocnej granicy parceli, prostopadta do Szo-
sy Gdariskiej, otrzymala spadek wynoszacy 3,487% .

Zgodnie z sytuacja zabudowano plac blokami réwnolegtemi do Szosy Gdarnskiej i linji
kolejowej, a wiec o kierunku péinoc-potudnie. Budynki posiadaja po 5 kondygnacyj mieszkal-
nych, tak jak to zostalo przewidziane w planie regulacyjnym dla tej strefy.

Trapezoidalny ksztalt placu pozwolit wprowadzié miedzy dwa bloki zewnetrzne trzeci
budynek jedynie na diugosci okolo 30 m.

Powierzchnia zabudowana stanowi 45.03% parceli. Odleglosé dwéch gléwnych budynkéw,
rozszerzajaca si¢ ku péinocy, zmienia si¢ w granicach od 25 do 45 m. Przy wysokosci domow
Did strony dziedzirica réwnej 20 m waha sie stosunek wysokosci budowli do ich odlegiosci od

1

125 90 335>
no trzeci budynek, stosunek ten dochodzi do 1. Duzy wewnetrzny dziedziniec, otwarty ku pél-
nocy dwoma szerokiemi przejéciami, ma zapewnicne wolne polaczenie z dziedziricem sasiadu-
jacej od poludnia obecnie niezabudowanej parceli . Konieczno$¢ obrzeinego zabudowania tej
parceli przy jej nieznacznej szerokosci (48 m) nie pozwoli sasiadom na zamkniecie tego
przejscia budynkami. Z tego tez powodu nie wprowadzono w blokach od Szosy Gdanskiej
i ulicy wschodniej przerw dla przewietrzania dziedzirica.

$rednia zatem wartos¢ daje ;7z. Na krétkim odeinku (32 m), gdzie wprowadzo-

Plac posiada pelne uzbrojenie na dwéch ulicach (jezdnie, chodniki, woda, kanalizacja
i elektrycznoéé). Komunikacja ze srodmiesciem, odlegtem o okolo 15 minut pieszo, dogodna.

Powierzchnia placu niezabudowana wynosi 4582 m*. Mimo tak znacznej przestrzeni, wo-
bec intensywniejszego wyzyskania placu i wysokiej zabudowy, wypada na 1 mieszkarica przy
teoretycznej ilosci mieszkaricéw 1161 oséb jedynie 3.95 m*. Stosunek ten narazie jest korzyst-
niejszy: nieurzadzona i nieprzekazana jeszcze miastu ulica wzdluz linji kolejowej zostata
ogrodzona i wyzyskana na zielerice i miejsce zabaw dla dzieci, tak ze obecnie na jednego
mieszkarica osiedla wypada 5,68 m*. Gestos¢ zaludnienia dochodzi do 944 oséb na 1 ha.

Powierzchnia odnos$nej czesci otaczajacych ulic wynosi 3961 m?* przy dlugosci 348 mb.
Na 1 m* placu wypada wigc 0.48 m* i 0.042 mb. ulic. Do obliczenia powierzchni ulic wzieto pod
uwage polowe szerokosci Szosy Gdariskie] i nowoprojektowanej od pétnocy, zas cata szerokosé
ulicy od wschodu, albowiem druga jej strona, jako przylegajaca do terenéw kolejowych, nie
bedzie nigdy zabudowana.

Catkowity plac nabyty od prywatnego towarzystwa zawieral 13484 m®. Z tego jednak
odpadio pod tereny dyspozycyjne P. K. P. i pod ulice 5148 m*. Stanowi to okolo 387 calo-
$ci. Wzamian za ustapione tereny zobowiazalo sie miasto do przeprowadzenia instalacyj ulicz-
nych. W ten sposéb suma zaptacona za plac zawiera juz w sobie wszelkie koszty uzbroje-
nia terenu. '

Koszt nabycia placu wynosil z1, 250.000, co daje cene jednostkowa brutto zl. 18.54, netto zi.
29.99. W stosunku do kosztow budowy stanowi koszt placu 8.87% kosztéow budowy bez placu
i 8.15% =z placem.

Teren 4. Plac pod budowe doméw urzedniczych w Il serji wybrano w srédmiesciu.
Domy wybudowane na tej parceli réznig si¢ od pozostatych trzech osiedli, wzniesionych przez
Stowarzyszenie w Gdyni, zaréwno wigkszemi rozmiarami mieszkan, jak i ich bogatszem upo-
sazeniem.

Plac przedstawia czworobok dos$¢ regularny, zamkniety miedzy dwiema rownoleglemi
ulicami Slowackiego i Poniatowskiego, biegngcemi z pélnocy na poludnie; z dwuch innych
bokéw posiada sasiadéw.

49



Plan regulacyjny przewidywat zabudowanie obrzezne o 4 kondygnacjach od ul. Poniatow-
skiego szerokiej na 15 m i 5 od ul. Stowackiego o szerokosci 21.00 m. Précz tego sasiadujacy od
potudnia gmach Poczty narzucal koniecznoé¢ dostosowania wysokosci przylegtych df’ 'nieglo
partyj frontéw do istniejacego gabarytu ulicznego. Wprawdzie w przyszlosci przewiduje sig
nadbudowanie Poczty, jednak ustalenie tego ter-
minu jest obecnie niemozliwe. Dlatego naleza-
o sie liczyé z tem, iz w razie znacznego prze-
kroczenia wysokosci skrzydet przylegajacych
do Poczty przez dluiszy czas nagie Sciany szczy-
towe szpecilyby widok miasta od pryncypalnej
arterji, jaka jest ulica 10 Lutego. Z tych wzgle-
déw zaprojektowano domy, zaréwno od ul. Sto-
wackiego jak i Poniatowskiego, jako pieciokon-
dygnacjowe w partji srodkowej, z obnizeniem
skrzydel do wysokosci 4 kondygnacyj. Ponie-
waz szerokosé ul. Poniatowskiego niepozwalata
na wzniesienie przy linji regulacyjnej tak wyso-
kiego budynku, przeto cofnigto odpowiednio
srodkowa wyzsza czes¢ domu od tej ulicy. Wy-
miary bokéw placu wynosza wzdluz granicy

UL PONIATOWSKIEGO

Rys. 15.

z poczta 64 m, najdluzszy zas front 78 m, co daje stosunek bokow Glebokosé¢ parceli nie

1
pozwalala na wyzyskanie wewnetrznej przestrzeni miedzy obrzeznem zabudowaniem. Jedynie
do szczytu wewnetrznego bloku Poczty dotgczono sie jednopigtrowym budynkiem, zawieraja-
cym kotlownie i pralnie.

Powierzchnia zabudowana stanowi 40.87% calosci placu. Wysokos$é budynkéw od podwé-
rza wynosi 18 m, co przy 38 metrowej sSredniej szerokosci dziedzinca wewnetrznego daje sto-

i W s 1 : . . o
sunek zacienienia placum. Przez nawiazanie si¢ do wewnetrznych podwércow Poczty

i wprowadzenie szerokiej bramy wjazdowej od ul. Stowackiego uzyskano moznosé dostatecznej
wentylacji dziedzirica, niezaleinie od sposobu przyszlego zabudowania parceli od pétnocy.
Précz tego na intensywnosé ruchu powietrza beda mialy wplyw dodatni stosunkowo znaczne
rozmiary wolnej przestrzeni, zamknietej miedzy budynkami. Powierzchnia bowiem przezna-
czona na zielerice, boiska dla dzieci, przejazdy i t. p. wynosi 2840 m* co daje na 1 mieszkarica
5.63 m* Plac, jako lezacy prawie w centrum miasta, z natury rzeczy posiada pelne uzbrojenie.

Ulice Poniatowskiego i Stowackiego wykazuja spadek ku péinocy dochodzacy do 1.5%.
Przypadajaca na parcele cze$é ich powierzchni réwna sie 1266.44 m?®, dlugosé zas laczna
142,87 mb. Po przerachowaniu na 1 m* pow. placu otrzymujemy 0.26 m* i 0.03 mb ulic.

Przy zaloZeniu teoretycznej ilosci mieszkaricéw réwnej 504 osobom otrzymuje sie gestosé
zaludnienia na 1 ha=—1050 osobom. Trudno jednak uwazaé te liczbe za norme zaludnienia tej
dzielnicy i ewentualnie na tej podstawie wysnuwaé jakies wnioski. Nie pozwala na to bardzo
niejednolity na razie charakter tej dzielnicy.

Jak i trzy poprzednio oméwione place, tak réwniez i ten zostal nabyty od prywatnego
wlasciciela; koszt wyniost zi. 180.000, na 1 m® wypada zatem zl. 37.52.

W stosunku do kosztéow budowy stanowi koszt placu 13.06%, zas§ w stosunku do kosztow
budowy wraz z placem 11.55%.

Warszawa 4 (IIl serja).

Teren zajety pod budowe doméw w III serji w Warszawie jest przedtuzeniem placu
przy ul. Mickiewicza i Placu Wilsona, oméwionego poprzednio. Ksztalt jego jest niemal iden-
tyczny z poprzedniem, z ta jedynie roéznica, ze linja regulacyjna od strony placu publiczne-
go nie jest prosta, lecz wkiesta. Dlatego przy omawianiu tej parceli poprzestajemy — poza
zwigzlem zebraniem danych charakteryzujacych plac i sposéb wyzyskani;]i — na podkresleniu
jedynie czynnikéw, ktére nie wystepowaly przy budowie I serji. {
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1) Grunt, pod wzgledem ukladéw i wytrzymalosci zupelnie odpowiedni dla zamierzonej
budowy, byt od strony placu Inwalidéw i na poczatku ul. Mickiewicza poprzerzynany reszt-
kami dawnych muréw fortecznych, siegajgcemi znacznych glebokosci ponizej poziomu ulic
i placu. Zmuszalo to do przygotowania sztucznego podloza pod fundamenty. Zwiazany z tem
dodatkowy wydatek podnosil naturalnie koszt placu.

2) Specyficzng trudnosé projektowania zabudowy parceli stanowito sasiedztwo placu In-
walidéw. Jest to wielki plac owalny wchodzacy w skiad calego systemu placéw nanizanych na
osi alei Wojska Polskiego. Nie posia-
da on charakteru placu zamknietego.
Jest to wlasciwie rozjazd, w ktérym
zbiega sie szes¢ ulic o tak znacz-
nych szerokosciach (ulica Mickiewicza
50 m, aleja Wojska Polskiego 80 m),
ze pozostale odcinki obwodu prze-
znaczone na zabudowanie sa czesto-
kro¢ wezsze, niz przerwy miedzy nie-
mi, zajete przez ulice. Skutkiem tego
budowle wznoszone naokoto placu ro-
bia wrazenie raczej wolno stojacych
blokéw, niz obrzeinego zamkniecia.
Procz tego cztery zabudowane juz
uprzednio odcinki placu przedstawia-
ja pod wzgledem wyksztalcenia bryl
i zewnetrznych powierzchni trzy réz-
ne typy. Tak wiec w momencie przy-
stepowania przez Stowarzyszenie do
projektu zabudowy parceli, nabytej
przez Zaklad, plac Inwalidéw, obu-
dowany w */,, nie posiadal ani jedno-
litej sylwety, ani wyrazu architekto-
nicznego. W tych warunkach nie mo-
gac znalezé¢ jakiegos wspolnego mia-
nownika dla dwu réznych typéw ar-
chitektury reprezentowanych przez sa-
siednie budynki'), zdecydowano sie
na wytworzenie przez rytm powta-
rzajacego sie, latwego do wzrokowe-
go ujecia elementu, spokojnej ptla-
szczyzny, wygietej wg. linji regula- o )
cyjnej placu i wiazacej sie krawedzia gérna z poziomami wierzchéw doméw sasiednich. PomirP(?
to projekt ten, rozwiazujacy chyba najszczesliwiej tak trudne zadanie, spotkal si¢ w czesci
prasy codziennej z ostra, lecz niestuszna krytyka. Sprawa ta oparla sie o Rade Al:tystyczna‘
m. st. Warszawy, ktérej miarodajne orzeczenie, przesadzajace spér na korzysé projektu Sto-
warzyszenia, polozylo wreszcie kres protestom. '

Teren prawie zupelnie plaski. Najwiekszy spadek dochodzi zaledwie do 0.5%. Pow:erz:
chnia placu wynosi 7136.40 m®. Diugos¢ frontéw wzdluz ul. Mickiewicza 178.72 m, a wzdluz

ul. Mierostawskiego 30.25 m. Dwa te wymiary charakteryzuja najlepiej ksztalt placu i daja

stosunek bokow 5—197. Ksztalt parceli i jej potozenie pozwolily na znaczne wyzyskanie terenéw

bez obawy o stworzenie warunkéw nieodpowiednich .pod wzgledem zdrowotnym *). Procent
zabudowy wynosi 43.16%. Przy wielkosci pow. niezabudowanej réwnej 4056.35 m* wpada na
jednego mieszkarica (teoretyczna ilosé mieszkaricéw 719 os6b) 5.64 m* zielericow, boisk dla za-
baw dla dzieci, przejazdéw wewnetrznych 1 t. p.

1]_. Budynki te sg oddzielone od parceli zakladu ulicami szercleoéci 50 i 80 m.
2) Patrz opis domu wizniesionego w I serji przy ulicy Mickiewicza,

PLAC INWALIDGw

Rys. 16.
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Na specjalng uwage zastuguja dane odnoszace sig do wielkosci powierzchni ulic i pla-
céw przypadajacych na m? parceli. Powierzchnia potowy ulic przylegtych i odpowiedniej cze-
sci placu Inwalidow wynosi 11272.35 m?, dlugosé natomiast frontu parceli jedynie 291.82 mb.
Stad otrzymujemy na 1 m* parceli 1.58 m* ulic i placu oraz 0.041 mb linji regulacyjnej
(frontu). '

Dla lepszego uzmyslowienia tych warunkéw przeprowadzono nastepujace pordwnanie:

Stopieni zabudowy, jak to wyzej podano, wynosi 43.16%. Poniewaz 647 pow. zabudowa-
nej posiada 4 kondygnacje, a 36% 5 kondygnacyj, przeto przecietnie dla calosci wypada 4.44
kondygnacji. Na 1 m* pow. parceli wypada zatem 0.43 X 4,44 — 1,90 m* powierzchni zbudowa-
nej na wszystkich kondygnacjach mieszkalnych. Wobec tego na kaidy m* powierzchni zabudo-
wanej na wszystkich kondygnacjach mieszkalnych wypada 0.83 m* pow. ulic.

Gestosé zaludnienia na 1 ha wynosi 391 mieszkancow !). Plac panistwowy nabyty zostal
od spéldzielni, ktéra nie byla w stanie przydzielonych jej terenow wykorzystaé.

Na catkowity koszt placu zlozyly sie, procz ceny samego gruntu, jeszcze dodatkowe wy-
datki na uzbrojenie go i przygotowanie pod fundamentowanie (koszty palowania). Suma ta wy-
nosila zi. 135.155, a zatem cena jednostkowa placu réwna sie 18.94 zt. W stosunku do kosztéw
budowy daje to nastepujace wielkosci procentowe: 5.63% kosztow budowy i 5.33% kosztow
budowy wraz z placem.

Torun (III serja).
Miasto Torunn oddato bezptatnie

do dyspozycji Zakladu plac polozony
w nowej dzielnicy mieszkalnej na
Przedmiesciu Bydgoskiem, posiada-
jacem pelne instalacje uliczne, a wigc
kanat, wodociag, gaz i elektrycznos¢.
Dzielnica ta o charakterze willowym
zabudowana jest przewaznie wolno
stojagcemi domami z wielka iloscig
zieleni, wysoko pofozona, teren suchy,
piasczysty.

Akcja Stowarzyszenia spotkala
sie w Toruniu z pelnem poparciem
miejscowych wladz miejskich. Na pro-
pozycje Stowarzyszenia Magistrat zgo-
dzil sie na wprowadzenie zmiany
w planie regulacyjnym, polegajacej
na skasowaniu cze$ci ulicy Derdow-
skiego, przebiegajacej przez odstapio-
ne zakladowi tereny. Ulica ta, zby-
teczna zreszta na tym odcinku, prze-
cinala plac na dwie niewygodne do
zabudowy parcele?). W ten sposéb

Rys. 17 akcja Stowarzyszenia przyczynita sig
na tym odcinku do zracjonalizowania
- sieci ulicznej.

Plac stanowi dos¢ foremny czworobok, zblizony do kwadratu. Boki jego prawie réwnole-
glte do kierunkéw stron $wiata (odchylenie okoto 15'). Z czterech stron otoczony jest ulicami,
z ktérych ul. Mickiewicza szeroka na 20 m jest jedna z arteryj komunikacyjnych taczacych
Przedmiescie Bydgoskie ze srodmiesciem. Jest ona zupelnie urzadzona., Z pozostatych trzech
dwie posiadaja chodniki i jezdnie, trzecia za$, biegnaca miedzy wschodnia granica posesji i sa-
siedniemi boiskami sportowemi, jest jeszcze nieurzadzona. Przy ulicach prostopadiych do ulicy

1) Patrz opis domu na ul. Mickiewicza I serji.
2) Charakterystycznem jest, iz glebokoéé parceli wylworzona przez projektowana sieé¢ ulic wynosita
62 m. Poréwna¢ z odnoS$nemi uwagami w opisie terenéw Krakowa — ul. Sloneczna i Lwowa — Géra Kadecka,
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Mickiewicza przewidziane sa, zgodnie z ich charakterem, przedogrodki szerokosci 4 i 5 m. Te-
ren nachylony jest ku poludnio-zachodowi. Profile podluzne ulic posiadaja tagodne spadki: ul.
Mickiewicza okolo 1%, ul. Matejki 2.08% i ul. Krasinskiego 1.55% , nowoprojektowana prze-
biega prawie poziomo. Komunikacja ze $rédmiesciem bardzo dogodna; odleglosé ul. Mickie-
wicza od Rynku wynosi okolo 12 minut pieszo,ulica Bydgoska, oddalona o 120 m od parceli,
przebiega linja tramwajowa.

Plac brutto zawieral 15180 m® z czego na ulice odeszlo 1270 m?* tak iz powierzchnia net-
to rowna sie 13910 m*. Ze wzgledu na charakter dzielnicy i na tanio§é placu nie dazono do
zbytniego wyzyskania terenu. Plac zostal zabudowany 6 domami w trzech réwnoleglych rze-
dach o kierunku pétnoc - poludnie. Powierzchnia zabudowana stanowi 26,09% caltkowitej po-
wierzchni placu. Budynki posiadaja zasadniczo po 3 kondygnacje mieszkalne o wysokosci
facznej okoto 14 m. Odstep miedzy budynkami réwnolegtemi wynosi okolo 35 m. Stosunek
tych dwuch wielkosci wyraza sig liczha ,;5. Wewnetrzne dziedzince przedstawiaja pokazna
powierzchnie przekraczajaca 1 ha (10280 m?).

Teoretycznie wyliczona ilo$é mieszkancow daje 808 osob. Na jednego zatem mieszkanca
wypada az 12,72 m® powierzchni niezabudowanej.

Z powyzszych danych widaé, iz osiagniete w tym osiedlu warunki zdrowotne nalezy uznac
za bardzo dobre.

Powierzchnia polowy ulic otaczajacych réowna sie 3678 m* przy ogoélnej diugosci 469,75 m.
Na 1 m* placu wypada zatem 0,26 m* i 0,034 mb ulic.

Gestosé zaludnienia na 1 ha wynosi 460 osob.

Koszty zwigzane z przewlaszczeniem placu oddanego za darmo przez Gmine sa tak nie-

znaczne, iz jedynie w minimalnym stopniu obciazajg ogélne koszta budowy; procentowe *ich
ujmowanie jest zatem niecelowe,

Krakow 2 (III serja).

Plac przy ul. Lowieckiej i Stonecznej w Krakowie sasiaduje przez ulice z terenem zabu-
dowanym przez Stowarzyszenie w I serji, wobec tego zaréwno warunki terenowe, zdrowotne,
jak i komunikacyjne sa identyczne dla obu placéow.

Znacznie mniejszy od placu w Toruniu podobny jest jednak do niego ksztaltem i poloze-
niem w stosunku do stron $wiata. Otoczony jest z trzech stron, od wschodu, péinocy i zachodu,
ulicami, z ktérych zachodnia jest nieurzadzona. Od granicy poludniowej przylega na dlugosci
50 m do posesji prywatnej, na pozostatej przesirzeni, na dlugosci 30 m, do ogrodu szkolnego
miejskiej szkoly powszechnej. Parcela prywatna jest obecnie niezabudowana. By uniknaé zatem
w przyszlosci zamkniecia granicy pofudniowej budynkami przez sgsiada, zrobiono przy kup-
nie placu zastrzezenie hipoteczne odnos$nie zabudowy sasiedniej posesji *).

W klauzuli tej przewidziane jest odsuniecie linji zabudowy od granicy potudniowej
0 5 m, z tem, ze szerokos$¢ budynkéow od ulicy zachodniej w przediuzeniach doméw wzniesio-
nych przez Stowarzyszenie nie moZe przekracza¢ 13 m.

Plac zostat zabudowany jedynie czesciowo. Z calkowitej powierzchni wynoszacej 6030
m* zabudowano partje zachodnia o 4320 m®, Zabudowe przyjeto bardzo zblizona do zabudowy
parceli w I serji, taczac jedynie dom zachodni i dom srodkowy parterowym budynkiem, mie-
szczacym pralnie mechaniczna.

Poniewaz z duzem prawdopodobieristwem mozna przewidzieé, iz zabudowanie pozostalej
czgsci placu nie odbiegnie od projektowanego, przeto nalezy uznaé¢ za miarodajne dane dla ca-
tosci placu. Stosunki, jakie wytworzyly sie obecnie przy fragmentarycznem wyzyskaniu parceli,
beds podane jedynie dla poréwnania.

Plac wraz z polowa ulic otaczajacych zawiera 8111 m? a dlugos¢ ulic wynosi 228,5 mb.
Stad na 1 m® placu mamy 0,35 m* i 0,038 mb ulic. Odpowiednie liczby dla czesci juz zabudo-
wanej sg 0,32 m* i 0,033 mb.

*) Plac zakupiony przez Zaklad i ‘tereny sasiadujace od poludnia byly w rekach jednego wlasoiciela, za-
tem zastrzeienie hipoteczne moglo byé postawione jako warunek dojscia do skutku tranzakeji.
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Powierzchnia zabudowana stanowi 47,7% calosci placu. Procent zabudowy w obecnym
stanie 45,10%. Wysokoé¢ budynkow, posiadajacych zasadniczo po 4 kondygnacje mieszkalne,

wynosi 14,8 m, rozstawienie za$ budynkéw 21,5 m. Stosunek wysokosci do odleglosci "1._11'5'

Obecnie na 1 mieszkarica (przewiduje sie
\/ ilo§¢ mieszkaricéw 452 oséb) przypada 5,25
m*, gesto§é zaludnienia 794 oséb na 1 ha.

Plac zostal nabyty w czesci od osoby pry-
watnej, w czesci za§ od Magistratu, Cena jed-
nostkowa obu parceli byla niemal identycz-
na. Koszt calosci samego placu wynidst
244,330,47 zl, czesci zas§ wykorzystanej do-
tychczas pod budowe wraz z uzbrojeniem )
placu 207.305,52 zl., co przy kosztach budowy
zl. 1.127.577 stanowi 18,399 kosztéw budowy
i 1553% kosztéw budowy wraz z placem.

Inne tereny.

Tereny w Krél.-Hucie i Katowicach, pod
wzgledem ogélnej charakterystyki placéw i ich
zabudowy, sa ujete czesciowo w zalaczonych ta-
blicach.

Rys. 18. ) Blizsze ich oméwienie w niniejszem spra-
wozdaniu zostalo pominiete, albowiem zaréwno
nabycie placéw jak i projekty ich zabudowy byvty dokonane przez Zaklad w Krél.-Hucie wtas-

nemi jego silami i Stowarzyszenie nie posiadalo wplywu decydujacego na przeprowadzenie tej
akeiji.

* * *

Opisane powyzej tereny nie wyczerpuja calkowitego materjatu, ktéry w ciggu trzech lat
istnienia Stowarzyszenia byl opracowany przez biuro projektéw, Kazdorazowe kupno placu po-
przedzaly studja przeprowadzone na calym sze-
regu objektéw oferowanych. Kazde takie ba-
danie, zmierzajace do wyboru najodpowiedniej-
szego dla przeprowadzanej akcji terenu, wyma-
galo okolo dwuch miesiecy czasu. W poszczegol-
nych wypadkach okres ten przedluzal sie znacz-
nie, zwlaszcza w ostatniej serji, gdy prelimino-
wane pierwotnie kwoty kurczyly sie niemal
z miesiaca na miesiac. Kurczenie sie mozliwosci
finansowych Stowarzyszenia zmusilo do zanie-
chania budowy szeregu objektow, przygotowa-
nych pod wzgledem technicznym calkowicie do
realizacji. Do takich robét naleza budowy:

1) w Warszawie przy ul. Krasiriskiego, UL. 10 LUTEGO

2) w Gdyni przy ul. 10 Lutego,

3) w Bydgoszczy,

4) w Lublinie, \ Y_

5) w Poznaniu,.

Dane odnosnie tych placéw sa zamieszczo-
ne w zalgczonych tablicach (4,51 6), w dalszym
ciggu beda jedynie podkreslane momenty potrzebne dla scharakteryzowania ogélnego placow.
W tablicy 4 pominieto koszt i ceny jednostkowe placéw. Sama bowiem cena kupna placu, nie
obejmujaca jeszcze kosztéw uzbrojenia, nie daje nalezytego obrazu.

Rys. 19.

*) Koszt uzbrojenia placu, (t. j. doprowadzenie wody, kabla elekirycznego, gazu, kanal, jezdnia i chod-
niki) stanowil 23% kosztu placu.
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Plac potozony w Warszawie na Zoliborzu przy ul. Krasinskiego, Stolecznej i Trentow-
skiego posiada wszystkie zalety i wady terenéw zabudowanych przez Stowarzyszenie w I serji

przy ul. Krasinskiego.

Rys 20.

Obie te parcele

leza naprzeciwko siebie, oddzielone jedynie od

siebie ulica.

Budowa w Gdym przy ul. 10 Lutego i Bo-
lestawa Chrobrego wykraczala do pewnego
stopnia poza ramy dzialalnosci Stowarzyszenia.
Przewazajaco wieksza czesé gmachu w skrzydle
od ul. 10 Lutego miata byé przeznaczona na
lokale handlowe i biurowe, skrzydto zas od ulicy
Chrobrego miato miescié duze mieszkania. Catle
przedsiewziecie bylo pomys$lane przez ZUPU
w Poznaniu jako lokata dochodowa. Tym tez tto-
maczy si¢ wybér drugiego placu w $rédmiesciu
przy glownej ulicy. Dlatego tez dane zaréwno
co do tego terenu, jak i jego zabudowy nie
moga by¢ brane pod uwage przy wyprowadza-
niu jakichkolwiek ogélnych wnioskow o akeji
Stowarzyszenia.

Tereny w Bydgoszczy wykazuja pod pew-
nym wzgledem duza analogje z terenami w To-
runiu. I tutaj miasto oddato bezptatnie do dyspo-
zycji place kompletnie dojrzate do zabudowy,
posiadajace pelne uzbrojenia. Wydiuzony ksztalt

parceli, otoczony jedynie z dwuch stron ulicami: Libelta i Stowackiego, pozwolil na inten-

sywniejsze niz w Toruniu wyzyskanie terenu. Pod wzgledem technicznym grunt, jako dos¢ sta-
by z wysokiem zwierciadlem wody zaskérnej, wymaga silnieiszego fundamentowania.

Uzyskanie odpowiednich terenéw w Lubli-
nie bylo bardzo trudnme. Samorzad nie dyspo-
nuje prawie zadnemi rezerwami terenowemi
i dla tego nie moze wywieraé wplywu na ksztal-
towanie sie¢ cen placow. Procz tego miasto
w stosunku do swej wielko$ci ma niezmiernie
stabo rozwinieta sieé¢ instalacyj. Teren nabyty
przez Zaklad, stosunkowo duzy, posiadajacy ka-
nat i wodociag, mial by¢ zabudowany narazie
czesciowo. Zamieszczone w tablicach dane odno-
sza sie jednak do calego placu, w przeciwnym
bowiem razie otrzymane wyniki nie bylyby cha-
rakterystyczne dla projektowanej zabudowy ca-
fosci.

W Poznaniu w trzeciej serji postanowiono,
po wielu studjach nad zabudowa rozmaitych
placow, wyzyskaé stanowiaca juz wlasnose za-
kladu czesé zabudowanego w I serji placu przy
ul. Szamarzewskiego i al. Przybyszewskiego.
Pierwotny projekt zabudowy zostal utrzymany
w zasadzie, przy obnizZeniu jednak stopnia wy-
zyskania placu przez skreslenie wewnetrznego
budynku réwnoleglego do zabudowania obrzez-
nego od al. Przybyszewskiego i ul. Migskowskie-

\

Rys 21.

go. Otrzymane zatem wyniki charakteryzujace zabudowe tej parceli beda odbiegaly znacznie

w punktach odnoszacych sie¢ do gestosci zaludnienia

wyzyskania placu od osiggnigtych

w pierwszej serji na analogicznym placu. Nalezy je jednak uwaza¢ za anormalne. Zmiana bo-
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wiem pierwotnego projektu nie byla wynikiem rewizji stanowiska Stowarzyszenia w zakresie
danych wymagarn, lecz powstata jedynie wskutek koniecznosci dostosowania rozmiaréow akcji
budowlanej w Poznaniu w III serji do wysokosci kwot pozostajacych do dyspozycji Stowarzy-
szenia. Wybrano zatem taki sposéb zabudowy, ktoryby nie przesadzal ewentualnego inten-
sywniejszego wyzyskania placu w przysziosci, Wobec zaé kurczenia si¢ akcji Stowarzyszenia
uznano za niewskazane angazowaé Zaklad w kupno nowego placu, bardziej odpowiadajacego
rozmiarom zamierzonej budowy.

W powyzszym opisie pominieto caly szereg placéw, dla ktérych projekty zabudowy byly
juz przez biuro Stowarzyszenia znacznie posuniete, a przewaznie ze wzgledu na zmiang kon-
junktury zaniechane. Do takich nalezaly place:

w Krakowie przy al. Stowackiego, ul. Okopy i ul. Konopnickiej,
w Warszawie przy placu Grunwaldzkim,

w Bydgoszczy przy ul. Ossolinskich,

w Lublinie przy ul. Bychawskiej,

w Poznaniu przy ul. Gérna Wilda i t. p.

Whnioski ogolne.

Przy rozpatrywaniu zestawionych w tablicach 4, 5 i 6 wynikow akecji Stowarzyszenia
w zakresie terenéw i zabudowy placéw nasuwa sie pytanie, jakie wnioski ogélne moznaby wy-
snu¢ z powyzszych danych.

Przedewszystkiem rzuca si¢ w oczy, iz przewazajaca ilos¢ placéw zostala nabyta od pry-
watnych wlascicieli (62%). Jezeli sie zwazy, iz dazono do uzyskania w pierwszym rzedzie te-
renéw paristwowych lub samorzadowych, to osiggniety, a daleko odbiegajacy od zasadniczych
zalozeri, wynik jest bardzo wymowng ilustracja sytuacji terenowej miast. Skutkiem zaniedba-
nia polityki terenowej panstwo i samorzady dysponuja obecnie tak szczuplym zapasem terenéw
odpowiednio przygotowanych, iz nie sa w stanie wywieraé powazniejszego wplywu na kierunek
ekspansji budowlanej. Duza rozpietos¢ cen placéw jest juz naturalna konsekwencja tego stanu
rzeczy. Wyprowadzenie jakiejkolwiek sredniej z cen jednostkowych dla osiagniecia przeciet-
nej wartosci terenéow byloby bezprzedmiotowe. Kaidorazowa bowiem cena placu nie jest wy-
ktadnikiem przydatnosci jego do celéw budowlanych, a zatem rzeczywistej jego wartosci, lecz
jedynie miarg spekulacji gruntowej w danej miejscowosci i w danym czasie. Pozatem rozmai-
tosé sposobéw obliczania obciazenn adjacentowych utrudnia w wysokim stopniu znalezienie ja-
kiej§ wspolnej miary ').

Na specjalna uwage zastuguja dane wskazujace na wielkosci powierzchni i dlugosci ulic
przypadajace na jednostke terenu budowlanego.

Urzadzenie i konserwacja ulic i placéw publicznych musi obciazyé w tej, czy w innej
formie nietylko lokatoréw budynkéw wzniesionych przez Stowarzyszenie, lecz ogél mieszkan-
cow danej miejscowosci. Znalezienie zatem w tej kwestji pewnej normy miatoby znaczenie
wykraczajace daleko poza ramy dzialalnosci Stowarzyszenia. Podane powyzej wielkosci moga
stuzy¢ za informacyjne w tym wzgledzie. Wyprowadzenie sredniej arytmetycznej byloby nie-
sluszne. Wielkosci bowiem powierzchni i dtugosci ulic, przypadajace na dana parcele, sa §ci-
Sle zwigzane réwniez i z ksztaltem i sytuowaniem placéw. Przecietna dla ulic przy tak rézno-
rodnych formach parcel ?) dalaby wynik przypadkowy. Mozliwe natomiast jest ustalenie

'} Np. w Krakowie istnieje zwyczaj, iz sprzedajacy przejmuje ma siebie wszelkie oplaty inwestycyjne,
innemi stowy .sprzedaje plac uzbrojony. W Gdyni gmina zobowiazata sie ponies¢ koszty inwestycyj wzamian za
ustapienie jej terendéw potrzebnych pod ulice, gdzieindziej znéw miasto zgda pokrycia jednorazowo pelnych ko-
sztéw inwestycyjnych. W Bedzinie gmina przy sprzedazy placu zebowiazala sie¢ do przeprowadzenia ulicznej sie-
ci kanalizacyjnej, warunku tego jednak miedotrzymala. )

Y} Ksztalt placéw widoczny jest na zalaczomych rysunkach i oméwiony szczegolowo w opisie.
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pewnej granicy, Taka granica byloby od 0,3 do do 0,4 m* ulicy na 1 m* powierzchni parceli.
Rozwazanie to nalezy przyjmowaé zawsze z tem zastrzezeniem, iz odnosi¢ sie ono moze jedy-
nie do terenéw przeznaczonych pod budynki mieszkalne.

Wyjasnienia wymaga wreszcie rubryka 4 w tabl. 6. Rozbieznosé w wysokosciach budyn-
kow przy tej samej ilosci kondygnacyj tlémaczy sie glownie roznica w sposobie wyksztalcenia
czeSci poddasznych niemieszkalnych, mieszczacych pralnie i strychy.

2. Typy.

Poniewaz celem Stowarzyszenia bylo masowe dostarczenie mieszkan, przeto wylonita sie
jako podstawowe zagadnienie kwestja ustalenia typéw mieszkan i zwiazana z tem s$ciéle nor-
malizacja elementéw ich budowy.

Powstanie Stowarzyszenia zbieglo sie z momentem publikacji wynikéw Miedzynarodowe-
go Kongresu Architektonicznego (,,Cirpac'u”) w Frankfurcie nad Menem (Comité Internatio-
nal pour la Réalisation de problémes d'Architecture Contemporaine). Kongres ten zajmowal
si¢ wlasnie sprawa malych mieszkan. Plon jego pracy w formie wystawy planéw typowych
mieszkan, pochodzacy niemal ze wszystkich krajéw europejskich, zostal podany do powszech-
nej wiadomosci w formie publikacji i wystawy okreznej, ktéra pod nazwag ,Mieszkanie naj-
mniejsze" dotarta do nas na poczatku 1930 r.

Nie przesadzajac objektywnej wartosci przedstawionych eksponatéw, nalezy uznaé calosé
materjatu wystawy za obraz zamykajacy pewien okres historji rozwoju kwestji mieszkaniowej
w Europie i stanowiacy kwintesencje pogladéw na racjonalne rozwiazanie typu przestrzeni
mieszkalnej.

Przypomnienie tych okolicznosci jest konieczne, gdyz dopiero na ich tle mozna nalezycie
oceni¢ wypracowane przez Stowarzyszenie zalozenia dotyczace typéw mieszkan.

Jako ogélna zasade uznano unikanie wszelkich préb o charakterze czysto eksperymental-
nym, przenoszac punkt ciezkosci na wyzyskanie istniejacego faktycznego materjalu i przysto-
sowanie go do naszych warunkow.

Dlatego nie nalezy doszukiwaé sie w wynikach pracy Stowarzyszenia jakich§ rewelacyj,
co zresztg nie lezalo w zakresie jego zadan. Typy mieszkan ustalone i zrealizowane przez Sto-
warzyszenie nie odbiegaja wiec w zasadzie od przykladéw, jakie znaleZé mozna w calym sze-
regu publikacyj wspétczesnych.

Punktem wyjscia dla opracowania typéw byla sprawa wielkosci powierzchni uzytkowej
i wysokosci komornego dla najmniejszego mieszkania. Za taka najmniejsza jednostke mieszka-
niowa uznano izbe o powierzchni do 24 m® za ktéra komorne nie powinno przekracza¢ 30
zl. *). Najwyzszg za$§ norme mialo stanowi¢ mieszkanie trzypokojowe o powierzchni do 85 m?

Poszczegolne etapy wzrostu typéw od najmniejszego do najwigkszego nie stanowily jed-
nak jednego lancucha. Celem Stowarzyszenia bylo dostarczenie mieszkan pracownikom fi-
zycznym i umyslowym. Ten podzial formalny, o ktérym wspomniano w poprzednim rozdziale
przy omawianiu terenéw, zmusil i przy ustalaniu typéw do wprowadzenia pewnej dwutorowo-
sci. Réwnolegle i niezaleznie od siebie powstaly typy mieszkania t. zw. robotniczego i urzed-
niczego. W nastepstwie przy eksploatacji mieszkan nazwy te zatracily swe pierwotne znacze-
nie. Po do$wiadczeniu osiagnietem przy wynajmie I serji mieszkan starano sie zatrze¢ wybit-
nie poczatkowo zaznaczong réznice miedzy temi dwoma szeregami przez zmiane sytuowania
i wyksztalcenia wneki kuchennej. Procz tego wprowadzono ograniczenie ilosci najmniejszych
typéw mieszkan robotniczych przy jednoczesnem powigkszaniu ilosci malych mieszkan urzed-
niczych.

W ten sposéb proces przystosowania pracy Stowarzyszenia do zmieniajacych sie wyma-
gan, wyniklych gléwnie wskutek silnych zmian warunkéw ekonomicznych, nastepowal zarow-
no droga eliminacji, jak i przeksztalcenia samych typow.

‘! Rok 1930.
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