Warszawa 2 (I serja).

Co do dzielnicy stosuja sie tu uwagi poczynione przy terenie poprzednio oméwionym.

Plac lezy na Zoliborzu przy Pl. Cecory w czworoboku ulic Kra’Yaskiego, Trentowskiego,
Sarbiewskiego i Stolecznej. ' : ;

Z otaczajacych ulic dwie, a mianowi-
cie Krasinskiego i Stoteczna sg przewidzia-
ne jako pryncypalne arterje komunikacyj-
ne po 45 m szerokosci; ulice Sarbiew-
skiego i Trentowskiego sa ulicami mieszka-
niowemi o szerokosci 13 m. W opisie tere-
néw przy pl. Mickiewicza wspomniano wy-
zej, iz ze wzgledu na znaczne poprzeczne
wymiary ulic gmina nie jest w stanie wy-
koriczy¢ catkowicie inwestycyj terenowych
na ulicach i placach. W jeszcze szerszej
mierze dotyczy ta uwaga i tego terenu. Je-
dynie ulice Krasinskiego i Trentowskiego
sg czesciowo urzadzone.

Parcela sasiaduje od strony poéln.-
wsch. z zabudowaniami  Warszawskiej
Spétdzielni Mieszkaniowej, oddzielona od
niej ulica Trentowskiego. Pozostale sasia-
dujace tereny sa jeszcze niezabudowane.
Tereny od Placu Cecory stanowig wlasnosé
wojskows i prawdopodobnie jeszcze czas
dtuzszy pozostang niezabudowane.

Parcela stanowi prawie regularny kwadrat ze $cigtem jednem narozem. Przekatne tego
kwadratu maja kierunek péinocno - potudniowy i wschodnio - zachodni. Skutkiem tego po-
szczegolne boki placu posiadaja dosé dobre, jakkolwiek nieréwnowartosciowe, oéwietlenie.
Teren plaski, grunt piaszczysty suchy.

Plac posiada pelne uposazenie instalacyjne, a wiec: wodocigg, kanalizacje, gaz i elek-
wryeznos$é. Warunki komunikacyjne sa analogiczne do wyzej oméwionych przy placu lezacym
przy ul. Mickiewicza. Odleglosé od przystanku tramwajowego okolo 5 minut. Wspomniano, iz
urzadzenie ulic pozostawia duzo do Zyczenia. Brukowanie jezdni i chodnik na ul. Krasinskiego
na odcinku od Placu Wilsona do ul. Stolecznej zostaly przeprowadzone dopiero w roku 1933,
Szerokosé tak jezdni, jak chodnika narazie mniejsza, niz przewiduje plan regulacyjny.

Jak juz wskazano, plac ma ksztalt zblizony do kwadratu o diugosci bokéw wynoszacej
srednio okolo 78 m. Liczba charakteryzujaca stosunek boku najkrotszego do najdluzszego jest
1. Powierzchnia placu wynosi 5865 m*. Diugosé¢ ulic przylegajacych wynosi 305,77 m, po-
wierzchnia zas polowy ich szerckosci i odpowiedniej czesci placu wynosi 4869 m®, zatem na
kazdy m* pow. parceli przypada 0,052 mb. i 0,83 m* czesci ulic i placu.

Ze wzgledu na ksztalt parceli i polozenie jej, zaréwno w stosunku do sieci ulic, jak
i stron $wiata, wybrano zabudowanie obrzezne zwarte, z pozostawieniem w trzech narozni-
kach otwartych bram, zapewniajacych przewiew zamknietej przestrzeni wewnetrznej. Utwo-
rzone .na skutek tego rodzaju zabudowania podwérze, posiadajace powierzchnie 3030 m*, zo-
stato wyzyskane na zieleniec i miejsce zabaw dla dzieci, z pozostawieniem jedynie niezbed-
nych przestrzeni na dojazdy, dojécia i podwérka gospodarcze. Stopiern wyzyskania terenu,
L ). wielkos¢ placu zajetego pod zabudowe, stanowi 48,33%. Szerokosé dziedzirica wynosi
54,14 m przy sredniej wysokos$ci budynkéw o czterech kondygnacjach mieszkalnych réwnej 15
m. Stosunek zatem wysokosci doméw do szerokosci wolnej przestrzeni miedzy niemi wyraza
sie ulamkiem

Rys. 2

1 . . o e P 5
561 Daje to miare mozliwosci nastoneczniania podworza.

Teoretycznie liczba mieszkaricéw wynosi 761 oséb, na jednego wiec mieszkarica wypada

398 m' pow. niezabudowanej. Gestos¢ natomiast zaludnienia wypadajaca na 1 ha daje liczbe
~ 709 oséb.

29



Teren byl wlasnoscia paristwowa. Koszt placu wynosit zi. 157,634. W stosunku -do ko-
sztéw budowy stanowil on 5,62%, a w stosunku do catkowitych kosztéow wraz z kosztem pla-
cu 4.43%.

Przeprowadzenie podzialu hipotecznego parceli mozliwe jest zaréwno praktycznie, jak
i teoretycznie.

Lodz — serjali IL

Teren polozony na krarcu miasta w dzielnicy czesciowo zabudowanej. Charakter dziel-
nicy wybitnie robotniczy. Parcela przylega od pétnocy do ul. Bednarskiej, od potudnia do
Nowopabjanickiej. Stanowi ona czes¢ wigkszego kompleksu, z ktérego zostata wydzielona
przez utworzenie dwéch nowych ulic od wschodu i péin. - zachodu. Précz tego przez posesije
przeprowadzona zostala nowa ulica (Zoétkiewskiego) szerokosci 30 m, ktéra biegnie z pétnocy
na poludnie i dzieli nieruchomoé¢ na dwie partje. Jedna z nich, wschodnia, przedstawia figure
zblizong do prostokata wydluzonego w kierunku pélnoc - potudnie. Druga, znacznie wigksza,
ma ksztalt nieregularnego czworoboku. Rozpalrujac parcele jako calo$¢, mozemy scharaktery-
zowaé jej wymiary stosunkiem najkroétszego do najdiuzszego boku, wyrazajacym sie cyfrg

é‘g}—‘:; czyli 539 Kazda z parcel powstalych w ten sposob jest ze wszystkich stron otoczo-

na ulicami. Pierwsza parcela zamknieta jest od pélnocy ul. Bednarska, od zachodu Zétkiew-
skiego, od poludnia Nowopabjanicka i od wschodu nowoprojektowana. Ulica Bednarska i No-
wopabjanicka beda posiadaé¢ po wyregulowaniu ich szerokos¢ 20 m, Zoétkiewskiego, jako
czesé przyszlej arterji komunikacyjnej, 30 m, wreszcie nowoprojektowana od wschodniej gra-
nicy, jako wybitnie mieszkalna, 12 m. Drugi blok ograniczaja ulice: od péinocy Bednarska, od
zachodu nowoprojektowana, od potudnia Nowopabjanicka i wreszcie od zachodu Zoétkiew-
skiego, Trzy z nich zestaly juz omoéwione, zas nowoprojektowana od zachodu, majaca cha-
rakter analogiczny od ulicy od wschodu pierwszego bloku, posiada szeroko$é¢ 12 m.

Powierzchnia posesji brutto wynosita 61370,96 m®, z czego pod ulice zostalo oddane
8379,75 m?*, tak zZe pozostala czes$é¢ (plac netto) zawiera obecnie 52991,21 m® z czego na par-
tje mniejsza wypada 12544,63 m*, na wicksza zas 40446,58 m®.

Place nabyte w Yodzi stanowia najwigkszy kompleks zwarty terenu, jakim rozporza-
dzalo Stowarzyszenie w ciagu calej swej dzialalnosci, Poczatkowo przewidziana byla zabu-
dowa calosci posesji w trzech lub czterech serjach. W zwiazku jednak z przedwczesna likwi-
dakcja akcji wyzyskano jedynie czgs$é placu wynoszaca brutto 29484 m® netto za§ 24352 m’.
Pozostata czesé placu (netto 28639 m®) jest narazie urzadzona jako ogrod i stanowi rezerwe
gruntowa dla ewentualnej przysztej akcji budowlanej Zakladéw U. S. Nachylenie profilu
podiuinego otaczajacych parcele ulic nie przekracza 1%, wahajac si¢ w granicach od 0,24 do
092%, tak wigc teren ten mozemy uwazaé¢ za prawie plaski.

Ustalajac wielko§¢ powierzchni otaczajacych ulic przypadajaca na omawiana posesije,
trzeba rozréznié wypadek, w ktorym bierze si¢ pod uwage jedynie partje obecnie juz zabu-
dowane i stan rzeczy, jaki wytworzy sie po ostatecznem wykorzystaniu obecnie istniejacej
rezerwy. '

Tak wigc na cze$éé zachodnia, juz zabudowang, placu wypada 272546 m* ulic o lacznej
dlugosci 356,47 m.

Dla czesci wschodniej odpowiednie cyfry sg 5836, 91 m* i 502,22 mb. Dla catosci wreszcie
placu mamy polowe powierzchni ulic otaczajacych 14569,95 m* przy lacznej dlugosci 1027,8 m.

Poréwnanie powyzszych cyfr z powierzchniami placéw netto daje nastepujace zesta-
wienie:

T 1t z
Pow. netto | Pow. { ulic [ Dtug. ulic naml nﬂ‘cpl_ nam.f) nl:.}lcpl_
Plac zabudow. zach. . 11807-14 272546 35647 024 0030
wsch. . 12544-63 583601 50222 047 0:040
Catkowity plac . . 52991°21 | 14569'95 1027'80 027 0020
Czeé¢ zach. zabud. i po—
zostala rezerwa . . 4044658 873304 525'58 022 0013
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7 wielkosci powyzszych uwzglednione zostaly w tablicy Nr. 5 jedynie wyniki osiagnigte
dla catkowitego placu. Temniemniej uznano na tem miejscu za wskazane przedstawi¢ i cylry
ilustrujace obciazenie parceli budowlanej kosztami urzadzenia ulic przy rozbiciu terenu na
oddzielne kwartaly (cze$é terenu zamknigta w wieloboku ulic), by unaoczni¢ jak obcigzenie
to przy dwéch sasiadujacych ze soba parcelach, posiadajacych pod wzgledem technicznym
niemal identyczne walory, moze rézni¢ sie¢ niemal o 100%.

Posiadanie tak znacznego, jak na nasze stosunki, terenu pozwolilo na przeprowadzenie
konsekwentne zasady zabudowania rzedowego przy sytuowaniu gléwnych blokow w kierun-
ku z pélnocy na potudnie.

Odleglosé miedzy szeregami doméw wynosi przy budynkach znacznie wydtuzonych (ok.
150 m) w cze$ci wschodniej placu ok. 36 m, przy budynkach krétszych (strona zachodnia) ok.
20 m. Jezeli wziaé pod uwage, ze przecietna wysokos¢ budynkéw (4 kondygnacje mieszkal-
ne) wynosi okolo 16 m, to stosunek wysoko$ci budynkéw do ich rozstawienia, dajgcy miare
stopnia zacienienia placu, wyrazi sie cyframi:

. . ' 1 . «
R (partja wschodnia) i SR (partja zachodnia).

Przy pewnych partjach budynkéw od ul. Nowopabjanickiej, sytuowanych poprzecznie
do zasadniczych blokéw, a wiec o kierunku ze wschodu na zachéd, zastosowano system ga-
lerjowy, zapewniajacy racjonalne wykorzystanie o$wietlenia,

W tych warunkach procent zabudowania w czesci zachodniej placu wynosi 32,36%, zas
w cze$ci wschodniej 34,12%. Nalezy przypuszczaé¢ zatem, ze po zabudowaniu calosci placy,
wobec mozliwosci silniejszego wyzyskania pozostalej wolnej czesci terenu przy zachowaniu
zreszta tego samego systemu zabudowy, procent zabudowy wynosi¢ bedzie okolo 347%.

Powierzchnia niezabudowana w granicach parceli, przeznaczona na niezbedne dojazdy,
przejsécia, podwérka gospodarcze oraz zielefice i miejsca zabaw dla dzieci wynosi w partji
zachodniej 7985,93 m? w partij wschodniej 8264,79 m*. Przy teoretycznej liczbie mieszkari-
céw wyrazajacej sie odpowiednio cyframi 1048 i 1063 osoéb otrzymujemy na 1 osobe w pierw-
szym wypadku 7,62 m* w drugim 7,78° pow. niezabudowanej.

W zwiazku z poprzedniemi wywodami co do wyzyskania terenu mozna z duzem praw-
dopodobienistwem ustali¢ ilo§é metrow kwadratowych powierzchni wolnej po ostatecznem za-
budowaniu pozostatej czesci parceli, przypadajaca na 1 mieszkarica w wysokoéci nieco niz-
szej, okoto 7,5 m*. W rzeczywistosci do czasu wyzyskania calosci terenu cyfra ta bedzie pra-
wie dwukrotnie wyzsza wobec zalozenia na wolnym placu ogrodu z boiskami sportowemi. Cze-
§ci placu zabudowane wraz z polowa przylegajacych ulic posiadaja powierzchnie wynoszace
w partji zachodniej 14532,60 m*, w partji wschodniej 18381.54 m?* a zatem gestos¢ zaludnie-
nia wynosilaby w jednym wypadku 721, w drugim 578 mieszkaricéw na 1 ha. Poniewaz calos¢
placu wraz z polowa przyleglych ulic wynosi 67561,16 m?, zatem na teren niezabudowany,
stanowiacy rezerwe, przypada 34647.02 m®. Stosunek zatem tak liczonych powierzchni partyj
juz wykorzystanych i niewykorzystanej pod budowe wyrazi sig jak 1:1,26 :2,38. Wobec te-
go, iz rozplanowanie calosci posesji przewidujemozliwoéé zabudowy i wyzyskania pozostalego
trenu analogicznie do czesci zachodniej, przeto mozna ustali¢ gestosé zaludnienia dla calego
placu, przyjmujac ten sam wspélczynnik zamieszkania 1,75 os6b na 1 izbe i ten sam typ mie-
szkan, w spos6b nastepujacy:

1 X 721 + 1.26 X 578 4 2.38 X 721

1+ 1.26 + 2.38

Dla tatwiejszego zorjentowania sie w warunkach wykorzystania placu oraz w gestosci
zaludnienia podaje si¢ nastepujace zestawienie:

= 682 mieszkaricow na 1 ha

i 9 . Pm:vierzchnia. loéé llogé ] m? |Powierzchnia Gqstqéé.

el e o Bt b i | sl
Czesé zabudowana zach. 32:36 798593 1048 762 14532 60 721
" - wsch. 34'12 8264'79 1063 118 18381:54 578
Catkowity plac . . . . 3400 - 4608 750 6756116 682
Czeé¢ niezabudowana . — ] - - — 3464702 721
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Plac posiada pelne uposazenie instalacyjne a wiec: kanalizacje, wodociagi, gaz, elek-
trycznosé, z czego wodociag, wobec braku w Lodzi sieci miejskiej, zostal urzadzony miej-
scowy, z wlasnemi studniami i wieza ci$nien.

Utozenie chodnikéw oraz urzgdzenie nawierzchni ulic zostalo wykonane przez Magi-
strat, przyczem Zaklad U. P. U. w Warszawie udzielil gminie pozyczki na ten cel, jak row-
niez na doprowadzenie kanalu miejskiego. Komunikacja tramwajowa z §rédmieséciem niezbyt
dogodna: odleglos¢ od przystanku tramwajowego 5—10 minut drogi.

Teren stanowit uprzednio wlasnosé prywatna i zostal nabyty za cene 8 zl. za 1 m* po-
wierzchni brutto, czyli za laczng sume zl. 490.967.68.

Wobec tego jednak, ze po uregulowaniu placu odeszlo na ulice 8379.75 m*, fak-
lyczna cena 1 m® netto wzrosta do 9.27 zl. a zatem blisko o 16%. Koszta zwigzane z naby-
ciem placu wyniosly 27688.02 zt., tak ze calkowity koszt placu zamknal sie w kwocie
518.655.70 zl,

Suma ta nie obejmuje kosztéow urzadzenia ulic, ktére, jakkolwiek kredytowane przez
ZUPU, zostaly jednak wykonane przez miasta, a zatem nie moga obcigzaé¢ kosztéw placu.
Jedynie przy poréwnywaniu z cenami terenéw w innych miastach nalezy uwzgledni¢ brak
wodociagéw w Lodzi. Stusznie zatem moznaby do kosztu placu doliczyé wydatek poniesiony
na instalacje miejscowego wodociggu. Okazalo sie to jednak zbyt trudnem: nalezaloby z kosz-
tow instalacji wodociagowej wyeliminowaé¢ koszty studzien, wiezy cisnien i lgczacej je trasy.
Wieza ciénieri nie stanowi jednak oddzielnego objektu, lecz jest nadbudowana mnad zakoricze-
niem jednego z budynkéw mieszkalnych. Te nadwyzke kosztéw trzebaby obnizyé o kwote przy-
padajaca za przylaczenie instalacji we-
wnetrznej do sieci ulicznej, co wymagalo-
by zaréwno wprowadzenia pewnych zmian
w projekcie instalacji, jak i przyjecia przez
pordéwnanie z innemi miastami wysokosci
optat. W rezultacie zmudne obliczenie mu-
sialoby da¢ jedynie bardzo przyblizone
wyniki.

Ogélny koszt budowy wyniést zlotych
6.830.765.

Poniewaz powierzchnia zabudowanej
czesci placu wynosila netto 24352 m*, ca-
tosé zas placu netto 52991 m’, przeto do-
tychczas wyzyskany teren stanowi 469
calosci placu.

Koszt zatem zabudowanej czesci par-
celi okresla sie suma 238.528 zt., co w od-
niesieniu do kosztéw budowy bez placu
stanowi 3,49% zas do kosztow budowy
wraz z placem 3.37%.

Krakow 1 (I serja).

Lwowski Z. U, P. U. prowadzil na te-
renie Krakowa akcje budowy mieszkan dla
pracownikéw umystowych juz na kilka lat Rys. 4.
przed powstaniem Stowarzyszenia. Plac
przy ulicy Stonecznej zostal przez Zaktad wy brany jako teren dalszej akcji i Stowarzysze-
nie, zaczynajac swa prace, przejelo nabyty juz teren. (Rys. 4 podaje tereny dla I i III serji).

Dzielnica, w ktérej mieséci sie on, stanowi rozbudowe w kierunku pélnocnym dawnego
przedmiescia Zwierzynieckiego, polozonego nma zachodnich kraricach miasta, Charakter nowo-
powstajacej dzielnicy jest wybitnie mieszkalny. Plac stanowi cze§é dawnych Blon, Okolica ta
do czasu uregulowania rzeczki Rudawy byla prawie co roku zalewana. Stan ten poprawil sig
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wybitnie jeszcze przed woijna na skutek przeloZenia koryta Rudawy i ujecia jej w waly
ochronne. Pomimo to, ze wzgledu na mozliwosé zalewow przez cofajace sie kanalami wody
wislane, teren musial byé podniesiony przecietnie o 1 m. Plac stanowi oddzielny kwartal oto-
czony z czterech stron ulicami. Dla strefy, w ktérej znajduje sie on, przewidziane bylo zasa-
dniczo zabudowanie luzne. Poniewaz jednak plac ten lezal na granicy strefy zabudowania luz-
nego i obrzeznego, przeto wladze budowlane miejskie udzielily pozwolenia na wzniesienie
wielopietrowych blokéw, uznajac, ze proponowane zabudowanie o charakterze rzedowym
bedzie stanowié¢ przejscie z jednej strefy do drugiej.

W odleglosci okoto 80 m w kierunku poétnocnym przebiegaé ma w przysziosci szeroka ar-
terja komunikacyjna, bedaca przedtuzeniem ul. Wolskiej. Poza ta arterja rozciagaja sig juz
Blonia, stanowiace tereny pod przyszly park.

Z czterech ulic otaczajacych posesje pierwotnie jedynie Sloneczna (od wschodu) byla
urzadzona, Obecnie juz wszystkie zostaly doprowadzone do porzadku, z wyjatkiem alei o kie-
runku pélnocno-potudniowym, przebiegajacej od strony zachodniej. Charakterystycznemi dla
tej czesci dzielnicy sa gestosé sieci ulicznej i wymiary ulic. Dwie réwnolegte niemal ulice
poprzeczne do Stonecznej, majace charakter wybitnie i wylacznie ulic mieszkaniowych, odle-
gle sa od siebie 0o 52 m — szerokos§é tych ulic wynosi 10 i 15 m, za$ ulica Sloneczna o szero-
kosci 13 m oddalona jest od réwnoleglej od niej projektowanej 22 m alei o miespeina 90 m.
Obecna rola ul. Stonecznej, jako jedynej dojazdowej, zostanie najprawdopodobniej w przyszlos-
ci przejeta przez projektowana aleje, majaca polaczy¢ gléwna arterje komunikacyjng Zwie-
rzyfca z przediuzeniem ul. Wolskiej.

Z natury rzeczy wobec konieczno$ci podsypywania zaréwno placu, jak i ulic ze wzgle-
déw, o ktéorych wyzej mowa, — teren obecnie jest plaski. Ulica Stoneczna na calej diugosci
wzdtuz parceli posiada poziom 204 m, a dwie poprzeczne do niej, okalajace plac od pélnocy
i potudnia, posiadaja jedynie nieznaczne nachylenia profilu podluznego, dochodzace na ul.
J. Fatata do 0,9%.

Po przeprowadzeniu arterji. stanowigcej przediuzenie ul. Wolskiej otrzymaja budynki
nadwyraz dogodne polaczenia ze $rédmiesciem, odleglos¢ bowiem w tym kierunku od plant
jest nieznaczna (okolo 15 minut pieszo). Na dojécie do przystanku linji tramwajowej, przebie-
gajacej przedmiesciem Zwierzynieckiem, potrzeba okolo 8 minut.

Plac stanowi nieregularny czworobok nieco wydluzony ze wschodu na zachéd. Stosunek
najkrotszego do najdiuzszego boku wyraza sie liczba i'lgj' Powierzchnia placu wynosi 4844 m*.
Powierzchnia zas polowy otaczajacych ulic réwna sie 2398 m?* przy ogélnej dlugosci 290.64 m.
Zatem na 1 m* powierzchni parceli wypada 0.5 m* i 0.06 mb ulic.

Niezabudowana cze$¢ placu, pozostawiona na dojazdy, przejscia, zielernce i t. p., wynosi
2291 m® stopienn zabudowania wynosi wiec 47.3%. Jak juz wspomniano, zastosowano zabu-
dowe zblizong do rzedowej blokami o kierunku poludniowo-zachodnim. Odstep pomiedzy do-
mami wynosi $rednio, wobec nieréwnoleglosci budynkow, okoto 20 m, dlugosé zas doméw
okolo 60 m. Przy wysokosci budynkéw réwnej 14.30 m (4 kondygnacje mieszkalne) stosunei
wysokosci doméw do odleglosci miedzy niemi wynosi 11—4.

W tych warunkach naswietlenie mieszkan okazato sie dostateczne. Stopieri zacienienia
dz.dzificow zostal nieco powigkszony na skutek zastosowania przy dwuch budynkach na za-
ko.czeniach wystgpow poprzecznych, co mialo na celu, poza dazeniem do mozliwie silnego
wyzyskania do$¢ drogiego placu, rowniez zastoniecie w pewnym stopniu wewnetrznych prze-
strzeni wolnych przed ostremi, czesto tu wystepujacemi wiatrami p6inocnemi od strony nieza-
budowanych Bton.

Plac posiada pelne uposazenie, a wiec wodociag, kanalizacje, gaz i elektrycznosé.

Teoretycznie wyliczona ilo§¢ mieszkaicéw wynosi 615 oséb. Na jednego zatem mieszkarica
wyr~ada powierzchni niezabudowanej 4.15 m®. Gestosé zas zaludnienia na 1 ha okresla sie
_Iiczba, 849 oséb. Wielkos¢ te nalezy uzna¢ za miarodajna jedynie dla czesci tej dzielnicy, po-
iozonej na poludnie od omawianej parceli, t. j. dla strefy o zabudowaniu zwartem obrzeznem.

Plac zostat nabyty od wlasciciela prywatnego. Koszt placu wraz z uzbrojeniem wyniést
236.428 zI. t. j. po 48.80 zI. za 1 m*

34.



Wobec tego, ze calkowite koszty budowy bez placu wyniosty 1.982.409 zl, z placem za$
2.218.837 zl., cena placu wynosila w poréwnaniu z pelnemi kosztami budowy 11.93% zas w sto-
sunku do tychze kosztéow wraz z placem 10.66 % . Wida¢ z tego, iz w wypadku tym cena placu
przekroczyla granice ustalona na 10%.

Nieruchomos$é moze byé¢ podzielona na kilka oddzielnych partji.

L w 6 w

Akcja Stowarzyszenia we Lwowie prowadzona byta na dwéch terenach. Nabycie ich na-
stapilo na poczatku roku 1930, a wiec w tej fazie dzialalnosci Stowarzyszenia, gdy zdawalo
sig, iz bedzie mozliwe sciste rozgraniczenie doméw dla pracownikéw umystlowych od doméw
dla pracownikéw fizycznych nie w sensie dyskryminacji klasowej, lecz jako wyraz znacznych
réznic w zdolnosciach finansowych i potrzebach tych dwoéch grup pracowniczych.

Z checi zblizenia osiedli, ktére mialy byé wzniesione, do miejsc pracy przysziych lokato-
row wynikla koniecznoéé rozdzielenia akcji, a co zatem idzie wyboru dwoéch réznych pla-
cow. W konsekwencji zabudowe obu placéw musiano rozlozyé na kilka etapéow, jakkolwiek
jeden z zakupionych placéw, wziety oddzielnie, byl niezbyt duzy.

Teren 1. (I i II serja). Dla doméw ro-
botniczych wybrano plac przy ul. Za Rogatka
w odleglosci okoto 200 m od ulicy Grédeckiej.

Jakkolwiek w planie regulacyjnym prze-
widziano dla tych terenéw zabudowanie luZne
(willowe), pomimo to wladze miejskie wyrazi
ly swa zgode na inny sposob wykorzystania te-
renu. Obecnie dzielnica w sasiedztwie nabyie-
go placu ma raczej charakter dzielnicy robot-
niczej,

Od strony zachodniej mieszczg sie zakla-
dy przemystowe. Plac stanowi dosé regularny
prostokat wydluzony ze wschodu na zachéd,
z trzech stron otoczony ulicami, zas z czwartej,
od wschodu, przylegajacy do sasiedniej parceli. Rys. 5.

Najkroétszy bok prostokata wynosi 55.61 m, za$

najdtuzszy 105.91 m. Liczba zatem charakteryzujaca stosunek tych wymiaréw wyraza sie
ulamkiem T%' Teren lekko opadajacy w kierunku pétnocno-wschodnim, przyczem najwiekszy
spadek 2.35% wykazuje ul. Za Rogatka, najmniejszy za$, bo wynoszacy zaledwie 0,7%, ulica
ograniczajaca plac od strony poludniowej.

' Komunikacyjng arterja bedzie w przysziosci niezawodnie ul. Za Rogatkg o szerokosci
29 m, biegnaca z poludnia na péinoc i lgczaca sie z ulica Grédecka. Dwie inne ulice réwnole-
gle o charakterze mieszkaniowym i szerokosci 10 i 12 m sa odlegle od siebie o okolo 60 m
(Poréwnaé¢ z analogiczna sytuacja w Krakowie plac przy ul. Stonecznej). Potaczenie z miastem
korzystne: linja tramwajowa laczaca te dzielnice z centrum miasta odlegta jest o okoto 5 m'qut
drogi, czas za$ przejazdu tramwajem do $rodka miasta wynosi okolo 20 minut. Z ulic urzadzo-
na zostala jedynie ulica projektowana od péilnocy, ktéra tez stanowi obecnie gléwna droge,
taczaca wzniesione domy z miastem. Ul. Za Rogatka natomiast jest prawie nieurzadzona,
a 10-metrowej szerokosci uliczka od poludnia faktycznie dotychczas nie istnieje.

Parcela zawiera 6195 m®, Powierzchnia polowy otaczajacych ulic wynosi 1824 m® przy
tacznej dlugosci 266.06 m. Na 1 m® powierzchni placu przypada zatem 0.29 m* i 0.043 mb ulic.

Ksztalt i wymiary parceli przy dos¢ wysokiej jej cenie zmusily w tym wypadku do zasto-
sowania systemu zabudowania obrzeinego z wprowadzeniem od granicy sasiada domu sytuo-
wanego w kierunku péinocno-potudniowym i odsunietego od granicy srednio o 10 m. Dla zi-
pewnienia jednak nalezytego przewietrzania zamknietego w ten sposéb dziedzinca o stosunko-
wo niezbyt wielkich wymiarach pozostawiono w naroznikach przerwy o szerokoséci okolo
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10 m. Jednoczesénie umozliwia to podzial parceli na oddzielne posesje hipoteczne. Tego rodza-
ju zabudowa stworzyla z natury rzeczy nieréwnowartosciowe warunki naswietlenia dla po-
szczegolnych budynkéw. Udalo sie jednak uzyskaé¢ pewna, jakkolwiek niezbyt znaczna, prze-
wage budynkéw o racjonalnem sytuowaniu z péinocy na potudnie. Cofnigcie budynkéw réow-
nolegltych do ulic poludniowej i péinocnej zostalo dokonane ze wzgledu na mozliwos¢ wznie-
sienia budynk%w o tej samej wysokosci, co przy szerokiej na 20 m ulicy Za Rogatka. Stopien
zacienienia dziedziicéw jest tutaj bardzo réznorodny. Ogélnie mozna go jednak scharaktery-
zowaé stosunkiem $redniej szerokosci dziedzirica zamknietego, mierzonej miedzy domami
o kierunku wschodnio-zachodnim do wysokosci tych budynkéw. Srednia szerokos¢ dziedzirica
wynosi 28 m, za§ wysoko$é budynkéw 15.35 m. Stosunek zatem wysokosci zabudowania do
szerokosci wolnej przestrzeni wyraza sie liczba '1_%5 ;

Powierzchnia zabudowana parceli zawiera 2569 m® co stanowi 415% calosci. Na we-
wnetrzne dojazdy, dojécia, zielerice i t. d., czyli na powierzchni¢ niezabudowana w granicach
posesji przypada 3626 m® Jezeli wigc przyjaé teoretyczng ilos¢ mieszkaricow 658 ') oséb,
otrzymamy na 1 mieszkarica 5,5 m* powierzchni niezabudowanej. Wobec tego, iz plac wraz
z polowa przylegltych ulic posiada 8019 m®*, gestosé¢ zaludnienia na 1 ha wyniesie 820 oséb.

Parcela posiada pelne uposazenie in-
stalacyjne: wodociag, kanalizacje, gaz i elek-
trycznosé, jednak wuzbrojenie ulic musialo
byé wykonane przez Zaklad wlasnym kosz-
tem, co wplynelo na znaczne podrozenie ce-
ny placu. Koszt samego placu nabytego od
osoby prywatnej wyniést 133.333,19 zt. uzbro-
jenie natomiast 106.355,95 zi. Tak wiec pier-
wotnie cena 1 m* terenu wynoszaca 21,52 zl.
wzrosta w nastepstwie do kwoty 38,69 zi.,
czyli o 17,17 z1., t. j. o blisko 80% . Mamy
tu zatem do czynienia z przykladem budowy
na terenach zupelnie niedojrzalych.

Calkowity koszt budowy wyniést zlo-
tych 2,252,158, zatem cena placu stanowi
10,64% kosztow budowy i 9,629 catkowi-
tych kosztéw budowy wraz z kosztem placu.

Teren 2 (I iIl serja). Tereny wy-
brane dla doméw urzedniczych mieszcza sie
na Gorze Kadeckiej w bardzo zdrowej, wy-
soko polozonej dzielnicy, dominujacej nad
miastem. W miejskim planie regulacyjnym

Rys. 6. przewidziano zasadniczo dla tych terenow

zabudowanie willowe. Jednak podobnie, jak

1 w poprzednim wypadku (ul. Za Rogatka), Magistrat zezwolil na inny rodzaj zabudowy, zwla-

szcza iz w najblizszem sasiedztwie znajdujg sie juz duze gmachy wzniesione przez instytucje
'spoteczne. -

Calos¢ posesji stanowita dos¢ znaczny kompleks gruntu podzielonego przez regulacje na
trzy oddzielne odcinki o ksztaltach dosé regularnych czworobokéw, sytuowanych dluzszemi
bokami w kierunku z potudnio - wschodu na péinoco - zachéd. Powierzchnia placu brutto obej-
- muje 31059 m* a zatem jest on po Lodzi drugim co do wielkosci terenem nabytym dla akeiji Zak}.
Ub. fvol. Do tego nalezalo jeszcze doliczyé pas gruntu o powierzchni 724 m? potrzebny dla
przepiowadzenia kanalu. Tak wiec ilo§¢ m* placu brutto wynosita ogétem 31783 m®. Z tego
wydzielono na ulice 4463 m* a zatem powierzchnia netto wszystkich trzech odcinkéw placu
wynosita 26596 m*. Jak w Lodzi, tak i tutaj, nie wyzyskano catkowitego terenu pod budowe.
Zostal zabudowany jeden z trzech odcinkéw, mianowicie pétnocno - wschodni.

1) W dniu 30 czerwca 1933 r. ilog¢ mieszkanicow przekroczyla teoretycznie obliczong o 15%.
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Rozpatrujac szczegétowo w dalszym ciagu jedynie ten teren nalezy zwréci¢ uwage na sieé
ulic zaprojektowana przez regulacje miejska na calej posesji. Calkowita parcela o ksztalcie
czworoboku o wymiarach okofo 220 X 125 m wykazuje réznice terenu dochodzace do 9 m.
Zaprojektowana natomiast szachownica ulic nie wskazuje na to do§é znaczne pofaldowanie te-
renu. Skutkiem tez tego wszystkie ulice posiadaja niezaleznie od ich charakteru dosé¢ znaczne
spadki, wahajace si¢ okolo 4% i dochodzace na ulicy Malachowskiego, biegnacej wzdluz
poludniowo - wschodniej granicy parceli, a bedacej ulica komunikacyjna, 4,8%. Précz tego
zrozniczkowanie drog komunikacyjnych, za jakie nalezaloby uznaé ulice Widok i Malachow-
skiego (szerokosé¢ 20 m), i uliczek o charakterze wyraznie mieszkalnym — Warzywna, Gérska,
Wspolna — jest niezbyt wyrazne, przyczem te ostatnie, biegnac réwnolegle i posiadajac sze-
rokos¢ 16 m, oddalone sa od siebie zaledwie 0 60 m. Nic wiec dziwnego, ze przy tak nadmier-
nie bogato rozwinietej sieci ulic ani gmina, ani wlasciciel terenéw nie jest w stanie odpowied-
nio ich urzadzi¢, jak réwniez utrzymaé¢ w nalezytym stanie; z czterech ulic, otaczajacych czesé
parceli juz zabudowanej, jedynie ul. Malachowskiego, stanowiaca dojazd, zostala urzadzona
i to na polowie szerokosci. Wszelkie inwestycje uliczne tyczace sie zaré6wno jezdni i chodni-

kow, jak i instalacji, t. j. wodociggu, kanalizacji, gazu i elektrycznosci zostaty wykonane catko-
wicie przez Zaklad i temsamem musialy obcigzyé¢ koszt placu.

Powierzchnia placu zamknigeta ulicami Matachowskiego, Warzywna, Widok i Goérska,
ktora zostata zabudowana w dwéch serjach, wynosi 8742 m*. Polowa za$ otaczajacych ulic réw-
na sie 3533 m* przy dlugosci ogélnej 409,66 m. Tak wiec na 1 m* placu wypada 0,40 m* i 0,047
mb ulic.

Parcela, jak juz wspomniano, stanowi do§é regularny czworobok, przyczem dluisze jej
boki odchylaja sie od kierunku pélnoc - poludnie prawie o 45", Warunki te, jak réwniez dosé
znaczne spadki terenu, skionily do zastosowania zabudowy rzedowej o dwuch réznych kierun-
kach z sytuowaniem dluzszych bokéw na pélnoco - wschéd i potudnio - zachéd oraz polud-
nio - wschéd i pélnoco - zachéd. Précz domu wzdluz ul. Warzywnej, a wiec od strony pél-
noco-wschodniej placu, pozostate budynki sa nieznacznej dlugosci (ok. 40 m).

Odstep miedzy budynkami wynosi okolo 20 m przy wysokosci $redniej doméw 15,3 m
(cztery kondygnacje mieszkalne). Stosunek zatem wysokosci do szerokosci odstepow miedzy

budynkami réwna sie ;3.

'Powierzchnia niezabudowana parceli, przeznaczona na dojscia, przejazdy, zielerce i t. p.,
wynosi 5143 m® procent zatem zabudowy wynosi 41,27 . Teoretyczna ilo§¢ mieszkaicow wy-
nosi 901 oséb, a zatem na 1 osobe wypada przestrzeni niezabudowanej 5,7 m*. Wobec tego, iz
powierzchnia placu wraz z polowa otaczajacych ulic wynosi 12275 m*, przeto gestosé zalud-
nienia na 1 ha wynosi 740 mieszkancéw. Cyfry te jednak w odniesieniu do danych terenéw
nie moga by¢ miara warunkéw zdrowotnych, ktére faktycznie sa daleko lepsze: nie biorac na-
wet pod uwage przyleglych niezabudowanych jeszcze placéw, znajduja sie w bezposredniem
sasiedztwie znaczne partje terenéw, ktore ze wzgledu na gwaltowne spadki nie moga by¢ eks-
ploatowane pod budowe. Wysokie potozenie parceli stanowi pewne utrudnienie komunika-
cyjne. Na dojécie do linji tramwajéw potrzeba okoto 15 minut pieszo w terenie pochylym, zas
do autobusu 10 minut (teren prawie réowny).

Jak wspomniano wyzej, calkowity plac obejmuje 31783 m*. Wobec tego, iz wszelkie in-
westycje musialy byé przeprowadzone przez Zaklad, przeto ustalenie faktycznego kosztu cgl-
kowitego terenu jest jedynie mozliwe w przyblizeniu ). )

I tak na podstawie preliminarza kosztéow catkowitych inwestycyj wediug cen z r. 1930

‘okreslono rzeczywisty koszt 1 m*® parceli juz uzbrojonej na zl. 37,00 powierzchni placu brutto.

Po odjeciu za$ terenéw wydzielonych pod ulice cena jednostkowa wzrasta do 44,25 zl., czyli
o prawie 20%. 1t

.

1} Naleiy zwrdci¢ uwage na lokalne zwyczaje panujace we Lwowie. Tranzzkcje placami przeprowadza-
no w dolarach, a powierzchnie ustalano w sazniach. Przy przeliczaniu na zlote uslalono relacje 6wczesna do-
lara do zlotego w stosunku 1 dolar = 9 =zl
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Checac okresli¢ scisle stosunek kosztu placu nieuzbrojonego do kosztow inwestycyj oraz
stosunek kosztu placu wyposazonego juz we wszelkie inwestycje do kosztéw budowy, trzeba
ograniczy¢ sie jedynie do tej czesci posesji, ktéra zostala wykorzystana. Nalezy przytem za-
znaczyé, #ze otrzymane wyniki nie beda miarodajne dla pozostalych czesci placu. Jakkolwiek
bowiem dwie pozostale partje sa ksztaltem swym i usytuowaniem bardzo podobne do juz za-
budowanej, a zatem moga by¢ w tym samym stopniu wyzyskane, pomimo to zaréwno bez-
wzgledna wysokosé¢, jak i wzajemna zaleino$é¢ kosztow inwestycyjnych i budowlanych moze
odbiega¢ od ustalonych w latach 1930 — 1932. Réwniez i koszt samego placu musi powiekszyc
sie przez narastajace procenty od sum wylozonych na kupno placu.

Powierzchnia zabudowanej czeéci placu wynosi brutto 11505 m*, netto zas 8742 m®

Koszt samego placu, obliczony proporcjonalnie do sumy wyptaconej za catkowity teren,
wyniést 180,821.95 zl., natomiast po dodaniu kwot wydatkowanych na instalacje i urzadzenie
ulic kwota ta wzrasta do sumy 372,070.14 zi.

Nastepujagce zestawienie podaje poréwnanie ceny 1 m* obliczonego przy roznych zalo-
zeniach!

Cena 1 m? bez inwestycyj Cena 1 m? z inwestycjami
28 zL
Plac brutto . 15.72 32.34
Plac netto 20.68 42.56

Poniewaz pelne koszty budowlane wynosily zl. 3,036,638, zatem koszt placu uzbrojone-
go stanowi 12,25% kosztéw budowy, a 10,92% kosztéw wraz z kosztem placu.

Jak silne istnieja tendencje do rézniczkowania blokéw budowlanych na mozliwie male
indywidualne jednostki hipoteczne, mozna stwierdzi¢ na przykladzie lwowskim.

W wypadku tym, nie tyle ze strony Zakladu bedacego wlascicielem, ile ze strony wladz
miejskich wywierany byl specjalny nacisk na traktowanie poszczegoélnych budynkéw, a nawet
oddzielnych partyj doméw, jako odrebnych nieruchomosci. Wyrazilo sie to wymaganiem usta-
wiania osobnych licznikéw wodomiarowych niemal dla kazdej klatki schodowej. Tendencje te,
lub raczej przyzwyczajenia, znajduja tez swoéj wyraz w systemie projektowania sieci ulicz-
nych, dazacych do poszatkowania terenéw budowlanych w ten sposéb, by umozliwié tworzenie
niewielkich hipotecznie wydzielonych nieruchomosci.

Gdynia (I serja).

Motywy, ktére sklonily Stowarzyszenie do rozbicia akcji budowlanej w Gdyni na kilka
terenéw, byly te same jak we Lwowie. Pozatem mogly byé¢ brane pod uwage wylacznie tereny
objete realizowanym planem inwestycyjnym miejskim. Temu warunkowi odpowiadaly jedynie
parcele prywatne, panistwowe bowiem grunta nie byly jeszcze zupelnie dojrzate do budowy.
Ceny za$§ gruntéw prywatnych, nabywanych nawet z pierwszej reki, t. j. od rolnikéw Kaszu-
béw, wobec gwaltownego w tym czasie rozwoju miasta, byly wysokie.

Przyczyny te sprawily, iz wbrew przypuszczeniom uzyskanie odpowiednich planéw dla
akcji budowlanej zakreslonej dla Gdyni o szerokich ramach (domy w Gdyni mogly pomiescié
ok. 10% calej ludnosci miasta) bylo trudniejsze, niz w innych miastach.

Oba place pod budowg I serji wybrano w poludniowej dzielnicy miasta.

Teren 1. Plac nabyty dla doméw robotniczych lezy przy ul. Swietojariskiej, bedacej
jedna z gléwnych arterji komunikacyjnych. Od tej ulicy wznosi sie ku wschodowi, przecho-
dzac poza granicami parceli we wzgorze.

Posesja ma ksztalt dwuch potaczonych nieréwnych co do wielkosci czworobokéw, uje-
tych od zachodu, péinocy i wschodu ulicami, za§ od potudnia sasiadujacych wzdtuz linji lama-
nej z prywatnemi parcelami. Nalezy wyjasni¢ skad powstata ta niezbyt wygodna figura placu.
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