ue o B

IV. ANALIZA PROJEKTOW,

1. Tereny.
Wybér terencw.

Wybér terenéw byl $cisle zwigzany z charakterem akeji, ktéra mialo przeprowadzi¢
Stowarzyszenie.

Przedewszystkiem nalezato ustali¢ w jakich miejscowosciach maja byé wznoszone bu-
dynki.

Prawie we wszystkich osrodkach miejskich istnialo olbrzymie zapotrzebowanie na mie-
szkania male.

Poniewaz ostatnie dane statystyczne dotyczyly spisu ludnosci w roku 1920, przeto chcac
zorjentowaé¢ sie w zmianach, jakie mogly zajé¢ w warunkach mieszkaniowych od tej daty,
zwroécitlo sie Stowarzyszenie do 35 wigkszych miast z szeregiem pytan w tej sprawie. Pyta-
nia ujete w forme zwiezlego kwestjonarjusza ") dotyczyly ilosci i przyrostu ludnosci oraz ilo-
§ci zarowno budynkéw mieszkalnych, jak i izb, wreszcie wysokosci niedoboru mieszkan.

Na ankiete te nadestaly odpowiedzi 24 miasta, a précz tego trzy miasta, ktére nie byly
objete ankieta (Wtoctawek, Pabjanice i Skarzysko - Kamienna), nadestaly samorzutnie memo-
rjaly w sprawie stosunkow mieszkaniowych, panujacych w tych miejscowosciach.

Mimo prostoty ujecia zapytan podanych w ankiecie, otrzymany materjal ckazal sie bar-
dzo niejednolity. Wobec tego, jak réwniez wobec niepewnosci Zrodel, na ktérych opieraty sie
dane z poszczegélnych miast, nalezalo traktowa¢ wyniki ankiety z wielka ostroznoscia. Row-
niez nalezalo liczyé sie ze zrozumiala u uczestnikow ankiety tendencjg do przejaskrawiania
faktéw w nadziei zaliczenia danego miasta do szeregu tych, ktére mialy byé objete akcja Sto-
warzyszenia. Najbardziej wiarogodne dane naplywaly od tych magistratow, kiére w odpowie-
dziach swych oparly si¢ o materjaly wlasnych wydzialow statystycznych i o wykazy wlasci-
cieli nieruchomosci do podatkéw od lokali.

¥)  Tres¢ kwestjonarjusza:
1) Tloé¢ mieszkancow (przy uwzglednieniu ilosei rodzin).
2) Roczny przyrost ludnosei.
3) Iloé¢ domow [murowanych i niemurowanych). »
4) Ilos¢ izb mieszkalnych,
5) Obecny ruch budowlany: a) iloéé¢ izb budewanych rocznie; b) kto buduje? (ruch prywalny, spol.).
6) Niedobér mieszkan (izb): a) robotniczych: b) dla inteligencii.

Kwestjonarjusz zoslal skierowany do Magistratéw mastep. miast: Warszawa, Kralkéw., Lwoéw, Radom,
Czestochowa, Piotrkow, Lodz, Poznan, Bydgoszez, Torun, Grudzigdz, Gdynia, Bialystok, Grodno, Wilno, Brzesé
n}B., Réwne, Dubno, Wilodzimierz Wol., Luck, Rzeszdéw, Stryj, Tarnopol, Stanislawow, Kalisz, Baranowicze,
Pinsk, Katowice, Kolomyja, Kowel, Lublin, Tarnow, Krol.-Huta, Sosnowiec i Dabrowa Goérnicza,

Nadeslaly odpowiedzi: Warszawa, Krakow, Radom, Piotrkow, Lodz, Foznan, Bydgoszez, Torun, Gru-
dzigdz, Gdynia, Bialystok, Wilno, Brzeé¢ n/B., Rowne, Wlodzimierz Wol., Tarnopol, Stanislawow, Kalisz, Ko-
fomyja, Kowel, Lublin, Tarnéw, Scesnowiec i Dabrowa Gorn.
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Biorac nawet pod uwage powyisze zastrzezenia, wynikalo jasno z zebranego materjalu,
ze warunki mieszkaniowe od roku 1920 nietylko nie poprawily sie, lecz przeciwnie ulegly
znacznemu pogorszeniu, a zestawienie przyrostu ludnosci z intensywnoscia ruchu budowlanego
wskazywalo na dalsze pogarszanie sie tych stosunkow.

Przecietna ilo§é rodzin wypadajaca na 1 izbe przewyziszala w calym szeregu miejscowo-
sci cyfre 1,5, przecietna za§ gestos¢ zaludnienia jednej izby dla wszystkich miast, ktére nade-
slaly odpowiedzi wahala sie okoto 2.5 oséb, przyczem w poszczegélnych miastach przekracza-
la 4, dochodzac nawet do 6 osdb.

7 zebranego materjalu wynikalo, iz w przewazajacej wigkszosci wypadkow  zarzady
miast uwazaly niejako za ideal osiagniecie warunkéw, w ktérych, jezeli chodzi o ludnosé robo-
tnicza, wypadataby na kazde gospodarstwo jedna izba przy przecigtnem zaludnieniu izby wa-
hajacem sie¢ w granicach od 2 do 3 oséb.

Wobec scisle ograniczonej wysokosci sum przeznaczonych na akcje budowlana Zakt. Ub.
Spol. nalezalo wybraé jedynie te miejscowosci, w ktérych brak mieszkan i idace z tem w pa-
vze przeludnienie przybralo najbardziej jaskrawe formy. Zwrécono wiec w pierwszym rzedzie
uwage na wicksze osrodki przemystowe i administracyjne, a wigc: Lodz, Zaglebie weglowe,
Gorny Slask, Warszawe, Lwow, Krakow, Poznan. Szczegélnie rowniez uwzgledniono Gdynig
wobec przewidywanego szybkiego rozwoju tego miasta. Na dalszym planie byly takie miejsco-
wosci jak: Czestochowa, Zaglebie naftowe, Bialystok, Lublin,

Ze wzgledéw spolecznych nalezalo moze obja¢ akcja budowlana jaknajwigecej miejsco-
wosci. Jednak koniecznosci natury technicznej i organizacyjnej sklanialy raczej do skupienia
catej dziatalnosci w wiekszych kompleksach budowlanych w niewielu miejscowosciach.

Chcac zasiegna¢ w tym wzgledzie opinji miarodajnej, zwrécilo si¢ o nig Stowarzyszenie
w czerwcu 1930 r. do Pol. Tow. Reformy Mieszkaniowej. Towarzystwo to w zupelnosci po-
twierdzito stusznosé stanowiska zajetego przez Stowarzyszenie, oswiadczajac, ,ze akcja bu-
dowlana winna byé skoncentrowana w nielicznych o$rodkach miejskich i przedewszystkiem
ograniczy¢ sie do miast wiekszych; rozdrabnianie bowiem tej akcji pociaga za soba wzrost kosz-
téw administracji budynkami i utrudnia stosowanie zasady masowosci budowy".

Niezaleznie od tego, poniewaz z mieszkan mieli korzysta¢ w pierwszym rzedzie pracow-
nicy ubezpieczeni w Zakladach, musialy byé uwzglednione zyczenia Zakladow, ktore ze swej
strony kierowaly si¢ w wyborze miejscowosci stopniem zapotrzebowania mieszkan przez
ubezpieczonych.

Drugiem zagadnieniem byla sprawa rozmiaru poszczegélnych terenow. Tutaj wplyw
mial caly szereg czynnikéw. A wiec przedewszystkiem wielko$é sum przeznaczonych na prze-
budowanie w danej miejscowosci, oraz rodzaj terenow bedacych do dyspozycji. Zasadniczo
dazeniem Stowarzyszenia bylo uzyskanie placow, bedacych w posiadaniu Panstwa lub Samo-
rzadow. Sieganie do terenéw bedacych w rekach oséb prywatnych uznano za ostatecznosé,
w razie gdyby pozyskanie odpowiednich placéw paristwowych lub samorzadowych okazalo sie
niemozliwem. W kazdym razie ustalono, ze koszt placu nie powinien przekraczaé¢ 10% war-
tosci calkowitej nieruchomosci, to jest kosztu placu wraz z budynkami. Wychodzono z zalo-
Zenia, iz akcja budowlana o charakterze spolecznym powinna uzyskaé poparcie przez oddanie
do jej dyspozycji odpowiednich terenow, bedacych wtasnoscia ogélna *). Obowiazek ten, wyda-
walo sie, ciazy¢ powinien na wladzach miejskich, dla ktérych akcja Stowarzyszenia przedsta-
wiala duze korzysci przez uruchamianie stosunkowo znacznych kwot na budownictwo w danej
miejscowosci.

Dalej Stowarzyszeniu chodzilo o uzyskanie placéw mozliwie wielkich i w jednym kom-
pleksie dla kazdej miejscowosci. Postulat ten podyktowany byl zaréwno przez dazenie do ra-

*) Ta decyzja Stow. byla zgodna z pogladem wielkszoéci publicystow, ktorzy zajmowali sie sprawa miesz-
kaniowa.

W ksigzce np. p. Cz Klarmera p. t. .Polilyka mieszkaniowa w Polece i zagranica" czytamy na str. 212:
.Tereny podlegajace zabudowie winny byé wyznaczone z obfitych zapaséw przygolowanych zawezasu, a parcele

budowlane winny byé ustepowane przez wladze miejskie jedynie w celu oZywienia ruchu budowlanego z wyla-
czeniem celow spekulacyjnych',
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cjonalnego rozplanowania terenu w sensie mozliwosci stosowania powlarzalnosci seryjnej ele-
mentéw typowych, jak i dla uzyskania najlepszych warunkéw higjenicznych dla nowych do-
moéw. Nie nalezy tu zapominaé, Ze program Stowarzyszenia dotyczyl budowy doméw bloko-
wych, wielomieszkaniowych i wielopietrowych.

W pewnej sprzecznosci z tem dazeniem do skupienia akcji budowlanej w jednej miejsco-
wosci na jednym placu, podyktowanem zreszta wzgledami na scisle uzasadniong racjonalnosé
przedsiewziecia, stalo wymaganie zblizenia projeklowanych doméw mieszkalnych do warszta-
tow pracy przyszlych ich mieszkancéw. Wobecniemoznosci okreslenia kategoriji, a temsamem
miejsca pracy przyszlych lokatoréw, przeprowadzanie wyczerpujacych badann przydatnosci
placow pod tym wzgledem bylo w wiekszoséci wypadkéw bezprzedmiotowe.

W pierwszym okresie prac (tak zwana pierwsza serja budéw: rok 1930 i poczatek 1931)
uznano za wskazane rozrézni¢ dwa typy budowli, przy uwzglednieniu warstwy pracownikow
majacych je uzytkowaé: rozdzielono budowle na domy o mieszkaniach przeznaczonych dla
pracownikow umyslowych i dla pracownikéow fizycznych. Poglad ten, ktory zreszta w dalszej
dzialalnosci Stowarzyszenia ulegl rewizji, byl dostosowany do ogélnie w owym czasie utartych
pojec.

Tak wiec przy wyborze placéw mozna bylo jedynie w bardzo luznych ramach ujaé przy-
datnos¢ terenéow pod wzgledem ich polozenia w stosunku do przypuszczalnych warsztatow
pracy przyszlych lokatoréw. Przy tem zagadnieniu poruszane byly i momenty natury spofecz-
nej. Przewazyl poglad, iz zbyt rygorystyczne przeprowadzenie linji demarkacyjnej miedzy
domami dla pracownikéw umystowych i fizycznych jest ze wzgledéw socjalnych niewskazane.
W nastepstwie okazalo sie, Ze zasada ta byla zupelnie sluszna, a rozgraniczenie mieszkan dla
tych dwuch kategoryj lokatorow jest w akcji o charakterze podjetym przez Zaklady niereal-
ne i nieistotne.

Precyzujac powyzsze wywody moina ujac proglam Stowarzyszenia w zakresie wyboru
terenéw jak nastepuje:

1) place, na ktérych maja by¢é wznoszone domy, powinny byé uzyskane z zapasu tere-

néow budowlanych, stanowiacych wlasnosé¢ panstwowa lub samorzadowa;

2) muszg one stanowié¢ wieksze, zwarte kompleksy;

3) musza byé latwo dostepne, t. j. winny posiadaé¢ zapewniona dogodna komunikacje

z przypuszczalnemi warsztatami pracy przysziych lokatorow;
4) musza posiadaé¢ pelne uposazenie (wodociagi, kanaly, bruki, gaz, elektrycznosé)
w stopniu osiggalnym w danej miejscowosci;

5) ksztalt ich powinien byé¢ mozliwie regularny, zblizony do prostokata. warunek ten

powinien byé¢ tem $cislej przestrzegany im mniejsze sa wymiary placu;

6) rodzaj sasiadujacych terenéw oraz sposéb ich eksploatacji nie powinien wplywaé

ujemnie na warunki higjeniczne wznoszonych mieszkan;

7) cena placu wraz z wydatkami koniecznemi dla uzupelnienia uposazern ogélnych

(jezdnie uliczne, chodniki, wszelkiego rodzaju instalacyjne trasy uliczne) nie powinna
przekracza¢ 10% calkowilej wartosci nieruchomosci.

Mozliwosci uzyskania odpowiednich terendw.

Program ten wysuniely juz przy zakupie terenéw dla pierwszej serji budynkow, na sa-
mym wiec poczatku istnienia Stowarzyszenia, a sprecyzowany w ciggu dalszej dzialalnosci,
stanowil maximum wymagar, od ktérych w poszczegolnych wypadkach mogly by¢ czynione
pewne odchylenia. Postulaty zawarte w nim nie byly zadna nowoscia; byly zebraniem wskazat’
w tym kierunku osiagnietych zaréwno u nas, jak i na zachodzie. Nowoscia w naszych warun-
kach byl jedynie fakt postawienia go w calej rozciaglosci, co zreszta wyplywalo jako logiczna
konieczno$é z samego charakteru podjetej akcji. W nastepstwie okazalo sie, ze zawarte w nim
zadania byly zupelnie sluszne, czego dowodem jest, iz przez caly czas trwania Stowarzysze-
nia zadna z wyrazonych w nim zasad nie zostala obalona, mimo radykalnych zmian, jakie za-
szly w tym czasie w ogélnych ekonomicznych warunkach. Temniemniej wyszukanie odpowied-
nich placéw napotykalo na bardzo znaczne trudnosci.
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Pod tym wzgledem dodatnio wyréznity sie miasta, lezace w wojewodztwach poznar’l-‘
skiem i pomorskiem, z wyjatkiem Gdyni. Wystapily lu w calej rozciaglosci dodatnie skutki
racjonalnej polityki terenowej, prowadzonej od szeregu lat przez miasta tych woiewbdzt\f\r.
Gospodarka terenami w innych miastach zmusita Stowarzyszenie do uciekania sig do szukania
placéw bedacych wlasnoscia prywatna, z wyjatkiem czgéciowo Warszawy *).

Ze specjalnie trudnemi warunkami spotkalo si¢ Stowarzyszenie na terenach  Gornego
Slaska i Dabrowskiego Zaglebia Weglowego, wobec istnienia wielkich ilosci gruntéw podkopa-
nych i obcigzonych nadaniami gérniczemi.

Jezeli do tego dodamy brak planéw regulacyjnych, przewidujacych rozwoj miasta, i opér
wlascicieli gruntéw prywatnych, otrzymamy obraz specjalnie cigzkich warunkéw na terenie Za-
glebia Dabrowskiego.

Nalezy podkresli¢, ze w przewaznej iloéci wypadkéw zarzady miast, w zrozumieniu waz-
nosci zamierzeri budowlanych Stowarzyszenia i plynacych stad dla miast korzysci, dopomaga-
ly mu z cala gotowoscia przy wyszukiwaniu i nabywaniu placéw.

Finansowe - trudnosci samorzadéw nie pozwalaly jednak czesto, mimo najlepszych ich
checi, przeprowadzi¢ lub uzupelni¢ wszelkie urzgdzenia uliczne do norm wymaganych. W ta-
kich wypadkach Zaklady udzielaly miastom pozyczek na wykonanie tych robot. Pozyczki te
byly niezalezne od funduszéw Stowarzyszenia i stanowily tranzakcje o charakterze lokat in-
westycyjnych, dokonywanych przez poszczegolne Zaklady.

Warunek wielkoséci terenéw i niskich cen powodowal z natury rzeczy pewne oddalenie
branych pod uwage placéw od centrum miast. Wszystkie wiec budowle, z wyjatkiem jednego
z doméw w Gdyni i Bedzinie, polozone sa badZz na przedmiesciach, badZ w nowopowstajacych
dzielnicach.

W zwigzku z tem ujawnily siec pewne tendencje Zakladéow do kupna raczej drozszych
placow, lecz polozonych bardziej centralnie, w tem przeswiadczeniu, iz objekt taki bedzie da-
wal pewniejszg gwarancje zainwestowanych sum, jako mogacy ewentualnie tatwiej znalezé na-
bywce. Z tego tez zrodla plynely dodatkowe Zadania niektorych Zakladéw, by wznoszone nie-
ruchomosci mogly byé latwo podzielone na stosunkowo male jednostki hipoteczne.
Jakkolwiek sama zasada z punktu widzenia mozliwosci uplynnienia zainwestowanych kapita-
low byla sluszna, to jednak Stowarzyszenie staralo sie ja mozliwie ograniczyé w przeswiad-
czeniu, Ze raczej nalezy sie liczy¢ z koniecznoscia eksploatowania doméw przez same Zaklady.
Naogol zostal osiagniety pewien kompromis, ktéry zostanie nastepnie przedstawiony przy
omawianiu rozplancwania poszczegélnych budynkéow.

Stwierdzi¢ nalezy, Ze na tym wlasnie odcinku, t. j. przy nabywaniu terenéw odpowied-
nich do zabudowy, Stowarzyszenie natknelo si¢ na bodaj najwieksze trudnosci. Dlatego nale-
zy wysungé wniosek, iz uporzadkowanie spraw terenéw budowlanych we wszystkich miastach,
poza wojewddziwami poznariskiem i pomorskiem, jest u nas sprawg nad wyraz palaca i po-
winno poprzedzi¢ wszelka akcje budowlana, zakrojona na szersza skale. Okazalo sie jeszcze
raz, ze bez racjonalnie ujetych planéw regulacyjnych i bez ustalonej polityki terenowej,
uwzgledniajacej w calej rozciagtoéci zagadnienia budowy doméw mieszkalnych, kazda akcja
mieszkaniowa na skale ogélno parstwowa, a tylko taka moze zaradzi¢ glodowi mieszkaniowe-
mu, musi wypaczy¢ sie przy zetknieciu z istniejgcym obecnie bezladem.

Zabudowa terenéw i ich koszt.

Przy omawianiu ponizej poszczegélnych terenéow wzigto pod uwage nietylko te place, na
ktérych zostaly wzniesione budynki; ograniczenie sie¢ bowiem do podania jedynie placéw rze-
czywiscie wykorzystanych pod budowe nie dawaloby ani pelnego obrazu catosci pracy Stowa-
rzyszenia, ani nie uwypuklaloby trudnosci, na jakie napotkano w tej pracy. Dlatego w dalszym
ciagu omawiane beda wszystkie tereny, co do ktérych byly przeprowadzone przez biuro Sto-
warzyszenia studja nad ich przydatnoscia dla zamierzonych budéw.

") Dla ilustracji nalezy podaé, ze w Krakowie miasto prowadzi polityke terenowa, oparta na zasadach
spekulacji gruntowej. Ceny placow miejskich w niczem mie ustgpuja cenom placow prywalnych, a nawel je
przewyzszajy. Wysitki miasta wecale nie ida w kierunku obnizenia tych cen.
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Zastosowanie kolejnosci wg. podzialu na serje, odpowiadajace poszczegolnym okresom
budowlanym, uznano za najwlasciwsze. Wprowadzenie etapéw odpowiadajacych chronolo-
gicznemu nastepstwu pracy biura pozwoli zorjentowaé sie, w jaki sposéb zmiana warunkow
ekonomicznych wplywala na mozliwosci uzyskiwania odpowiednich terenéw, oraz czy doswiad-
czenie zebrane przy pracach nad jedna serja zmuszaly do modyfikacji, wzglednie zaostrze-
nia wymagan ustalonych pierwotnie. Jedynie w tych wypadkach, w ktérych tereny nabyte
w pierwszej serji stuiyly pod budowe réwniez w serjach nastepnych, omawianie terenéw nie
bedzie rozbite na chronologicznie po sobie nastepujace stadja ich wykorzystania. Wprawdzie
okres dzialalnosci Stowarzyszenia obejmuje bardzo niewielki przeciag czasu, bo od roku 1930
do 1933, a wiec zaledwie trzy lata, jednak zbiegl si¢ on z gwaltownemi zmianami w Zyciu
ekonomicznem, tak, iz na tym krotkim odcinku czasu zostala skondensowana niejako ewolucja
stosunkéw budowlanych conajmniej dziesiatka lat w normalnych czasach. Dlatego wlasnie
mozna uzna¢, ze doSwiadczenie zebrane w tym wzgledzie przez Stowarzyszenie moze byé

wskazowka na przyszlosé.
TABLICA 4

Koszt placow budowlanych

t 12l 4 | 5 0 6 Gl 8

Nazwa Pierwotny Cena 1 r_n"t ['niv\_l'i_erzclmi_ Catkowity K?szt placu w 4 catko-

mie]scowosci - bratty il koszt placu witego koszlu budowy
e \; z t ot y ¢h bez placu z placem

Warszawa 1 p. | — — 23,41 23,41 250,000, — 464 443
Warszawa 2 p- | — — 26,88 26,88 157.634, - 562 5:32
Warszawa 3 — | — | pr. 33,56 34,70 358.430, — 11°01 9:92
Warszawa 4 p. | — | — 18,94 18,94 135.155,— 563 5:33
t.6dz . — | — | pr. 8,00 9,27 518.655,70 3'49 3:37
Poznan . . — | gm.| — 10,05 10,05 58.550,— 348 3:36
Gdynia . 1 — | pr. 53,49 53,49 315.190, — 12:30 1095
Gdynia . 2 — | — | pr. 53,48 53,48 241,000, — 1343 11'84
Gdynia . 3 — | — | pr. 18,54 29,99 250.000,— 887 815
Gdynia . 4 — | — | pr. 31,52 31,52 180.000,— 1306 11'55
Torun., . . — | gm. | — 0 0 0 0 0
Lwow. . 1 — | — | pr. 38,69 38,69 239.689,14 10°64 962
Lwow. . 2 — | — | pr. 32,34 42,56 372.070,14 12:25 1092
Krakow . 1 — |« — || pE. — 48,80 236.428,— 1193 . 1066
Krakow . 2 — | gm. | pr. 46,94 46,94 207.306,— 1839 15'53
Bedzin . . — | gm. | — 31,08 35,41 219.801,32 754 701
Sosnowiec 1 — | — ['pr. 21,28 22,79 179.447,—- 906 831
Sosnowiec 2 — | — | pr. 5,71 6,54 115.310,23 226 221
Krél.-Huta . — | gm. | — 13,68 13,68 138.890,70 4-48 428
Katowice 1 — | — | pr. 79,32 101,12 748.720,66 26'76 2111
Katowice 2 — | gm. | pr. 96,87 134,77 761.234,09 3518 26:02
Warszawa 5 p- | — | —
Gdynia . 5 — | — | pr.
Bydgoszcz . — | gm. | —
Lublin. . . — | — | pr.
Poznan . . — | gm. | —

Uwaga: p.= grunta padstwowe, gm. = grunta gminne, pr, = grunta prywatne.
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Rozpatrujac poszczegolne place, koniecznem jest uzyskanie pewnego wspélnego mierni-
la, ktéry pozwolilby na poréwnanie terenow zaréwno z przyjgtemi zasadniczemi zalozenia-
mi, jak i pomiedzy soba. Miara tq beda charaklerystyczne cechy placow, tak jako terenow
‘budowlanych, jak i juz zabudowanych nieruchomosei, zbierane wedlug jednego schematu
Przyjety schemat, ktorego skfadowe pozycje uwidocznione sa w tablicach 4, 5 i 6, wymaga
w niektéorych przynajmniej punktach blizszego oméwienia.

Tablica 4 zawiera dane, ktére moznaby ckresli¢ jako prawno - finansowe. Znaczenie ich
w stosunku do przyjetych przez Stowarzyszenie zalozen nie wymaga blizszych wyjasnien.
Pierwsze szes¢ rubryk charakteryzuja uklad cen terenéw budowlanych w danym roku, a be-
dac niezaleznemi od sposobu wykorzystania placow, moga stuzy¢ jako wskaznik ksztaltowa-
nia sie tych cen. Korzystajac jednak z tego materjalu nalezy mie¢ na uwadze pewne specy-
ficzne warunki, w jakich byly zawierane tranzakcje. A wigc po pierwsze nie wolno zapomi-
na¢ o tem, ze byly to zawsze place o znacznych stosunkowo rozmiarach, po drugie kontra-
hent, jakim byly Zaklady Ub. Sp., dawal duza gwarancje solidnego, uniezaleznionego od zad-

TABLICA 5

Powierzchnia placéw budowlanych i otaczajacych je ulic. Dlugosci ulic

‘ 1 | 2 3 | 4 I 5 | 6
Nazwa [ Po wzrz_c_h n i i plac ti | gl?ri;z;?;gi:_ Blaatdilia Na 1 m? p?acn netto
miejscowosci | iacych (lgczar.: : )
| brutto netto 1 ich szerokosci) ulic ulic
S | —— - om? - m? __m. b,  m* . m.b.
Warszawa 1 10681 10681 12230 445 115 0042
Warszawa 2 5865 5865 4869 306 0'83 0-052
Warszawa 3 10677'5 103275 3794 291 037 0°028
Warszawa 4 71364 7136'4 11272 292 1'58 0-041
Todz . . . 613709 529912 14570 1028 028 0-020
Poznan . . 5825 5825 2912 225 050 0:039
Gdynia . 1 5893 5893 2509 258 043 0044
Gdynia . 2 4506 4506 1825 138 041 0031
Gdynia . 3 13484 8336 3961 348 048 0042
Gdynia . 4 4798 4798 1266 143 0°26 0-030
Torua. . . 15180 13910 3678 470 026 0034
Lwow . 1 6195 6195 1824 266 029 0043
Lwow . 2 11505 8742 3533 410 040 0047
Krakéw . 1 4844 4844 2398 291 050 0060
Krakow . 2 6030 6030 2081 229 0-35 0038
Bedzin . . 70716 62076 2200 2417 0:35 0'040
Sosnowiec 1 12713 11870 843 120 0071 0010
Sosnowiec 2 20187 176385 3759 600 021 0034
Krol.-Huta . 10157 10157 © 1682 254 0117 0025
Katowice 1 9439 7404 2112 313 029 0'042
Katowice 2 7858 5648 1744 211 0-31 0037
Warszawa 5 3200 3200 3598 155 112 0'048
Gdynia . . — — — — — -
Bydgoszez . 4320 4320 1171 143 027 0033
Lublin. . . 95847 958417 3696 392 0-39 0-041
Pozuian . . 5812 5812 2959 225 0-51 0°039
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nych ubocznych czynnikéw przeprowadzenia tranzakeji, przyczem regulowanie naleznoéci z re-
guly mialo miejsce w gotowiznie.

Motywy te nie mogly pozosta¢ bez wplywu zaréwno na ilo§é oferowanych objektow, jak
i na ostateczng ich cene.

Wartosci podane w siédmej i 6smej rubryce sa juz scigle zwiazane z samg akcjg budo-
wlana. Rozpatrywane oddzielnie nie posiadajg ogélniejszej wartosci poza ocdpowiedzig na
wstepne zalozenia Stowarzyszenia.

Jednak w zestawieniu z rubrykami 1, 2 i 3 tablicy Nr. 5 oraz z rubryka 3 tablicy Nr. 6
daja one juz pewien obraz zaleznosci miedzy mozliwosciami wyzyskania placu, a sytuacja na
rynku terenowym w danej miejscowosci, co znéw jest scisle zwiazane z polityka terenowa
samorzadow.

Nalezy tu zaznaczyé¢, iz do calkowitych kosztéw planu zostaly wliczone te wydatki,
ktore byly s$cisle zwiazane badzto z nabyciem placu, badz z koniecznoscia przeprowadzenia
pewnych badan dla ustalenia jego wartosci technicznej.

TABLICA 6
Wykorzystanie placéw budowlanych

| | 2 3 ||l 4 | s | 6 7 8
Powierzchnia o -
; l\.Ta?.wa . | placu 0,5 nieza- zabtdo- Ef:}ésyorll(;;f\r ‘E:'ZSO?‘I:’ZI; _Iloéé Dif:ﬂ‘;;;ld nﬂg::—
miejscowoscl pow. ulic budowana wania (Ilose do O‘fIStQPDW mieszkan-| pny 1-g0 ! kaficéw
otaczajacych| parceli parceli [lkondygnacyj) é‘;‘;‘ifgi cow mieszk. | pa 1 ha
= m® w1 .1 b : ) W
Warszawa 1 22911 6077 431 149 (4) — 1117 544 488
Warszawa 2 10734 3030 48:33 || 15 (4) | 1: 361 761 3-98 709
Warszawa 3 14122 6577'5 36:31 || 17°3(415)] 1 : 1°46 1038 634 735
Warszawa 4 18409 40563 43‘16{ }g 8 ‘[4 i5) — 719 I 5 64 391
O g 1 7225 :
Lodz . . . 67561 162507 34 16 (4}1 1 : 125 4608 75 682
Poznann . . 8731 3529 394 15 (4) | 1: 149 586 602 670
Gdynia 1 8402 3313 44 185 (4) |1 : 205 834 4 980
Gdynia 2 6331 2464 455 15 (4) | 1 : 1:47 558 4'42 880
Gayoin: 3 12297 4582 4503 (20 (5)|1: 175 | 1161 | 395 | 944
Gdynia 4 . 6064 2840 408 18 (415) | 1 : 217 504 563 1050
Torun. . . 17588 10280 2609 | 14 (3) | 1225 808 1272 460
Lwow 1 . . 8019 3626 415 1535(4) | 1 : 1'82 658 55 1820
Lwow 2 . . 12275 5143 412 153 (4) |1 : 1:34 901 5 740
Krakow 1 . 7242 2291 47'3 143 4 |1: 14 615 4-15 849
Krakow 2 . 8111 3153 477 148 (4) |1 : 145 452 4'5 800
Bedzin. . . 8400 3440 445 18 (5) |1 : 137 740 4'65 880
Sosnowiec 1 12713 8279 3025 || 161 (4) | 1 : 153 952 817 751
Sosnowiec 2 21398 116187 341 14°5: @) |13 1°76 1543 753 721
Krol.-Huta . 11839 7881 2241
Katowice 1 . 9516 4055 4523
Katowice 2 . 7392 3029 4637
Warszawa 5 6798 1564 46 16'3 (4) |1 : 303 450 348 662
Gdynia . . - - - — — iZa — =
Bydgoszcz . 5491 29957 3065 || 15°75 (4) — 373 803 679
Lublin . . [ 13280 60147 372 15 4 ]11: 167 682 8-82 514
Poznan . . 8771 4105 295 163 (4) | 1 : 374 453 9:06 516
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Dane zebrane w tablicy 5 maja za zadanie o$wietlenie gospodarki terenami poszczegol-
nych gmin, a zatem wkraczaja w dziedzing planowania sieci ulic.

Jezeli sie zwazy, Ze place omawiane leza przewaznie w nowych dzielnicach, ktérych za-
budowa rozpoczela zostala juz po wojnie, a wiec w ostatnim dziesigtku lat, mozna uwazaé, iz
pewne wnioski, jakie daloby sie stad wysnué, odnosi¢ si¢ beda do obecnie stosowanego sy-
siemu projektowania ulic. Stowarzyszenie zdaje sobie sprawe, iz kwestja ta nie jest bez-
posrednio zwigzana z przeprowadzona przez nie akcja. Uwazalo jednak za celowe i pozytecz-
ne przedstawi¢ i ten materjal, zebrany niejako na marginesie jego dzialalnosci.

Przechodzac do omoéwienia poszczegélnych rubryk tabl. 5 nalezy wyjasni¢, zZe:

1) powierzchnia brutto oznacza zakupiona powierzchnie placu, za§ powierzchnia netto-
teren po potraceniu czesci, zajetych na drogi i place publiczne.

2) do powierzchni ulic zaliczono potowe ulic otaczajacych; gdy teren sasiadowal z pu-
blicznym placem, zasadniczo uwzgledniano powierzchni¢ pasa ziemi przechodzacego
wzdluz frontu parceli przyleglego do placu, przyczem szerokos¢ tego pasa réwnala
sie polowie szerokosci szerszej ulicy sasiadujacej z parcela, a wychodzacej na plac;
niezawsze jednak, zwlaszcza przy nieregularnym ksztalcie placu, dalo sie to scisle
przeprowadzi¢; poniewaz jednak tego rodzaju wypadki zdarzaly si¢ jedynie spora-
dycznie (Warszawa pl. Wilsona i Inwalidéw) przeto nie posiadaja one wigkszego
znaczenia praktycznego;

3) dlugos¢ ulic byla obliczona wzdluz bokéw parceli przylegajacych do ulic.

Rubryki piata i szésta daja miare poréwnawcza wielkosci, zebranych w pozycje po-
przednie i stanowia charakterystyke wyrazona we wspolczynnikach dla zagadniern porusza-
nych w tej tablicy.

Tablica 6 zawiera zobrazowanie wykorzystania terenéw i warunkéw zdrowotnych, w ra-
mach najogélniejszych.

Stopieri wykorzystania parceli podaje rubryka 3. Zazwyczaj dotychczas podawana je-
dynie procentowa wielkos¢ zabudowania placu nie wyczerpuje tej kwestji. Nie jest bowiem
obojetnem, czy przy niezmienionej wielkosci powierzchni rzutu poziomego budynku wznie-
siony on bedzie jako parterowy, czy tez wielopietrowy. Dlatego uznano za konieczne uzupet-
ni¢ te rubryke jeszcze nastepna, wykazujaca wysokosé¢ budynkéw i ilos¢ kondygnacyj. Ru-
bryka 4, wykazujaca stopieri zacienienia wolnych przestrzeni miedzy budynkami, wraz z dwo-
ma ostatniemi, 7 i 8, ustala stan podstawowych czynnikéw zdrowotnych w danym kompleksie
budynkéw. Faktyczna intensywnos¢ zacienienia przestrzeni miedzy budynkami zalezna jest
w duzym stopniu od polozenia budynkéw w stosunku do stron swiata. Uwzgledniajac te za-
leznoé¢, podano w opisach poszczegélnych placéw kierunki, w ktérych zalozone sa bloki mie-
szkalne.

Przyjmujac dla okreslenia liczby mieszkaricow jako norme 1,75 oséb na jedng izbe,
oparto si¢ na danych zebranych przez wyzej omawiana ankiete, rozpisang przez Stowarzy-
szenie w roku 1930 do zarzadéw wiekszych miast. Poszczegélne gminy uznaly za norme po-
zgdang do osiagnigcia i realna liczbe 2 do 3 os6b na 1 izbe dla mieszkan robotniczych, scislej
moéwiac dla mieszkari najmniejszych. ‘Wobec tego, ze akcja. Stowarzyszenia obejmowata
w znacznym procencie budowe mieszkar nieco wiekszych (2 pokoje z kuchnia), przeto uzna-
no za wlasciwe norme ta obnizy¢. Zebrane dane (na dzien 1 lipca 1933 roku), ilustrujace fak-
tyczna liczbe mieszkaricéw w domach’ oddanych do eksploatacji wykazuja jako srednia liczbe
1,5 0séb na jedna izbe, przyczem odchylenia od tej sredniej wahaja sie wzwyz i wdél w gra-
nicach okolo 30%. Przy zestawieniu w tablicy ilosci mieszkancow przypadajacej na 1 ha nie
przyjeto rzeczywistej liczby lokatoréw; chodzilo bowiem o przedstawienie w sprawozdaniu
pewnych charakterystycznych ogélnych cech i wartosci przeprowadzonej akcji. Rzeczywista
za$ liczba lokatoréw ulega ciaglym zmianom i temsamem nie moze byé brana za podstawe
do oceny: powinna jedynie sluzyé do skorygowania przyjetych zalozer.
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Spis miejscowosci, w ktérych Stowarzyszenie mialo przystapi¢ do budowy w I serji (rok
1930) obejmowal: Warszawe, Lodz, Krakow, Lwow, Gdynie, Poznan, Katowice, Kr.- Hute,

Sosnowiec i Bedzin.

W miejscowosciach, w ktérych akcja budowlana miata obejmowa¢ kilka seryj, dazono
w mys$l zasadniczych zalozeni do nabycia juz dla pierwszej serji terenéw dostatecznie wiel-
kich dla calosci akcji w danej miejscowosci, Zamierzenia te udalo sie osiagna¢ w Lodzi, Lwo-

wie, Poznaniu, Sosnowcu i Bedzinie.

Charakterystyka szczegolowa terenow przedstawia sie, jak naslepuje:

Warszawa 1 (I serjal.

Rys. 1.

Plac oznaczony 1 lezy na Zoliborzu przy ulicy Mickiewicza i Pl. Wilsona, w nowej dziel-
nicy mieszkalnej, na zachodnio-péinocnych krancach miasta.
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Plac ten czynil w zupelnesci zadosé w-zelkim wymaganiom, jakie stawiale Stowarzysze-
nie pod wzgledem wa: kéw zdrowotnych oraz komunikacyjnych. Wzdiuz calego terenu
biegnie ulica szerokc Po drugiej stronie ulicy lezy park publiczny. Od strony dzie-
dzifca teren sgsiaduje na ca ¢j dlugosci z parcelami luzno zabudowanemi wolno-stojacemi
domami jednorodzinnemi. W ten sposéb dziedziniec wzniesionego budynku laczy si¢ z szere-
giem ogrodéw i jest otoczony ze wszystkich prawie stron wolng przestrzenig, wykorzystana
pod ogrody i zielerice. W niewielkiej od:eglo$ci znajduje si¢ Wista, ktérej brzegi w tem miej-
scu stanowia dogodny dostep do wody; ujemna strong jest jedynie to, iz woda wislana
jest w tych miejscach juz znacznie zanieczyszczona po przeplynigciu calego miasta.

Pod wzgledem oswietlenia polozenie placu dosé¢ korzystne, dominujaca bowiem czg¢s¢
jego stanowi figure wydluzona c kierunku z péinoco - zachodu na potudniowy wschéd. Teren
plaski, dostatecznie wysoko wzniesiony ponad poziom Wisly, dos¢ suchy.

Plac posiada calkowite uposazenie instalacyjne, a wigc: wodociag, kanalizacje, gaz
i elekirycznoéé, oraz dobre polgczenie komunikacyjne ze $rédmiesciem tramwajami i auto-
busami. Ulice otaczajace sa urzadzone, posiadaja jezdnie brukowane i chodniki. Jednak, wo-
bec nadmiernych szerokosci ulic i placéw sasiadujacych, miasto nie bylo w moznosci dotad
przeprowadzié catkowitego ich urzadzenia. Z tego powodu duza czgé¢ placéow i ulic byla
przez dluzszy czas w stanie dzikim; obecnie teren bezposrednio przylegajacy do budynku zo-
stal zatrawiony kosztem Zakladu.

Plac przedstawia pas gruntu o powierzchni 10681 m® bardzo wydtuzony, w pélnocnym
konicu zagiety. Wymiary najkrétszego i najdtuzszego boku wynosza 27,68 m i 249,23 m, co
wyraza sie stosunkiem 1 :9.

W $cistym z tem zwigzku pozostaje dlugosé ulic i placéw przylegajacych, ktéra wynosi
444,47 mb. Powierzchnia za$ polowy ulic i odpowiedniej czesci placu *) wynosi 12230 m*. Usta-
lajac stosunek tych wielkosci do powierzchni parceli otrzymamy, iz na 1 m® pow. parceli
przypada 0,042 mb. oraz 1,15 m* ulic.

Z 10681 m* parceli zabudowane zostalo 4604 m* co daje 43,1% zabudowania. Na prze-
strzeri wolna, a zatem na chodniki i dojazdy, podwérka gospodarcze, zielerice, miejsca za-
baw dla dzieci pozostaje 6077 m®. Wobec tego iz teoretycznie liczba mieszkancow wynosi
1117 osob, przypada na 1 mieszkanca 5,44 m* powierzchni wolnej na samej parceli.

Gestos¢é zaludnienia na 1 ha, przy uwzglednieniu powierzchni parceli wraz z polowg oua-
czajacych ulic i odnosnej czesci placu publicznego, wynosi 488 oséb.

Wobec sasiedztwa parku publicznego i terenéw luzno zabudowanych domkami jedno-
rodzinnemi, liczba ta nie stanowi wlasciwej miary dla okreslenia gestosci zaludnienia tej dziel-
nicy. Nalezy ja raczej uwazaé za zblizona do gérnej granicy.

Sam ksztalt placu oraz jego sytuacja narzucaly w duzym stopniu sposéb zabudowy,
zmuszajac do zastosowania zabudowania obrzeznego wzdluz ulic Mickiewicza, Krasinskiego
i Pl. Wilsona.

Partja przy ul. Mickiewicza jest budynkiem dwutraktowym z normalnemi klatkami scho-
dowemi, posiadajacym o$wietlenie wschodnio-péinocne od ulicy i zachodnio - potudniowe od
dziedzirica. W czesci przylegajacej do Pl. Wilsona i ulicy Krasinskiego zastosowano system
galerjowy, jako najbardziej wskazany ze wzgledu na o$wietlenie.

Budynek posiada 4 kondygnacje i ogélng wysokosé od terenu do wierzchu rynny row-
ng 14,9 m. Na zabudowe wyzsza nie uzyskano zgody miasta.

Teren nabyty pod budowe byl wlasnoscia panstwowa. Koszt placu wynosit zl. 250,000,
koszt budowy 5,387,105 zi., czyli koszt placu wynosit 4,64% kosztow budowy, a 4,43% kosztow
budynku wraz z placem.

Pod wzgledem hipotecznym parcela stanowi jedna calosé. Wobec zastosowania central-
nego ogrzewania praktycznie prawie ze odpadaja mozliwosci podzialu w przyszlosci tej nie-
ruchomosci, jakkolwiek ze wzgledu na dojazdy i przejscia jest to zupelnie mozliwe.

*) Patrz wyzej objasnienia do tablic.
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