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l. Problem badawczy i jego aktualnos¢

Problemem badawczym jest odniesienie sie, na podstawie analiz wybranych przykladéw realizacji
efektywnych energetycznie osiedli w miastach niemieckich, do zaobserwowanego w Polsce braku
spojnego myslenia w zakresie wykorzystania najnowszych osiggnie¢ technologicznych do
pozyskiwania energii odnawialnych. Synergiczne korzystanie z réznych, potencjalnych zrédet energii,
w zaleznosci od uwarunkowan lokalnych, zwfaszcza w stosunku do osiedli mieszkaniowych,
rozpatrywane jest w kontekscie uwarunkowan rynku nieruchomosci, w celu identyfikacji czynnikéw
utrudniajacych wdrazanie i rozwdj efektywnych energetycznie nowych obszaréw miast w Polsce.
Niemieckie realizacje osiedli mieszkaniowych wybrano jako pole badawcze dlatego, ze osiedla takie
zostaty w tym kraju faktycznie zrealizowane i funkcjonujg, a wiec mozna rozwazac¢ informacje
bazujace na faktach, a nie jedynie projektach i spekulacjach. W krajach europejskich, problematyka
efektywnosci energetycznej jest jednym z wiodgcych nurtéw poszukiwan badawczych i eksperckich.
W minionym dwudziestopiecioleciu zrealizowano wiele obiektow, w ktérych technologie
odnawialnych zrédet energii (OZE) zostaty uzyte, a ich pozytywne, ale tez i negatywne aspekty zostaty
dostrzezone i opisane w literaturze przedmiotu. Na podstawie dotychczasowych doswiadczen
podejmowane sg préby optymalizowania zagospodarowania catych osiedli, a nie tylko
poszczegblnych zespotéw zabudowy czy budynkédw. Efektywne rozwigzania energetyczne
(obejmujgce m.in. odnawialne Zrédta energii) potrzebujg tak przestrzeni pod infrastrukture
techniczno - technologiczng jak i poparcia spotecznego, ktére w Polsce jest, jak dotad,
niewystarczajace.

Wybrane samorzady miast niemieckich, takich jak Monachium czy Hanower propagujg stosowanie
zaawansowanych technologicznie rozwigzahn energetycznych. Aktywny wudziat w procesie
inwestycyjnym  strony samorzadowej, umozliwia sprawne aplikowanie nowoczesnych
i innowacyjnych rozwigzan. Wazinym aspektem we wspomnianym wdrazaniu, (czyli fizycznym
powstawaniu) efektywnych energetycznie osiedli, jest zachowanie rownowagi w proporcjach
i realizacji inwestycji prywatno-publicznych. W przeciwienstwie do osiedli polskich, powstajgcych
gtéwnie w oparciu o warunki zabudowy, osiedla niemieckie realizowane sg na podstawie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz uchwat samorzadu terytorialnego,
ktore zawierajg wytyczne dotyczace innowacyjnosci w realizacji zamierzen budowlanych. Takie
podejscie pozwala na dtugofalowe i kompleksowe wdrazanie nowych technologii, a takze zapewnia
spojnos¢ kompozycyjng przestrzeni osiedli w miastach niemieckich. Osiedla wspdtczesnie
realizowane s3 zgodne z okreslong kierunkowo w niemieckiej strategii politykg wdrazania
standardéw efektywnosci energetycznej i towarzyszacej jej, zrdoznicowanej polityce projektowania i
realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej.

Powstajgce w Polsce nowe osiedla charakteryzuje wysoka intensywnos¢ zabudowy, a ich forma
urbanistyczna utrzymana jest zwykle w typie zabudowy ztozonej z tzw. ,apartamentowcow”,
realizowanej w wiekszosci na podstawie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu. Oznacza
to, ze elementy kompozycji urbanistycznej osiedli zazwyczaj pozostajg zredukowane do minimum, na
rzecz maksymalizacji intensywnosci zabudowy w goérnych granicach, okreslonych w warunkach
zabudowy danego terenu. Tendencja ta wynika z niskiego stopnia pokrycia planami miejscowymi




obszarow miast oraz lokalizacji dostepnych na rynku nieruchomosci dziatek budowlanych,
optacalnych cenowo dla inwestoréw - developeréw. Rozwigzania przestrzenne osiedli, zwykle nie
zawierajg elementéw kompozycji urbanistycznej. Nawet wtedy, gdy osiedla sg realizowane na
podstawie miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, nie majg one petnej
infrastruktury socjalnej oraz innowacyjnych rozwigzan w zakresie odnawialnych zrédet energii' (OZE).
Innowacyjne technologie OZE stosowane sg w Polsce, jak dotad, gtéwnie w pojedynczych
przypadkach, przewaznie dotyczacych realizacji komplekséw biurowych. Zwykle brak jest w nowych,
krajowych osiedlach obiektdw infrastruktury socjalnej, jak i szerszego zainteresowania deweloperéw
stosowaniem technologii wspomagajgcych efektywnos¢ energetyczng budynkéw mieszkalnych, co
spowodowane jest brakiem spdjnej polityki planistycznej miast. Méwigc wprost, brakiem zapisow w
planach miejscowych, uzalezniajacych realizacje duzych zespotéw mieszkaniowych od réwnolegtej
realizacji obiektdw infrastruktury socjalnej, co ma miejsce we wszystkich analizowanych przyktadach
niemieckich. W sytuacji, w ktérej wiekszos¢ osiedli polskich powstaje na podstawie projektéw
opartych o warunki zabudowy, widoczne jest, ze w ramach tego narzedzia planistycznego nie ma
mozliwosci ,nakazania” deweloperowi realizacji funkcji z zakresu infrastruktury socjalnej.

Przedmiotem badan jest analiza sposobu zagospodarowania osiedli w wybranych miastach
niemieckich, pod katem maksymalizacji korzysci ze stosowania OZE oraz wykorzystania terenéw po
delokalizacji dotychczasowych funkcji: militarnych, targowych, wystawienniczych i lotniskowych.
Niestety, w Polsce nie wprowadzono, jak dotad, rozwigzan nasladujgcych opisany kierunek rozwoju
nowopowstajacych osiedli w Niemczech. Chaotyczna zabudowa osiedli polskich miast, powoduje ich
szybka degradacje funkcjonalng w zakresie infrastruktury socjalnej, problemy transportowe i niska
ich jakos¢ estetyczng. Czesto obserwowany jest nieskoordynowany z rozwojem systememu
transportu wzrost intensywnosci zabudowy, a takie brak infrastruktury spotecznej w nowo
projektowanych i realizowanych osiedlach, co obniza jako$¢ zycia ich mieszkanicodw. Sytuacja ta
powoduje dysfunkcje osiedli, ktére nie spetniajg roli integrowania przestrzeni miejskiej, gdyz coraz
czesciej stanowig zbiory ogrodzonych blokéw, zwanych apartamentowcami. Nie pozostajg one w
relacjach kompozycyjnych ani wzgledem subcentréw miasta, sgsiednich osiedli, ani wzgledem siebie
czy tez terendéw zielonych, mimo marketingowych nazw typu Ogrody, Zielone Osiedle, Osiedle
Parkowe itp. Izolacja budynkdéw i catych osiedli od siebie ptotami, niestety prowadzi do zaniku
przestrzeni publicznej i spotecznej a takze znieksztatca strukture zabudowy miast, ponadto zbyt
wysoka intensywnosc zabudowy skutecznie blokuje wdrazanie zasad ksztattowania zabudowy
efektywnej energetycznie.

Il. cele pracy i teza pracy
Cele pracy

Celem badawczym pracy jest przeanalizowanie przyktadéw zrealizowanych wspdtczesnych,
efektywnych energetycznie osiedli w wybranych miastach niemieckich, oraz znalezienie
prawidtowosci i zasad ich ksztattowania przestrzenno — funkcjonalnego. Szczegdlng uwage zwrdcono
na kompozycje urbanistyczng, projektowang z uwzglednieniem osiggniecia celu pozyskiwania energii
odnawialnych w réznych formach. Celem aplikacyjnym, w kontekscie rozpoznania postepu w

1dalej w tekscie, w skrécie OZE




wykorzystaniu potencjatu tkwigcego w stosowaniu OZE w Niemczech, jest préba wskazania
mozliwosci zwiekszenia efektywnosci energetycznej nowych rozwigzan przestrzennych i
technicznych, w nowoprojektowanych osiedlach mieszkaniowych w Polsce i krajach srodkowo —
europejskich.

Niemcy sg krajem o zblizonych warunkach klimatycznych do polskich, dlatego zrealizowane
dotychczas tam osiedla mogg stanowi¢ pozytywny wzorzec w rozwigzywaniu ztozonych probleméw
techniczno — ekonomicznych nowoprojektowanych w Polsce osiedli, a szczegdlnie poprawie ich
efektywnosci energetycznej.

Cele czastkowe:

1. Przebadanie prawidtowosci wptywajgcych na ksztattowanie efektywnych energetycznie struktur
przestrzennych osiedli w sferze kompozycji w zakresie modelu urbanistycznego, a w szczegélnosci
kompozycji urbanistycznej catosci rozwigzania przestrzennego, uwzgledniajgcej odpowiednie
nasfonecznienie, przewietrzanie i retencje wéd opadowych

2.Przebadanie zasad projektowania i eksploatowania efektywnych energetycznie budynkodw,
w kontekscie wptywu na przyszte koszty eksploatacji

3. Przebadanie rodzajéw sposobdéw wykorzystania odnawialnych Zrddet energii i ich wptywu na
rozwigzania przestrzenne:

o gtédwne systemy wspdtczesnych technologii zapewniajgcych efektywnos¢ energetyczng

e rozwigzania systemow transportu wewnatrzosiedlowego i zewnetrznych powigzan
transportowych
Teza pracy

Technologie pozyskiwania energii odnawialnych oraz konsekwentny z punktu widzenia efektywnosci
energetycznej sposéb komponowania uktadéw urbanistycznych  wspdtczesnych  osiedli
mieszkaniowych, zastosowane systemowo od etapu planowania inwestycji i projektowania,
podnoszg energetyczng efektywnosc¢ tych osiedli w takcie przysztej eksploatacji.

Il. zakres pracy: tematyczny, czasowy, terytorialny

Ze wzgledu na wielowatkowosé podjetego tematu narzucone sg ramy czasowe, terytorialne oraz
tematyczne. Umozliwia to celne uchwycenie zagadnienia w obrebie danej problematyki.

Zakres tematyczny pracy obejmuje analize obowigzujgcych uwarunkowan planistycznych,
wptywajacych na ksztatt przestrzenny osiedli niemieckich. Na podstawie analiz, w zakresie rozwigzan
urbanistyczno — technologicznych, wytypowano najbardziej istotne elementy procesu inwestycyjno —
projektowego, wptywajace na stopien uzyskiwanego poziomu efektywnosci energetycznej. Ponadto
rozeznano zagadnienie dotyczgce problemédw: jakie czynniki decydujg w rozwigzaniach urbanistyczno
- architektonicznych i technologicznych, o maksymalizacji efektu oszczedzania energii, oraz w jaki
sposéb uzyskany efekt przektada sie z kolei na efekty ekonomiczne w trakcie eksploatacji osiedli.
Badaniami objeto osiedla zrealizowane w miastach niemieckich. Przyjmuje sie, ze zblizone formy
przygotowania procesu inwestycyjnego tych osiedli winny skutkowaé réwniez zblizonymi efektami




w zakresie efektywnosci energetycznej, jednak analiza efektdw realizacji poréwnywalnych obszarowo
osiedli, wskazuje na uzyskiwanie zréznicowanych rezultatéw w zakresie efektywnosci energetyczne;j
powstatych osiedli.

Zakres terytorialny pracy obejmuje osiedla w miastach niemieckich, powstate na terenach
zlokalizowanych w centrach miast oraz na przedmiesciach. Tereny te sg adaptowane, jako
powystawowe, powojskowe lub potargowe. W badaniach skoncentrowano uwage na przyktadach
zrealizowanych i funkcjonujgcych osiedli w wybranych miastach niemieckich, ze wzgledu na
mozliwo$é poréwnania efektywnosci energetycznej rozwigzan urbanistycznych, a takze ze wzgledu na
zblizone do polskich uwarunkowania klimatyczne.

Przeanalizowano wstepnie 12 osiedli w réznych miastach niemieckich, z ktérych na podstawie
kryteridw zwigzanych z innowacyjnoscig, prognozami demograficznymi oraz potencjatem
ekonomicznym miast, w ktdrych sie one znajduja, przyjeto do dalszych analiz 6 osiedli, w ktérych
nastepujace kryteria zostaty spetnione:

e kompleksowos$¢ rozwigzan z zakresu efektywnosci energetycznej w kompozycji

urbanistycznej osiedla
e duzy udziat terendéw otwartych (zielonych) w strukturach przestrzennych osiedli
e uwzglednienie uwarunkowan spotecznych, wynikajacych z polityki miasta w projektowaniu.

W analizach szczegétowych uwzgledniono 4 nastepujace osiedla:
e Nowe osiedla powstate w obszarach srédmiejskich;
— Am Ackermannbogen, Monachium — na terenach powojskowych
— Theresienh6éhe, Monachium — na terenach bytych targow
o Nowe osiedla powstate na przedmiesciach;
— Kronsberg, Hannover — czesciowo na terenach bytej wystawy Expo
— Messestadt Riem, Monachium — na terenach bytego lotniska

Zakres czasowy zostat zdefiniowany w przedziale od lat 90 XX w do poczatku XXI w. Badania
ograniczono do realizacji z ostatnich 25 lat, poniewaz w tym okresie ranga zagadnien efektywnosci
energetycznej w budownictwie znacznie wzrosta, stajac sie jednym z najbardziej istotnych
wyznacznikdw dotyczacych eksploatacji zasobdow mieszkaniowych w miastach. Znaczenie
w okresleniu cezury czasowej miaty takze prowadzona w tym okresie polityka skoncentrowana na
uzyskiwaniu  efektywnosci energetycznej rozwigzadn urbanistycznych, dokonane zmiany
w prawodawstwie oraz wdrazanie spojnej polityki regionalnej w Niemczech.

IV. Metoda pracy

Przyjeto, jako metode badan - badania poréwnawcze uwarunkowan prawnych, planistycznych
i techniczno — ekonomicznych w poszczegdlnych miastach w Niemczech, a takze zrédet informacji
publicznej, dostepnej na stronach internetowych urzedéw krajowych (landéw), urzedéw duzych
miast niemieckich, administracji lokalnych i instytucji badawczych oraz badania literaturowe.




Aby mozina byto dokonaé poréwnania i przesledzi¢ sposdb postepowania gtdéwnych uczestnikéw
procesu inwestycyjnego w catym zakresie realizacji projektéw osiedli, w ktérych przewodnig ideg
byto uzyskanie optymalnych warunkéw w zakresie efektywnosci energetycznej, nalezato opracowac
metode analizy poréwnawczej wybranych wstepnie przyktadow.

Metoda ta sprowadza sie do analizy systemowych rozwigzan w zakresie organizacji formalno —
prawnej i uwarunkowan wynikajacych z istniejgcego systemu planowania przestrzennego
w Niemczech, zidentyfikowaniu gtéwnych modeli inwestycyjnych, stosowanych w duzych miastach
niemieckich, a ukierunkowanych na osiggniecie optymalnych efektéw w zakresie oszczednosci
energii, scharakteryzowaniu i przeprowadzeniu analizy czterech wybranych przyktadéw osiedli
zaprojektowanych i zrealizowanych wedtug zatozen dwu skutecznych modeli inwestycyjnych.

Przyktady wybrano na podstawie kryteriow: dostepnosci informacji, zastosowania w rozwigzaniach
planistycznych i urbanistycznych technologii pozyskiwania energii odnawialnych oraz uzyskanej
w realizacji jakosSci przestrzennej kompozycji urbanistycznej osiedli. Po zebraniu materiatéw
porownawczych do przeprowadzenia analiz i ich wykonaniu, wyciggnieto wstepne wnioski
i dokonano ostatecznej selekcji osiedli do analizy. Poniewaz zakres publicznie dostepnych informaciji
jest rézny w stosunku do wybranych przyktadéw, zatozono, ze maksymalna liczba przyktadéw nie
przekroczy 4. Kryteriami wyboru osiedli do analizy z punktu widzenia efektywnosci energetycznej
byto zastosowanie co najmniej kilku wzajemnie uzupetniajgcych sie rozwigzan technicznych,
majacych na celu wykorzystanie réznych zrédet energii odnawialnych, jak: energia storica, energia
geotermalna, energia pozyskiwana przy pomoc pomp ciepta z réznych Zrédet, energia wiatru oraz
energia pozyskiwana z biomasy. Kolejnym kryterium byto zastosowanie w trakcie realizacji osiedla
rozwigzan budowlanych z zakresu poprawy izolacyjnosci budynkéw mieszkalnych, a tym samym
redukujacych ich zapotrzebowanie na energie. Zakres czasowy obejmuje lata 1990 — 2015, natomiast
zakresem terytorialnym sg miasta Niemiec.

Do szczegdtowego opracowania wybrano nastepujace osiedla: Kronsberg w miescie Hannover;
Theresienhohe w Monachium; Am Ackermannbogen w Monachium; Messestadt Riem
w Monachium.

Osiedla te w petni spetniajg wszystkie wyszczegdlnione kryteria, ponadto trzy osiedla zlokalizowane w
Monachium opierajg sie na jednym modelu ekonomiczno — socjalnym, pozostajgc w tych samych
warunkach bioklimatycznych i uwarunkowaniach ekonomicznych. Osiedle Kronsberg w Hanowerze
byto jednym z pierwszych osiedli realizowanych w oparciu o idee efektywnosci energetycznej.

V. Sstruktura pracy

Omawiajgc w pierwszym rozdziale pracy wptyw obowigzujagcych w analizowanym okresie czasu
uwarunkowan planistycznych na ksztatt przestrzenny osiedli, scharakteryzowano ogdlnie niemiecki
system planowania przestrzennego, bedgcy podstawg ustalania zasad ksztattowania porzadku
przestrzennego (tadu przestrzennego), jako gtéwnego celu wszystkich dziatan planistycznych w
Niemczech. Skupiono uwage na tych cechach systemu planowania przestrzennego, ktére pozwalajg
na skuteczng realizacje idei efektywnego planowania w postaci praw zawartych w przepisach
ogolnych i szczegdtowych, tj. kodeksie budowlanym, oraz planom uzytkowania terenu i zabudowy,




dopuszczalnosci inwestycji na okreSlonych obszarach gminy, planom fakultatywnym oraz
procedurom nieformalnym, w tym szeroko stosowanym konkursom urbanistycznym
i architektonicznym.

Rozdziat drugi zawiera rozwazania na temat wptywu modeli inwestycyjnych oraz strategii rozwoju
miast na proces planowania i realizacji idei energetycznie efektywnych osiedli w Hanowerze
i Monachium. Model inwestycyjny zastosowany w Hanowerze w osiedlu Kronsberg omdéwiono na tle
polityki zréwnowazonego rozwoju, prowadzonej przez instytucje zaangazowane w proekologiczne
dziatania zmierzajgce do poprawy klimatu, miedzy innymi poprzez podnoszenie efektywnosci
energetycznej budowanych osiedli mieszkaniowych. Przygotowanie standardéw ekologicznych
i wymagan technologicznych, jak réwniez ich praktyczne wdrozenie w trakcie realizacji osiedli
wymagato prowadzenia polityk: proekologicznej oraz ukierunkowanej na rozwigzania poprawiajgce
efektywnosc energetyczng osiedli w celu ochrony klimatu i redukcji emisji dwutlenku wegla. Idea ta
zostata wdrozona w Hanowerze w postaci realizacji nowej dzielnicy, ktdérej koncepcja postuzyta jako
innowacyjne rozwigzanie urbanistyczno — budowlane, wspomagane powotfang celowo organizacjg
KUKA, zapewniajacg udziat i edukacje spoteczenstwa w zakresie faz przystosowania sie do
innowacyjnych rozwigzan technologicznych, zastosowanych w fazach od projektu do eksploatacji
oddanych do uzytkowania mieszkan. Wnioski wynikajgce z obserwacji funkcjonowania modelowego
osiedla Kronsberg staty sie podstawg do realizacji innych, ideowo zblizonych osiedli w miastach
niemieckich.

W drugiej czesci rozdziat ten koncentruje sie na problematyce dotyczacej rozwigzan przjetych w tzw.
,modelu Monachium”, ktdry zostat opracowany i kilkukrotnie wdrozony w stolicy Bawarii. Uzyskat on
range programu rzagdowego (landu) Bawaria, stanowigc pewnego rodzaju zintegrowany wewnetrznie,
wielobranzowy projekt, promujacy efektywne energetyczne budownictwo osiedli mieszkaniowych,
potaczone z uzyskaniem interesujgcych urbanistycznie, architektonicznie, krajobrazowo oraz
zrownowazonych spotecznie duzych osiedli. W rozdziale przedstawiono i omoéwiono zasadnicze
elementy skfadajgce sie na ,,Model Monachium”, jak réowniez jego znaczenie dla rozwoju miasta
Monachium, zilustrowane przyktadami z projektowania i realizacji osiedli: Teresienhohe, An
Ackermanbogen i Messestadt Monachium. Whnioski wynikajagce z obserwacji funkcjonowania
omowionych osiedli sg cennym wkiadem i pewnego rodzaju wytycznymi, mozliwymi do
zaimplementowania w innych, (realizowanych juz niekoniecznie w Monachium) miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, uwzgledniajgcych wypracowane kryteria ekologiczne i
rozwigzania technologiczne. W kolejnej czesci rozdziatu omdwiono zatozenia tzw. modelu SIM
Stuttgart, rdznigcego sie od modelu monachijskiego sposobem finansowania mieszkan, lecz ideowo
bardzo zblizonego do modelu monachijskiego. Dotowane mieszkania w osiedlach o wysokim stopniu
efektywnos$ci energetycznej stajg sie pozadanymi na rynku nieruchomosci. Witasciwie
administrowane osiedla i znajdujace sie w nich lokale przeznaczone na wynajem, mogg przyczynié sie
do dalszego podnoszenia jakosci przestrzeni miejskiej, a tym samym jakosci zycia w Stuttgarcie.

W rozdziale trzecim przeanalizowano efekty realizacyjne modelu Hanower, w ktérym to miescie
przeprowadzono z powodzeniem innowacyjny jak na lata 90 XX wieku proces inwestycyjny, gdzie w
kompleksowy sposdb ujeto zagadnienie efektywnosci energetycznej osiedla. Osiedlem tym byt
Kronsberg, a jego powstanie wigzato sie z planowang w tym miejscu na rok 2000 swiatowg wystawa
Expo 2000. Caly proces trwat 9 lat od podjecia decyzji o lokalizacji do otwarcia wystawy. Wigzat sie ze
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skomplikowanymi dziataniami w réznych sektorach gospodarki — od planowania przestrzennego
w skali krajobrazowej, poprzez problematyke spoteczno — ekonomiczng, rozwigzywanie zagadnien
urbanistyczno — architektonicznych, finansowania inwestycji po zagadnienia zwigzane
z rozwigzywaniem problemdw socjalnych. Catosci przyswiecata idea minimalizowania kosztow energii
w roznych jej formach jak réwniez skalach — od urbanistycznej po detal budowlany. Sukces jakim
zakonczyt sie caty prces inwestycyjny, wyrazajacy sie redukcjg kosztéw ponoszonych przez
mieszkancow na energie, spowodowat rozprzestrzenienie sie tej idei na inne miasta niemieckie,
propagujac efektywny energetycznie, zrwnowazony ekologicznie rozwdj osiedli, wyzwalajgc przy
okazji potencjat w dziedzinie badan i technologii zwigzanych z pozyskiwaniem energii odnawialnych
oraz stymulujgc rozwdj przemystu, wytwarzajgcego rézne urzadzenia stuzgce temu celowi.

Czwarty, najbardziej obszerny rozdziat zawiera analize efekdéw realizacyjnych modelu inwestycyjnego,
w zrédtach nazwanego modelem Monachium. W miescie Monachium zrealizowano kilka osiedli,
kierujac sie ideg uzyskania coraz wiekszej ich efektywnosci energetycznej. Na przyktadzie wybranych
trzech osiedli: Theresienhohe, Am Ackermannbogen i Messestadt Riem przebadano procesy
powstawania ich zatozen inwestycyjnych, zatozenia uktadéw urbanistycznych, zagadnienia
wykorzystania proekologicznych rozwigzanch w zakresie polityki prospotecznej, ksztattowania
terenéw zielonych oraz infrastruktury technicznej. Szczegélng uwage zwrécono na uwzglednienie w
procesie inwestycyjnym zagadniend zwigzanych z pozyskiwaniem energii odnawialnych w réznych
formach, zastosowaniem innowacyjnych technik i technologii budowlanych oraz celowemu
podporzadkowaniu kompozycji urbanistycznej osiedli, a takze optymalizacji form architektonicznych
budynkéw pod wzgledem pozyskiwania jak najwiekszych strumieni energii stonecznej do
wytwarzania energii elektrycznej z uzyciem ogniw fotowoltaicznych oraz cieplnej przez kolektory
stoneczne oraz jej magazynowaniu. ROwniez zwrdcono uwage na sposoby korzystania z energii
geotermalnej i wiatrowej. Osiedle Theresienhdohe stanowi interesujgcy przyktad odmiennego
podejscia do uzyskania efektywnosci energetycznej, z uwagi na uwzglednienie na etapie
przygotowania inwestycji sumarycznej ilosci energii, niezbednej do wyburzenia lub adaptacji
istniejgcego wielkiego parkingu i podjecia dziatan adekwatnych do osiggniecia zamierzonego,
proekologicznego celu. W kazdym z osiedli istotng role odgrywajg systemy pozyskiwania i
magazynowania woéd opadowych, pozwigzane z odpowiednim ksztattowaniem techniczno —
estetycznym krajobrazu i zieleni wewnatrzosiedlowej. Technologie wspomagajgce efektywnos¢
energetyczng stosowane w osiedlach nie sg jeszcze obecnie doskonate, w kolejnych realizacjach
nastepuje eliminowanie zauwazonych, nietrafionych rozwigzan zaréwno architektonicznych jak i
technicznych, zwtaszcza w  odniesieniu  do infrastruktury technicznej i sprawnosci
wewnatrzosiedlowych sieci przesytowych.

W podsumowaniu dokonano poréwnania inwestycji, zwracajgc uwage na indywidualne i wspdlne
cechy charakteryzujgce przeanalizowane w pracy efektywne energetycznie osiedla, ich sposoby
realizacji, struktury przestrzenne i zasady ksztattowania funkcjonalnego, struktury zabudowy oraz
sposoby i formy pozyskiwania energii odnawialnych. Zestawiono takze uzyskane efekty zwiekszajace
energetyczna efektywnosc¢ osiedli.

We wnioskach korcowych odniesiono sie do tezy pracy, wskazujac na te elementy procesu
inwestycyjnego, nie tylko urbanistyczno — technologiczno — architektoniczne, lecz réwniez szerzej —
na czynniki spoteczne i gospodarcze, ktérych synergiczne wspétdziatanie prowadzi do sukcesu
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w postaci realizacji przyjaznych Srodowisku geograficznemu, efektywnych energetycznie, tanszych
w eksploatacji i lepszych pod wzgledem jakosci zycia mieszkarcéw, w koricu - tadniejszych osiedli. W
bibliografii ujeto przeanalizowane zrédta informacji, zaréwno drukowane jak i Zrédta internetowe,
ktorych nie wyszczegdlniano w odrebnym spisie, z uwagi na to, ze wiele opracowan to internetowe
wersje wydawanych drukiem informacji, ktére obecnie sg dostepne jedynie w wersjach cyfrowych .

VI. stanbadan

Przeanalizowano dostepne pozycje ksigzkowe, artykuty i informacje, wyszczegdlnione w spisie
bibliografi, w celu znalezienia ptaszczyzny odniesienia do poréwnan z dostepnymi w réznych zrédtach
przyktadami niemieckimi. W trakcie poszukiwan informacji okazato sie, ze najwiecej materiatéw
obrazujgcych procesy planowania i realizacji wybranych osiedli znajduje sie w niemiecko i
angielskojezycznych materiatach, publikowanych przez instytucje przygotowujace procesy
inwestycyjne, konsorcja je realizujgce, firmy zarzadzajgce osiedlami i urzedy miast, w ktérych
analizowane osiedla powstawaty. Stosunkowo niezbyt bogata jest bibliografia Scisle naukowa w
zakresie urbanistycznym, nieco szersza w zakresie technologii pozyskiwania energii odnawialnych.

Z analizy dostepnych informacji wynika, ze w nowych polskich osiedlach w bardzo niewielkim stopniu
lub w ogdle nie sg stosowne zintegrowane systemy pozyskiwania energii cieplnej i elektrycznej, oraz
odzyskiwania wody deszczowej, dlatego skoncentrowano sie na osiedlach niemieckich, poniewaz w
nich elementy te wystepujg w réznej intensywnosci i formach. Oparto sie rdwniez na publikacjach
naukowych opracowan i artykutéw m. in. z Politechniki Krakowskiej i innych krajowych osrodkéw
naukowych. Stosujgc kryteria okreslone w p. 4. przeanalizowano cztery przyktady niemieckich osiedli,
dobranych w poszczegélnych kategoriach lokalizacyjnych. Wykorzystano takze zrédta internetowe,
gtéwnie w celu zapoznania sie z dostepnymi informacjami dotyczacymi obszaréow objetych praca
badawczg. Analizowano sposoby zagospodarowania terenéw osiedli, uzywajgc map zawierajgcych
informacje przestrzenne oraz infrastrukturalne, jak réwniez korzystajac z dostepnych na stronach
www urzeddw miast i instytucji realizujgcych osiedla, rozwigzan planistycznych oraz
technologicznych.

1. Stan badan - planowanie miejscowe

Niemiecka tradycja gospodarowania przestrzeniag miasta polega m.in. na decydowaniu
o przeksztatceniach i rozwoju gminy przede wszystkim na podstawie planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz na aktywnym sterowaniu jej rozwojem. Funkcjonujgcy system planowania
miejscowego i jego narzedzia, a takze sposoby realizacji tych planédw majg zatem istotny wptyw na
wprowadzanie rozwigzan urbanistycznych, srodowiskowych i technicznych, przyczyniajgcych sie do
zrbwnowazonego rozwoju miasta, w tym do propagowania oszczednosci energii i przestrzeni.

Publikacjg prezentujgcg w sposéb catosciowy system i warunki planowania w Niemczech,
w kontekscie struktury zarzadzania i administracji jest wydawnictwo ,, Planning System and Planning
Terms in Germany. A glossary.” (2008) pod redakcja E. Pahl-Weber i D. Henckel?, przygotowane w
ramach projektu COMMIN. Podstawowe zasady systemu planowania, cele, zakres i funkcje systemu
planowania, gtéwne narzedzia systemu planowania, opis systemow planowania stanowig istotng

% pahl-Weber E., Henckel D. (Eds.), “The Planning System and Planning Terms in Germany. A Glossary”. Akademie fiir Raumforschung und
Landesplanung (ARL) Hannover, 2008
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i interesujagca tre$¢ tego wydawnictwa. Uzupetnieniem opracowania s przyktady® planéw
zagospodarowania przestrzennego z réoznych poziomdéw planowania oraz stownik pojec.

Obszerne omoéwienie systemu prawnego w zakresie planowania przestrzennego zawiera praca o
charakterze monograficznym pt. ,Planowanie przestrzenne w RFN” (2006)4 J. Hernika. J i G.
Olejniczaka. Autorzy, realizujgc przyjete zatozenie opracowania, jakim byto zaprezentowanie systemu
i narzedzi planowania przestrzennego w Niemczech w celach poznawczych jak i dla utatwienia
wymiany doswiadczen i wspdtpracy instytucjonalnej i branzowej, przygotowali kompendium wiedzy
poczawszy od opisu prawa, porzadku przestrzennego, poprzez przepisy prawne i wskazowki
merytoryczne dotyczace planowania miejscowego az po przepisy dotyczgce porzgdku budowlanego.

Relacje planowania przestrzennego ponadlokalnego i planowania na szczeblu lokalnym wraz z
omoéwieniem zasad i instrumentéw porzadku przestrzennego na poziomie federalnym, krajéw
zwigzkowych i planowania regionalnego przedstawiono w artykule J. Hernika. J i G. Olejniczaka pt.
»,System planowania przestrzennego RFN w aspekcie rozwoju regionalnego” (2013)s. W zwigzku z
hierarchicznym systemem planowania w Niemczech, ustalenia podjete na wyzszych szczeblach maja
wptyw na koncepcje planistyczne zawarte w planach na lokalnym poziomie administracji.

Cennym z punktu widzenia rozwazanej problematyki badawczej jest raport ,Zagospodarowanie
przestrzenne. Polskie prawo na tle standardéw demokratycznego panstwa prawnego”(2007)°,
autorstwa lzdebski H., Nelicki A., Zachariasz I. Autorzy, rozwazajgc na ile stanowienie i stosowanie
prawa w zakresie planowania miejscowego odpowiada standardom demokratycznego panstwa
prawa, uznali za odpowiednie ptaszczyzny odniesienia odmienne systemy regulacji planistycznej:
system niemiecki charakteryzujgcy sie pewnoscig i system angielski, cechujacy sie elastycznoscia.
Oba systemy zaprezentowano w zakresie organizacji systemow, relacji prawa wtasnosci do prawa
zabudowy, zakresu wifadztwa planistycznego, integracji planowania zagospodarowania
przestrzennego z inwestycyjnym czy kwestii szczegétowosci planowania.

Poréwnanie systemu planowania przestrzennego w Polsce i Niemczech z uwzglednieniem potrzeb
obrotu nieruchomosciami stanowi réwniez temat artykutu pt. ,Pordwnanie funkcjonowania
planowania przestrzennego w Polsce i Niemczech” (2007)’, autorstwa A. Kwartnik - Pruc i A.
Przewiezlikowskiej. Autorki znaczng cze$¢ swojej wypowiedzi poswiecity gospodarowaniu
przestrzeniag w Niemczech, charakteryzujgc system planowania na poszczegdlnych szczeblach oraz
ogoblnie zawartos¢ planéw miejscowych.

Na temat systemu planowania przestrzennego w Niemczech, jego struktury i elementéw oraz zalet i
niedogodnosci wypowiedziat sie prof. D. Kurth w wyktadzie pt.”The System of Urban Planning In

® Przykfady prezentowane w opracowaniu nie dotycza badanych w pracy osiedli.

*Hernik. J., Olejniczak G., ,,Planowanie przestrzenne w RFN ,,, wyd. Oficyna Wydawnicza Branta Bydgoszcz — Krakéw, 2006

® Olejniczak G., Hernik. J., ,,System planowania przestrzennego RFN w aspekcie rozwoju regionalnego”[w] Acta Scientiarum Polonorum.
Administratio Locorum 12/2, s 51-65,
(http://bazhum.muzhp.pl/media//files/Acta_Scientiarum_Polonorum_Administratio_Locorum/Acta_Scientiarum_Polonor m_Adminis ),
Muzeum Historii Polski

® lzdebski H., Nelicki A., Zachariasz I. ,Zagospodarowanie przestrzenne. Polskie prawo na tle standardéw demokratycznego paristwa
prawnego”, Warszawa, 2007

7 Kwartnik - Pruc A., Przewiezlikowska A., ,Poréwnanie funkcjonowania planowania przestrzennego w Polsce i Niemczech”, [w:] Geomatics
and environmental engineering, tom1 numer 3, 2007 5.149-160 (http://journals.bg.agh.edu.pl/GEOMATICS/index.php?vol=2007-03)
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Germany”(19.10.2011 r.)® , wskazujac m.in. na wysoce uregulowany system planowania, silna role
administracji, wysokie standardy procesu partycypacji spotecznej czy wysoka range przepisow w
zakresie ochrony $srodowiska.

W publikacji pt. ,,Planowanie Srodowiska i krajobrazu w Niemczech na przyktadzie Stuttgartu”(1998)9
autorstwa A. Jedraszki, przedstawiajgcej zasadniczo przeglad planowania Srodowiska i krajobrazu
oméwiono réwniez system, istote i zasady funkcjonowania i opracowywania planéw miejscowych w
Niemczech. Wynika to z faktu, iz planowanie zagospodarowania przestrzennego charakteryzuje Scisty
zwigzek a planowaniem $rodowiska i krajobrazu, ktére ma charakter studialny i dopiero przez
wiaczenie propozycji dotyczacych regulacji krajobrazu i srodowiska do planu zagospodarowania,
stajg sie obowigzujgcymi ustaleniami. Autor zamiescit charakterystyke gtéwnych cech systemu,
podstaw i narzedzi planowania zagospodarowania przestrzennego, oraz zwigzkéw miedzy obiema
sferami planowania. Podkreslit jednoczesnie, iz w Niemczech uznaje sie tereny budowlane za
najwiekszy sktadnik majatku panstwa, ktdrych pdzniejsza poprawa jakosci zagospodarowania jest
przewaznie nierealna, przy czym sposdb zagospodarowania terenu determinuje jakos¢ zycia.

Wybrane kwestie zintegrowanego podejscia do planowania przestrzennego zostaty przez A.
Kuligowska omoéwione w artykule pt. ,Elementy planowania zintegrowanego dokumentach
planistycznych niemieckich” (2011)10. Autorka tematem rozwazan uczynita dokumenty planowania
przestrzennego formalne i nieformalne, funkcjonujgce w landzie Berlin i Branderburgia na poziomie
regionu czy lokalnie, jak tez plany sektorowe, plany rozwoju oraz programy i plany krajobrazowe.
Dopetnieniem artykutu sg syntetyczne wyjasnienia dotyczace funkcji i cech poszczegdlnych
instrumentéw planowania.

Orientacje w aspektach, pojeciach planistycznych i elementach polityki przestrzennej Niemiec,
pomimo uptywu lat, utatwia publikacja pt. ,Deutsch-Polnisches Handbuch der Planungsbegriffe
Polsko-Niemiecki Leksykon Poje¢ Planistycznych” (2001)" pod red: Z. Niewiadomskiego i G.
Turowskiego.

Do istotnych publikacji omawiajgcych zagadnienia ogdlne, majgce zwigzek z tematyka badan nalezy
artykut pt. ,Polityka Unii Europejskiej a rozwdj odnawialnych zrédet energii w Niemczech”(2016)™
autorstwa B. Molo, w ktéorym omoéwiono polityke rozwoju odnawialnych Zrédet energii i jej
instrumenty oraz mechanizmy wsparcia ich rozwoju. Ogdlne omdwienie koncepcji rozwoju
energetyki w Niemczech i w Polsce oraz wystepujgce rdznice w obu podejsciach przedstawia artykut
T. Mullera pt. ,Polska i Niemcy — odmienne wizje rozwoju”®® (2015). Kwestia zdolnosci do
zintegrowanego planowania i zarzadzania rozwojem lokalnym oraz dostepnych instrumentéw
planistycznych w systemie polskim na tle systemu niemieckiego zostata zaprezentowana przez A.

& Kurth D.,"The System of Urban Planning In Germany”. Wyktad w Instytucie Rozwoju Miast w Krakowie, 19.10.2011 r., niepublikowany, w
zbiorach IRM.

® Jedraszko A. ,Planowanie érodowiska i krajobrazu w Niemczech na przyktadzie Stuttgartu”, Warszawa, 1998

% Kulikowska M., ,Elementy planowania zintegrowanego dokumentach planistycznych niemieckich”,[w:] pod red. Korzeniak G,
Zintegrowane planowanie rozwoju miast, Instytut Rozwoju Miast, Krakéw 2011

" red: Niewiadomski Z., Turowski G., ,Deutsch-Polnisches Handbuch der Planungsbegriffe Polsko-Niemiecki Leksykon Pojec
Planistycznych”, ARL / IGPIK. - Hannover: Akad. fir Raumforschung Und Landesplanung, Hannover —Warschau

2 Molo B., ,Polityka Unii Europejskiej a rozwdj odnawialnych zrédet energii w Niemczech”, [w:] Rocznik Integracji Europejskiej, Nr 10,
2016, 5.121-142

B Muller T., ,Polska i Niemcy —odmienne wizje rozwoju energetyki”, [w:] Biblioteka Zrédtowa Energetyki Prosumenckiej , 2015,
www.klaster3x20.pl
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Tolle w artykule pt. ,Zintegrowane formy planowania i zarzadzania rozwojem lokalnym a instrumenty
planistyczne. System polski na tle systemu niemieckiego”(2014)*, w ktérym autor omdwit
porownawczo struktury planistyczne w obu krajach, a takze organizacje proceséw planistycznych i
partycypacyjnych oraz narzedzia planistyczne. W artykule pt. ,Zrozumienie rozwoju miast
w Niemczech” (2018)™ K.R. Kunzmann opisat wnikliwie réznorodne uwarunkowania, majace wptyw
na funkcjonowanie systemu planowania w Niemczech i ktére (jego zdaniem) zasadniczo wptynety na
osiggniecia w zakresie zrownowazonego rozwoju miast niemieckich.

2. Stan badan - model Hanower

Publikacjg przedstawiajagcg w sposdb kompleksowy przestanki i zatozenia dziatan Hanoweru
w zakresie racjonalnego zuzycia i oszczedzania energii oraz propagowania odnawialnych Zrédet
energii w miescie jest raport pt., Task 2.1.1: Describe the critical factors of existing success models In
front runner regions. The Success Model of Hanover "(2013) 16 w ramach PassREg - Passive House
Regions with Renewable Regions i opracowany przez EnEffect. Projekt PassReg, dziatajgcy w latach
2012-2015, miat na celu propagowanie idei domu pasywnego i odnawialnych zrddet energii drodze
do osiggniecia celow UE w UE w zakresie wydajnosci energetycznej w 2020 r . Opierat sie na
regionach -liderach w zakresie budynkéw pasywnych, do ktérych nalezy Hanower.

Ocene prowadzonej przez Hanower polityki energetycznej z uwzglednieniem doswiadczen
zwigzanych z funkcjonowaniem osiedla Kronsberg wraz z wskazaniem czynnikdw sprzyjajgcych oraz
utrudniajacych jej realizacje zawiera raport M. GoOrga "Hanover-Kronsberg, Assessments",
wygtoszony w warsztacie IMAGINE, przeprowadzonym w 2007 r. w Saline Royal, Francjai2, z ktérego
streszczenie i wnioski opublikowano w , Task 2.1.1:Describe the critical factors of existing success
models In front runner regions. The Success Model of Hanover" (2013)16 jak i w prezentacji
,Hannover Kronsberg un modéle a vivre- un modéle a suivre! Assestments”(2007)17. Autor, na
postawie doswiadczenn Hanoweru sformutowat kluczowe zalecenia dla miast dotyczacych ich
przysztosci energetyczne;.

Szereg informacji na temat zatozen powstania modelowego osiedla i systemu jej wdrazania oraz
osiggnietych rezultatéw publikowat samorzagd Hanoweru w formie artykutow w edycji on-line jak:

I”

,Der Kronsberg. Der Stadtteil.”18, ,Kronsberg”i9 lub wydawnictwo pt. Modell Kronsberg:

nachhaltiges Bauen fiir die Zukunft = Sustainable building for the future” 20.

" Télle A., ,Zintegrowane formy planowania i zarzadzania rozwojem lokalnym a instrumenty planistyczne. System polski na tle systemu
niemieckiego”, [w:]Studia Regionalne i Lokalne, Nr 3/57/2014, s. 60-75
> Kunzmann K.R., ,Zrozumienie rozwoju miast w Niemczech” , [w:]Diamonds in the mine.Strategiesfor the cities In the silesian metropolita
region. Diamenty w kopalni. Strategie dla miast Slgskiego Regionu Metropolitalnego, ts/ think Silesia, Bruksela-Katowice 2018, 5.146-177
'8 EnEffect, , Task 2.1.1:Describe the critical factors of existing success models In front runner regions. The Success Model of Hanover",
2013, PassREg - Passive House Regions with Renewable Regions,
https://www.google.com/search?source=hp&ei=nIVyXImOBKjikgXjnrbQAQ&q=Task+2.1.1%3ADescribe+the+critical+factors+of+existing+su
ccess+tmodels+In+front+runner+regions.+The+Success+Model+of+Hanover&btnK=Szukaj+w+Google&oqg=Task+2.1.1%3ADescribe+the+criti
cal+factors+of+existing+success+models+In+front+runner+regions.+The+Success+Model+of+Hanover&gs_|=psy-
ab.3..35i3916.17976.17976..24868...3.0..0.162.162.0j1......1....2j1..gws-wiz.....6.p-2fwP0oZ-2Q
7M. Gorg ,,Hannover Kronsberg un modéle & vivre- un modéle & suivre! Assestments”,2007, proKlima/Hannover, 2nd IMAGINE Seminar,
27-29/11/2007, ARC & Senans/F,
http://www.ecoenergy-bg.net/Success_Guide/CD_PDF/imagine_sem2007_hanover_kronsberg_mgeorg.pdf
® Der Kronsberg. Der Stadtteil.” Landeshauptstadt Hannover und Region Hannover https://www.hannover.de/Kultur-Freizeit/Freizeit-
Sport/Freizeiteinrichtungen/Freizeitheime-Stadtteilzentren/Stadtteilzentrum-KroKuS/Stadtteilzentrum/Der-Stadtteil

»Kronsberg”, Exposeeum, Expo2000& Weltausstellungen ,2013 http://www.exp02000.de/index.php/expo-2000/effekte-der-
expo2000/kronsberg.html
% Modell Kronsberg : nachhaltiges Bauen fir die Zukunft = Sustainable building for the future” Red. Schottkowski-Bihre I,
Landeshauptstadt, Die Deutsche Bibliothek - CIP-Einheitsaufnahme, Hannover, Baudezernat, 2000
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http://www.ecoenergy-bg.net/Success_Guide/CD_PDF/imagine_sem2007_hanover_kronsberg_mgeorg.pdf
https://www.hannover.de/Kultur-Freizeit/Freizeit-Sport/Freizeiteinrichtungen/Freizeitheime-Stadtteilzentren/Stadtteilzentrum-KroKuS/Stadtteilzentrum/Der-Stadtteil
https://www.hannover.de/Kultur-Freizeit/Freizeit-Sport/Freizeiteinrichtungen/Freizeitheime-Stadtteilzentren/Stadtteilzentrum-KroKuS/Stadtteilzentrum/Der-Stadtteil
http://www.expo2000.de/index.php/expo-2000/effekte-der-expo2000/kronsberg.html
http://www.expo2000.de/index.php/expo-2000/effekte-der-expo2000/kronsberg.html

Do podstawowych publikacji dotyczgcych modelu nalezy opracowanie pt. ,Umweltkommunikation in
der nachhaltigen Stadtentwicklung Das Modellprojekt Kronsberg-Umwelt-Kommunikations-Agentur
(KUKA)in Hannover — KronsbergErgebnisse der wissenschaftlichen Begleitung”(2003)*!, autorstwa
M.Danner i G.Michelsen. Tematem przewodnim pracy jest rola i efekty dziatania specjalnie
powotanej instytucji Kronsberg-Umwelt-Kommunikations-Agentur GmbH (KUKA), ktérej zadaniem
byta komunikacja we wprowadzeniu innowacji $rodowiskowych i koncepcji ekologicznych.
Przedmiotem badan uczyniono takze kwestie jak mieszkancy oceniajg wprowadzone rozwigzania
ekologiczne i klimat sgsiedzki. Formuta i dziatalnos¢ KUKA zostata takze przestawiona w syntetycznej
formie w kolejnych publikacjach pt. ,Hannover Kronsberg. Realisierung einer nachhaltigen
Planung”(2000)*> oraz w ,Hannover-Kronsberg. 15 JahreErfahrung mit einem nachhaltigen
Modellprojekt. 15 year experience with a sustainable model Project.”( 2013)%.

3. Stan badan - model Monachium

W odpowiedzi na idee aktywnej ochrony klimatu i dostosowanie sie do nastepstw zmian
klimatycznych najwyzsze wtadze budowlane Bawarii na poziomie landu przygotowaty kompendium
wiedzy dotyczacej mozliwosci efektywnego wykorzystania energii pt. ,Energie Und Ortsplanung”
(2009)**, opracowane pod redakcja S. Lintner. Celem tego dokumentu, okreélonego jako arkusz
roboczy do planowania przestrzennego nr 17, bylo przedstawienie podstawowych zasad
energooszczednego planowania, w szczegdlnosci majacych zastosowanie do struktur mieszkaniowych
i biurowych.

Kolejne wyzwanie polityki rozwoju miasta stanowito przygotowanie i realizacja programu dziatan
mieszkaniowych ,Zycie w Monachium”, ktéry przyjety 25 lat temu podlega sukcesywnej aktualizacji
i rozwojowi. Dokument pt. ,,Wohnungspolitisches Handlungsprogramm. Wohnen in Miinchen VI
2017-2021”, sporzadzony przez Landeshauptstadt Minchen, Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung Stadtsanierung und Wohnungsbau i wydany w formie publikacji®® oraz jako skrét w
postaci broszury®®. Program stanowi integralng cze$¢ koncepcji rozwoju miasta w ramach koncepcji
»Perspektive Miinchen”. Celem programu jest budowa subsydiowanego budownictwa na wynajem, a
takze zapewnienie tanich mieszkan.

Idee programu Model Monachium i jego gtéwne zatozenia omdéwiono w publikacji pt. ,Von der
Kaserne zum Stadtquartier. Zur Konversion von Militarflachen in Miinchen” (2013)%, wydanej przez
Monachium. W tym wielotematycznym wydawnictwie znalazty sie artykuty i wypowiedzi dotyczgce
procesu i narzedzi przeksztatcen bytych koszar w struktury miejskie, zagadnien srodowiskowych i
spotecznych w osiedlach mieszkaniowych czy tez planowania w dialogu ze spoteczeristwem w
Monachium. Podejscie wtadz Miasta do kwestii do rozwoju satysfakcjonujacej przestrzeni miejskiej i

“Danner M., Michelsen G., ,Umweltkommunikation in der nachhaltigen Stadtentwicklung Das Modellprojekt Kronsberg-Umwelt-
Kommunikations-Agentur (KUKA)in Hannover — KronsbergErgebnisse der wissenschaftlichen Begleitung”, Universitdt Lineburg, INFU-
DISKUSSIONSBEITRAGE 17/03 Liineburg, Februar 2003

“Rumming K. red., ,Hannover Kronsberg. Realisierung einer nachhaltigen Planung” Kronsberg-Umwelt-Kommunikations-Agentur GmbH i

stolica stanu Hanower, Hanower: 2000

s Rumming K. red., ,Hannover-Kronsberg. 15 JahreErfahrung mit einem nachhaltigen Modellprojekt. 15 year experience with a sustainable

model Project.”, Landeshauptstadt Hannover, Januar 2013

* Lintner S., red., “Energie und Ortsplanung”, Arbeitsbldtter fir die Bauleitplanung Nr. 17, Oberste Baubehorde im Bayerischen

Staatsministerium des Innern, Miinchen, 2009

»  Wohnungspolitisches Handlungsprogramm  ‘Wohnene in  Miinchen VI’2017-2021”, Landeshauptstadt Miinchen, Referat fiir

Stadtplanung und Bauordnung Stadtsanierung und Wohnungsbau

**Wohnen in Miinchen VI, Landeshauptstadt Miinchen, Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung Stadtsanierung und Wohnungsbau

https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und-Bauordnung/Wohnungsbau.html

ZEidner F. ,Von der Kaserne zum Stadtquartier. Zur Konversion von Militarflachen in Miinchen”, Landeshauptstadt Miinchen Referat flr

Stadtplanung und Bauordnung , Miinchen, Januar 2013
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promocji budownictwa mieszkaniowego zostato nakreslone w wypowiedzi Burmistrza Monachium i
innych odpowiedzialnych przedstawicieli miasta w wydawnictwie pt. ,Neues Wohnen in der Stadt,
Innovativer Wohnungsbau in Miinchen”(2012)%.

Stosunkowo szczegétowy zakres informacji i warunkéw dla beneficjentéw oferowanego programu
zawierajg wyczerpujgce teksty umieszczane na oficjalnych stronach internetowych urzedu miasta
Monachium. Miasto oferuje rézne typy modeli: Das Programm Miinchen Modell fiir Kaufer® - model
dla kupujgcych z dwoma podtypami na gruncie miejskim (tzw. uzytkowanie wieczyste) orazna
gruntach prywatnych oraz Das Programm Miinchen Modell fur Mieter®® - model dla najmujacych z
dwoma podtypami: dla najemcéw i dla cztonkdéw spétdzielni.

Do waznych jednostek realizujgcych polityke mieszkaniowg miasta nalezg komunalne towarzystwa
budownictwa mieszkaniowego GWG i GEWOFAG, ktérych zadania, dziatalnos¢ i osiggniete efekty
zostaly zaprezentowane w publikacjach pt.: Pressemitteilung ”"Urbane Mitte am Ackermannbogen”?,
“Theresienhdhe Minchen WA 5, Wohnungsbau in Kooperationauf der ehemaligen

732

Messetiefgarage czy “Theresienhéhe Minchen WA 5, Leben in neuen Stadtquartier der

ehemaligen Messetiefgarage”®.

Prowadzona przez Monachium ekologicznie ukierunkowana polityka miejska jako jeden z jej
zasadniczych instrumentéw traktuje Katalog kryteriow ekologicznych, funkcjonujacy juz od 1995 r. i
sukcesywnie aktualizowany i rozwijany w kierunku wprowadzania programu efektywnosci
energetycznej w budownictwie na gruntach miejskich. W edycji katalogu Okologischer
Kriterienkatalog der Landeshauptstadt Miinchen (2017) (Beschluss der Vollversammlung des
Stadtrates vom 15.02.2017)* czy tez w edycji Okologischer Kriterienkatalog Fortschreibung
2016/2017% znalazty sie regulacje i ponad normatywne wymagania.

4. Stan badan - model SIM Stuttgart

Model SIM Stuttgart zostat kompleksowo zaprezentowany na oficjalnych stronach internetowych
miasta. Podstawowe zatozenia rozwoju Stuttgartu, w tym modelu SIM samorzad zawart w prezentacji
pt. ,,SIM. Stuttgarter Innenentwicklungsmodells. Perspektiven und baulandpolitische Grundsétze fir

% Bindl R, Opitsch W., “Neues Wohnen in der Stadt, Innovativer Wohnungsbau in Miinchen” Landeshauptstadt Miinchen, Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung , Miinchen, Januar 2012

*Das Programm Miinchen Modell fiir Kiufer, Landeshauptstadt Miinchen, Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung Stadtsanierung und
Wohnungsbau
http://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und-Bauordnung/Wohnungsbau/Muenchen-Modell-
Eigentum.html

*Das Programm Miinchen Modell fir Mieter, Landeshauptstadt Miinchen, Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung Stadtsanierung und
Wohnungsbau PLAN HA 1lI/13 [3 mm] http://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und-
Bauordnung/Wohnungsbau/Muenchen-Modell-Mietwohnungen.html

3! pressemitteilung “Urbane Mitte am Ackermannbogen” GEWOFAG und GWG Miinchen feierten Richtfest fiir ein neues Wohnquartier
Miinchen, 14. Oktober 2014.

2 Bohm, Glaab, Sandler, Mittertrainer Architektur und Stadtplanung, Miinchen, “Theresienhohe Miinchen WA 5, Wohnungsbau in
Kooperationauf der ehemaligen Messetiefgarage”, GEWOFAG, GWG Minchen, MGS

3 Bohm, Glaab, Sandler, Mittertrainer Architektur und Stadtplanung, Minchen, “Theresienhohe Miinchen WA 5, Leben in neuen
Stadtquartier der ehemaligen Messetiefgarage” Interviews: Dietmar Sandler, Markus Beutner, GEWOFAG, GWG Miinchen, MGS
34C’)kologischer Kriterienkatalog der Landeshauptstadt Miinchen (2017) (Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 15.02.2017),
Landeshauptstadt Minchen, Referat fir Stadtplanung und Bauordnung Stadtsanierung und Wohnungsbau PLAN HA I11/2
https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und
Bauordnung/Wohnungsbau/oekokatalog_vorwort.html

% Bkologischer Kriterienkatalog Fortschreibung 2016/2017, Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung Stadtsanierung und Wohnungsbau
PLAN HA 111/22, https://www.ris-muenchen.de/RIl/RII/DOK/SITZUNGSVORLAGE/4341355.pdf
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736 przedstawiono kluczowe

eine sozial ausgewogene und qualitdtsorientierte Stadtentwicklung
aspekty modelu SIM jak zatozenia wewnetrznego rozwoju miasta, cele programu SIM, bilans karty
SIM, warunki funkcjonowania SIM i kierunki finansowania budownictwa, a takze w zarysie przebieg

procesu realizacji inwestycji.

37 przygotowanym przez stuzby miejskie,

W tekscie pt. ,Stadtqualitdten in der Innenentwicklung
przedstawiono cele, srodki i parametry stanowigce wytyczne dla uzyskania minimalnych standardéw
jakosci w procedurach planowania miejscowego. W kolejnym dokumencie pt. , Konditionen des
Stuttgarter Innenentwicklungsmodells (SIM)” (2014)%®, zaprezentowano warunki korzystania z
programu SIM skierowane do potencjalnych inwestoréw. Zasady polityki gruntowej, stanowigce
istotng kwestie dla powodzenia modelu SIM zasygnalizowano w broszurze, wydanej przez Stuttgart,

pt. ,SIM Stuttgarter Innenentwicklungsmodell Baulandpolitische Grundsatze”(2017).

Zasadniczym dokumentem wyjasniajgcym meritum modelu SIM jest tekst pt. ,,Wohnbauférderung /
Bindungen”(2017)*, opublikowany przez samorzad i przedstawiajacy polityke miejska w zakresie
rozwoju mieszkalnictwa, ze szczegdlnym uwzglednieniem dotowanego mieszkalnictwa.

Analizujgc szanse i wyzwania zwigzane z rozwojem inwestycji biurowych w Stuttgarcie S. Kugel w
pracy pt.,Projektentwicklung von Bliroimmobilien in der Stadt Stuttgart - Losungsansatze und
Handlungsempfehlungen basierend auf der Analyse spezifischer Chancen und Herausforderungen fir
Projektentwickler”(2014)* scharakteryzowata model SIM. Autorka opisata cele SIM, specyfike karty
SIM, podata podstawowe informacje o wymaganiach modelu SIM i odniosta je do innych miast
niemieckich, a takze wskazata na oddziatywanie SIM na rynek nieruchomosci biurowych.
Aktualizowane sukcesywnie informacje o dziataniu modelu SIM sg publikowane przez stuzby miejskie
na oficjalnych stronach internetowych pod hastem ,Stuttgarter Innenentwicklungsmodells SIM”**.
Model SIM stal sie jednym z wiodacych instrumentéw rozwoju miasta i uzyskiwania dotowanych
mieszkan.

5. Stan badan - osiedle Kronsberg

Kronsberg, jako nowe osiedle o innowacyjnych rozwigzaniach $rodowiskowych, potgczonych z
kompozycjg urbanistyczng i krajobrazowa jak i z projektami modelujagcymi sasiedztwo, stat sie
tematem szeregu publikacji o charakterze monograficznym.

W 2000 r. powstata publikacja pt. ,Modell Kronsberg: nachhaltiges Bauen fiir die Zukunft =

743

Sustainable building for the future”™ pod redakcjg I. Schottkowski-Béhre, wydana przez samorzad

% SIM. Stuttgarter Innenentwicklungsmodells. Perspektiven und baulandpolitische Grundsitze fiir eine sozial ausgewogene und

qualitdtsorientierte  Stadtentwicklung”, Landeshauptstadt Stuttgart - Amt fur Stadtplanung Und  Stadtemeuerung,
https://www.stuttgart.de/SIM
37,,Stadtqua|itéten in der Innenentwicklung”, Landeshauptstadt Stuttgart, https://www.stuttgart.de/SIM
% Konditionen des Stuttgarter Innenentwicklungsmodells (SIM)”,Beschlussfassung Gemeinderat 10. April 2014 (GRDrs 13/2014) zum SIM
mit Anpassungen zuletzt vom 4. April 2017 (GRDrs 1018/2016), Landeshauptstadt Stuttgart, https://www.stuttgart.de/SIM
¥ SIM Stuttgarter Innenentwicklungsmodell Baulandpolitische Grundsitze”, Landeshauptstadt Stuttgart - Amt fir Stadtplanung Und
Stadtemeuerung, maj 2017, https://www.stuttgart.de/SIM
40 Wohnbauférderung / Bindungen” Amt fr Liegenschaften und Wohnen, Wohnungswesen, 2017,
https://www.stuttgart.de/wohnbaufoerderung
*! Kugel S., ,Projektentwicklung von Biiroimmobilien in der Stadt Stuttgart - Losungsansitze und Handlungsempfehlungen basierend auf
der Analyse spezifischer Chancen und Herausforderungen fir Projektentwickler”, Hochschule fiir Wirtschaft und Umwelt Nartingen-
Geislingen, praca magisterska, 2014, str.60-65
42 ,Stuttgarter Innenentwicklungsmodells SIM”, Landeshauptstadt
Stuttgart,2014,https://www.stuttgart.de/wohnbaufoerderunghttps://www.stuttgart.de/SIM
43 Modell Kronsberg : nachhaltiges Bauen flr die Zukunft = Sustainable building for the future”

Red. Schottkowski-Bahre |, Landeshauptstadt, Die Deutsche Bibliothek - CIP-Einheitsaufnahme, Hannover, Baudezernat, 2000
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Hanoweru i omawiajgca rdozne aspekty rozwoju Kronsbergu. Przedstawiono zaréwno koncepcje
powstania osiedla, etapy jej rozbudowy, strukture urbanistyczng, system przestrzeni publicznych,
uktad komunikacyjny, infrastrukture spoteczng, jak i zagadnienia optymalizacji ekologicznej,
zastosowanej w Kronsberg, w tym zarzadzanie wodami opadowymi czy tez rozwigzania w zakresie
optymalizacji efektywnosci energetycznej.

W ramach Projektu SIBART, w ktédrym promowano innowacyjne rozwigzania dla zréwnowazonego
rozwoju w Europie, wydano przewodnik po Kronsbergu pt. ,Guide du Quartier de Hanovre-
Kronsberg: development, elements techniques et premier bilan. Hanovre-Kronsberg: un modéle 3
vivre, un modéle a suivre”(2002)*. Publikacja zawiera prezentacje zréwnowazonych rozwiazan
urbanistycznych, zastosowanych w planowaniu przestrzennym i urbanistyce oraz wnioski i pierwsze
oceny uzyskanych rezultatéw.

Nowa edycja przewodnika po Kronsbergu pt. ,Handbuch Hannover Kronsberg. Planung Und
Realisierung”(2004)* ukierunkowana zostata na przestawienie zréwnowazonych rozwigzan
urbanistycznych na poziomie planowania miejscowego. Konkluzje wynikajace z funkcjonowania
modelowego osiedla, ktore mogtyby by¢ potraktowane jako wytyczne do zastosowania w praktyce,
szczegblnie w zakresie rozwigzan proekologicznych i energooszczednych, stanowig trescé
wydawnictwa pt. ,Vorwarts nach weiter. Hannover-Kronsberg: der Schritt vom Modell zum
Standard” (2004)* pod redakcja K. Rumming, wydanej przez Monachium.

Po 15 latach od rozpoczecia budowy Kronsbergu przeprowadzono ewaluacje osiggnietych rezultatow,
ktérej podsumowanie opublikowano w tekscie pt., ,Hannover-Kronsberg. 15 Jahre Erfahrung mit
einem nachhaltigen Modellprojekt. 15 year experience with a sustainable model Project.” (2013)"
pod redakcjg K. Rumming. Pomimo krytycznego poczgtkowego nastawienia czesci Srodowiska
fachowego bilans dokonan wypadt korzystnie, a w raporcie wskazuje sie na modelowe
doswiadczenia, rozwigzania i standardy w zakresie oszczedzania energii, gospodarowania wodg czy
tworzenia warunkéw do rozwoju spotecznosci sgsiedzkie;j.

W raporcie pt.,Task 2.1.1: Describe the critical factors of existing success models in front runner
regions. The Success Model of Hanover "(2013)* opracowanym w ramach PassREg - Passive House
Regions with Renewable Regions przez EnEffect znalazto sie szereg informacji dotyczacych
Kronsbergu jako wzorcowego osiedla. W rozdziale pt. Budowa i technologie omdéwiono zastosowane
programy wydajnosci energetycznej, energooszczedne rozwigzania konstrukcyjne czy materiaty
przyjazne dla srodowiska, a takze normy ekologiczne dla budynkéw. W pozycji pt. ,Successful

2749

regulation processes: The examples of Brussels and Hannover””, autorstwa M. Pietrobon i L.

4 Guide du Quartier de Hanovre-Kronsberg: development, elements techniques et premier bilan. Hanovre-Kronsberg: un modéle & vivre,
un modéle a suivre”, SIBART, projekt Europeé ALTENER, november 2002

* Handbuch Hannover Kronsberg. Planung Und Realisierung” , wersja angielska ,Hannover Kronsberg Handbook. Planning and
Realisation”,oprac. zbiorowe Red: Rumming K., Landeshauptstadt Hannover, march 2004

48Rumming K. red., ,Vorwarts nach weiter. Hannover-Kronsberg: der Schritt vom Modell zum Standard”, Landeshauptstadt Hannover,
Januar

*” Rumming K., ,,Hannover-Kronsberg. 15 Jahre Erfahrung mit einem nachhaltigen Modellprojekt. 15 year experience with a sustainable
model Project.”, Landeshauptstadt Hannover, Januar 2013

8 EnEffect, ., Task 2.1.1:Describe the critical factors of existing success models In front runner regions. The Success Model of Hanover ",
2013, PassREg - Passive House Regions with Renewable Regions

“pietrobon M., Pagliono L., ,Successful regulation processes: The examples of Brussels and Hannover”, eERG - end-use Efficiency
Research Group, POLITECNICO DI MILANO
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Pagliono, nawigzujacej do dziatalnosci PassREg, opisano model sukcesu Hanoweru, w  tym
Kronsbergu we wdrazaniu budynkéw o niskim zuzyciu energii.

Analiza wptywu wydarzenia o ograniczonym czasie trwania na trwatos¢ i zréwnowazony rozwdj na
przyktadzie Hanoweru zostata przedstawiona w pracy pt. ,Nachhaltigkeit von Weltausstellungen am
Beispiel der Expo 2000 in Hannover. Eine Wirkungsanalyse”(2002)°, autorstwa P. Heise. Ekologiczna i
socjalna rownowaga w budowie nowych dzielnic stata sie tematem publikacji M. Danner pt.
,Okologische und soziale Nachhaltigkeit beim Aufbau neuer Stadtteile Eine empirische Untersuchung
in den Stadtteilen Freiburg-Rieselfeld und Hannover-Kronsberg” (2005)>*.Jednym z osiedli poddanych
analizie byt przyktad nowego osiedla Kronsberg.

Wazinym dokumentem ksztattujgcym rozwdj ekologicznego budownictwa w Hanowerze jest
przygotowany przez Landeshauptstadt Hannover druk dla Radnych pt. ,Ecological Standards for
Building Construction within the Minicipality’s Sphere of Influence” (Appendix 1 to Council Papers
No. 1440/2007)**. W tym dokumencie okreslone zostaly ekologiczne priorytety i normy dla
budownictwa w zakresie oszczednosci energii, gospodarowania wodg deszczowg, ochrony gleby
przez zanieczyszczeniem jak i nadmierng zajetoscia.

Aktywna lokalna polityka oszczedzania energii i ochrony klimatu prowadzona w latach 1992-2002
przez Hanower zostata scharakteryzowana w artykule pt. ,Integrated Energy and Climate Protection
Policy”(2003)*®, opublikowanym w ramach Projektu MEELS-IEA. W komunikacie pt. ,Hannover
Kronsberg CO2 Audit 1999 — 2001” >* opisane zostaty podjete $érodki i rozwiazania techniczne w
nowego osiedla Kronsberg powodujace istotng redukcje emisji CO, na mieszkanca, ktére zmniejszyty
emisje CO, na mieszkanca tej dzielnicy o ok.74%.

Podsumowanie oceny emisji CO, za 2001 r. zawiera raport pt. Summary: 2001 CO, Audit Hannover
Kronsberg. Commissioned by the City of Hannover. Environment and Urban Greenspace.
Environmental Protection Division (2003)>°, w ktérym oceniono spetnienie zatozonych celéw
dotyczacych zmniejszenia zuzycia energii grzewczej i emisji CO, w poréwnaniu z obecna
konwencjonalna praktyka budowlana.

Doswiadczenia dotyczgce rozwigzan budynkéw pasywnych w Kronsbergu jako przyktad dla budynkow
pasywnych w Polsce wraz z wytycznymi konstrukcyjnymi dla Polski stanowig temat artykutu pt.
Budynek pasywny w centralnej Polsce(2006)°°, autorstwa Sz. Firlaga i J. Schniedersa.

Niezbednym sktadnikiem zréwnowazonego podejscia do rozwoju miejskiego jest gospodarka wodg,
zarowno deszczowq jak i pitng. Koncepcja kompleksowego gospodarowania wodg i sposoby jej

*® Heise P., ,Nachhaltigkeit von Weltausstellungen am Beispiel der Expo 2000 in Hannover. Eine Wirkungsanalyse”, Fakultit Raumplanung
der Universitat Dortmund, Mai 2002

*! Danner M., ,Okologische und soziale Nachhaltigkeit beim Aufbau neuer Stadtteile Eine empirische Untersuchung in den Stadtteilen
Freiburg-Rieselfeld und Hannover-Kronsberg”, Universitat Liineburg, Januar 2005

> Ecological Standards for Building Construction within the Minicipality’s Sphere of Influence” ( Appendix 1 to Concil Papers No.
1440/2007) https://www.hannover.de/content/download/221413/3496087/file/Ecological-standards-for-buildings.pdf

53 Projekt MEELS-IEA ,Integrated Energy and Climate Protection Policy. Hannover (DE), 2003 http://www.energie-
cites.eu/db/hanover_566_en.pdf (15 k)

*  Hannover Kronsberg CO2 Audit 1999 — 2001”, ifeu — Institut fiir Energie- und Umweltforschung Heidelberg, Landeshauptstadt
Hannover

> Hertle H. i inni., ,, Summary: 2001 CO, Audit Hannover Kronsberg. Commissioned by the City of Hannover. Environment and Urban
Greenspace. Environmental Protection Division.” Heidelberg, March 2003

*® Firlag.Sz., Schnieders J. , ,, Budynek pasywny w centralnej Polsce”, 2006
https://nape.pl/upload/File/biblioteka_ibp/BUDYNKI_PASYWNE_W_POLSKICH_WARUNKACH_KLIMATYCZNYCH1.pdf
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wdrozenia stanowi temat ksigzki pt. Water Concept Kronsberg. Part of the EXPO project - Ecological
Optimisation Kronsberg57.

W artykule autorstwa K. Rumming pt. ,,Nachhaltige Stadtenwicklung am Beispiel der 6kologigisch

vorbildlichen Neabausiedlung Hannover-Kronsberg” >8

opublikowanym przez miasto Hanower w
edycji on—line, zaprezentowano rozwigzania w zakresie struktury mieszkan i mieszkancéw oraz
infrastruktury spotecznej, ktdre miaty minimalizowaé potencjalne konflikty spoteczne. Zagadnienia
optymalizacji srodowiskowej w Kronsbergu to wiodgca problematyka kolejnego artykutu tej samej

autorki pt. ,Modell Kronsberg - Ecological Optimisation at Kronsberg”™.

Problematyka przeksztatcen krajobrazu Kronsbergu i planowania krajobrazu na styku krajobrazu
rolniczego, rekreacyjnego z krajobrazem wspodtczesnej dzielnicy mieszkaniowej stanowi tresc
rozwazan w artykule J. Eppingera pt. ,Hannover-Kronsberg — Zur Veranderrung lines
Landschaftsraumes In Geschichte Und Zukunft” (2004).

Nowa osiedle Kronsberg uznawana w latach 2000 za najwieksze przedsiewziecie w zakresie
gruntownego, ekologicznego, zréwnowazonego planowania nowej zabudowy mieszkaniowej byfa
opisywana jako inspirujgcy przyktad w publikacji pt. ,Planning for resilient communities - learning
from others”(2011)®* obok innych modelowych rozwiazari z Niemiec, Szwecji i Finlandii. Model
Kronsbergu pozostat réwniez przywotany jako jedna z najlepszych praktyk w holistycznym
planowaniu urbanistycznym, nastawionym m.in. na efektywno$¢ energetyczng w artykule von
Knorre, C. Medven, Z. Intelligent energy saving measures for municipal housing in Central and
Eastern European countries, Report number: INTENSE/Deliverable 1/WP4 /Year 2009

6. Stan badan - osiedla Theresienh6he, Am Ackermannbogen i Messestadt Riem

W dokumencie Perspektive Miinchen-Strategien, Leitlinien, Projekte, Landeshauptstadt Minchen,
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, Minchen (2005)%, przedstawiajacym strategiczne
obszary rozwoju miejskiego, okreslone zostaty wytyczne odnoszgce sie do rozwoju budownictwa
mieszkaniowego. Gtdwne zatozenia to ksztattowanie nowej zabudowy w mysl , kompaktowy, miejski,
zielony”, promowanie nowej architektury przy zachowaniu formy miejskiej oraz ochrona klimatu
poprzez zmniejszenie zuzycia energii i oszczedzanie powierzchni terenu przed zabudowa czy
zarzadzane przyrodg w sposéb zréwnowazony i zorientowany na krajobraz. Do kluczowych projektow
zaliczono osiedle Theresienhohe.

%7 Altevers B. i inn., ,Water Concept Kronsberg. Part of the EXPO projekt -Ecological Optimisation Kronsberg”, Hannover, Stadtenwirung
Hannover

*® Rumming K., ,Nachhaltige Stadtenwicklung am Beispiel der 6kologigisch vorbildlichen Neabausiedlung Hannover-Kronsberg”
Landeshauptstadt Hannover, ( nachhaltige...) https://www.hannover.de/content/download/230220/3565755/file/Nachhaltige-
Stadtentwicklung.pdf ;

59 Rumming K., ,Modell Kronsberg-Ecological Optimisation at Kronsberg”, Landeshauptstadt Hannover

http://archiwatt.ch/ CAMPUS_uni/module_landscape/_4_case_studys/pdf_kronsberg/KRONSBERG_Ecological_Optimisation_at_Kro
nsberg.pdf

60Eppinger J., ,Hannover-Kronsberg — Zur Verdnderrung lines Landschaftsraumes In Geschichte Und Zukunft”, Deutsche Akademie fiir
Stadtebau und Landesplanung, Jahrestagung 2004

® Dell P., Longlands S. ,,Planning for resilient communities - learning from others”, Norfolk Trust Fellowship Research 2010/11, May 2011
(19 k)

%2 Von Knorre Ch., Medven Z., Intelligent energy saving measures for municipal housing in Central and Eastern European countries, Report
number: INTENSE/Deliverable 1/WP4 /Year 2009

% Folda H., Méachler R., Hogeback A. red., Perspektive Miinchen-Strategien, Leitlinien, Projekte, Landeshauptstadt Miinchen, Referat fur

Stadtplanung und Bauordnung, Miinchen, 2005
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W publikacji Neues Wohnen in der Stadt, Innovativer Wohnungsbau in Minchen (2012)** wtadze
miasta zaprezentowaty zatozenia dotyczace ksztattowania sposobu mieszkania aktualnie i
w przysztosci w Monachium. Uwaza sie, ze kluczem powodzenia tych zamierzen jest wprowadzanie
innowacyjnego budownictwa mieszkaniowego i nowatorskich rozwigzan urbanistycznych.
Theresienhohe, Ackermannbogen i Meessstadt Riem to scharakteryzowane w tym wydawnictwie
realizowane przyktady nowych osiedli Monachium.

Osiedle Theresienhdhe

Podsumowanie realizacji nowego osiedla Theresienhéhe w 2003 r. zawiera dokument publikowany
przez samorzad miasta pt. Projekt Theresienhéhe; Aufhebung der eingerichteten Projektstruktur;
weitere Bearbeitung in der Linienorganisation, Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und
Bauordnung vom 15.01.2003 (VB)®>. W nim zamieszczono takze syntetyczne informacje o przebiegu
realizacji projektu.

Promujgc Monachium jako miejsce lokalizacji i rozwoju firm, w wydawnictwie pt. Wirtschaftsstandort
Miinchen 2001 (2001)%, przedstawiono komentarz dotyczacy udziatu w Theresienhdhe czeci
przeznaczonej na zespét biurowy z budynkiem mieszkalnym.

Zwieztg prezentacje przeksztatcen dawnych terendw targowych Alte Messe w nowe osiedle
Theresienhohe zawiera seria tekstéw pt. Stadtspaziergang #5 Medienfabrik | Theresienhohe (2014),
Offene Planung setzt auf die Birgerlnnen Minchen ,Theresienhéhe” oraz Theresienhdhe
w Monachium - nowe osiedle miasta cz. | i I*”. Przytoczone wiadomosci dotycza historii zabudowy tej
czesci miasta, idei struktury urbanistycznej i powigzan z otoczeniem, celéw projektu, chronologii
realizacji zamierzenia, koncepcji zatozenia dla czesci mieszkaniowej oraz wprowadzonych innowacji.

Idee zatozenia urbanistycznego Theresienhéhe przedstawia poster pt. Theresienhdohe Miinchen-
Nachnutzung Altes Messegeldnde-Stadtebauliches Gesamtkonzept®, autorstwa Steidle + Partner.
Schemat koncepcji urbanistycznej ilustrujg rysunki, zdjecia z modeli oraz realizacji, uzupetnione
opisem.

Obszerng charakterystyke nowego osiedla, a w szczegdlnosci czesci WAS5, zawiera publikacja pt.
Theresienhthe Miinchen WA 5, Wohnungsbau in Kooperationauf der ehemaligen Messetiefgarage®,
firmowana przez komunalne towarzystwa budownictwa mieszkaniowego GEWOFAG, GWG i MGS.

W wydawnictwie pt. Theresienhohe Miinchen WA 5, Leben in neuen Stadtquartier der ehemaligen
Messetiefgarage’® znalazty sie wypowiedzi mieszkaricow na temat jakosci zycia w nowego osiedla,

5 Bindl R, Opitsch W., “Neues Wohnen in der Stadt, Innovativer Wohnungsbau in Miinchen” Landeshauptstadt Miinchen, Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung , Miinchen, Januar 2012

® Referat fur Stadtplanunh und Bauordnung, Stadtentwiklunsgplannung, Plan HA 1/11 — P, ,Projekt Theresienhdhe; Aufhebung der
eingerichteten Projektstruktur; weitere Bearbeitung in der Linienorganisation, Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und
Bauordnung vom 15.01.2003 (VB)”

 Wieczorek R. red., “Wirtschaftsstandort Miinchen 2001”, Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Arbeit und Wirtschaft, Miinchen,
Martz, 2001

WA 5 “Stadtspaziergang #5 Medienfabrik | Theresienhéhe”. Stadtspaziergang mit Prof. C. Thalgott 26.06.2014 ; Offene Planung setzt auf
die Burgerinnen Miinchen ,Theresienhohe” (Bayern) Landeshauptstadt Minchen, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung,

Stadtentwicklungsplanung, HA 1/41 Strukturkonzepte, Dezember 2014, https://www.nationale-
stadtentwicklungspolitik.de/NSP/SharedDocs/Projekte/WSProjekte_ DE/Muenchen-Theresienhoehe.html; Ryczer M. "Theresienhéhe" w
Monachium - nowa dzielnica miasta cz. 1 i 1, 14.4.2011, Wydawnictwo Verlag Dashofer, Zrédto: Verlag Dashofer

®http://www.2010.bda-preis-bayern.de/img/057.pdf
% Bshm, Glaab, Sandler, Mittertrainer Architektur und Stadtplanung, Miinchen, “Theresienhéhe Minchen WA 5, Wohnungsbau in
Kooperationauf der ehemaligen Messetiefgarage”, GEWOFAG, GWG Miinchen, MGS
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planistow i projektantéw o zatozeniach projektowych i ich wdrozeniu, a takze przedstawicieli
miejskich firm mieszkaniowych - jako inwestoréw i wykonawcow tego zamierzenia.

Pomyst na atrakcyjne urzadzenie powierzchni przekrycia ptyty betonowej nad linig kolejowg tzw.
Bahndeckel stanowi temat wydawnictwa pt. Quartiersplatz Theresienhdhe(2010)”*, przygotowanego
przez Miasto Monachium.

Komentarz dotyczacy rozwigzan architektonicznych i inspiracji dla kompleksu mieszkan socjalnych
stanowi temat artykutéw: Sozialer Wohnbau im Muenchen’® oraz Hiuser aus Hiusern: sozialer
Wohnungsbau "Theresienhéhe" in Miinchen von Rohnke Hild und K”3, natomiast architektura
budynkéw powstatych na dawnym podziemnym garazu (WAS5) zostata opisana w Theresienhdhe
Miinchen WA 5, Wohnungsbau in Kooperationauf der ehemaligen Messetiefgarage’®. Symbolem
nowego Theresienhdhe stata sie wieza mieszkalna projektu biura Steidle+Partner, opisana w artykule
pt. Theresienhdhe. Munich Torre de viviendas, Housing tower’ i zaprezentowana na posterze’®.

Zrewaloryzowany zabytkowy park Bavariapark, jako gtdwna sktadowa terendéw zielonych stanowi
istotny walor nowego osiedla Theresienhdhe. Historia powstania i przeksztatcern kompozycji parku i
jego najnowsza modernizacja zostata zwiezle przedstawiona w tekscie pt. Bavarianpark Sanierung
(2008)”".

Osiedle Am Ackermannbogen

Am Ackermannbogen (Ackermannbogen) - nowe osiedle mieszkaniowa, to interesujgcy przyktad
powtdrnego wykorzystania terenéw powojskowych, ktérych dotychczasowa funkcja ulegta
wyczerpaniu, zostata obszernie oméwiona w kilku wydawnictwach, przygotowanych przez samorzad
miasta. W publikacji pt. Von der Kaserne zum Stadtquartier. Zur Konversion von Militarflachen in
Minchen (2013)®  przedstawiony zostat projekt Ackermannbogen, a takze specjalistyczne
wypowiedzi na temat rdéinych aspektéw projektu jak: ocena zréwnowazonego rozwoju
Ackermannbogen, solarne lokalne ogrzewanie w osiedlu, jakos$¢ urbanistyczna i architektura osiedla
czy otwarte przestrzenie dla mieszkarncow. Centrum miejskie Ackermannbogen, system zielonych i
otwartych przestrzeni zostat zaprezentowany w tekscie pt. Ackermannbogen. Urbane Mitte und
offentliche Grunflichen (2017)”° autorstwa M. Seifert. Scharakteryzowano poszczegdlne elementy
systemu zielonych i otwartych przestrzeni, ktéry przejrzyscie ilustruje mapa rozplanowania nowego
osiedla.

70 Bohm, Glaab, Sandler, Mittertrainer Architektur und Stadtplanung, Minchen, “Theresienhohe Miinchen WA 5, Leben in neuen
Stadtquartier der ehemaligen Messetiefgarage” Interviews: Dietmar Sandler, Markus Beutner, GEWOFAG, GWG Miinchen, MGS

" Quartiersplatz Theresienhéhe, Landeshauptstadt Miinchen, Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, Miinchen, Juli 2010

" stock W.J., Sozialer Wohnbau im Muenchen, architektur.aktuell, 1-2, 2005. s. 64-73

3 Weiss K-D, “Hauser aus Hausern: sozialer Wohnungsbau "Theresienhéhe" in Miinchen von Rohnke Hild und K Zeitschrift: Werk, Bauen +
Wohnen Band (Jahr): 92 (2005) Heft 10

74 B6hm, Glaab, Sandler, Mittertrainer Architektur und Stadtplanung, Miinchen, “Theresienh6he Miinchen WA 5, Wohnungsbau in
Kooperationauf der ehemaligen Messetiefgarage”, GEWOFAG, GWG Miinchen, MGS

7> “Theresienhdhe. Munich Torre de viviendas, Housing tower”, STEIDLE + PARTNER, a+t 21, 2003

’® Wohnturm Theresienhohe , STEIDLE + PARTNER, Miinchen (wohnsturm...)

77Wiegel W., ,Bavarianpark Sanierung”, Landeshauptstadt Miinchen, 2008

’8 EidnerF. i inni, ,Von der Kaserne zum Stadtquartier. Zur Konversion von Militarflachen in Miinchen”, Landeshauptstadt Miinchen Referat
fur Stadtplanung und Bauordnung , Miinchen, 2013

seifert M., Ackermannbogen. Urbane Mitte und 6ffentliche Griinflaichen”, Landeshauptstadt Miinchen Baureferat, Miinchen, 2016
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Doktadniejszy i bardziej szczegdtowy opis profilu nowego osiedla Ackermannbogen zamieszczono w
wydawnictwie pt. Neue Quartiere fir Miinchen Stadtspaziergdnge (iber ehemalige Militarflachen
(2013)®°, pod redakcja F. Eidner i van Beek V.

Dziatalnos¢ GEWOFAG i GWG, komunalnych towarzystw budownictwa mieszkaniowego,
odrywajgcych wiodacg role w realizacji ekologicznych i spotecznie odpowiedzialnych mieszkan i
ksztattowaniu klimatu sgsiedzkiego, zostata pokrétce omdwiona w komunikacie pt. Urbane Mitte am
Ackermannbogen GEWOFAG und GWG Miinchen feierten Richtfest fiir ein neues Wohnquartier
Miinchen (2014)%.

W artykule pt. Innovationen fiir familien - und altengerechte Stadtquartiere Ackermannbogen:
Nachbarschafts Borse, A - Gemeinschaftseinrichtungen im Quartier (2008)®* omdwiono ogromne
znaczenie obiektéw spotecznych w budowaniu sgsiedzkich sieci w nowych obszarach rozwoju, na
przyktadzie modelowego projektu Ackermannbogen. Proces rozwoju Ackermannbogen i konwersji
terenéw powojskowych w integralng cze$¢ miasta zostat przedstawiony w druku pt.
Ackermannbogen. Neus Wohnen in Schwabing (2016)®, wydanym przez samorzad Monachium.
Realizacja innowacyjnego systemu ogrzewania zespotu budynkéw wielorodzinnych, rdéwniez
wielopietrowych w pétnocno - zachodniej czesci Ackermannbogen, stata sie tematem komunikatu
pt. Modellprojekt. Energieversorgungssystem Solare Nahwirme Ackermannbogen (2007)%,
wydanego przez samorzad Monachium. W ramach tego projektu "Solare Nahwarme
Ackermannbogen", energia stoneczna jest wykorzystywana poprzez sezonowe magazynowanie ciepfa
i zapewnia w 50% potrzeby grzewcze zespotu zabudowy.

Znaczenie sytemu przestrzeni publicznych otwartych i zielonych w organizacji przestrzennej nowego
osiedla i jej centrum oraz udziatu w niej sztuki, zaprezentowano w publikacji pt. Offentlicher Raum
und Kunst auf Griiner Achse Beispiel Urbane Mitte im Ackermannbogen (2011)%.

Problemy i sposoby ochrony biotopu usytuowanego w sasiedztwie zabudowy osiedla, ktérej
mieszkancy powinni doswiadczaé kontaktu z chroniong przyrodg przedstawiono w komunikacie pt.
Neues vom Biotop am Ackermannbogen (2016)®® autorstwa F. Liicke.

Wybrane realizacje architektoniczne, poza omdwieniem w wydawnictwach o charakterze ogélnym,
zostaty oméwione w drukach, jako osiggniecia tworcow projektéw i firm wykonawczych. Jednym z
takich obiektéw, o ktérym mowa w druku pt. Wohnquartier Ackermannbogen, Miinchen (2005)*

®EidnerF. i van Beek V. red. “Neue Quartiere fiir Miinchen Stadtspaziergange liber ehemalige Militarflichen” Landeshauptstadt Miinchen
Referat flr Stadtplanung und Bauordnung , Miinchen, Januar 2013

& pressemitteilung “Urbane Mitte am Ackermannbogen” GEWOFAG und GWG Miinchen feierten Richtfest fiir ein neues Wohnquartier
Miinchen, 2014.

8 Modellvorhaben Miinchen, “Innovationen fiir familien - und altengerechte Stadtquartiere Ackermannbogen: NachbarschaftsBorse, A -
Gemeinschaftseinrichtungen im Quartier, Miinchen
2008https://www.bbr.bund.de/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Forschungsfelder/2005/InnovationenFamilieStadtquartiere/Modellvorhaben/MV_do
wnload/DL_MV_A_Muenchen_Ackermannbogen.pdf;jsessionid=2D74107DA9939DA49983CDD2F6157403.live11292?__blob=publicationFil
e&v=2

® Hesse E., Lermer A. red., ,Ackermannbogen. Neus Wohnen in Schwabing”, Landeshauptstadt Miinchen (LHM) Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung, 2016

8 Welter M.,“Modellprojekt. Energieversorgungssystem ,Solare Nahwirme Ackermannbogen” Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir
Gesundheit und Umwelt, 2007

& Bader R. u. andere ,Offentlicher Raum und Kunst auf Griiner Achse Beispiel Urbane Mitte im Ackermannbogen” WohnWerkstatt in
Urbanes Wohnen e.V. und FORUM Quartiersentwicklung im Ackermannbogen e.V, lllustriertes Gestaltprogramm (friiher Kunstprogramm)
fur Planungen, Wettbewerbe oder Kuratorenarbeit. Ein Diskussionsvorschlag als work in progress, Minchen, 2011

® Liicke F., “Neues vom Biotop am Ackermannbogen. Besondere Ereignisse 2015”, Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V. (LBV),
Kreisgruppe Miinchen, Miinchen, 2015

¥ meck architekten, Prof. Andreas Meck, Miinchen. Projektdokumentation. Wohnquartier Ackermannbogen, Miinchen, GBWAG,

Miinchen, 2005www.wspcbp.de
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jest kompleks mieszkalny, zrealizowany przez GBWAG wedtug projektu Meck Architekten, Prof. A.
Meck. Potozony jest on w rejonie Therese—Studer—Str. Jako nagrodzony obiekt tego samego
autorstwa zostat przedstawiony w katalogu nagrodzonych realizacji pt. Deutscher Bauherrepreis
2006. Hohe Qualitit — Tragbare Kosten im Wohnungsbau (2006)%® budynek przy Therese-Studer—Str.
Dla jednego z nowszych projektéw inwestycyjnych rozpisano konkurs realizacyjny w 2012 r., ktérego
rezultaty opublikowano w komunikacie pt. OLYMPIA GATE MUNICH” fiir die Bauquartiere MK 1 - MK
3 am Ackermannbogen Realisierungswettbewerb (2012)%°, przygotowanym przez stuzby miejskie.

Problematyka energooszczednosci i ochrony klimatu, traktowana priorytetowo, jest szeroko
prezentowana w catosciowych publikacjach dotyczgcych nowego osiedla Ackermannbogen, oraz w
specjalistycznych wydawnictwach. W publikacji pt. Solar unterstutzte Nahwarme und Langzeit-
Warmespeicher (2003-2005)*° opisano sposoby dziatania systeméw wspierania energia stoneczng
ogrzewania budynkéw i dtugoterminowego magazynowania ciepta. Ackermanbogen jako jeden z
projektéw pilotazowych oméwionych w wydawnictwie pt. Solarthermie-2000 TP 3: Solar unterstitzte
Nahwarme Ergebnisse der wissenschaftlichen Begleitforschung (2006)”, stanowigcym wsparcie
naukowo-techniczne programu solarthermie 2000plus. Tekst pt. Solare Nahwdrme am
Ackermanbogen (SNAB), Minchen Systemsimulationen zum solaren Nahwarmesytem mit
saisionalem Warmespeicher und HeiRwasser-Absorptionswarmepumpe®” zawiera analize techniczng
i opis sposobu projektowania oraz realizacji, ze szczegétowymi danymi technicznymi systemu
zastosowanego w Ackermannbogen. Dotychczasowe doswiadczenia i uzyskane efekty wykorzystania
energii sfonecznej w lokalnych systemach zaopatrzenia w ciepto z sezonowym magazynowaniem
ciepta stanowia tres¢ artykutu pt. Solare Nahwirme und saisonale Speicherung (2005)%. Do
dziesieciu funkcjonujgcych wdéweczas instalacji z powodzeniem zaliczat sie takie system w
Ackermannbogen. W raporcie pt. Solarthermie-2000 TP 3: Solar unterstiitzte Nahwadrme Ergebnisse
der wissenschaftlichen Begleitforschung (2001)%*, przedstawiono do$wiadczenie w planowaniu,
budowie i eksploatacji pilotazowych realizacji oraz wyniki praktycznego wdrozenia systemoéw
cieptowniczych wspomaganych energig stoneczng, a takze zalecenia do procesu planowania realizacji
tego rodzaju instalacji.

Osiedle Messestadt Riem

Wielofunkcyjna, rozlegta nowa dzielnica powstata na terenach po bytym lotnisku — Messestadt Riem
jako kolejny przyktad wtérnego wykorzystania wczesniej zainwestowanych terendw, stata sie
tematem szeregu publikacji wydanych przez samorzgd miasta. W ksigzce pt. Messestadt Riem. Vom

# Steckeweh C., Weidemiiller D., “Deutscher Bauherrepreis 2006. Hohe Qualitit — Tragbare Kosten im Wohnungsbau”. A+l Verlag GmbH,
Hamburg 2006

& ,OLYMPIA GATE MUNICH” far die Bauquartiere MK 1 - MK 3 am Ackermannbogen
Realisierungswettbewerb Landeshauptstadt Miinchen Referat flr Stadtplanung und Bauordnung , Miinchen, 2012

% Bodmann M. i inni, ”Solar unterstutzte Nahwarme und Langzeit- Warmespeicher”, Forschungsbericht zum BMWA/BMU - Vorhaben,
Stuttgart, 2003 — 2005

o Mangold D. i inni, “Solare nahwarme und langzeit-warmespeicher”, Bundesminnisterium fur Umwelt,Naturschutz und Reaktorsicherheit,
2006

%2 kuckelkorn J. M. I inni,“Solare Nahwarme am Ackermanbogen (SNAB), Minchen Systemsimulationen zum solaren Nahwarmesytem mit
saisionalem Warmespeicher und HeiRwasser-Absorptionswarmepumpe”, Bayerisches Zentrum fur Angewandte Energieforschung e.V — ZAE
Bayern,, Abteilung fur Energiesysteme und Erneuebare Energien, Garching, http://www.zae-bayerm.de

% Heidemann W. “Solare Nahwirme und saisonale Speicherung”, FVS-LZE Themen, 2005
http://www.fvee.de/fileadmin/publikationen/Themenhefte/th2005/th2005_02_02.pdf

* Mangold D. i inni, ”Solarthermie-2000 TP 3: Solar unterstiitzte Nahwarme Ergebnisse der wissenschaftlichen Begleitforschung”, OPET-
Seminar Solar unterstilitzte Nahwarme Neckarsulm, 03. 2001
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Flugfeld zum neuen Stadtteil — eine Zwischenbilanz (2005)%, przygotowanej przez Landeshauptstadt
Minchen, przedstawiono w sposdb kompleksowy caty wachlarz zagadnien zwigzanych z powstaniem
nowej dzielnicy, w tym osiedla obejmujgcego duzy obszar.

Ocena dzielnicy Messestadt Riem z punktu widzenia zasady planowania - réwnowazonego rozwoju
zostata zawarta w wydawnictwie pt. Assessment of Messestadt Riem Sustainable urban development
in Munich (2009),%® przygotowanym przez reprezentujacy samorzad miasta MRG MaRnahmetrager
Minchen-Riem GmbH. Zasadnicze zagadnienia dotyczace rozwoju nowego osiedla omdéwiono w
druku pt. Messestadt Riem Das Projekt — Planung und Realisierung (2009)”, wydanym przez
samorzad miasta.

Skala przedsiewziecia z uwzglednieniem rozszerzenia miasta tej wielkosci i uwarunkowan
ekonomicznych przyczynita do przeprowadzenia wielokierunkowej ewaluacji efektéw realizacji nowe;j
dzielnicy Messestadt Riem, traktowanej jak rozwigzanie modelowe. Seria wydawnictw miejskich
obejmuje publikacje pt. Evaluierung Mesenstadt Riem. Nachhaltiges Stadtentwicklung.
Dokumentation der Fachtagung (2005), Evaluierung Messestadt Riem. Nachhaltige Stadtentwicklung
in Muchen. Methodik (2005), Evaluierung Messestadt Riem. Nachhaltige Stadtentwicklung in
Muchen. Anlagenband (2005) i Evaluierung Messestadt Riem. Nachhaltige Stadtentwicklung in
Muchen. Ergebnisband (2005)*, autorstwa E.P. Weber, J .Abt, R. Shade BPW Hamburg, H. Piasecki,
S. Hampe BulwienGesa AG. Z punktu widzenia problematyki pracy najistotniejsze informacje znalazty
sie  w raportach Evaluierung Messestadt Riem. Nachhaltige Stadtentwicklung in Muchen.
Anlagenband (2005) oraz Evaluierung Messestadt Riem. Nachhaltige Stadtentwicklung in Muchen.
Ergebnisband (2005). Raport Evaluierung Messestadt Riem. Nachhaltige Stadtentwicklung in
Muchen. Anlagenband (2005) zawiera zbiér wybranych tematéw w zakresie ekologii, ekonomii i
spraw spotecznych, ktére uznano za wazne dla sprawdzenia osiggnietych celéw. W publikacji
Evaluierung Messestadt Riem. Nachhaltige Stadtentwicklung in Muchen. Ergebnisband (2005)
zamieszczono charakterystyke zastosowanych zasad planowania

W publikacji pt. Das nachhaltige Stadtviertel - Planen, Umsetzen, Bewerten. Dokumentation der
Tagung am 17. Juni 2004 in Miinchen, Messestadt-Riem (2004)* zamieszczono artykuty dotyczace
powstania i koncepcji planistycznej Messestadt Riem oraz kryteridw i wskaznikéw zréwnowazonego
osadnictwa.

Zbadanie rozwoju urbanistyki i budowy osiedli mieszkaniowych w Monachium w latach 1960-2000,
czyli od ,Miasta pomocy” w Perlach do ,sprawiedliwej” dzielnicy Messestadt Riem stanowi temat

® MRG MaRnahmetriger Miinchen-Riem GmbH Messestadt Riem, “Vom Flugfeld zum neuen Stadtteil — eine Zwischenbilanz”, Referat fur
Stadtplanung und Bauordnug, 2005

% Vierthaler und Braun, “Assessment of Messestadt Riem Sustainable urban development in Munich”, Referat fur Stadtplanung und
Bauordnug , 2009

% Vierthaler und Braun, “Messestadt Riem. Das Projekt — Planung und Realisierung” , achium , Referat fur Stadtplanung und Bauordnug,
2009

% Weber E.P., Abt J., Shade R. BPW Hamburg, Piasecki H., Hampe S. BulwienGesa AG: “EvaluierungMesenstadt Riem. Nachhaltiges
Stadtentwicklung. Dokumentation der Fachtagung 10/11 5.2005”, Landeshauptstadt , 2005; ,Evaluierung Messestadt Riem. Nachhaltige
Stadtentwicklung in Muchen. Methodik”. Landeshauptstadt Minchen Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, 2005;“Evaluierung
Messestadt Riem. Nachhaltige Stadtentwicklung in Muchen. Anlagenband”. Landeshauptstadt Miinchen Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung, 2005; ,Evaluierung Messestadt Riem. Nachhaltige Stadtentwicklung in Muchen. Anlagenband”. Landeshauptstadt Minchen
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, 2005; , Evaluierung Messestadt Riem. Nachhaltige Stadtentwicklung in Muchen. Ergebnisband”.
Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, 2005

% “Das nachhaltige Stadtviertel - Planen, Umsetzen, Bewerten. Dokumentation der Tagung am 17. Juni 2004 in Miinchen, Messestadt-
Riem”, Bayerisches Bildungswerk fur Demokratie und Okologie in der Heinrich-B&lI-Stiftung e. V. Petra Kelly Stiftung, 2004
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publikacji pt. ,Von der Entlastungsstadt Perlach zur Messestadt Riem Stadt - und Siedlungsbau in
Miinchen 1960-2000” (2013)'® autorstwa S. Kramer.

Rozwazania dotyczace zrealizowanych rozwigzan planistycznych i inwestycyjnych nowej modelowej
dzielnicy Messestadt Riem z punktu widzenia uzyskanej wysokiej jakosci zycia i zrdwnowazonego
Srodowiska stanowig tresé artykutu J.Gyurkovicha pt. ,Miejsce do zycia — nowa dzielnica Messestadt
Riem w Monachium”(2012)*".Przedmiotem szczegdlnej uwagi autora sa rozwigzania w zakresie
strefy mieszkaniowej w nowej dzielnicy. W artykule pt. Messestadt Riem w Monachium jako

modelowy przyktad zréwnowazonej dzielnicy miejskiej (2007)'%

autorstwa D. Kusnierz —Krupa i M.
Krupa, nowa dzielnica Monachium postuzyta do przedstawienia urzeczywistnienia idei

zrbwnowazonego rozwoju w organizacji przestrzennej tej nowej struktury urbanistycznej miasta.

Charakter architektury réznych rodzajéw budynkéw nowego osiedla Messestadt Riem zostat
zaprezentowany w wydanym przez miasto Monachium druku pt. Architektur im der Messestadt
Riem (2006)'®, zawierajacym krétkie informacje na temat firmy budowlanej, architekta i architekta
krajobrazu, wraz oznaczeniem lokalizacji obiektu na schemacie koncepcji urbanistycznej osiedla.
Podobny przeglad zrealizowanych réinych form zabudowy mieszkaniowej przedstawiono w
wydawnictwie pt. “Wohnen”(2007)**.

Wizytéwka rozwigzan architektonicznych budynkéw mieszkalnych opisanych indywidualnie stat
zespot domdw o niskim zuzyciu energii przy ul. Caroline —Herschel przedstawiony w wydawnictwie
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pt. Niedrigenergiehaus an der Caroline-Herschel-Stralle (2005) W komunikacie wydanym przez

samorzad miasta pt. Messestadt Riem Vierter Bauabschnitt Realisierungswettbewerb (2012)'*
zaprezentowano efekty konkursu realizacyjnego na projekt na zabudowe mieszkaniowg czwartej fazy
budowy, zamieszczajgc omdwienie zwycieskiego projektu. Szerzej kwestie zwigzane z uzyskaniem
wysokiej jakosci architektury spetniajacej ramy ekologiczne zaprezentowano w publikacji pt.

Messestadt Riem Bauherrenpreis fiir Wohn - und Gewerbebauten'”’.

Przy planowaniu i realizacji tej
nowego osiedla budowanego pod hastem ,mieszka¢ w zielni” istotnym dziataniom poswiecono

publikacje pt. Der Riemer Park ein Park ohne Grenzen'®,

Realizacja idei zrdwnowazonego rozwoju miejskiego przyczynita sie do opublikowania szeregu
wydawnictw ujmujgcych zagadnienia energooszczednosci i ochrony klimatu dla Messestadt Riem
zarowno kompleksowo jak i tematycznie. Do podstawowych publikacji z tego zakresu nalezy seria
ksigzek pt. Messestadt Riem. Okologische Bausteine. Teil | Stadtplanung; Teil 1l Gebaude und
Freiraum iTeil lll Leben in der Messestadt Riem? Aber natirlich!, wydanych z inicjatywy samorzadu
miasta. W pozycji pt.Messestadt Riem. Okologische Bausteine. Teil | Stadtplanung

"%Kramer S. “Von der Entlastungsstadt Perlach zur Messestadt Riem Stadt - und Siedlungsbau in Miinchen 1960-2000”, Winckelmann

Akademie fir Kunstgeschichte Miinchen Ludwig-Maximilians-Universitdt Minchen, Institut fir Kunstgeschichte, Schriftenreihe der
Winckelmann Akademie fiir Kunstgeschichte Miinchen Textbeitrag Nr. 3, 2013

101 Gyurkovich J. ,Miejsce do zycia — nowa dzielnica Messestadt Riem w Monachium”, Srodowisko Mieszkaniowe, nr 10, 2012 r., s. 68 - 73
192 Kuénierz — Krupa D., Krupa M., ,Messestadt Riem w Monachium jako modelowy przyktad zréwnowazonej dzielnicy miejskiej”,
Czasopismo Techniczne, z.3- A/2007, s 171-178

1% MRG MaBnahmetriger Miinchen Riem GmbH, “Architektur im der Messestadt Riem”, Referat fur Stadtplanung und Bauordnug , 2006
MRG MaBnahmetrdger Miinchen Riem GmbH, “Wohnen”, Referat fur Stadtplanung und Bauordnug, 2007

Gefordertner Wohnungsbau in Miinchen Messestadt Riem, “Niedrigenergiehaus an der Caroline-Herschel-StraBe”, Referat fur
Stadtplanung und Bauordnug, 2005

1% Messestadt Riem Vierter Bauabschnitt Realisierungswettbewerb”, Landeshauptstadt, Referat fur Stadtplanung und Bauordnug , 2012
MRG MaRnahmetrager Miinchen Riem GmbH , “Messestadt Riem Bauherrenpreis fir Wohn- und Gewerbebauten”, ”,
Landeshauptstadt, Referat fur Stadtplanung und Bauordnug

% MRG MaRnahmetriger Miinchen-Riem GmbH “Der Riemer Park ein Park ohne Grenzen”, Landeshauptstadt, Referat fur Stadtplanung
und Bauordnug, Abtailung Grunplannung
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(1995)*°zamieszczono opis przebiegu planowania ekologicznego nowego osiedla. W nastepnej czeci
serii pt. Messestadt Riem. Okologische Bausteine. Teil Il Gebaude und Freiraum (1998)*° Miasto
Monachium zaprezentowato podstawy i zasady ekologicznego planowania, wypracowane z Grupg
Doradcza ds. Urbanistyki i Ekologii, rozumiane jako kompleksowe planowanie z naturg, a takze
zalecenia dotyczace budowy budynkdw mieszkalnych i ogrodéw. Czesé ostatnia pt.Messestadt Riem.
Okologische Bausteine. Teil Ill Leben in der Messestadt Riem? Aber natirlich! (aktualizacja 2008)™*
zawierapraktyczne wskazowki dla uzytkownikéw osiedla. Chodzito o pokazanie mieszkaricom petnych
mozliwosci korzystania z ekologicznego osiedla i zmniejszenia kosztéw uzytkowania.

Problem gospodarki odpadami komunalnymi w skali Monachium zostat oméwiony w wydawnictwie
pt. Abfallwirtschaftsbetrieb Minchen ,Lebensweganalysen zum Abfallwirtschaftskonzept der
Landeshauptstadt Miinchen”, 1999, 2005 kierujac sie zasada zapobiegania powstawaniu odpadéw
i rozbudowy recyklingu z wykorzystaniem ekologicznych koncepcji zagospodarowania odpadéw.

Do zaopatrzenia w ciepto nowej dzielnicy zostata wykorzystana energia geotermalna, ktérej opis
funkcjonowania i obstugi przez specjalistyczna firme przedstawiono w druku pt. Energiegewinnung
der Zukunft: Geothermie - Anlage fiir die Messestadt Riem(2003)™".

Publikacja pt. SOLKIZ-Solares Kirchenzentrum Messestadt-Riem GbR. Handbuch fir
Gesellschafterinnen (2005)™* ma charakter poradnika, ktéry powstat w toku przygotowywania
instalacji systemu solarnego i dostarcza informacji o sposobie postepowania od planu przez fundusze

na realizacje po wybudowanie.

Przeprowadzone badania dostepnych zrddet informacji wskazujg, ze efektywnosc energetyczna moze
by¢ rozumiana w rézny sposob, oraz ze czesto jest mylona z oszczednoscia energii. Jest rozumiana
takze jako suma energii w rdéinych jej formach, niezbednych do realizacji zamierzonego
przedsiewziecia, w tym takze uwzgledniajac energie niezbedng do ewentualnych wyburzen i utylizacji
obiektéow likwidowanych, przeszkadzajgcych w uzyskaniu pozgdanego efektu w postaci tadu
przestrzennego. Efektywnos$é energetyczng w pojeciu praktycznym, takim, w jakim jest stosowana w
planowaniu, projektowaniu i realizacji osiedli w miastach niemieckich, mozna opisaé jako pewnego
rodzaju sume dziatan podejmowanych w bardzo rdinych obszarach — przyktadowo - od
socjotechnicznych, poprzez ekonomiczne, planistyczne, urbanistyczne, krajobrazowe, technologiczne,
techniczno — budowlane i eksploatacyjne, wszystkie logicznie potaczone w jednym z kilku modeli
dziatan, nazwanych zwykle od miasta, w ktérym dany model zostat zastosowany.

1% Burkhardt I. “Messestadt Riem. Okologische Bausteine. Teil | Stadtplanung” Landeshauptstadt Miinchen Planungsreferat No 2.0 der

Schriftenreihe zur Messestadt Riem, 1995

1023, Steigner P., Burkhardt |. “Messestadt Riem. Okologische Bausteine. Teil Il Gebaude und Freiraum”. Landeshauptstadt Miinchen
Planungsreferat No 2.0 der Schriftenreihe zur Messestadt Riem, 1998

" Burkhardt I. “Messestadt Riem. Okologische Bausteine. Teil Il Leben in der Messestadt Riem? Aber natiirlich
und Bauordniug, 2008

12ppfallwirtschaftsbetrieb Miinchen ,Lebensweganalysen zum Abfallwirtschaftskonzept der Landeshauptstadt Miinchen”, 1999, 2005

'3 “Energiegewinnung der Zukunft: Geothermie - Anlage fiir die Messestadt Riem”, ABW Agentur fiir vernetzte Kommunikation, Miinchen,
2003

M st3hr M., “SOLKIZ-Solares Kirchenzentrum Messestadt-Riem GbR. Handbuch fiir Gesellschafterlnnen” (2005)
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Wptyw obowigzujacych uwarunkowan planistycznych na ksztatt przestrzenny osiedli w Niemczech
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1.1. Niemiecki system planowania przestrzennego - struktura i cechy

Funkcjonujgcy w Niemczech system planowania przestrzennego jest uznawany jako jeden z bez
watpienia najbardziej dojrzatych krajowych systemdéw w Europie. Specyfika tego systemu polega na
dominujgcej roli planowania przestrzennego (Raumplanung) czy tez planowania miast i regionéw
(Stadt-und Regionalplanung) nad gospodarkg przestrzenng, pozostajgcg bardziej w sferze ekonomii.
Wiodacym powodem poczynan planistycznych jest rozwdj przestrzenny, rozumiany jako prezny
rozwdj terytorium dazacy do realizacji konkretnych celdw, a nie ukierunkowanego zasadniczo na
tworzenie regulacji przestrzennych na danym terytorium dla lokalizowania inwestycji. W rozwoju
przestrzennym, znajdujgcym swoje odzwierciedlenie w niemieckim systemie planowania
przestrzennego stosowana jest reguta tzw. wywazania intereséw, majaca na celu rownowazenie
funkcji ekonomicznych, érodowiskowych czy spotecznych i réznych intereséw .

Rozwazajgc oddziatywanie systemu planowania przestrzennego na efektywnos¢ energetyczng osiedli
nalezy mie¢ na uwadze podejscie do kwestii energooszczednosci. Istotny jest poglad, iz oczekiwane
rezultaty w zakresie dazenia do zrdwnowazonego rozwoju i energooszczednosci moze przyniesé
odpowiednie planowanie urbanistyczne jako podstawa do uformowania struktur racjonalnie i
optymalnie wykorzystujacych teren wraz ze sensowng obstugg infrastrukturg techniczna.
Efektywnosé energetyczna osiedli sprowadzana tylko do energooszczednosci samych budynkdéw jest
uznawana za niezadawalajgcg. Zatem, dopuszczalne prawnie regulacje przestrzenne na poziomie
lokalnym oraz konieczno$¢ implementacji zasad porzadku przestrzennego z poziomu federalnego,
determinuje postawanie osiedli wykorzystujgcych rozwigzania pro energooszczedne.

Dla zorientowania sie w kontekscie planistycznym, w jakim umocowane s3 analizowane i omawiane
w dalszej czesci pracy przyktady zrealizowanych energetycznie efektywnych osiedli mieszkaniowych
w wybranych miastach niemieckich, niezbedne wydaje sie syntetyczne przedstawienie tamtejszego
systemu planowania przestrzennego.

Organizacja planowania przestrzennego w Niemczech jest zwigzana Scisle ze specyficznym systemem
administracyjnym panstwa, podziatem kompetencji wiadzy ustawodawczej i wynikajgcymi z tego
pewnymi uprawnieniami do stanowienia przepiséw prawa w zakresie organizowania przestrzeni na
poziomie krajow zwigzkowych.

Schemat obrazujgcy strukture systemu prawnego w zakresie prawa dotyczgcego planowania
przestrzennego oraz prawa budowlanego Ryc. 1 uwidacznia trzy zasadnicze nurty niemieckiego
prawa planowania: prawo o planowaniu przestrzennym, prawo budowlane oraz sektorowe prawo
planistyczne. W nurcie pierwszym uplasowano federalng ustawe o planowaniu przestrzennym oraz
krajowe prawa o planowaniu przestrzennym. Drugi nurt obejmuje dwa podnurty: prawo planistyczne
z federalnym kodeksem budowlanym, wytycznymi dotyczacymi sposobow uzytkowania terendw
i regulacjami dodatkowymi, oraz przepisow dotyczacych kontroli zabudowy oraz przepiséw
budowlanych poszczegdlnych krajéw zwigzkowych. W nurcie trzecim znajdujemy prawa z poziomu

Télle A., Zintegrowane formy planowania i zarzqdzania rozwojem lokalnym a instrumentarium planistyczne. System polski na tle systemu

niemieckiego.” Studia Regionalne i Lokalne” Nr3(57)/2014
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federalnego, dotyczace kolei, autostrad, emisji zanieczyszczen, ochrony srodowiska przyrodniczego
oraz analogiczne prawa z poziomu krajéw zwigzkowych.

Federacja (Bund) oraz kraje zwigzkowe (Lander) odpowiadajg zgodnie z prawem porzadku
przestrzennego i planowania krajowego za ramy planowania odpowiednio na poziomie kraju
i regionu116.

Aktami normatywnymi regulujgcymi problematyke porzadku w przestrzeni i planowania krajowego
na poziomie federacji i krajéw zwigzkowych s3: ustawa o planowaniu przestrzennym z dn.18 sierpnia
1997 r. (Raumordnungsgesetz - ROG) oraz ustawy krajéw zwiazkowych o planowaniu krajowym™’.

PLANOWANIE PRZESTRZENNE | KODEKS BUDOWLANY

I
P P

KODEKS BUDOWLANY

SEKTOROWE PRAWO
PLANISTYCZNE

~Lo=

REGULACIE PRAWNE DOTYCZACE
PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

USTAWA O TRANSPORCIE
KOLEJOWYM

FEDERALNA USTAWA O

PLANOWANIU PRZESTRZENNY M

USTAWA O PLANIE KRAJOW

ZWIAZKOWYCH

PRAWO PLANISTYCZNE Z
FEDERALNYM KODEKSEM
BUDOWLANYM
SZCZEGOLOWE
DODATKOWE REGULACJE
DLA KRAJOW

WARUNKI TECHNICZNE
DLA BUDYNKOW

SZCZEGOLOWE
DODATKOWE REGULACIE
DLA PARAMETROW
ZABUDOWY
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USTAWA O KONTROLI
EMISJI

USTAWA O OCHRONIE
PRZYRODY

ZIWIAZKOWYCH W
FORMIE UCHWAL PRAWA
MIEJSCOWEGO

Ryc.1. Zrédto: Elke Pahl-Weber, Dietrich Henckel (Eds.) The Planning System and Planning Terms in Germany A Glossary.
Akademie furRaumforschung und Landesplanung (ARL) Hannover, 2008 napodstawieTurowski, G, Lehmkihler, G:
RaumordnerischeKonzeptionen, in Grundrif der Landes- und Regionalplanung, Akademie filirRaumforschung und
Landesplanung (ed.), Hannover 1999

Poziom: Rzad federalny i Federalna ustawa o planowaniu przestrzennym (Raumordnungsgesetz -
ROG)

Na szczeblu rzadu federalnego okreslane sg orientacyjne ramy polityki przestrzennej panstwa
(RaumordnungspolitischerOrientienrungsrahhmen) nie tylko jako regulacje formalno-organizacyjne,
ale takze w formie ktéore majg ksztattowaé rozwdj

zasad porzadku przestrzennego,

18 Te zasady porzadku przestrzennego majg range

wielkoprzestrzenny kraju (Bundesraumordnung)
wytycznych w zakresie zachowania kierunkdw rozwoiju, bezpieczenstwa i porzadku przestrzennego w
catej federacji i obligatoryjnie winny by¢ brane pod uwage we wszystkich planach i etapach
realizacyjnych. Chodzi tutaj o wptyw na wdrazanie takich zasad, ktdrych celem jest kierunek
zrbwnowazonego rozwoju, postrzegany jako wywazanie potrzeb spotecznych i gospodarczych z
walorami ekologicznymi danego terytorium™®.

Rozwdj przestrzeni kraju ukierunkowany jest na réwnowazenie warunkéw zycia na terytorium kraju

z uwzglednianiem wptywu warunkéw socjalnych i gospodarczych na przestrzen i ochrone

"81z2debski H., Nelicki A., Zachariasz . Zagospodarowanie przestrzenne. Polskie prawo na tle standardéw demokratycznego paristwa
prawnego, Warszawa, 2007

"izdebski H., Nelicki A., Zachariasz |. Zagospodarowanie przestrzenne. Polskie prawo na tle standardéw demokratycznego parstwa
prawnego, Warszawa, 2007

118Jedraszko A. Planowanie srodowiska i krajobrazu w Niemczech na przyktadzie Stuttgartu, Warszawa, 1998
M9Niewiadomski Z., Turowski G.,Deutsch - PolnischesHnadbuch der Planungsbegriffe. Polsko - Niemiecki Leksykon Poje¢
Planistycznych, Hannover -Warschau, 2001
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$rodowiska przyrodniczego®. Na poziomie paristwa nie jest przyjmowany dokument planistyczny z
zakresu zagospodarowania przestrzennego, ktéry okreslat by merytoryczne kierunki rozwoju
przestrzennego panstwa.

SYSTEM PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO W NIEMCZECH - PODSTAWOWE RELACIE

POZIOM PODSTAWOWE AKTY PRAWNE REGULUJACE POLITYKE OPRACOWANIA OKRESLAJACE POLTYKE
PLANOWANIA PRZESTRZENNA | ZAGOSPODAROWANIE PRZESTRZENNA | ZAGOSPODAROWANIE
FEDERALNA USTAWA 1. KODEKS BUDOWLANY (BAUGESETZBUCH)
AR 0 PLANOWANIU 2.ROZPORZADZENIE O UZYTKOWANIU
(BUND) PRZESTRZENNYM NIERUCHOMOSCI (BAUNUTZUNGVERORDUNG)

(RAUMORDNUNGS GESETZ) 3.ROZPORZADZENIE O RYSUNKU PLANU
( PLANZEICHENVERODNUNG)

KRAJ
ZWIAZKOWY i | = - .,
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PRZESTRZENNYM PRZESTRZENNEGO BUDOWLAYM
(LANDESENPLANNUN | | (RAUMENTWICKLUN (BAUORDNUNG)
GSGESETZ) GS PROGRAMM) PLAN ROZWOJU REGIONALNEGO
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PLAN ZABUDOWY
LEGENDA
——  relacja podstawowa l |
relacja ograniczona POZWOLENIE NA BUDOWE

REALIZACIA INWESTYCJI

Ryc. 2. Zrédto: Opracowanie wiasne
Tréjpoziomowy system planowania przestrzennego i jego najistotniejsze elementy, przedstawiony na ryc. 2 omdwiono
ponizej.

Na podstawie ramowych federalnych przepiséw ustawy dotyczacej porzadku przestrzennym
(Raumordnungsgesetz - ROG) sg przyjmowane przez kraje zwigzkowe ustawy okreslajace zasady i
cele porzadku publicznego na poziomie ponadlokalnym i polityke przestrzenng kraju zwigzkowego
jako krajowe ustawy planowania przestrzennego (Landensplanungsgesetz). Federacyjna budowa
panstwa i pewna autonomia krajow zwigzkowych, powoduje ze wystepuje na poziomie krajowym i

regionalnym zréznicowanie tresci i formy instrumentdéw krajowej i regionalnej polityki przestrzenne;.
121

Zgodnie Federalng ustawa o planowaniu przestrzennym (Raumordnungsgesetz - ROG) porzadek
przestrzenny i polityka przestrzenna sg rozumiane jako tworzenie dla catego terytorium federacji
planéw i okreslonych obszaréow sumarycznych planéw porzadku publicznego oraz ich wzajemna
koordynacja i zapewnienie spdjnosci. Rozwdj zrownowazony bedacy podstawg planowania jest
rozumiany jako godzenie socjalnych i gospodarczych wymagan dotyczacych przestrzeni z
ekologicznymi funkcjami przestrzeni i prowadzacy do trwatego i wywazonego porzadku

120 . T . . . . . PR
Kwartnik - Pruc A., Przewiezlikowska A., Poréwnanie funkcjonowania planowania przestrzennego w Polsce i Niemczech,

[w:] Geomatics and environmental engineering, tom1 numer 3, 2007 s.149-160
(http://journals.bg.agh.edu.pl/GEOMATICS/index.php?vol=2007-03)
2 ernik. J., Olejniczak G., Planowanie przestrzenne w RFN, wyd. Oficyna Wydawnicza Branta Bydgoszcz — Krakow, 2006
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obejmujgcego wiekszg przestrzen. W gtdwnych zasadach porzadku przestrzennego istotne znaczenie
m.in. ma rozwdj wywazonej struktury obszaréw zurbanizowanych i niezurbanizowanych, zachowanie
zdecentralizowanej struktury osadniczej z jej rdznorodnoscig aktywnych centréw miast i regionéw,
przy czym zaktada sie pierwszenstwo wykorzystania ponownego terendw zurbanizowanych, ktore s3
nieuzytkowane przed wkraczaniem na tereny nowe, takie zachowanie i rozwdj
wielkopowierzchniowej struktury terendw otwartych o funkcjach ekologicznych. **?

Warto zwréci¢ uwage na ustalong zasade sprzezenia zwrotnego (Gegenstromprinzip), zgodnie z ktéra
przy ustalaniu zasad rozwoju i zagospodarowania przestrzennego na poziomie panstwa uwzglednia
sie istniejgcy sytuacje i wymagania obszaréw.'? System ten omdwiono i przedstawiono na ryc. 3, a

takze na ilustracji w publikacji ARL™**

KRAJOWA USTAWA O PLANOWANIU PRZESTRZENNYM
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Ryc.3. Zrédto: Elke Pahl-Weber, Dietrich Henckel (Eds.) The Planning System and Planning Terms in Germany A Glossary.
Akademie firRaumforschungundLandesplanung (ARL) Hannover, 2008

Poziom: Kraj zwigzkowy i region

Kraje zwigzkowe dysponujg instrumentami majgcymi na celu koordynacje zasad, celéw i kierunkow
porzadku przestrzennego, ktdre nie mogg by¢ sprzeczne z federalnymi celami i zasadami porzadku
przestrzennego.'”

Planowanie zagospodarowania przestrzennego na szczeblu kraju zwigzkowego i regionu przyjmuje
charakter formalno-prawny, do czego uprawnione s3 kraje zwigzkowe, posiadajgce swoje ustawy o
planowaniu krajowym (Krajowe przepisy o planowaniu przestrzennym Landesplanungsgesetz)*%.
Kraje zwigzkowe sg zobligowane do tworzenia przepiséw o porzgdku przestrzennym dla swoich
terytoridow (Landesplanungsgesetz) w zakresie niesprzecznym z przepisami federalnymi, co umozliwia
dostosowanie ich do specyfiki danego kraju zwigzkowego. Przyjeto regute, iz zasady porzadku

publicznego okreslone na poziomie federalnymi winny by¢ skonkretyzowane dla kazdego obszaru

122
123

Hernik. J., Olejniczak G., Planowanie przestrzenne w RFN , wyd. Oficyna Wydawnicza Branta Bydgoszcz — Krakdw, 2006
Olejniczak G., Hernik. J., System planowania przestrzennego RFN w aspekcie rozwoju regionalnego [w] Acta
ScientiarumPolonorum. AdministratioLocorum 12/2, s 51-65,
(http://bazhum.muzhp.pl/media//files/Acta_Scientiarum_Polonorum_Administratio_Locorum/Acta_Scientiarum_Polonoru
m_Adminis ), Muzeum Historii Polski

12%pahl-Weber E., Henckel D. (Eds.), The Planning System and Planning Terms in Germany. A Glossary. Akademie
furRaumforschung und Landesplanung (ARL) Hannover, 2008

®Hernik. J., Olejniczak G., Planowanie przestrzenne w RFN , wyd. Oficyna Wydawnicza Branta Bydgoszcz — Krakéw, 2006

Kwartnik - Pruc A., Przewiezlikowska A., Poréwnanie funkcjonowania planowania przestrzennego w Polsce i Niemczech, [w:] Geomatics
and environmental engineering, tom1 numer 3, 2007 5.149-160 (http://journals.bg.agh.edu.pl/GEOMATICS/index.php?vol=2007-03)
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objetego planowaniem przestrzennym poprzez plany rozwoju krajowego dla catego terytorium kraju
zwigzkowego.'”’

Zadaniem planistycznym krajow zwigzkowych w planie rozwoju krajowego
(Landesentwicklungsplane) jest ustalenie generalnej struktury osadniczej ze wskazaniem osrodkéw
centralnych pod wzgledem spoteczno —gospodarczym, czy ustugowym, sytemu terendéw otwartych
oraz powigzan infrastrukturalnych i komunikacyjnych w sieci osadniczej. W planie rozwoju krajowego
uwzglednia sie zasady porzadku publicznego przyjete w panstwie oraz tworzony przez kazdy kraj
zwigzkowy program rozwoju krajowego (Landesentwicklungsprogramm). Plan rozwoju kraju jest
obowigzujgcy w stosunku do sektora publicznego, ktory w swoich dziataniach musi uwzgledniac¢ jego
cele i zasady'*%.

Przyjete w takim planie cele i zadania majg istotny wptyw na regulacje w lokalnych planach
przestrzennych  (plan  uzytkowania terenu -Flachennutzungsplan, plan zabudowy -
Bebauungsplan).'*

Dla obszaréw istotnych o znaczeniu regionalnym, w szczegdlnosci obszaréw metropolitalnych
tworzone s3g plany rozwoju regionalnego (Gebietsentwicklungsplane), stanowigce konkretyzacje
zasad i celéw planowania rozwoju kraju opracowang w wymiarze przestrzennym. Plany te zapewniajg
powigzanie planowania na poziomie kraju zwigzkowego i planowania na poziomie gminy. Plany
rozwoju regionalnego majg wprawdzie wedtug Jedraszko A. status prawa miejscowego (Satzung),

lecz nie wigzacy w stosunku do 0séb trzecich™.

Poziom: Gmina
Na szczeblu lokalnym samorzad gminy odgrywa decydujacg role w systemie planowania
przestrzennego z uwagi na okreslanie skonkretyzowanego wymiaru organizacji przestrzeni w
tworzonych planach oraz ze wzgledu na ich funkcje wigzgcg wobec podmiotéw gospodarujgcych w
przestrzeni.
Planowanie na poziomie gminy jest prowadzone w systemie dwustopniowym:

e plan uzytkowania terenu (Flachennutzunsplan) sporzadzany jako tzw. plan przygotowawczy

do zabudowy,

e plan zabudowy (Bebauungsplane), okreslany jako wigzacy plan budowlany.
Wymienione plany nalezg do podstawowych, formalnych instrumentéw planowania przestrzennego.
Wystepuja tez nieformalne, uzupetniajgce instrumenty planistyczne, przyjmowane przez rady
miejskie.
Plan uzytkowania terenu i plany zabudowy s3 sporzadzane, aktualizowane lub zmieniane
odpowiednio do potrzeb w zakresie porzadku przestrzennego i rozwoju na podstawie decyzji rady
gminy.

B! hosiada szereg zalet jak i wad,

System planowania przestrzennego w ocenie Prof. dr. Kurta Detlefa
ktdre ujawniajg sie w trakcie jego praktycznego funkcjonowania:
Zalety systemu sg nastepujace:

e zdecentralizowanie kompetencji planistycznych,

e autonomia planowania na szczeblu gmin/miast,

?Hernik. J., Olejniczak G., Planowanie przestrzenne w RFN , wyd. Oficyna Wydawnicza Branta Bydgoszcz — Krakéw, 2006

128Je;draszko A. Planowanie srodowiska i krajobrazu w Niemczech na przyktadzie Stuttgartu, Warszawa, 1998

Hernik. J., Olejniczak G., Planowanie przestrzenne w RFN , wyd. Oficyna Wydawnicza Branta Bydgoszcz — Krakéw, 2006
Jedraszko A. Planowanie srodowiska i krajobrazu w Niemczech na przyktadzie Stuttgartu, Warszawa, 1998, s.32

Kurth D., The System of Urban Planning In Germany. Wyktad w Instytucie Rozwoju Miast w Krakowie, 19.10.2011 r.
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e wysoki stopien regulacji w systemie planistycznym,

e silna rola administracji,

e dtugi czas dla rozwoju kierunkowego,

e regulacje dla projektowania urbanistycznego,

e krajowe fundusze dla planowania urbanistycznego i rewitalizacji miast,

e réwnowaga intereséw prywatnych i publicznych,

e silne regulacje dla ochrony srodowiska,

e wysokie standardy dla partycypacji publicznej w procesie planowania.
Wady analizowanego systemu obejmuja:

e duzy zakres i zmiennos¢ regulacji,

e mato celéw narodowych,

e dtuga procedura oczekiwania na zezwolenie,

e staba elastycznos,

e staba réznorodnosc,

e duze koszty i maty udziat partnerstwa publiczno-prywatnego,

e duze wyzwania dla koordynaciji,

e duzaréznorodnosé intereséw Srodowiskowych,

e dtugie okresy planowania.

1.2. Uwarunkowania lokalnych przepiséw przestrzennych

Harmonijne ksztattowanie rozwoju wiekoprzestrzennego catego terytorium, mimo rdznic
wystepujacych w przepisach dotyczacych planowania przestrzennego w poszczegdlnych krajach
zwigzkowych zapewniajg obowigzujgce na pozostatych poziomach planowania zasady porzadku
przestrzennego oraz przepisy Kodeksu budowlanego, ustalone na poziomie federacji.

1.2.1. Zasady porzadku przestrzennego

Do przepiséw wigzacych gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych nalezg ustalone w
Federalnej ustawie o planowaniu przestrzennym (Raumordnungsgesetz- ROG) zasady porzadku
przestrzennego. Zasady te winny by¢ stosowane i konkretyzowane na poziomie planowania
krajowego i gminnego zgodnie z naczelng zasadg zréwnowazonego rozwoju przestrzennego.

Sposréd 15 zasad porzadku przestrzennego, ktére odnoszg sie do problematyki osiedli pro
ekologicznych i energooszczednych do najistotniejszych naleza:

e zasada rozwoju wywazonej struktury obszardow zurbanizowanych i niezurbanizowanych, co
wigze sie z  zapewnieniem warunkéw dla funkcjonowania przyrody na obszarach
zurbanizowanych i niezurbanizowanych oraz dgzeniem do wyréwnywania szans m.in.
infrastrukturalnych, socjalnych czy ekologicznych,

e zasada utrwalenia zdecentralizowanej struktury osadniczej z utrzymaniem regionalnych
zréznicowanych aktywnych centréw i miast z nakazem wykorzystywania powtdrnego
powierzchni zurbanizowanych przed zajeciem nowych terendw dla zabudowy, co wigze sie z
zasadg zachowania i rozwoju przestrzeni otwartych z zachowaniem ich ekologicznych funkcji,

e zasada zgodnosci infrastruktury zharmonizowanej ze strukturg osadnictwa i przestrzeni
otwartych, co oznacza dostep spoteczenstwa do podstawowej infrastruktury technicznej z
lokalizacjg infrastruktury w miejscowosciach i wigze z zasadg zapewnienia dobrej dostepnosci
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komunikacyjnej oraz zwiekszenia wykorzystywania transportu szynowego i wodnego zamiast

samochodowego,
e zasada koncentracji zamieszkania i zainwestowania w osrodkach mieszkaniowych,
przemystowych i ustugowych, rozwdj osadnictwa winien by¢ stymulowany przez

zintegrowany system komunikacji, w tym publicznej oraz zapewnienie otwartych przestrzeni
z minimalizacjg obcigzen srodowiska,
e zasada ochrony i wspomaganie rozwoju przyrody i krajobrazu z nakazem oszczednego
korzystania z débr przyrody: gruntu i wody,
e zasada dbatosci o ochrone spotecznosci przed hatasem i utrzymanie czystosci powietrza,
e zasada zagwarantowania obszaréw i miejsc niezbednych do wypoczynku w okolicznosciach
przyrodniczych oraz terendw sportu i rekreacji.
Mozliwe jest rozbudowanie tych zasad przez kraje zwigzkowe, lecz nie mogg byé one sprzeczne z
zasadami porzadku przestrzennego ustalonymi na poziomie federalnym.**

1.2.2. Kodeks budowlany (Baugesetzbuch) z rozporzadzeniem wykonawczym

Kodeks budowlany okresla dla catego terytorium federacji ramy prawne dla planowania
przestrzennego na poziomie lokalnym.

Na szczeblu federalnym przyjete sg zasady tadu przestrzennego stanowigce podstawe planowania
zagospodarowania przestrzennego w catym kraju, mimo rdznic na poziomie poszczegélnych krajéw
zwigzkowych.

Do podstawowych zasad nalezy:

e zasada rozdzielnosSci prawa wtasnosci gruntow od prawa do zabudowy lub zmiany sposobu
uzytkowania; zgodnie z przepisami prawa wtasciciel dziatki nie moze wnioskowaé o zmiane
sposobu uzytkowania terenu lub zabudowe,

e gmina jest jedynie upowazniona do podejmowania zmiany statusu terendw w zakresie
sposobu uzytkowania terenu przez co realizuje swoje wtadztwo planistyczne,

e zabudowa z mocy prawa moze powstawaé na terenie uzbrojonym, przy czym to na gminie
spoczywa obowigzek uzbrojenia terendw.

Nalezy doda¢, ze uzbrojenie terenu jest pojeciem szerokim i obejmuje m. in.: ulice i drogi, takze drogi
zbiorcze w obszarze zabudowy, place i chodniki, tereny parkowe i zielone, sieci wodociggowe i
kanalizacyjne, obiekty chronigce przed hatasem badZz szkodliwymi emisjami. Wymagane jest, aby
uzbrojenie terenu bylo wykonane i przekazane do uzytkowania réwnoczesnie z oddaniem do
uzytkowania nowej zabudowy. Wykonanie uzbrojenia moze by¢ w drodze umowy publiczno-
prywatnej przekazane inwestorowi do realizacji na jego koszt. Decyzje o terminie i okresie uzbrajania
terenu podejmuje gmina. W sytuacji jezeli wydane zostaty pozwolenia na budowe, a gmina nie
wykonata uzbrojenia do czasu przekazania budynkéw do uzytkowania, to inwestorzy mogg wystgpic z
roszczeniem w tym zakresie. Dla zaspokojenia potrzeb w zakresie budowy uzbrojenia gmina moze
wprowadzi¢ optate adjacencka dla pokrycia do 90% kosztéw uzbrojenia. Wprowadzenie ustawowe
tych regulacji w zakresie uzbrojenia dyscyplinuje gospodarowanie przestrzenig i przeciwdziata
rozpraszaniu zabudowy**>.

32 Olejniczak G., Hernik. J., , System planowania przestrzennego RFN w aspekcie rozwoju regionalnego”[w] Acta Scientiarum Polonorum.

Administratio Locorum 12/2, 2013
133Je;draszko A. Planowanie srodowiska i krajobrazu w Niemczech na przyktadzie Stuttgartu, Warszawa, 1998
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Zgodnie z Kodeksem Budowlanym zadaniem planowania na poziomie lokalnym jest stworzenie
warunkéw do zabudowy i zagospodarowania nieruchomosci oraz jego koordynowanie.

Gminy sporzadzajg plany, jezeli wymaga tego porzadek przestrzenny i rozwdj, przy zachowaniu
zgodnosci z celami przyjetymi na wyzszych poziomach planowania. Cele planowania na poziomie
lokalnym to: zroéwnowazony miejscowy rozwdj, przeznaczenie terenu na cele wspdlne, ograniczenie
niekorzystnych wptywoéw na srodowisko. Do uwarunkowan jakie nalezy uwzglednic przy sporzadzaniu
tych planéw zgodnie z Kodeksem budowlanym nalezy m.in. wymagania dotyczace tworzenia
korzystnych warunkéw mieszkalnych i pracy, a takze wymagania ochrony srodowiska takze poprzez
wykorzystanie energii pochodzacej ze zrédet odnawialnych.

Na podstawie Kodeksu budowlanego wydane zostaty przepisy wykonawcze w formie rozporzadzen:
rozporzadzanie o uzytkowaniu budowlanym nieruchomosci (Baunutzungsverordnung- BauNVO) oraz
rozporzadzenie o rysunku planu (Planzeichenverordung- Plan V), przy czym poszczegdlne kraje
zwigzkowe rowniez wydajg przepisy wykonawcze w formie ustaw i rozporzadzen.

Kodeks budowlany zawiera wykaz mozliwych ustalen planéw zabudowy, natomiast rozporzadzanie o
uzytkowaniu budowlanym nieruchomosci - szczegdtowe przepisy dotyczace rodzajow przeznaczen
terendw, wskaznikdw sposobu zabudowy i zagospodarowania terenu, czesci nieruchomosci
wytgczonych z zabudowy, dopuszczalnych parametréw charakteryzujgcych forme architektoniczna

obiektéw budowlanych, formy opracowania planu uzytkowania terenu i planu zabudowy.™*

Sposdb
zapisywania planu zabudowy w tekscie i na rysunku jest w znacznym stopniu zestandaryzowany przez
przepisy Kodeksu Budowlanego i rozporzadzenia o oznaczeniach planistycznych oraz dotyczace

budowlanego wykorzystania terenu.

Zgodnie z Kodeksem budowlanym co do zasady dopuszczalne mogg by¢ takie inwestycje, ktdre nie sg
sprzeczne z ustaleniami planu i majg zapewnione uzbrojenie terenu, niemniej Kodeks budowlany
reguluje réwniez sytuacje, w ktorych mozliwa jest lokalizacja inwestycji nie tylko na postawie planu
zabudowy. Przepisy Kodeksu przewidujg ewentualnos¢ odstepstw od ustalen planu zabudowy po
spetnieniu precyzyjnie okreslonych warunkéw i uzgodnien. Podobnie w trakcie procedury
sporzadzania planu zabudowy istnieje mozliwo$¢ dopuszczenia inwestycji na ustalonych warunkach i
przy powaznym zaawansowaniu procedury planistycznej. Gmina w stosunku do obszaru nie objetego
planem zabudowy moze w drodze decyzji okresli¢ obszar wewnetrzny (Innerbereich) stanowigcy
obszar zabudowany i wskazany do zabudowy, okreslajgc spdjnie zabudowany obszar. W ramach tego
obszaru dopuszczalne sg inwestycje, ktére dostosujg sie do charakteru zabudowy i
zagospodarowania na terenie sgsiednim i majg zapewnione uzbrojenie. Pozostate obszary, ktdre nie
sg objete planem zabudowy oraz nie zostaty zaliczone do obszaréw wewnetrznych nie sg zasadniczo
przeznaczone pod zabudowe, stanowig tzw. obszary zewnetrzne (AuBenbereich). Na tych obszarach
dopuszczalne sg przedsiewziecia w wyjatkowych przypadkach i przy dostatecznym uzbrojeniu terenu,
gtéwnie zwigzane z gospodarka rolng, lesng, infrastrukturg techniczng i komunalng oraz inwestycje
energetyczne czy o niekorzystnym oddziatywaniu na srodowisko. Inne warunki dopuszczenia to m.in.
brak sprzecznosci z planem uzytkowania terendw i planami sektorowymi np. planem krajobrazu.

1.3. Plany miejscowe jako instrumenty porzadku przestrzennego

Do podstawowych instrumentdéw planowania urbanistycznego jakimi dysponuje gmina dla wykonania
zadania jakim jest miejscowe planowanie przestrzenne nalezg plany uzytkowania terenu

2 hernik. J., Olejniczak G., Planowanie przestrzenne w RFN , wyd. Oficyna Wydawnicza Branta Bydgoszcz — Krakdw, 2006
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(Flachennutzungsplan) oraz plany zabudowy (Bebauungsplan). Instrumenty o charakterze
uzpetniajgcym jakie sg wykorzystywane przez gminy to nieobligatoryjne plany fakultatywne i
konkursy w zakresie architektury, urbanistyki i krajobrazu.

1.3.1. Plan uzytkowania terenu (Fldachennutzungsplan)

Co do zasady plan uzytkowania terenu sporzadzany jest obligatoryjnie dla catego obszaru gminy,
chociaz istnieje mozliwos¢ wytgczenia pewnych terendéw na scisle okreslonych warunkach.
Przedmiotem tego planu jest okreslenie ogdlnej dyspozycji przestrzennej dotyczacej sposobu
uzytkowania terenéw, wynikajacej z kierunku rozwoju gminy.**
Zawiera ustalenia okreslajgce istniejgce i planowane przeznaczenie terenu dla catego miasta w
kategoriach ogdlnych, wyznacza planowane tereny rozwojowe na cele mieszkaniowe czy produkcyjne
oraz tereny przewidziane jako tereny otwarte, uwzglednia wazne ponadregionalne zamierzenia
infrastrukturalne czy strategiczne. Zawarto$¢ planu uzytkowania terenu obejmuje przewaznie
nastepujgce zagadnienia: mieszkalnictwo, miejsca pracy, tereny otwarte, centra i koncentracje ustug,
infrastrukture publiczng i komunalng oraz infrastrukture komunikacyjng. W ramach poszczegdlnych
zagadnien przedstawia sie analize stanu istniejgcego, opis zadan i potrzeb przestrzennych oraz
wyznacza sie kierunki rozwoju i koncepcje. W planie ujete sg takze wymagania dotyczgce ochrony
emisyjnej, ktére obejmujg zasadniczo tereny mieszkaniowe, niektére terenu ustug publicznych i
tereny otwarte w sytuacji sgsiedztwa z terenami przemystowymi, infrastruktury komunalnej czy
ciggdw komunikacyjnych o duzym natezeniu ruchu. Zabudowa mieszkaniowa jest zapisywana w kilku
kategoriach, zréznicowanych pod wzgledem jej struktury i intensywnosci. Zapisy dotyczace terendw
zabudowy mieszkaniowej, ktéra tez moze obejmowac uzupetniajgcyg infrastrukture socjalng,
zawierajg charakterystyke struktury zabudowy istniejgcej i nowoprojektowanej z wysokoscig
mierzong liczbg kondygnacji.
Do ustalanych parametréw urbanistycznych zabudowy mieszkaniowej nalezy:

e maksymalny wspodtczynnik GFZ (Geschossflachenzahl)- wskaznik sumy powierzchni

pieter wszystkich budynkow do powierzchni zabudowy,

e maksymalny wspétczynnik GRZ (Grundflachenzahl)- wskaznik powierzchni zabudowy,

e maksymalny wspdtczynnik WE/ha — liczba jednostek mieszkaniowych na hektar,

e maksymalny wspdtczynnik gestosci zaludnienia.
Tereny ustug publicznych s3 wydzielane, jezeli posiadajg znaczenie ponadlokalne lub znaczaca
powierzchnie i s3 to obiekty szkolnictwa wyzszego, edukacji, szpitale, obiekty sportu oraz kultury
administracji publicznej i stuzb, przy czym funkcje poszczegdlnych terendw zaznacza sie
symbolicznie. Podobnie s3 wyznaczane tereny o charakterze  produkcyjnym z podaniem
dodatkowych symboli  dotyczacych  funkcji czy tereny specjalne np. targdw czy
wielkopowierzchniowych  obiektéw handlowych oraz infrastruktury komunalnej. Uktad
komunikacyjny obejmuje przebieg gtdwnych ciggdw komunikacyjnych ponadlokalnych, gtéwnych
miejskich ulic istniejgcych i planowanych, wybrane trasy komunikacji szynowej. Tereny otwarte i
zielone wyznaczane sg zasadniczo w kilku kategoriach z doprecyzowaniem funkcji przez oznaczenie
symbolem, a takze przedstawiane sg ograniczenia zwigzane z ochrong przyrody i Srodowiska. W tresci
planu uzytkowania terenu formutowane sg wskazania do ksztattowania planéw zabudowy.

BHernik. J., Olejniczak G., Planowanie przestrzenne w RFN , wyd. Oficyna Wydawnicza Branta Bydgoszcz — Krakéw, 2006
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Plan uzytkowania terenéw pod wzgledem funkcji prawnej jest zatwierdzany przez rady gmin czy
miast i jest wigzacy dla sektora publicznego, lecz bez skutkéw prawnych dla obywateli. Plan podlega
sukcesywnej aktualizacji w trybie ustawowym, przy czym zmiana taka nie rodzi skutkéw prawnych dla

podmiotdw prywatnych™®.

1.3.2. Plan zabudowy (Bebauungsplan)

Podstawowym narzedziem planowania na poziomie gminy jest plan zabudowy, sporzadzany dla
wybranego obszaru gminy. Obejmuje przewaznie niewielki obszar, w stosunku do ktérego gmina
planuje rozwdj zdefiniowanej zabudowy. Podstawg merytoryczng rozwigzan planistycznych w tym
planie jest plan uzytkowania terendw, zatem jest konkretyzacjg fragmentu planu uzytkowania
terenu i jego rozwinieciem. Przygotowanie szczegétowego dokumentu wspotgra ze stosowang skalg
map: 1:500 — 1:1000 z uwidocznionym podziatem dziatek.
Przepisy Kodeksu Budowlanego dopuszczajg mozliwos¢ réwnolegtego procedowania obu planéw jak i
wyprzedzajgce w pewnych okolicznosciach przyjecie planu zabudowy przed planem uzytkowania
terendw.
W planie zabudowy ustala sie przeznaczenie poszczegdlnych terendw oraz sposdb i warunki ich
wykorzystania. Plan zabudowy reguluje w sposdb wigzgcy porzadek przestrzenny i urbanistyczny na
obszarze objetym planem.
Zawiera precyzyjne regulacje do sposobu i warunkéw zabudowy i zagospodarowania: budowlanego
badz ochronnego, ktére obejmuja:
e przeznaczenie terendw pod zabudowe oraz powierzchnie wytgczone z zabudowy, sposéb
zabudowy i lokalizacji obiektéw budowlanych,
e szczegbétowe warunki zagospodarowania terendw,
e minimalne parametry dziatek budowlanych, a dla zabudowy mieszkaniowej takze parametry
maksymalne ze wzgledu na oszczedne gospodarowanie gruntami,
e minimalne powierzchnie dla obiektow i urzadzen towarzyszgcych w zagospodarowaniu
nieruchomosci,
e tereny dla potrzeb celu publicznego na poziomie lokalnym, np. tereny sportu,
e tereny zabudowy mieszkaniowej dla wspieranych ze srodkéw socjalnych lub dla szczegdlnie
potrzebujacych,
e maksymalng liczbe mieszkan dopuszczalnych w budynku,
e tereny komunikacji z szczegétowymi ustaleniami dotyczacymi parkowania, zapewnienia
dojscia i dojazdu,
e tereny infrastruktury technicznej i komunalnej,
e publiczne i prywatne tereny zielone rekreacyjno-wypoczynkowe, sportowe,
e tereny eksploatacji surowcdéw naturalnych,
e tereny wytgczone z zabudowy i sposdb ich zagospodarowania,
e tereny wdd oraz zagrozenia powodzig i obiekty gospodarki wodnej,
e terenyrolniczeilesne,
e tereny dla ochrony przyrody i krajobrazu,

%)edraszko A. Planowanie srodowiska i krajobrazu w Niemczech na przyktadzie Stuttgartu, Warszawa,1998i Kulikowska M., Elementy

planowania zintegrowanego w dokumentach planistycznych niemieckich,[w:] pod red. Korzeniak G, Zintegrowane planowanie rozwoju
miast, Instytut Rozwoju Miast, Krakéw 2011
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e tereny obcigzone stuzebnoscia dojazdu i prowadzenia infrastruktury w okreslonych
przypadkach,
e obszary z ograniczong mozliwoscig srodkdw zanieczyszczajgcych powietrze ze wzgledu na
ochrone srodowiska,
e obszary chronione wytgczone z zabudowy i sposdb ich zagospodarowania.
W planie zabudowy wskazuje sie ustalenia dotyczgce pomnikdw przyrody i obiektow zabytkowych
objetych ochrong prawnag. Istotne znaczenie majg regulacje dotyczace ograniczania niekorzystnego
oddziatywania na Srodowisko, ktdre mogg dotyczyé terenu objetego tym wptywem jak i innych
terendéw. Kraj zwigzkowy moze w ustawie o planowaniu przestrzennym okresli¢ inne wymagane
regulacje w planie zabudowy.

Typy terendéw przeznaczonych do zabudowy, ktére moga by¢ ustalane w planie zabudowy przez
gminy zostaty unormowane w Rozporzgdzaniu o budowlanym uzytkowaniu nieruchomosci
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i obowigzujg na catym terytorium Niemiec. Oznaczenie w planie
zabudowy terenu symbolem wigze sie jednoznacznie z przypisaniem tego terenu do okreslonego
typu o zdefiniowanym sposobie zabudowy. Gminy majg pewna mozliwos¢ modyfikacji sposobu
zabudowy danego typu terenu poprzez ich wykluczenie lub  dopuszczenie w wyjatkowych
przypadkach.

W planach zabudowy mozliwe jest stosowanie nastepujgcych rodzajow przeznaczen terendw dla
ustalenia sposobu zabudowy i zagospodarowania danego obszaru:

e obszary matych osiedli (Kleinsiedlungsgebieten , WS”) tj. obszary zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z ustugami dla potrzeb lokalnych, obiektami uzytecznosci publicznej,
nieucigzliwym rzemiostem i produkcja,

e obszary wylacznie pod zabudowe mieszkaniowy (reineWohngebiete ,WR”) tj. tereny
zabudowy mieszkaniowej i w wyjatkowych przypadkach o zawezonym zakresie tereny ustug
dla potrzeb lokalnych i obiektéw uzytecznosci publicznej,

e obszary przeznaczone pod ogdlng zabudowe mieszkaniowg (allgemeineWohngebiete ,, WA”)
tj. tereny mieszkalnictwa z ustugami z dopuszczeniem nieucigzliwej produkcji, gospodarstw
ogrodniczych itp.

e obszary pod szczegdlng zabudowe mieszkaniowg (besondereWohngebiete ,, WB”) tj. tereny
na ktérych przyjmuje sie kontynuacje istniejgcego sposobu zabudowy i zagospodarowania,
stuzgcemu przed wszystkim potrzebom mieszkaniowym, ale mozliwe jest uzupetnianie przez
rézne ustugi, obiekty uzytecznosci publicznej, zaktady produkcyjne,

e obszary wiejskie (Dorfgebiete ,MD”) tj. tereny zabudowy gospodarstw rolniczych, lesnych,
zabudowy mieszkaniowej, nieucigzliwego rzemiosta i produkcji, obiekty uzytecznosci
publicznej dla potrzeb lokalnych, obiekty obstugi i przetwdrstwa rolnictwa,

e obszary pod zabudowe mieszang (Mischgebiete ,MI”) tj. tereny zabudowy mieszkaniowej z
lokalizacjg zaktadoéw produkcyjnych nie powodujgcych znaczacej ucigzliwosci, ustugi, obiekty
uzytecznosci publicznej, obiekty rozrywkowe,

e obszary centrow (Kerngebiete ,,MK”) tj. tereny lokalizacji handlu, ustug kultury, administracji
publicznej, biur, obiektdw uzytecznosci publicznej, ustug rozrywki, mieszkalnictwo,

e obszary pod zabudowe produkcyjng (Gewerbegebiete ,GE”) tj. zabudowa produkcyjna
nieucigzliwa, magazyny i sktady, biura, obiekty sportowe,
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e obszary pod zabudowe przemystowg (Industriegebiete ,GI”) tj. tereny zabudowy
przemystowej, niedopuszczonej na innych terenach zabudowy, sktady ,magazyny, obiekty
komunalne,

e obszary specjalne (Sondergebiete ,S0”) tj. tereny konkretnie okreslonej funkcji w zakresie
wypoczynku i rekreacji (zespoty domkdéw wakacyjnych, pola kempingowe), tereny uzdrowisk,
wielkopowierzchniowe centra handlowe, campusy uniwersyteckie, zespoty szpitalne itp.

W planie zabudowy wskazuje sie ustalenia dotyczgce pomnikéw przyrody i obiektow zabytkowych
objetych ochrona prawnag. Istotne znaczenie majg regulacje dotyczace ograniczania niekorzystnego
oddziatywania na Srodowisko, ktdre mogg dotyczyé terenu objetego tym wptywem jak i innych
terenéw. Kraj zwigzkowy moze w ustawie o planowaniu przestrzennym okresli¢ inne wymagane
regulacje w planie zabudowy.

W planach zabudowy obowigzuje standaryzacja typow przeznaczenia terenu z okresleniem terendw i
obiektow o okreslonej funkcji, jakie mozna lokalizowa¢, jakie sg dopuszczalne w wyjgtkowych
przypadkach lub niedopuszczone, zdefiniowana w przepisach Rozporzadzenia o uzytkowaniu
budowlanym nieruchomosci dla catego terytorium Niemiec.

Gminy dysponujg szeregiem narzedzi umozliwiajgcych swobodne ksztattowanie przestrzeni, w tym
poprzez dopuszczanie lub ograniczanie rodzajéw przeznaczen terenu w danym obszarze czy
okreslanie funkcji dla poszczegélnych pieter lub czesci budynku, co stosowane jest zazwyczaj w
obszarze centréw.

Obiekty infrastruktury technicznej i komunalnej oraz obiekty i urzgdzenia dla pozyskiwania energii ze
zrédet odnawialnych, mogg by¢ dopuszczone wyjatkowo, nawet jezeli nie wskazano dla nich terenéw
w planie zabudowy.

Przedmiotem szczegétowych unormowan rozporzadzenia sg takze warunki lokalizacji obiektow
wielkopowierzchniowych wraz z analiza wptywu na miejscowy rozwdj i gospodarke oraz realizacje
krajowych celdw planowania przestrzennego. Podobne szczegétowe uregulowania zostaty
sformutowane w zakresie lokalizowania miejsc parkingowych i garazy dla réznych typéw obszaréw.
W planach zabudowy i na podstawie krajowych ustaw o porzadku budowlanym ustala sie
skonkretyzowane regulacje dotyczgce warunkdéw lokalizacji i liczby miejsc parkingowych. Odrebne
regulacje dotyczg mozliwosci sytuowania pomieszczen i budynkdw dla wykonujgcych wolny zawdd w
poszczegdblnych typach obszaréw zabudowy.

W planie zabudowy reguluje sie stopien wykorzystania nieruchomosci pod zabudowe poprzez,
okreslanie wskaznikéw dla kazdego obszaru do zabudowy :

e wskaznik powierzchni gruntu (Gruntflaschenzahl GRZ) rozumiany jako wskaznik powierzchni
zabudowy w powierzchni dziatki potozonej w obszarze zabudowy, wyrazony jako utamek
dziesietny lub jako wielko$é¢ powierzchni nieruchomosci pod obiektami budowlanymi przy
czym do powierzchni zabudowanej zalicza sie takie powierzchnie zajete przez miejsca
parkingowe i inne obiekty budowlane; wysokos¢ tych wskaznikow jest okreslana przez
rozporzgdzenie dla poszczegdlnych rodzajéow obszaréw zabudowy, lecz gminy mogg ustala¢
inne wartosci,

e wskaznik powierzchni kondygnacji (Geschossflaschenzahl GFZ) rozumiany jako wskaznik
intensywnosci zabudowy obliczany stosunkiem powierzchni wszystkich kondygnacji do
powierzchni dziatki budowlanej w obszarze do zabudowy, wyrazony jako utamek dziesietny;
do obliczen zalicza sie powierzchnie petnych kondygnacji, (przewaznie jako powierzchnie
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catkowite kondygnacji), ktorych definicje sg regulowane przez krajowe przepisy o porzadku
budowlanym i mogg podlega¢ aktualizacji,

e wskaznik kubatury (Baumassenzahl BMZ) rozumiany jako stosunek kubatury obiektu
budowlanego do powierzchni dziatki budowlanej w obszarze do zabudowy, wyrazony jako
utamek dziesietny; obliczenia dokonuje sie po obrysie zewnetrznych $cian budynku dla
wysokosci petnych kondygnacji od podtogi najnizszej kondygnacji do sufitu najwyzej
potozonej kondygnacji,

e liczba petnych kondygnacji okreslana dla danego obszaru, przy czym definicja petnej
kondygnacji jest ustalana przez przepisy prawa porzadku budowlanego w poszczegdlnych
krajach zwigzkowych,

e wysokos¢ obiektéw budowlanych okreslana dla danego obszaru, przy czym sposéb
obliczania tej wysokosci ustalany jest przez przepisy prawa porzadku budowlanego w
poszczegdlnych krajach zwigzkowych™’.

Funkcjonujg ponadto regulacje szczegétowe o charakterze wyjatkéw dotyczace ujmowania
kondygnacji garazowej, zaliczania do powierzchni dziatki budowlanej powierzchni wspélnej, wyjatki
dotyczace przyjmowania powierzchni kondygnacji i dopuszczalnej kubatury.
W planie zabudowy wskaznik powierzchni kondygnacji GFZ, liczba kondygnacji oraz wysokos¢ obiektu
budowlanego mogg by¢ ustalane jako wartosci minimalne i maksymalne.
Zasadnicze regulacje dotyczace intensywnosci wykorzystania terenu przez zabudowe okreslono na
poziomie federacji w rozporzadzeniu o budowlanym uzytkowaniu nieruchomosci okreslajac
maksymalne wartosci wskaznika powierzchni gruntu GRZ, wskaznika powierzchni kondygnacji GFZ,
wskaznika kubatury obiektu budowlanego BMZ dla poszczegdlnych rodzajow obszaréw
przeznaczonych pod zabudowe. Dopuszczalne przekroczenie tych wskaznikow jest uwarunkowane
spetnieniem okreslonych wymogdédw. Normowanie tych wskaznikéw umozliwia kontrole
intensywnosci wykorzystania terenéw do zabudowy.

Regulacji w planie zabudowy podlega takze sposdb zabudowy na dziatce budowlanej poprzez

okreslenie ,otwartego sposobu zabudowy” jako budynki w uktadzie wolnostojgcym, blizniaczym,

szeregowym lub ,zamknietego sposobu zabudowy”- tj, w granicy dziatki budowlanej lub inny sposdb

zabudowy. Sytuowanie budynku na dziatce jest generalnie regulowane przez okreslanie linii

zabudowy, granicy zabudowy (gtebokosci zabudowy dziatki), przy czym wystepujg mozliwosci

modyfikacji tych ustalen na zasadzie wyjgtkéw lub odstepstw.

Plan zabudowy pod wzgledem funkcji prawnej jest ustanawiany przez rady gmin/miast jako prawo

miejscowe wigzgce wszystkie podmioty gospodarujgce w przestrzeni. Okresla obowigzki wtadz

publicznych np. w zakresie uzbrojenia infrastruktury jak i zakres wykonywania prawa zabudowy

nadanym obszarze.

Plan zabudowy moze by¢ rozszerzony o drugg czes¢ sktadowa - ustalenia dotyczace inwestycji z

planem prac realizacyjnych i z procedurg wdrozenia i wzajemnymi zobowigzaniami.

W praktyce mogg by¢ stosowane trzy szczegélne typy plandéw zabudowy:

e plan oparty na zamierzeniach: opracowywany w sytuacji wczesniejszego zatwierdzenia

projektu inwestycyjnego; inwestor podpisuje specjalng umowe z zobowigzaniem do realizacji
w okredlonych terminach, a dotrzymanie warunkéw i termindw jest premiowane
zwolnieniem z pewnych kosztow,

¥"Niewiadomski Z., Turowski G. red:, , Deutsch-PolnischesHandbuch der Planungsbegriffe Polsko-Niemiecki Leksykon Poje¢ Planistycznych”,

ARL / IGPIK. - Hannover: Akad. fiirRaumforschung Und Landesplanung, Hannover ~Warschau
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e plan o uproszczonym postepowaniu (§ 13 BauGB), ma zastosowanie do sytuacji zmiany planu
przy utrzymaniu dotychczasowych gtéwnych zatozen i niektére elementy procedury mogag
zosta¢ pominiete,

e plan rozwoju centrum (§ 13 a BauGB), opracowywany w sytuacji potrzeby zmiany sposobu
zagospodarowania, wzrostu intensywnosci zabudowy czy wprowadzenia szczegdlnych
dziatan z planowaniem centrum; mozliwe jest zastosowanie przyspieszonej procedury
uchwalania planu®®,

Szczegblng formg planu zabudowy jest plan bazujacy na projekcie urbanistycznym, przygotowanym
przez developera. Ta forma planu pozwala na udzielenie pozwolen na budowe przez wiasciwg
instytucje Gminy/Urzedu Miasta w sytuacji, gdy na podstawie projektu urbanistycznego i projektu
infrastruktury wykonanych przez developera i uzgodnionych z Gming/Urzedem Miasta, ktory
zobowigze sie do catkowitego lub w uzgodnionej czesci pokrycia kosztéw budowy infrastruktury

technicznej i ukoriczenia catosci przedsiewziecia w uzgodnionym obustronnie czasie***.

Tryb uchwalania planéw przez gminy obejmuje szereg krokdw proceduralnych z powiadomieniem
mieszkancow o przystgpieniu do prac planistycznych, wytozeniem projektu planu do publicznego
wgladu wraz ze sprawozdaniem o zgodnosci ze sSrodowiskiem projektu planu, rozpatrzeniem
whiesionych uwag i zastrzezen i opracowaniem ostatecznej edycji planu do uchwalenia, z
ewentualnoscig potrzeby cofniecia procedury w okreslonych przypadkach. Zwraca natomiast uwage
sposéb partycypacji spotecznej w poczatkowej fazie sporzgdzania projektu planu zabudowy. Brak jest
na poczatku procedury planistycznej mozliwosci wnioskowania o wprowadzenie okreslonych ustalen
planu, a wystuchanie publiczne nastepuje po opracowaniu koncepcji planu. Niemniej mieszkancy
powinni by¢ poinformowani o celu i przewidywanych rozwigzaniach planu. Opinie mieszkancéw oraz
urzeddw i przedstawicieli interesu publicznego, ktérych zakres dziatania dotyczy spraw
przestrzennych, sg wykorzystywane przy opracowywaniu projektu planu zabudowy.

W toku procedury planistycznej istnieje mozliwo$¢ przyjecia przez gmine uchwaty o zakazanie
wprowadzania zmian w zagospodarowaniu w celu zabezpieczenia przysztego zagospodarowania
obszaru objetego planem, chociaz istnieje ewentualnos$é dopuszczenia do inwestycji, ktdra nie jest
sprzeczna z interesem publicznym. Jest to istotny instrument pozwalajgcy na zablokowanie wszelkich
zmian na obszarze objetym planem do czasu jego przyjecia.

Podsumowujac, regulacje porzadku urbanistycznego na poziomie federalnym zawarte w Kodeksie
Budowlanym i Rozporzadzeniu o budowlanym uzytkowaniu nieruchomosci okreslaja model
ksztattowania zagospodarowania przestrzennego poprzez podstawowe normy, ktére mogg byc
modyfikowane przez gmine na zasadzie licznych przepiséw szczegdlnych i wyjatkdw, co umozliwia
prowadzenie przez gmine polityki przestrzennej dostosowanej do potrzeb.

Przepisy prawa porzadku budowlanego zawierajgce wymagania dotyczace lokalizacji i realizacji
budynkdéw i obiektéw budowlanych stanowig dopetnienie do regulacji dotyczacych prawa porzadku
urbanistycznego. Ustalanie prawa porzadku budowlanego lezy w kompetencjach poszczegdlnych
krajéw zwigzkowych, niemniej jest pewnym zakresie skoordynowane poprzez wydanie
przyktadowego prawa budowlanego na poziomie federalnym, ktére stanowi podstawe do
opracowania krajowych praw. Zatem na etapie realizacyjnym obiektow budowlanych nastepuje
dalsza indywidualizacja rozwigzan planistycznych w poszczegdlnych krajach zwigzkowych.

Bulikowska M., Elementy planowania zintegrowanego dokumentach planistycznych niemieckich,[w:] pod red. Korzeniak G, Zintegrowane

planowanie rozwoju miast, Instytut Rozwoju Miast, Krakdw 2011.
%Kulikowska M., Elementy planowania zintegrowanego dokumentach planistycznych niemieckich, [w:] pod red. Korzeniak G, Zintegrowane
planowanie rozwoju miast, Instytut Rozwoju Miast, Krakéw 2011.
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1.3.3. Dodatkowe srodki urbanistyczne wspierajgce obligatoryjne procedury planistyczne

Plany fakultatywne w niemieckim systemie planowania przestrzennego funkcjonujg na poziomie
miejscowym, w zaleznosci od ustawy o planowaniu krajowym, jako dodatkowe opracowania o
charakterze nieformalnym, petnigc role uzupetniajgcych instrumentéw planowania przestrzennego.
Do tej grupy nalezy plan rozwoju miasta Stadtenwicklugsplane (SteP), StadtebaulichesKonzept ( skala
1:1000- 1:5000) czy Sanierung.

Plan rozwoju miasta Stadtenwicklugsplane (SteP) jest z reguty opracowywany dla catego obszaru
metropolitalnego. Przyktadowo dla Berlina plan taki stanowi konkretyzacje rozwigzan przyjetych w
planie  uzytkowania terenu (Flachennutzunsplan) w zakresie rdéinych dziedzin planowania:
mieszkalnictwa, centréw miejskich, terendw produkcyjnych, rozwoju komunikacji i infrastruktury
komunikacyjnej czy infrastruktury spotecznej'*°. W ramach takiego tematycznego planu nastepuje
okreslenie priorytetéw przestrzennych i terminowych wynikajgcych z wykorzystywania obszaréow w
miescie. Z zatozenia plany majg prowadzi¢ do identyfikacji przysztych problemdéw oraz wskazania
metod zapobiegania. Impulsem do opracowywania takich plandw jest proces ciggtego
aktualizowania i uzgadniania plandw. Zaletg takich plandw jest bardziej szczegdétowe podejscie do
danej problematyki i opracowanie bardziej konkretnych rozwigzan planistycznych w danej dziedzinie.

Konkursy petnig istotng role w ksztattowaniu innowacyjnych komplekséw zabudowy mieszkaniowej.
Podstawg przeprowadzania konkurséw sg wytyczne Federalnej Izby Architektdw, opracowane
w 1995 roku ,Zasady i wytyczne dla konkurséw w zakresie planowania przestrzennego,
projektowania urbanistycznego oraz budownictwa”, przyjete w krajach zwigzkowych.

Konkursy podzielono na ideowe oraz realizacyjne, ktére z kolei mogg by¢ jedno lub wieloetapowe.
W sensie organizacyjnym, konkursy podzielono na otwarte, tzn. kazdy spetniajacy kryteria konkursu
moze w nich uczestniczyé, oraz ograniczone lub w tzw. procedurze uproszczonej. Otwarte konkursy
moga by¢ jedno i dwuetapowe, natomiast ograniczone — otwarte, za zaproszeniami lub spétdzielcze.

Procedura przygotowania konkurséw, standardowo obejmuje 6 faz (Ryc.4), z ktérych pierwsza polega
na sformutowaniu celu i probleméw do rozwigzania, a nastepne na wystosowaniu otwartego
zaproszenia — anonsu lub zaproszeniu konkretnych, wytypowanych zespotéw/projektantéw wraz z
towarzyszacym dokumentem w postaci warunkéw konkursu, zgromadzeniem uczestnikdw
zgtaszajacych sie do udziatu w konkursie, organizacjg wizyty na terenie objetym projektem i
udzieleniem odpowiedzi na pytania uczestnikdw, odbiorem prac wptywajacych na konkurs, pracami
jury nad wyborem projektu w jak najbardziej petny sposdb spetniajgcych warunki konkursu,
organizacjg wystawy wszystkich prac i przekazaniem nagrody laureatom konkursu, a ostatnia na
skontaktowaniu laureatéw z developerem zamierzajgcym podjgé sie realizacji zwycieskiej pracy
konkursowej. W przypadku konkursu ideowego, na podstawie idei zaprezentowanej w zwycieskiej
pracy, moze zosta¢ wykonany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, i w jego rezultacie
projekt budowlany, a nastepnie realizacja zamierzenia inwestycyjnego.

“Okulikowska M., Elementy planowania zintegrowanego dokumentach planistycznych niemieckich,[w:] pod red. Korzeniak G, Zintegrowane

planowanie rozwoju miast, Instytut Rozwoju Miast, Krakéw 2011.
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SCHEMAT PROCEDURY PRZYGOTOWANIA KONKURSOW
URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNYCH

PRZYGOTOWANIA DO KONKURSU SFORMULOWANIE
CELOW | ZADAN

WARUNKI UDZIALU W KONKURSIE DLA
ZAINTERESOWANYCH

OCENA WSTEPNA PRAC UCZESTNIKOW KONKURSU
WRAZ 7 PROCESEM OCENY PRAC

OCENA WSTEPNA PRAC UCZESTNIKOW KONKURSU
WRAZ 7 PROCESEM OCENY PRAC

OCENA FINALNA PRAC UCZESTNIKOW KONKURSU
WRAZ Z WERDYKTEM JUROROW KONKURSU

PUBLICZNA WYSTAWA WSZYSTKICH
DOPUSZCZONYCH DO KONKURSU PRAC

NAGRODA W POSTACI REALIZACH PROJEKTU

Ryc.4. Zrédto: Pahl-Weber E., Henckel D. (Eds.), The Planning System and Planning Terms in Germany. A Glossary.
Akademie fiirRaumforschungundLandesplanung (ARL) Hannover, 2008

Przyjeta praktyka w zakresie ogtaszania konkursdw rdéznego typu - planistycznych czy
architektonicznych przez wtadze miast niemieckich, jest wysoko oceniania przez s$rodowisko
projektantow, gdyz pozwala z jednej strony na uczestniczenie w nich zaréwno poczatkujacym, jak i
doswiadczonym pracowniom projektowym, z drugiej strony umozliwia dokonywanie wyboru
unikalnych i ciekawych rozwigzan nie tylko pod wzgledem formy urbanistycznej czy architektonicznej,
lecz takze tych, w ktérych stosowane sg najnowsze osiggniecia technologiczne i techniczne,
sprzyjajace proekologicznym i energooszczednym rozwigzaniom. W sumie wszystkie zainteresowane
strony mogg uznac tego typu dziatanie za pozyteczne, inspirujgce powstawanie nowych ideowo,
jakosciowo i materiatowo przestrzeni miejskich, co przyczynia sie do podnoszenia jakosci zycia w
Srodowisku miejskim.

1.4. Konkluzje

System planowania przestrzennego obowigzujacy w Niemczech, jego organizacja oraz podstawy i
zasady porzadku przestrzennego, a takie zawarto$¢ dokumentéw planistycznych na szczeblu
lokalnym - to czynniki sprzyjajagce powstawaniu osiedli energooszczednych i propagujgcych
proekologiczne rozwigzania w zagospodarowaniu terenu.

Do tych czynnikdw wspierajacych nalezy ustawa o porzadku przestrzennym, ktéra okresla cele i
zadania porzadku przestrzennego na szczeblu federacji, do ktérych nalezy dbato$¢ o rozwdj
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przestrzenny z uwzglednieniem zréwnowazonego rozwoju, jako podstawy dziatan w przestrzeni.
Obowigzek respektowania przesgdzen merytorycznych w zakresie porzadku przestrzennego w
planach szczebla krajowego powoduje przeniesienie tego wymogu na ptaszczyzne krajowg, bowiem
zadaniem plandéw krajowych jest przyjecie celéw i zasad porzadku przestrzennego, z uwzglednieniem
kierunku zrownowazonego rozwoju w Sredniookresowej perspektywie.

Z kolei zadania i cele, w tym kierunek zrownowazonego rozwoju, wyrazone w federalnych czy
krajowych planach porzadku przestrzennego, wywierajg istotny wptyw na ustalenia planéw szczebla
lokalnego z uwagi na wymodg ich uwzglednienia w dokumentach planictycznych. W ten sposéb
ogoélnie sformutowane na poziomie panstwowym i przyblizone na poziomie krajowym zasady
porzadku publicznego, w tym dotyczace zagadnien pro ekologicznych, oddziatywajg na planowanie
lokalne, ktérego zadaniem jest zapewnienie porzadku i rozwoju przestrzennego.

Kolejnym aktem prawnym z poziomu federalnego, wptywajgcym w istotnym stopniu na cele i
zadania planowania lokalnego jest Kodeks Budowlany, zgodnie z ktérym plany lokalne winny
zapewni¢ zarazem zréwnowazony rozwdj w wymiarze lokalnym jak i przeznaczenie terenu
odpowiednie dla pomyslnosci spotecznosci, przy ograniczeniu niekorzystnego oddziatywania na
Srodowisko oraz zachowaniu naturalnych podstaw zycia i ich rozwéj. Wymagane jest, aby w planach
lokalnych uwzgledniane byty m.in. wymagania ochrony s$rodowiska jak i klimatu, w tym
wykorzystanie energii odnawialnej czy wymagan odnosnie korzystnych warunkéw mieszkaniowych,
co jak najbardziej koresponduje z ideg budownictwa energetycznie efektywnego.

Kluczowymi czynnikami wptywajgcymi na rozwdéj budownictwa energooszczednego sg plany lokalne,
a w szczegdlnosci plan zabudowy jako podstawowe narzedzie planistyczne, stwarzajgce zaréwno
wymagania jak i wspierajgce rozwigzania energooszczednej zabudowy. Sytuacja taka wynika po
pierwsze z obligatoryjnosci sporzadzania planu uzytkowania terenu i praktycznie nieodzownosci
sporzadzania planu zabudowy dla obszaréw przeznaczonych pod zabudowe. W ten sposéb gmina
jako sporzadzajgcy ustala kierunki zréwnowazonego rozwoju urbanistycznego dla obszaru wspdlnoty
samorzadowej wykonuje prawo i ma wptyw na ksztatt rozwigzan planistycznych. Okolicznosciami
sprzyjajagcymi dla wprowadzania rozwigzan pro ekologicznych i energooszczednych jest
wszechstronny zakres mozliwej tresci planu zabudowy oraz szczegétowosé formutowania ustalen
dotyczacych sposobu zabudowy i zagospodarowania danego obszaru, pozwalajgce na regulacje
zgodnie ze stanem wiedzy na temat rozwigzan pro ekologicznych.

Do czynnikdw pobudzajgcych rozwdj rozwigzan energooszczednych w  zabudowie i
zagospodarowaniu terenu nalezy dazenie do podniesienia efektywnosci energetycznej budownictwa,
ktore jest zwigzane z krajowa politykg energetyczng prowadzong poczawszy od lat 90, w
szczegoblnosci dynamiczng po przyjeciu rzaddéw w panistwie przez koalicje SPD i Zielonych w 2002 r.
Nalezy zwrdci¢ uwage na program energetyczno-klimatyczny — cze$¢ druga, uchwalony
dn.18.06.2008 r. (Novelle von Energieeinspargesetz und — verordnung, Gesetz zur Beschleuningung
des Sttromnetzausbaus, Novelle des Mautgesetzes und der Mauthéheverordnung, Verordnung zu
Strom - und Gaszahlern, Novelle der Heizkostenverordnung, Eckpunkte fiir die Umstellung der Kfz-
Steuer), w ktérym przyjeto m.in. za zadanie zmniejszenie energochtonnosci w nowym budownictwie,
jak i modernizacje pod tym katem istniejgcych budynkdow, powszechniejsze stosowanie energii
odnawialnych w cieptownictwie. W nastepnych latach uchwalono szereg ustaw i rozporzadzen,
sukcesywnie aktualizowanych, stuzgcych realizacji krajowej polityki energetycznej, w szczegdlnosci
nakierowanej na odnawialne Zrédfa energii, a takze wdrazajgcych kolejne dyrektywy unijne w
zakresie europejskiej polityki energetycznej i klimatycznej. Przyktadowo zgodnie ze zmieniong w
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grudniu 2011r. ustawg o cieple z odnawialnych Zrodet energii (Gesetz zur Férderung Erneuerbarer
Energien im Warmebereich-Erneuerbare-Energien-Warmegesetz, EEWarmeG) w nowo wznoszonych
budynkach lub modernizowanych obowigzuje wykorzystanie energii ze zrédet odnawialnych, przy
czym funkcjonuje program wspierajacy inwestowanie w odnawialne zrddta energii dla zaopatrzenia
w ciepto i chifodzenie (Marktanreizprogamm, MAP). W 2011 r. przystgpiono do transformacji
energetycznej Niemiec — (Energiewende), okreslanej jako dalekosiezny projekt polityki niemieckiej,
traktowanej jako kluczowa gataz gospodarki zwigzanej z rozwojem zielonych technologii i
spotfeczenstwa opartego na zréwnowazonym rozwoju. Jednym z zatozen tej strategii ma by¢ m.in.
wzrost efektywnosci energetycznej.

Tego rodzaju dziatania w sferze polityki energetycznej panstwa znajdujg odzwierciedlenie w
modelowych osiedlach miast niemieckich, czemu sprzyja funkcjonujacy system planowania
przestrzennego. Przyktadem siegajgcym poczatkdw lat 90. jest model Hanower — osiedle Kronsberg,
ktory miat na celu przetozenie i zastosowanie w praktyce najnowoczesniejszych rozwigzan w zakresie
ekologii i budownictwa mieszkaniowego. Budowe nowego osiedla zaplanowano w zwigzku ze
Swiatowymi targami Expo 2000, pod katem osiaggniecia rozwoju zrdwnowazonego oraz efektywnosci
energetycznej, jako jednego ze sposobow osiggniecia celu gtdwnego — znacznej redukcji emisji
dwutlenku wegla. Osiedle to, po zakonczeniu targdw miata stuzy¢ mieszkancom miasta, niejako ,,po
drodze” stajac sie poligonem doswiadczalnym w zakresie proekologicznych i energooszczednych
rozwigzan. Warto zwréci¢ uwage na lokalizacje osiedla Kronsberg w terenach otwartych, dotychczas
niezainwestowanych, co wigzato sie z rozwigzaniem czytelnego styku zwartej zabudowy miejskiej i
krajobrazu rolniczo-rekreacyjnego.

Monachium, w odpowiedzi na niedobdr dostepnych mieszkan dla réznych grup docelowych i
niedrogich gruntéow inwestycyjnych prowadzi wieloletni, o najwiekszym potencjale finansowych w
Niemczech, program dziatan mieszkaniowych, w ramach, ktérego funkcjonuje Model Monachium.
Model reprezentuje szerokie spektrum przedsiewzie¢ w sferze spoteczno-ekonomicznej jak i tworzy
warunki przestrzenne i organizacyjne dla rozwoju inwestycji mieszkaniowych. Kluczowa zasada
programu jest stosowanie we wspieranych inwestycjach kryteriéw zrdwnowazonego budownictwa
zgodnie z zasadg rozwoju urbanistycznego Monachium ,zwartosé- miejskosé- zielono”. Przyktady
realizacji osiedli Theresienhohe, Am Ackermannbogen, Messestadt Riem odpowiadajg koncepcji
tworzenia zréwnowazonych struktur miejskich wewnatrz miasta przez restrukturyzacje terendw i
zasobow.

Model Hanower i Model Monachium realizowano w drodze zintegrowanego podejscia do planowania
i zarzadzania miastem wykorzystujgc rdéznorodne programy, projekty i tworzac rdzine instytucje
promocyjne i koordynacyjne oraz wspédtdziatajgc z spotecznoscig lokalng, inwestorami i
projektantami.

Wart obserwacji jest takze przyktad Stuttgartu, ktdry stosunkowo pdzno, bo 2011 r. wdrozyt Program
SIM Stuttgart w reakcji na deficyt mieszkan dla oséb o srednich i niskich dochodach przyjmujac Karte
SIM, dokument, ktdry okreslono, jako srodek spotecznego zréwnowazenia i uzytkowania gruntéw
miejskich przeznaczonych pod mieszkalnictwo. W Programie SIM wysitki miasta zostaty
ukierunkowane na tworzenie oryginalnych mechanizméw rozwoju i organizacji dotowanego
budownictwa mieszkaniowego, natomiast w zakresie energooszczednosci i zréwnowazonego rozwoju
potraktowano jako wymagany standard, bazujagcy na wczesniejszych doswiadczeniach.
Szczegdétowemu omédwieniu jest poswiecony kolejny rozdziat.
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ROZDZIAL 11
Wptyw modeli inwestycyjnych oraz strategii rozwoju miast na planowanie i realizacje
efektywnych energetycznie osiedli w Hanowerze i Monachium
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2.1 Model Hanower jako program miejski promujacy idee ekologicznej optymalizacji
2.1.1 Zréwnowazony rozwdj miasta w polityce Hanoweru

Racjonalizowanie zuzycia energii i intensywne wprowadzanie odnawialnych Zrédet energii na terenie
miasta byto przedmiotem decyzji wtadz samorzgdowych Hanoweru w pofowie lat 80.

Rada Miejska na poczatku lat 90. przyjeta jako wazny priorytet Hanoweru zrownowazony rozwaj
miasta i podjeta rozstrzygniecie o obnizeniu do 2005 r. emisji CO2 o 25 % w stosunku do wysokosci
emisji z 1990 r. W 2007 r. zmodyfikowano ten putap i zdecydowano o osiggnieciu redukcji o 40% w
2020 r. Dla realizacji tego wymagajgcego celu wtadze samorzagdowe opracowaty i przystapity do
wdrazania szeregu wzajemnie uzupetniajgcych sie instrumentow polityki zrownowazonego rozwoju
Hanoweru.

Do powstatych wéweczas regulacji i ram prawnych umozliwiajgcych wdrozenie tych instrumentdéw
nalezg standardy obowigzujgce dla wszystkich nowo wznoszonych budynkéw na dziatkach gminnych:
Low Energy House (LEH), Low Energy House Plus (LEH-plus) i Dom pasywny (PH). Normy ekologiczne
byty rowniez wdrazane w przypadku wznoszenia budynkdw na ktére mogta oddziatywac gmina.
Uruchomionych zostato szereg programoéw i projektow pilotazowych oraz powotano nowe instytucje
zwigzane z ochrong klimatu oraz oszczednoscig energii, ktére miaty przyczyni¢ sie do realizacji
przyjetej polityki. Dodatkowym atutem byt konsensus polityczny w Radzie Miasta Hanoweru, ktéry
umozliwit wprowadzenie nakazu stosowania norm niskoenergetycznych w przypadku budowy na
dziatkach komunalnych nowych budynkéw i remontu istniejacej zabudowy. Osiggniecia polityki
Hanoweru sg takze efektem dtugofalowego wspoétdziatania wielu lokalnych instytucji, firm i obywateli
na rzecz obnizenia emisji CO2 poprzez ograniczenie zuzycia energii oraz stosowanie odnawialnych
zrédet energii.

Do kluczowych instrumentdw polityki nalezy przyjeta Lokalna Agenda 21 (1995 r.), ktéra zapewnia
potrzebng baze programowa w zakresie energooszczednosci i ochrony klimatu do wykorzystania
przez budowe budynkdéw niskoenergetycznych i pasywnych.

Kolejnym narzedziem byt dziesiecioletni program Hannover Ten Plus na lata 2005 -2015, przyjety w
2004 r., ukierunkowany na rozwdj miasta jako osrodka innowacji ze znaczacg partycypacjg obywateli.
W programie za szczegdlnie istotne uznano kwestie badan, edukacji i kultury adresowanych do dzieci,
rodzin oraz integracje w spotecznosci. Ochrona S$rodowiska naturalnego i klimatu zostata
wyeksponowana w tym programie i objeta liczne projekty dotyczace sposobu zagospodarowania
terenéw otwartych i zielonych w miescie'*.

Z uwagi na fakt, ze od 2000 r. rynek energii zostat uwolniony, programy, projekty i plany w zakresie
ochrony klimatu, poprawy efektywnosci energetycznej oraz rozwoju odnawialnych Zzrédet energii sg
wprowadzane w warunkach funkcjonowania wolnego rynku, stad tez wtadze lokalne stosujg szereg
Srodkow jak rozpowszechnianie wiedzy, doswiadczenia i dobrych praktyk w zakresie efektywnosci
finansowej a takze wsparcia finansowego dla wdrazania innowacyjnych technologii***.

Od lat Miasto Hanower, majac na wzgledzie ochrone s$rodowiska i zréwnowazony rozwdj,
wykorzystuje zintegrowane podejscie do ogdlnego planowania i zarzadzania swojg aktywnoscig,

Y EnEffect, ,IEE PassReg. Passive House Regions with Renewable Energies. Task 2.1.1: Describe the critical factors of existing success

models in front runner regions”, Success Model of Hanover EnEffect
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ktore polega na tgczeniu wysitku zainteresowanych podmiotéw do poszukiwania zréwnowazonych
rozwigzan, na celowym efektywnym wykorzystywaniu zasobdw materialnych, finansowych i ludzkich
oraz postugiwaniu sie réznorodnymi instrumentami i projektami z aktywnym udziatem zaréwno
duzych firm jak i indywidualnym obywateli. Przyktadem zastosowania takiego podejscia byto EXPO
2000, ktére odbywato sie na terenie miasta i zjednoczyto wysitki na poziomie globalnym, krajowym,
regionalnym i lokalnym.

Rada Miasta uznaje planowanie urbanistyczne za fundamentalny element zintegrowanego podejscia
do zarzadzania miastem, dgzac do niezbednej réwnowagi pomiedzy trzema sferami miasta: strukturg
przestrzenng, jej sktadowymi spotecznymi i kulturowymi oraz s$rodowiskiem. Koniecznos¢
wykorzystania w sposéb efektywny przestrzeni miejskich wynika z optymalizacji wytwarzania i
poboru energii, w sytuacji kiedy wysoka jakos$¢ warunkéw zycia jest nie do uzyskania bez stosowne;j
infrastruktury spotecznej, transportowe]j czy technicznej'*. W nowych planach zagospodarowania
przestrzennego okresla sie budowe nowych budynkéw niskoenergetycznych. Miasto Hanower ze
szczegblng dbatoscig traktuje zintegrowane planowanie i zarzgdzanie zasobami ziemi, ktéra ma stuzy¢
pokoleniom, co powoduje zobowigzanie do ochrony przed zanieczyszczeniem, przesadnym
kumulowaniem, nadwyrezaniu jej wartosci ekologicznych i krajobrazowych. Z tego tez powodu
stosuje sie restrykcyjne normy odzwierciadlajgce wysokie wymagania wobec ochrony gruntéw i gleby
oraz minimalizujace niepozgdane oddziatywanie na srodowisko.
Sprawna realizacja licznych programéw, plandw i projektéw w zakresie efektywnosci ekonomicznej
spowodowata uruchomienie sytemu monitoringu uzyskanych rezultatow, ktéry obejmuje:

e okresowy audyt emisji CO2, ktérej zrodtem jest energetyka i transport,

e raport dotyczacy stanu Srodowiska z zastosowaniem wskaznikéw zréwnowazonego rozwoju,

sporzadzany co trzy lata,

e system zarzadzania Srodowiskowego Eko-audyt,

e ocene efektywnosci energetycznej nowych i odnawianych budynkow.
Audyt Eko Hanower nastawiony jest na poprawe ochrony Srodowiska i oszczedno$¢ kosztow
uzyskania rezultatéw w tym zakresie. Oceny budynkéw nowych i odnawianych pod katem uzyskane;j
efektywnosci energetycznej sg stosowane jako pomoc w usunieciu niedopatrzen i zblizenia sie do
oczekiwanych wskaznikow.
Rezultaty uzyskane w ramach funkcjonowania tego systemu sg wykorzystywane do modyfikacji
programow i plandw, a takze sg impulsem do podejmowania prac nad kolejnymi dokumentami
programowymi***.

2.1.2 Instytucje i strony zaangaiowane w polityke w zakresie ochrony klimatu i poprawy
efektywnosci energetycznej

Realizacja polityki w zakresie ochrony klimatu i poprawy efektywnosci energetycznej wywotata
potrzebe powotfania w ramach administracji samorzgdowej wyspecjalizowanych jednostek,
tworzenia partnerstwa publiczno-prywatnego, zawigzywania sieci zbudowanych z rozlicznych

143PassREg - Passive House Regions with Renewable Regions, ,Success Model. Front Runner Regions. Hannover" www.ecoenergy-
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udziatowcdw o rozmaitym statusie i funkcjach publicznych. Celem takich dziatan byto potaczenie
wysitkdw i zasobdw na rzecz wspélnego dazenia do osiggniecia zréwnowazonego rozwoju miasta.
Miasto Hanower i Stadtwerke Hannover AG ustanowity, dziatajgcy w oparciu o partnerstwo publiczno
— prywatne, Fundusz Ochrony Klimatu , ProKlima”. Fundusz ten stat sie podstawowym narzedziem
urzeczywistnienia polityki Hanoweru w zakresie ochrony klimatu i efektywnosci energetyczne;j.
Stadtwerke Hannover AG, ktéry jest w 75% wtasnoscia komunalng to gtéwny producent i dostawca
energii dla regionu, zaopatrujgc miasto w energie elektryczng i ciepto. Przedsiebiorstwo, poza swoj3
gtéwng dziatalnoscig, promuje rozpowszechnianie wytwarzania energii z odnawialnych zrédet energii
i budownictwa budynkéw o niskim zuzycia energii. Fundusz ,ProKlima”, ktdérego gtownym
fundatorem jest Stadtwerke Hannover AG, zapewnia srodki m.in. na wprowadzanie standardu domu
pasywnego w zabudowie mieszkaniowej i niemieszkalnej, energooszczednych technologii i
odnawialnej energii, a takze modernizacje pod tym wzgledem istniejgcej zabudowy. Ma zasadnicze
znacznie dla realizacji w praktyce wielu projektéw, w szczegdlnosci osiedla Kronsberg poprzez
wspomaganie finansowe projektowania i wznoszenia budynkéw niskoenergetycznych'®.

Kolejnym przedsiewzieciem byto powotanie partnerstwa publiczno-prywatnego Ecoprofit na rzecz
zrbwnowazonego rozwoju. Podstawg tego partnerstwa byta wspétpraca gminy, matych i srednich
przedsiebiorstw i ekspertéw, ktéra zostata nastawiona na doradztwo i dotowanie firm w celu
rozwijania wiedzy oraz mozliwosci redukcji zuzycia energii, eliminacji odpaddéw i szkodliwych emisji.
W ramach funkcjonujacego od 2003 r. lokalnego partnerstwa publiczno-prywatnego Hannoverimpuls
majacego promowac i wspieraé¢ rozwoj i przeksztatcenia matych i srednich przedsiebiorstw dziata
program "Impuls Programme Passive House". Program ten jest ukierunkowany na wspieranie firm,
ktdre przy budowie nowych budynkéw stosujg standard domu Pasywnego (PH). Nalezy zauwazy¢, ze
jako nowe, rozwojowe dziedziny gospodarcze traktuje sie zastosowanie odnawialnych zrédet energii i
budowe budynkéw niskoenergetycznych, ktdre przyciggajg inwestorow, fundusze i tworzg nowe
miejsca pracy146.

Zbudowano system instytucji i partnerstw publiczno-prywatnych, ktérego wiodgcym koordynatorem
jest Agencja Ochrony Klimatu, Region Hanower (CPAH) organizacja typu non-profit, utworzona w
2001 r. Agencja dziatalnoscig swojg obejmuje caty region Hanoweru, skupiajac sie na podejmowaniu
nowych zadan zwigzanych z oszczedzaniem energii i powszechniejszym zastosowaniem
odnawialnych Zrddet energii, a takze na propagowaniu domoéw pasywnych i odnawialnych Zzrddet
energii. ProKlima w ramach wspodtpracy z Agencja wspomaga jg zasobami wiedzy eksperckiej,
publikacjami i dotacjami, natomiast Agencja petni funkcje agencji ,sieci komunikacyjnej” jako
organizator imprez i akcji edukacyjnych.

Climatte Alliance Hannover 2020 dziata jako stowarzyszenie od 2008 r. na rzecz potgczenia wysitkdw
partnerow, do ktérych nalezg liczne instytucje publiczne, w tym administracja miejska, energetyka
oraz firmy prywatne, dziatajgce w zakresie produkcji i sektora ustugowego. Impulsem do zawigzania
tego stowarzyszenia byto przystgpienie do realizacji programu przedsiewzie¢ dotyczgcych ochrony
klimatu na lata 2008-2020, ktérego cel ustalono jako zmniejszenie emisji do poziomu 40% mniej niz
w 1990 r.*¥
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Przy realizacji konkretnego projektu inwestycyjnego — nowo powstajgcego osiedla Kronsberg, miasto
utworzyto celowa lokalng instytucje Kronsberg-Umwelt-Kommunikations-Agentur GmbH (KUKA).
Zadaniem agencji, poza edukacjg mieszkancéw, byto witgczenie ich w bezposrednig kontrole nad
realizacjg przedsiewziecia oraz szkolenie projektantéw, planistéw i firm budowlanych*.

Realizacja dziatan w zakresie ochrony klimatu, zwigzanych z redukcjg zuzycia energii oraz stosowania
odnawialnych Zrédet energii, wymagata stworzenia w administracji miasta odpowiednich warunkéw
organizacyjnych i potencjatu do przygotowania stosownej polityki, programéw i planéw do
wdrozenia. Istotne okazato sie utatwienie kontaktu ze stuzbami miejskimi i dostepnosci do
profesjonalnych konsultacji dla zainteresowanych stron. Rozwinieto system specjalistycznych
osrodkdéw informacji i konsultacji dla réznych grup odbiorcéw, zaréwno inwestoréow, wykonawcéw
czy gospodarstw domowych. Szczegdlng oferte dotyczacg szkolen z ukierunkowaniem na budowe
budynkéw niskoenergetycznych i odnawialnych Zrddet energii skierowano do mtodszych
mieszkancow. Hanower angazuje sie rowniez w wymiane technologii przyjaznych dla srodowiska
i innowacyjnych ustug w ramach sieci funkcjonujgcych w wymiarze regionalnym, krajowym
i ponadnarodowym.

2.1.3 Standardy ekologiczne i wymagania technologiczne dla budownictwa i ich aplikacja

Instrumenty w sferze politycznej, spotecznej czy organizacyjnej uruchomione dla realizacji przyjetych
celéw $rodowiskowych wymagajg wzmocnienia poprzez wprowadzenie regulacji odnoszacych sie
bezposrednio do sfery technicznej dla nowo realizowanego budownictwa. Zastosowanie tych
lokalnych standardéw energetycznych w zaleznosci od sytuacji wiasnosciowej i rodzaju inwestora jest
obowigzkowe badz dobrowolne. Obowigzujg one w przypadku wznoszenia komunalnych nowych
budynkéw mieszkalnych jak i uzytecznosci publicznej oraz zabudowy powstajgcej na dziatkach
gminnych. W sytuacji inwestowania na dziatkach gminnych, respektowanie tych norm jest
zagwarantowane przez stosowne warunki w umowie nabycia gruntéw gminnych lub w procedurze
uzyskiwania pozwolenia na budowe. Korzystne efekty uzyskane w wyniku realizacji projektéw
pilotazowych zwigzanych z EXPO 2000, sktonito réznych inwestorow komercyjnych, w tym banki i
sieci detaliczne, do dobrowolnego skorzystania z nowych standardéw. Stosowanie lokalnych, nowych
standardéw energetycznych jest wigzace dla administracji Hanoweru takze przy odnawianiu kazdego
publicznego budynku komunalnego oraz we wszystkich zamdwieniach publicznych miasta.
Wdrozone przez wtadze miejskie standardy energetyczne dla nowego budownictwa obejmujg trzy
typy norm:

e dom niskiego zuzycia energii (LEH) o zapotrzebowaniu ciepta maksymalnie 55 kWh/ m2/ rok,

norma funkcjonujaca od 1995 r. znana jako , Kronsberg-Standard”,
e dom niskoenergetyczny (LEH-plus) o maksymalnej stracie ciepta przez przegrode budowlang
0 30% mniej niz dopuszczona przepisami,

e dom pasywny(PH).
Standard niskiego zuzycia energii (LEH) zastosowano w praktyce masowo przy budowie nowego
osiedla Kronsberg. Powyzsza nowa norma wymagata redukcji zuzycia energii cieplnej w ogrzewaniu
lokali mieszkalnych o 25% w pordéwnaniu do obligatoryjnych wdéwczas wymagarn dotyczacych
izolacyjnosci cieplnej zawartych w stosownym rozporzgdzeniu (WsVO 1995 Warmeschutzverordnung
1995).
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Po doswiadczeniach z wdrazaniem normy LEH miasto wprowadzito nowy standard LEH —plus (Low
Energy House — Plus), ktéry ma umozliwia¢ obnizenie o niemal 40% kosztéow ogrzewania.
Zaopatrzenie w ciepto budynkdéw, ktére pomimo zastosowania tej normy jest nadal niezbedne,
powinno odbywac sie z miejskiej sieci cieptowniczej i przy braku przeszkéd technicznych jest
obligatoryjne. Norma LEH — plus stanowi minimalny poziom wymagan zakresie energooszczednosci
przy wnoszeniu nowych budynkéw na dziatkach gminnych, przy czym gmina zapewnia odpowiednie
doradztwo inwestorom.

Najnowszy lokalny standard (PH), realizowany jako dom pasywny, zaktada rezygnacje z zaopatrzenia z
zewnatrz w ciepto do ogrzewania. Straty ciepta w takim budynku sg o ok. 80% mniejsze niz normy
przyjete w kraju. Obowigzuje w takich budynkach instalowanie wentylacji z odzyskiem ciepta, ktére
stanowi dodatkowe zrédio ciepta. Standard ten, wspierany finansowo przez fundusz , Proklima”, ze
wzgledu na konieczno$é zaangazowania na poczatku przedsiewziecia wyzszych srodkéw finansowych,
byt poczatkowo zalecany do stosowania przez inwestoréw w przypadku nabycia gruntéw gminnych i
realizacji zamodwien publicznych. Zachetg stosowang przez miasto do stosowania standardu PH w
nowych budynkach sg inne systemy wsparcia finansowego np. program dla rodzin z dzie¢mi do 16
roku zycia, ktéry umozliwia obnizenie ceny zakupu gruntédw miejskich w zaleznosci od liczy dzieci od
10% do 40% .

Witadze Hanoweru ustanowity takze liczne inne wymagania ekologiczne obowigzujgce w przypadku
wznoszenia budynkéw komunalnych lub zabudowy dziatek nabytych od miasta. Sposéb zabudowy i
zagospodarowania terenu w takich przypadkach jest regulowany przez plany zagospodarowania
przestrzennego, w ktdrych okresla sie m.in. intensywno$¢ zainwestowania, orientacje budynkow z
uwzglednieniem pozyskiwania biernej energii stonecznej czy wymagania dotyczace obstugi w
infrastrukture  techniczna. Rozstrzygniecie o  zastosowaniu  okreslonego  standardu
energooszczednego przy budowie nowych budynkéw nastepuje w drodze negocjacji miasta i
inwestora przed sprzedazg gruntu miejskiego lub przed wydaniem pozwolenia na budowe.
Wymagane jest takze podtgczenie nowej zabudowy do systemu cieptowniczego, najczesciej systemu
Stadtwerke Hannover AG, opartego o liczne mate elektrocieptownie i odnawialne Zrédfa energii.
Wprowadzanie standardéw niskoenergetycznych w budownictwie i nowych technologii w
Hanowerze przebiegato sukcesywnie i planowo poprzez realizacje licznych projektow pilotazowych i
wzorcowych dotyczacych budynkéw mieszkalnych i publicznych.

W nowym osiedlu Kronsberg wybudowano w standardzie domu pasywnego (PH) pierwszy zespét 32
domoéw w uktadzie szeregowym (osiedle ,Lummerlund”). System tradycyjnego ogrzewania przez
grzejniki w pomieszczeniach zostat zamieniony nowoczesnym systemem na bazie wentylacji.
Zmniejszone zapotrzebowanie na zaopatrzenie w ciepto z zewnatrz zostato rozwigzane przez zasilanie
z generatora wiatrowego.

Kolejnym zamierzeniem byta budowa zespotu nowych 330 indywidualnych budynkéw mieszkalnych
w standardzie PH znana jako ZERO: E-park in Rehre. Uzyskano tutaj niemal zerowg emisje CO2 jaka
mogta by powstawac z zewnetrznych Zrdédet ciepta, ktére zastgpiono energig stoneczna.

Miasto ramach projektu pilotazowego realizowato w 2007 r. w standardzie PH popularny typ
budynku uzytecznosci publicznej - przedszkole (Kindertagesstitte GroRe Pranke - Hannover-
Marienwerder). W rozwazaniach budowlanych wykorzystano wysokowydajng izolacje termiczng,
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potrdjne szklenie okien, oraz orientacje stoneczng przedszkola dla pozyskania biernej energii
stonecznej. Zadbano o odpowiednie uksztattowanie wewnetrznego dziedzinca w celu poprawy
parametréw funkcjonalnych i energooszczednosci obiektu.

Miasto, majgc na uwadze obnizanie emisji CO2, oprécz wprowadzania standardow
niskoenergetycznych w budownictwie, dziata w kierunku wiekszego wykorzystania odnawialnych
zrédet energii, bezpiecznych dla Srodowiska materiatdow budowlanych oraz energooszczednych
urzadzen gospodarowania domowego.

Witadze lokalne wspétdziatajgc ze Stadtwerke Hannover AG zmierzajg do redukcji udziatu energii z
paliw weglowych w regionie na rzecz rozwoju odnawialnych zrédet energii.

Miasto wymaga, aby kwestia stosowanych materiatéw budowlanych byta zdefiniowana na etapie
planowania i projektowania inwestycji. Chodzi tutaj o stosowanie materiatéw bezpiecznych dla
Srodowiska i zdrowia mieszkancow, ktérych wytwarzanie jest bezpieczne i oszczedne dla zasobdw
srodowiska z punktu widzenia minimalizacji sladu ekologicznego, pozostawionego przez budynek do
konca jego przydatnosci technicznej do uzytku. Zaleca sie takze stosowanie materiatéw z odzysku np.
rozbidrkowych.

Podejmowane sg dziatania na rzecz zachecenia do uzytkowania energooszczednych urzadzen
gospodarstwa domowego i oswietlenia oraz korzystania z dostaw zewnetrznej cieptej wody
uzytkowej i rozwigzan technicznych ograniczajgcych jej zuzycie.

Po doswiadczeniach z udanej realizacji projektéw pilotazowych z zastosowaniem standarddéw
niskoenergetycznych w 2007 r. zdecydowano o powszechnym stosowaniu norm w zakresie
standardéw efektywnego zuzycia energii, wykorzystania wod opadowych i ochrone gleby, w
przypadku budynkéw komunalnych, a takze we wszystkich budynkach powstajgcych na dziatkach
miejskich ™.

2.1.4 Polityka informacyjna w zakresie ochrony klimatu i poprawy efektywnosci energetycznej

Za kluczowy kwestie wtadze lokalne uznaty zaangazowanie wszystkich grup spotecznosci oraz
pozyskanie aktywnego wsparcia publicznego w realizacje polityki w zakresie ochrony klimatu i
efektywnosci energetycznej. Publiczny dialog dotyczacy ochrony klimatu i efektywnosci
energetycznej, zainicjowany zostat przy projekcie Lokalnej Agendy 21, poniewaz dla wdrozenia jej
celéw niezbedne byto zaangazowanie obywateli w utworzonej i funkcjonujacej w sposéb ciggty sieci
komunikacji. Zgodnie z zastosowanym podejSciem ,bottom up” miejscem spotkan i wymiany
wiadomosci rdéznorodnych grup spotecznych, takze kobiet, dzieci i mtodziezy czy imigrantéw, stato
sie tzw. Forum Agendy, ktére dziata w zakresie Lokalnej Agendy 21. W celu zorganizowania wielu
zainteresowanych podmiotéw zréwnowazonym rozwojem Hanoweru, miasto zbudowato Siec
Komunikacji Srodowiskowej. Wykorzystujac celowo uruchomiong ,ekologiczng goraca linie”
przekazywano biezgce wiadomosci i porady, a poprzez tzw. Forum Miejskie dyskutowano w szerokim
gronie inicjatywy i projekty i inne problemy zwigzane z planowaniem miejskim. Majgc na uwadze
znaczenie podnoszenia spotecznej Swiadomosci i aktywnosci w zakresie ochrony klimatu dla poprawy
efektywnosci energetycznej i powszechniejszego stosowania odnawialnych Zzrddet energii, wtadze
lokalne stosujg rozmaite formy oddziatywania na zachowania konsumentdéw, poczawszy od
zaangazowania dzieci w placéwkach opiekunczych do praktycznej ochrony s$rodowiska po
prowadzenie bezposrednich konsultacji i porad odwiedzajgc mieszkaficow. Prowadzony jest takze
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regionalny internetowy portal, w ramach ktérego wtadze Hanoweru przedstawiajg biezgce uzyteczne
dane o srodowisku i zmianach klimatu oraz o kluczowych projektach, programach, inicjatywach w
zakresie ochrony klimatu.

W strategicznych programach ,Spoteczne miasto”, ,Mtode miasto” i ,Miasto ogrodow” wtadze
lokalne okreslity potencjat rozwoju miejskiego w perspektywie aby zyska¢ pomoc w dziataniach na
rzecz zrbwnowazonego rozwoju miasta.

2.1.5 Koncepcja powstania modelowego osiedla Kronsberg

Miasto Hanower zaplanowato pod koniec lat 90. budowe nowego osiedla na zachodnim stoku
Kronsberg z zastosowaniem kryteriédw zréwnowazonego rozwoju. Niewatpliwie pierwszym
korzystnym czynnikiem powstania nowej czesci miasta byto umieszczenie wystawy EXPO 2000 w
Hanowerze i lokalizacja w sgsiedztwie tej wystawy, ktérej temat sformutowano, jako ”Cztowiek-
Natura-Technologia”. Drugim, sprzyjajagcym czynnikiem, byt status gruntéw przeznaczonych pod
osiedle , ktére w 80% stanowity wtasnosé miasta™".

Budowa duzego zatozenia mieszkaniowego, z zastosowaniem zréwnowazonych rozwigzan byla
wowczas unikalnym i prekursorskim projektem, zwigzanym z postulatami Agendy 21 dla
zrbwnowazonego rozwoju miast w XXI w2,

W ramach wystawy zaprezentowano projekt , Ekologiczna optymalizacja w Kronsberg”, a ponad 1000
mieszkan zostato udostepnionych na okres trwania wystawy dla pracownikéw Expo 2000 z poza

Hanoweru.

W projekcie nowego osiedla przyjeto i wprowadzano nowe standardy ekologiczne, przyjmujac
nastepujace zatozenia™?:

e w zakresie energii:
Zatozono obnizenie emisji CO2 niskoenergetycznych budynkéw mieszkalnych w poréwnaniu do
standardowej zabudowy obszaréw mieszkaniowych o 60%. Dziatania dla osiggniecia tego celu byty
wielokierunkowe. Dla catego obszaru przyjeto norme niskoemisyjng, realizowang przez m.in.
niskoemisyjne zasilanie sieci cieptowniczej z wykorzystaniem urzgdzen kogerencyjnych zasilanych
gazem, a z drugiej strony poprzez obnizenie zuzycia energii dla ogrzewania, cieptej wody i energii
elektrycznej. Limit zapotrzebowania na ciepto do ogrzewania dla wszystkich budynkdéw ustalono na
poziomie 55kWh/m?2/rok. Zastosowano w Kronsberg dwa standardy dla budynkéw: dom Low Energy
(LEH) oraz dom pasywny (PH)"*.Wprowadzono kompleksowy program dostarczenia do wszystkich
zmywarek cieptej wody z sytemu cieptowniczego.

e w zakresie wéd opadowych:
Przyjeto zatozenie, ze wody opadowe nie zostang odprowadzone poza obszar osiedla i beda
zagospodarowane na miejscu, tak aby zasility wody gruntowe. Aby przeciwdziata¢ obnizeniu poziomu
wod gruntowych, zaplanowano niemal naturalny system zbierania wéd opadowych z zabudowanych i
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uszczelnionych powierzchni obszaru osiedla, tak aby zapewnic catkowitg infiltracje wody opadowe;j
na miejsculss.

e w zakresie gospodarki odpadami:
W postepowaniu z odpadami przyjeto zatozenie zasadniczego ograniczenia ilosci odpaddw, ktére
winny by¢ usuwane bez mozliwosci recyklingu. Juz w toku budowy, dgzono do eliminacji odpadéw
lub ich segregacji. Wprowadzono takze system segregacji odpadéw dla gospodarstw domowych,
natomiast dla odpaddéw organicznych uruchomiono program dla ich kompostowania w ogrodach
tarasowych.

e w zakresie gospodarowania masami ziemnymi:
Zasadg gospodarowania wydobytymi masami ziemi byta daleko idgca redukcja ich ilosci koniecznej
do wywiezienia. Uzyskane masy ziemne wykorzystano na miejscu lub w najblizszym otoczeniu do
formowania wzgdrz i punktéw widokowych, w zagospodarowaniu terendw rekreacyjnych czy do
ksztattowania watdw, zapewniajgcych ochrone przed hatasem od pobliskiej autostrady.

e w zakresie materiatéw budowlanych;
Przyjeto zasade stosowania w zabudowie przyjaznych dla srodowiska materiatéw budowlanych.

Udoskonalono zaopatrzenie tej nowej zabudowy w energie poprzez budowe nowej elektrowni
wodnej, dwodch elektrowni wiatrowych, pokazny udziat mocy generowanej przez ogniwa
fotowoltaiczne oraz zainstalowanie systemu generatoréw. Wprowadzenie na duzg skale nowych
standardéw energooszczednych dla budynkéw byto mozliwe dzieki wsparciu ze strony Stadtwerke
Hanover AG i funduszu ochrony klimatu ProKlima®*®

W kwestii udziatu réznorodnych form zieleni ogdlnie dostepnej w zagospodarowaniu terendéw
osiedla, kierowano sie ideg miasta ogrodu, wprowadzajgc ulice w formie alei, frontowe ogrody, duze
zielone dziedzince i parki, co miato przyczyni¢ sie do ponad przecietnej jakosci zycia. Dodatkowo,

otaczajace zabudowe tereny rolnicze i le$ne stanowig naturalne tereny rekreacyjne®”’.

Obok optymalizacji ekologicznej zabudowy, za réwnie wazny cel uznano stworzenie warunkéw
przestrzennych i spotecznych do powstania spotecznie mieszanego osiedla, co stanowito realizacje
spotecznie odpowiedzialnego rozwoju miasta. Chodzito o uzyskanie struktury mieszkancéw zblizonej
do przecietnej w Hanowerze. Przy finansowaniu budowy przez Dolng Saksonie i miasto Hanower,
uwzgledniano rézne grupy dochodowe, wprowadzajgc rézne mechanizmy dotacji i premii. Zadbano
takze o powstanie zrdinicowanej infrastruktury spotecznej i kulturalnej na obszarze osiedla,

realizowanej jednoczeénie z zabudowa mieszkaniowg™®.

2.1.6 System wdrozenia modelowego osiedla i rola KUKA w realizacji projektu ,Ekologiczna
optymalizacja w Kronsberg”

W zwigzku z wielkg skalg zamierzenia budowlanego, jakim byta budowa - praktycznie od podstaw -
nowego osiedla i stosunkowo krétkim okresem realizacji zabudowy (1 faza 1998-2000), w proces
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inwestycyjny zaangazowanych byto okoto 25 réznych inwestorow i 50 biur architektonicznych oraz
architektury krajobrazu. Przy realizacji tego przedsiewziecia miasto precyzyjnie regulowato wszystkie
zagadnienia zwigzane 1z infrastrukturg, okreslito wymagane jednolite standardy i zasady
projektowania zabudowy, spetniajgce przyjetg idee optymalizacji ekologicznej, natomiast wymagania
co do architektury budynkéw i ich kolorystyki nie zostaty ustalone zbyt szczegétowo ™.

Czescig projektu ,Ekologiczna optymalizacja w Kronsberg” byto powofanie przez samorzad juz na
poczatku procesu inwestycyjnego (pazdziernik 1997 r.) instytucji Kronsberg-Umwelt-
Kommunikations-Agentur GmbH (KUKA), jako spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig, ktérej
udziatowcami byli Hanower jako stolica kraju zwigzkowego oraz "Forderverein der Kronsberg-
Umwelt-Kommunikations-Agentur e.V.", w skfadzie ktérej znalazty m.in. firmy inwestorskie,
dostawcy energii, biura inzynieryjne, centrum konsumenckie. Funkcjonowanie KUKA wynikato takze
ze zobowigzan Hanoweru do zaprezentowania w ramach Expo 2000 wzorcowego przysztosciowego
projektu osiedla, realizujgcego aspekty zréwnowazonego rozwoju. Cykl dziatalnosci KUKA
zaplanowano na okres 5 letni, w ktérym finansowanie zapewniato miasto Hanower oraz Niemiecka
Fundacja Ochrony Srodowiska (Deutsche Bundesstiftung Umwelt, DBU), Firmy Expo i Unii
Europejskiej.

Celem dziatalnosci KUKA byto uzyskanie akceptacji dla wprowadzania innowacji ekologicznych w
szczegoblnosci przez uczestnikdw procesu inwestycyjnego i mieszkaicéw oraz zmiana Swiadomosci w
podejsciu do zagadnien Srodowiskowych. Miasto bowiem zdawato sobie sprawe, ze zamierzenie w
Kronsberg ma zatozone bardzo ambitne standardy ekologiczne, a ich efektywne wdrozenie wymaga
intensywnego wsparcia i szkolen.

KUKA zostata wykreowana jako centrum wiedzy w kazdej fazie procesu planowania i realizacji dla
urzednikéw miejskich, urbanistéw, inwestoréw, wykonawcow, projektantédw Expo i mieszkancéw.
Instytucja ta miata charakter organizacji posredniczacej, funkcjonujacej miedzy sektorem publicznym,
przedsiebiorstwami i osobami prywatnymi, poniewaz dziatalno$¢ konwencjonalnych organizacji
postrzegano w tym projekcie jako niewystarczajacg. Podjecie nietypowych dziatan wynikato z
programu roznorodnych innowacji ekologicznych, realizowanych poprzez nowe standardy oraz
udziat w procesie wielu podmiotéw o réznorodnych interesach.

Dziatalnos¢ KUKA dotyczyta nastepujacych zakresow:

e koordynowania i monitorowania jakosci planowania i budowy osiedla,

e zapoznania, a takze przekonania rézinych grup odbiorcow do proponowanych koncepcji
planistycznych i technicznych osiedla, jako przyktadu zréwnowazonego rozwoju miasta, przy
zastosowaniu réznorodnych instrumentéw komunikacji,

e wypracowania nowych sposobdéw porozumienia i wykorzystania medidw i ich zastosowanie
w praktyce, w szczegélnosci pod katem zapoznania mieszkanicow z aspektami
zrbwnowazonego rozwoju miasta i zwigzanymi z nimi zmianami w codziennym
funkcjonowaniu spotecznym,

e prezentowania na forum krajowym i miedzynarodowym przyktadowych, ekologicznych
projektéw realizowanych w Kronseberg.

W zwigzku z powyzszym, kierunki dziatann KUKA objety:

e przyjmowanie roli mediatora w konfliktach,

% ronsberg”, Exposeeum, Expo2000& Weltausstellungen ,2013 http://www.expo2000.de/index.php/expo-2000/effekte-der-

expo2000/kronsberg.html
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e spowodowanie akceptacji i checi do dziatania przez mieszkancéw,
e wypracowanie nowego znaczenia porozumienia miedzy uczestnikami procesu inwestowania,
e organizowanie dziatan doradczych i edukacyjnych dla uczestnikdéw procesu inwestowania.
Docelowym adresatem zasygnalizowanych staran KUKA byli: uczestnicy planowania i realizacji
przedsiewziecia, mieszkancy Kronsberg, ogoét spoteczenistwa, w tym zwiedzajgcy Expo, profesjonalisci
oraz media na poziomie lokalnym, krajowym jak i media branzowe.
Aktywnos¢ KUKI skupiata sie na srodowiskowych zagadnieniach rozwoju, w tym na planowaniu
Srodowiskowym, budownictwie, w szczegdlnosci na budownictwie mieszkaniowym oraz na
mieszkancach i ich reprezentacjach. KUKA wdrozyta tez projekt pilotazowy ,Lernprojekt Kronsberg”,
w ktérym sprawdzano system kontaktow i podejscia do przekazywania informacji w zakresie szeregu
aspektow Srodowiskowych. Wsparcie procesu budowy prowadzono poprzez opracowanie z
partnerami profesjonalnymi ,Projektu energetycznego” ze standardem LEH oraz organizowanie
szkolen dla planistéw, architektéw i budowniczych.
KUKA jako podmiot neutralny, promowata wsréd grup docelowych postawy i postepowania przyjazne
dla $Srodowiska, poprzez swoje niekonwencjonalne akcje w zakresie komunikacji srodowiskowe;j.
Funkcjonowanie KUKI wspieraty na biezgco badania naukowe, ktére podejmowaty nastepujace
pytania i kwestie badawcze:
e czy srodki komunikacji Srodowiskowej stosowane przez KUKA pozwalajg uczuli¢ na kwestie
ekologiczne w projekcie osiedla Kronsberg,
e czy zmiany w podejsciu mieszkancéw do srodowiska mogg byé skutkiem aktywnosci w
zakresie komunikacji Srodowiskowej,
e czy zastosowanie i ktorych instrumentéw komunikacji Srodowiskowej daje najlepsze efekty,
e jakie przestanki byty kluczowe dla powodzenia dziatalnosci KUKA,
e jakie doswiadczenia KUKA mogg by¢é wzorcowe dla innych realizacji oraz innych
przedsiewzie¢, zwigzanych z ekologicznym rozwojem dzielnic miejskich.
Jako metode badan zastosowano badania ilosciowe i jakosciowe, m.in. standaryzowane ankiety, a
takze wywiady. Wyniki badan pozwalaty na biezgco modyfikowaé dziatalnos¢ KUKA i dostosowywac
ja do realizacji postawionych celéw.
Analiza wynikéw badan przeprowadzonych w latach 2000-2001 wskazata na pozytywng ocene
aktywnosci KUKA na zmiane standardowych zachowan mieszkancéw i wieksze uwzglednienie kwestii
Srodowiskowych w ich codziennym postepowaniu.
W stosunku do spotecznosci Kronsberg KUKA stosowata rdine sposoby dotarcia z informacja.
Wyjatkowym instrumentem KUKI byt folder ,Folder Kronseberg”, ujety jako kompleksowe
opracowanie, zawierajgce rekomendacje dla mieszkancéw i dostarczony do wszystkich gospodarstw
domowych w pierwszej edycji w 1999 r. Kolejne edycje aktualizowaty podstawowe dane i
odpowiadaty na nowe potrzeby informacyjne. Podstawowy zakres informacji folderu to objasnienia
dotyczace oszczedzania energii i wody oraz instrukcje w zakresie funkcjonowania i uzytkowania
systemow technicznych. Dodatkowo, folder zawierat informacje o systemie ogrzewania, oszczedzaniu
wody i energii, facznie z przyktadowymi propozycjami sposobu systematycznego zapisu zuzycia wody
i energii oraz inne informacje i tematy zwigzane z projektami ekologicznymi dla Kronsberg.
Osiggnieta wysoka wartos¢ uzytkowa folderu przyblizata mieszkaricom Kronsberg abstrakcyjng i
skomplikowang idee ,,zréwnowazonego rozwoju miasta”.
Regularnie wydawano takze magazyn osiedlowy, w ktdrym zamieszczano wiadomosci na temat
najnowszych zréwnowazonych posunieé jak np. o systemie dzielenia sie pojazdami czy dotacjach na
energooszczedne urzadzenia.
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Inne formy oddziatywania KUKA na mieszkancéw to oferty, ktére mozina byto zauwazyé, majac
aktywny kontakt z KUKA. Najbardziej pozgdane okazaty sie wiadomosci na temat finansowego
wsparcia energooszczednych urzadzen gospodarstwa domowego.

Zainteresowaniem cieszyty sie takze biezgce porady energetyczne, prowadzone przez KUKA we
wspotpracy z niezalezng organizacjag Centrum Konsumenckim. Oferta coachingu energetycznego,
wymagajgca uczestniczenia w kilkugodzinnych zajeciach, nie zyskata duzego uznania wsrdd
mieszkancow i przegrata w konkurencji z bogatymi mozliwosciami rekreacyjnymi Kronsbergu*®.

2.1.7 Specyfika funkcjonowania KUKA

Jednym z podstawowych atutéw KUKA jako osrodka informacyjnego, byta stata obecnosé na miejscu i
jej dostepnos¢ juz na etapie budowy. Przyczynito sie to aprobaty KUKA przez przybywajacych,
bowiem aktywnos¢ tego osrodka nie dotyczyta wytacznie problematyki sSrodowiskowej, lecz z braku
innych mozliwosci, KUKA wigczata sie w rozwigzywanie innych probleméw zwigzanych z
przeprowadzaniem sie i budowa.

Z kolei obstuga KUKA, ze wzgledu na swojg obecnos¢ na miejscu, posiadata wczesne rozpoznanie
wystepujacych potrzeb i problemdw klientdw, i w czesci mogta sie stara¢ im zaradzic. Jesli nawet byty
to sprawy wykraczajgce poza zakres kompetencji srodowiskowych KUKA, to obstugujacy
mieszkancow mogli ich skierowac do odpowiednich instytucji czy oséb.

Dodatkowo sprzyjajacg okolicznoscig dla funkcjonowania KUKA byta lokalizacja siedziby biura KUKA
przy przystanku kolejki i w miejscu intensywnie uczeszczanym.

Kolejng dobrg strong aktywnosci KUKA byty skierowane do grup docelowych urozmaicone srodki
komunikacji obejmujgce: materiaty drukowane, prase, organizowanie wydarzen, indywidualne
konsultacje uwzgledniajgce biezgce potrzeby informacyjne jak i ciggte pogtebianie wyczulenia
mieszkancow na kwestie Srodowiskowe w dalszej perspektywie. Recepta na pojawiajace sie
kontrowersje byto posrednictwo w kontaktach, omawianie probleméw z wtasciwymi parterami i
wspotpraca w wypracowywaniu na nie antidotum.

Przyktadem takich dziatan byt spér dotyczacy zawyzonego (zdaniem gospodarstw domowych) zuzycia
energii cieplnej i cieptej wody przez komunalnego dostawce. Przy udziale KUKA zorganizowano
,okragty stot”, w ktérym uczestniczyty zainteresowane strony jak: dostawca energii, administracja
miasta, centrum konsumenckie oraz stowarzyszenia najemcéw. Wyjasnione zostaty przyczyny
podwyzszonego zuzycia energii i jej wysokich kosztow oraz dalszych wspdlnych dziatan pro-
konsumenckich. Dzieki KUKA uchwycono szybko niezadowolenie mieszkaricow, mozna byto wykonac
badania techniczne i empiryczne przez ekspertéw, zainicjowano zorientowany na porozumienie
okragty stét. Aktywnos¢ KUKA zapobiegta rozszerzeniu sie konfliktu, co miato fundamentalne
znaczenie dla renomy Kronsbergu i aprobaty dla zastosowanych niskich standardéw energetycznych.
Do wybranych grup mieszkancéw (dzieci, rodziny, przybysze, lokatorzy) byty adresowane okreslone
dziatania i programy, promowano takze wspodtprace lokalnych organizacji. Dla dzieci propagowano
zagadnienia srodowiskowe we wspotpracy z instytucjami edukacyjnymi, wspierano takze wolontariat
mieszkancow, zaangazowanych w pobudzanie swiadomosci srodowiskowe;j.

Nastepnym wyrdznikiem KUKA, ze wzgledu na jej status jako spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig, byta niezalezno$¢ od dyrektyw witadz publicznych i jedynie odpowiedzialnos¢
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wzgledem udziatowcéw. KUKA byta odbierana jako neutralna jednostka, co uwiarygodniato jej
dziatalno$¢ i pozwolito zdoby¢ aprobate dla swojej pracy. Z kolei mozliwos¢ elastycznego
funkcjonowania KUKA przejawiata sie w otwarciu biura stosownie do potrzeb mieszkancéw czy
zatatwianiu w krotkim terminie présb konsultingowych.

Funkcjonowanie KUKA wspierato i sponsorowato zatozone w tym celu stowarzyszenie, a takie
naukowa rada doradcza. KUKA takze zbudowata bogaty sie¢ partnerdéw, by korzysta¢ z ich
specjalistycznej wiedzy, w tym z udziatem specjalistéw z zakresu budownictwa, mieszkalnictwa,
zaopatrzenia w energie, stowarzyszen konsumenckich i zawodowych, jak réwniez ekspertéw
reprezentujgcych rdzne instytucje naukowe - publiczne i prywatne. Dotarcie do okreslonych grup
mieszkancow utatwiato wspdtdziatanie z organizacjami rzemieslnikdw i stowarzyszeniami
najemcow™®".

2.1.8 Innowacje srodowiskowe wprowadzone w Kronsberg w opinii mieszkarncow

Dla identyfikacji z nowym miejscem zamieszkania, istotne jest przyjecie i akceptacja koncepcji opartej
o idee zrébwnowazonego rozwoju miasta, operujacej nowymi standardami ekologicznymi i wdrozonej
w ramach budowy osiedla Kronsberg.

Skala akceptacji przez uczestnikbw procesu inwestycyjnego oraz mieszkancéw innowacji
ekologicznych oraz zmiany ich $wiadomosci i zachowania, staty sie przedmiotem monitorowania i
badan w latach 1999-2001 w ramach wspierania naukowego dziatalnosci KUKA. Chociaz gtéwnym
celem badan byto sprawdzenie efektywnosci dziatalnosci KUKA w zakresie komunikacji
Srodowiskowej dla jej ewentualnego usprawnienia, to uzyskano wazne informacje dotyczace odbioru
wprowadzonych innowac;ji ekologicznych w osiedlu Kronsberg przez rézne grupy mieszkancow.

Elementy koncepcji ekologicznej

Koncepcja oszczednosci energii oraz zamyst doprowadzenia do infiltracji wody opadowej na miejscu
zyskat z czasem pozytywng ocene. Wynikato to, w przypadku gospodarki wéd opadowych, z
zakonczenia prac budowlanych i finalizacji odpowiedniej infrastruktury, otwarte rowy odwadniajgce
staty sie drozne i oczyszczone oraz zagospodarowane. Mieszkancy, ktdrzy korzystali z informacji KUKA
o obu zamierzeniach i ich znaczeniu dla funkcjonowania Kronsberg oceniali te przedsiewziecia
bardziej pozytywnie.

Wieksze zainteresowanie wsréd mieszkancow wzbudzata koncepcja utylizacji odpaddéw, bowiem
doswiadczenia uzytkownikdw byty tutaj bardziej bezposrednie. Z niezadowoleniem spotkaty sie nie
tylko usterki w samym systemie odbioru odpaddw, ale przed wszystkim niedostateczne sortowanie
odpadow przez czes¢ mieszkancéw, co wskazuje iz poprawnosé sortowania odpadéw w budynkach
wielorodzinnych podlega kontroli spotecznej i sSwiadczy o wzroscie Swiadomosci ekologicznej
mieszkancow.

System wentylacyjny

Istotnym novum dla mieszkaricdw byt zastosowany w budynkach system wentylacyjny, wymagajacy
od uzytkownikéw odpowiedniego postepowania. W budynkach o niskim zuzyciu energii zastosowano
bardzo masywng izolacje termiczng, co zmniejszyto znaczgco straty ciepta. W tej sytuacji udziat straty
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ciepta w lokalu niskoenergetycznym poprzez wietrzenie moze by¢é nawet na poziomie 50%
catkowitych strat ciepta. Rozwigzujgc ten problem zainstalowano instalacje do kontrolowanej
wentylacji, automatycznie regulowanej w budynkach w Kronsberg. Polega ona na zasysaniu przez
wentylator zuzytego powietrza, co powoduje, ze dzieki ujemnemu cisnieniu naptywa sSwieze
powietrze przez otwory okienne. Ten system wentylacyjny zapewniat jednoczesnie wystarczajgcg
wymiane powietrza pod wzgledem higienicznym, zabezpieczat przed rozwojem grzybow w
pomieszczeniu i zapewniat korzystny mikroklimat we wnetrzu. Zatem standardowe wietrzenie
pomieszczen okazato sie zbedne, ale mozliwe.

Powodzenie stosowania tej innowacji wymaga od uzytkownikow prawidtowego korzystania z nich i
odpowiedniej konserwacji. Mieszkancy na etapie budowy z reguty nie biorg udziatu w podejmowaniu
decyzji o wyposazeniu w instalacje budynkdéw mieszkalnych, zatem korzystanie z nowosci nie jest dla
nich ewidentne i przynoszace korzysci. Dodatkowo, korzystanie z takich rozwigzan wymaga zmiany
przyzwyczajen i aprobaty, szczegdlnie trudnej w sytuacji niedociggnie¢ w funkcjonowaniu takich
systemow. Z drugiej strony, zarzadzajgcy budynkami obawiajg sie niedostatecznych checi lokatoréw
do wtasciwego uzytkowania, a co tym idzie - uszkodzen sytemu i powstawania na tym tle
nieporozumien.

Skala zainstalowanych innowacyjnych systemoéw wentylacyjnych w budynkach wielorodzinnych byta
wowczas wyjgtkowa i wymagata intensywnej edukacji zainteresowanych stron. KUKA wzietfa
intensywny udziat w propagowaniu stosowania tego innowacyjnego systemu wentylacji wsréd
lokatoréw, poniewaz znaczna czes¢ mieszkancodw byta nastawiona sceptycznie do tych systemédw.
Przede wszystkim rozprowadzono folder z wyjasnieniami dotyczgcymi podstawowych funkcji, obstugi
i konserwacji instalacji. Inne podjete dziatania - to mozliwos¢ indywidualnych konsultacji, udziat w
seminarium ,Energetyczny coaching”, a takze konsultacje i sprawdzenie instalacji na miejscu, w
losowo wybranych mieszkaniach. Korzystajgc z badan, monitorowano zachodzgce zmiany w stosunku
mieszkancow do sytemu wentylacyjnego i jego akceptacje. Odnotowano wzrost liczby mieszkancéw,
szczegblnie w budynkach wielorodzinnych, korzystajagcych z wentylacji sterowanej centralg
klimatyzacyjng, a znaczacy spadek oséb stosujgcych standardowg wentylacje reczng, szczegdlnie
dtugotrwate wietrzenie oknem, ktére powoduje wysokie straty ciepta. W 2001 r. z innowacyjnego
systemu celowo korzystato 40% mieszkarcodw, podczas kiedy w 1999 r. byto to 26% mieszkancow.

Klimat sasiedzki

W réwnowazonym rozwoju nowej dzielnicy mieszkaniowej istotne znaczenie miato uksztattowanie
sie przychylnego klimatu sgsiedzkiego. Badaniom poddano, w dos¢ krétkim okresie jakos$¢ relacji
sgsiedzkich, jakie tgczyty mieszkancéw budynku wielorodzinnego lub tego samego wejscia do
budynku lub zespotu domdéw szeregowych, niemniej w kazdym przypadku byto to do dziesieciu
gospodarstw domowych. Relacje formalne i pobiezne, jakie miaty miejsce uznano za pozytywne.
Natomiast gorzej wypadta ocena bardziej wigzacych i cyklicznych relacji miedzy mieszkaricami, co
mogto wynikaé z trwajgcego procesu zasiedlania mieszkan. Z badan wynika, ze osoby ktdre miaty
kontakt z dziatalnoscig KUKA i jej ofertami i wydarzeniami, nawigzywaty szersze kontakty sasiedzkie.
Intensywniejsze zycie sasiedzkie sprzyjato uzyskaniu wiekszej wiedzy na temat innowacyjnych
rozwigzan Srodowiskowych dotyczacych gospodarki wodami opadowymi, oszczednosci energii i
odpaddw, oraz pozytywniejszemu do nich nastawieniu. Okazato sie, ze mieszkancy pozostajacy w
Scislejszych relacjach, czesciej doceniali wysokie standardy ochrony srodowiska, czy korzystali z
systemu wentylacji, jaki dzieli sie obawami.
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W 2001 r. przeprowadzono badanie spotecznosci Kronsberg z wyodrebnieniem grup mieszkancéw o
podobnych zachowaniach i postawach, po to, aby lepiej ukierunkowa¢ komunikacje srodowiskowg
prowadzong przez KUKA. Analize przeprowadzono w zakresie szeSciu komponentow:
e ocena dotyczaca jakosci zycia,
e ocena dotyczaca standardow ekologicznych (energooszczednosé, gospodarka wodami
opadowymi),
e ocena sposobu utylizacji odpaddw i koncepcji organizacji transportu,
e zdolnosci do wspétpracy (wsparcie, wzajemna wspétpraca, wspdlne rozwigzywanie
ktopotdw, zebrania towarzyskie),
e jakosc relacji sgsiedzkich,
e wystepowanie konfliktdw i odstepstwa od wymagan.
W rezultacie przeprowadzonych analiz zidentyfikowano trzy grupy mieszkancow:
e grupa 1: zaangazowani w zycie osiedla i zainteresowaniu wspétpracg - 40% spotecznosci
osiedla,
e grupa 2: niezadowoleni ,,najemnicy”- 33% spotecznosci osiedla,
e grupa 3: zadowoleni, ale bierni - 27% spotecznosci osiedla,
Grupa 1 obejmowata gtéwnie miode rodziny, w szczegdlnosci wtascicieli doméw szeregowych i
najdtuzej mieszkajgcych. Charakteryzowaty jg pozytywne relacje z sgsiadami, a zycie sgsiedzkie
prosperowato. Byli oni takze sktonni w duzym stopniu do angazowania sie w sprawy osiedla. Cenili
jakos¢ zycia, jakg reprezentuje Kronsberg, zaréwno pod wzgledem specyfiki osiedla, jak i panujgcych
standardéw ekologicznych. Zdecydowana wiekszos¢ tej grupy utozsamiata mieszkanie w Kronsbergu
z zyciem w zieleni, w harmonijnym krajobrazie i popierata rygorystyczne normy. Obstuga transportem
publicznym zostata uznana za dalece niewystarczajacg. Na ogdlne zadowolenie z mieszkania w
Kronsbergu tej grupy mieszkanncéw wskazuje ich deklaracja, ze znaczaca wiekszosé z nich, ponad
80%, ponownie by sie tutaj przeprowadzita. Wiekszosé grupy miata kontakty z KUKA i korzystata z jej
ofert, w szczegélnosci z programu doradztwa w zakresie energooszczednosci, co przyczynito sie takze
do akceptacji w znaczgcym stopniu kontrolowanej wentylacji.

Grupa 2 to w wiekszosci osoby w wieku 30-44 lat, samotne, wynajmujgce mieszkania. Relacje
sgsiedzkie byly stabo rozwiniete, naznaczone nieufnoscia, a znaczgca cze$¢ grupy czuta sie
anonimowa. W mniejszym stopniu niz poprzednio doceniali wprowadzenie wysokich standardéw
ekologicznych i przyjemny krajobraz. Byli ustosunkowani bardziej krytycznie do rozwigzan w zakresie
oszczednosci energii, gospodarki wodnej oraz unieszkodliwiania odpaddéw. Ujawnit sie zdecydowanie
nizszy poziom ogdlnego zadowolenia z mieszkania w Kronsbergu, ponownie przeprowadzitoby sie
tutaj niecate 70% mieszkaricow. Kontakty z KUKA i korzystanie z jej ofert byto rzadkie, co zapewne
wptyneto niedocenienie jej roli i brak jej wptywu na ksztattowanie zachowan proekologicznych.

Grupa 3 obejmowata osoby w wieku 18-29 lat i emerytéw, gtdwnie singli lub pary bezdzietne,
korzystajagcych przewaznie z mieszkan jako najemcy. Relacje sgsiedzkie byty raczej powierzchowne i
standardowe z pozytywnym nastawieniem, jednak znaczaca ich czes¢ uwazata sie odpowiedzialna za
dom. Dominowata pozytywna ocena jakosci miejsca mieszkania, obowigzujacych wysokich
standardéw ekologicznych oraz harmonijnego krajobrazu, poréwnywalnego z wiejskim charakterem
zamieszkania. Zdecydowanym uznaniem cieszyty sie wprowadzone rozwigzania w zakresie
oszczednosci energii, gospodarki wodami opadowymi oraz odpadami. Poziom satysfakcji z mieszkania
w tej ekologicznym osiedlu byt bardzo wysoki, ponad 90% mieszkaricdw przeniostoby sie tutaj
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ponownie. Istnienie KUKA byto powszechne znanym faktem, lecz w znacznie mniejszym stopniu
grupa ta korzystata z ofert KUKI, zatem efekt dziatania tego osrodka informacyjnego i ksztattowanie
postaw proekologicznych byt nizszy niz w grupie 1.

Z kolei, wedtug informacji Miasta Hanower w 2001 r. wiekszo$¢ mieszkancéw twierdzita, ze posiada
dobre rozeznanie w innowacjach zastosowanych w Kronsbergu w zakresie: oszczednosci energii -
83%, gospodarki wodami opadowymi - 82% oraz utylizacji odpaddw -59%.

Podsumowujac, warto zaznaczy¢, ze ozywione relacje sasiedzkie sprzyjaty czestym kontaktom z
KUKA, ktérej dziatalno$¢ stata sie wainym watkiem, obecnym w sieciach i lokalnych relacjach
spotecznych. Poprzez swojg aktywnos¢ KUKA propagowata wymiane informacji, co z kolei wptywato
pozytywnie na odbiér innowacji ekologicznych przez mieszkaicow, wspierajac przy tym
nawigzywanie nowych relacji spotecznych. Okazato sie, ze im wieksza doza wzajemnego zaufania w
relacjach sasiedzkich, tym wieksza szansa sprzyjajgca przejeciu wzordow postepowan i zachowan,

popularnych w sieciach spotecznosciowych'®.

2.1.9 Refleksje dotyczace Modelu Hanower

Znamiennym jest fakt, ze Miasto realizujgc Model Hanower, czyli planujgc rozwdj ekologicznego
osiedla o duzej skali przedsiewziecia, za kluczowy instrument powodzenia innowacyjnego projektu
uznato oddziatywanie na mieszkancéw w zakresie Swiadomosci Srodowiskowe] i ksztattowanie
spotecznosci lokalnej. Powofany neutralny osrodek informacyjny KUKA prowadzit intensywng
kampanie informacyjng i edukacyjng, ktéra w Swietle badan okazata sie fundamentalna dla akceptacji
nowych technologii i rozwigzan zastosowanych w mieszkaniach i satysfakcji mieszkancow,
prowadzac do ich identyfikacji z osiedlem i jej celami ekologicznymi.
Niewatpliwie dotychczas planowanie przestrzenne i spoteczne generowato potrzebe udziatu
organizacji o charakterze posredniczagcym w procesie rozwoju miasta. Przyktad modelowego osiedla
Kronsberg wskazuje, ze instytucja wyspecjalizowana w komunikacji dotyczacej zréwnowazonego
rozwoju, moze odgrywacé istotng role w budowie integracji spotecznej a takze stuzy¢ jako
,miejscowa rozgtosnia”.
Proponowane wskazowki, ktdre majg dawac sposobnosé¢ odpowiedzialnego postepowania wobec
Srodowiska powinny mie¢ odpowiednio zaplanowang i zapewniong infrastrukture, umozliwiajgca
oczekiwane zachowania mieszkancéw. W roli podmiotu odpowiedzialnego za wdrozenie takiego
zamystu znalazt sie sektor publiczny. W przypadku osiedla, w Kronsberg chodzito o przygotowanie
sprawnego transportu publicznego czy organizacji sprawnego systemu usuwania odpadow.
Podobnie, przy projektowaniu mieszkan, niezbedne byto zastosowanie niektérych utatwien jak:
miejsca do sortowania odpaddow czy tatwa mozliwos¢ systematycznej kontroli licznika energii
elektrycznej.
Generalnie uwaza sie, ze do mocnych stron procesu upowszechniania norm niskiego zuzycia energii
na obszarze miasta i tym samym realizacji polityki energetycznej, nalezy:

e stabilne stanowisko i konsekwentna dziatalno$¢ polityczna wtadz lokalnych wspierajgca

projekty pilotazowe i wzorcowe zwigzane zdomem pasywnym,
e wykorzystanie energooszczednych technologii,
o aktywne wtgczenie sie i partycypacja w procesie Stadtwerke Hannover AG,

%2panner M., Michelsen G., ,Umweltkommunikation in der nachhaltigen Stadtentwicklung Das Modellprojekt Kronsberg-Umwelt-

Kommunikations-Agentur (KUKA) in Hannover — KronsbergErgebnisse der wissenschaftlichen Begleitung”, Universitdt Lineburg, INFU-
DISKUSSIONSBEITRAGE 17/03 Liineburg, Februar 2003

63



e subwencjonowanie kosztow przez instytucje krajowe i unijne,

e organizacja systemu partnerstw publiczno-prywatnych i czeste korzystanie z tych srodkéw w
praktyce,

e przygotowanie instytucjonalne i organizacyjne administracji Hanoweru zapewniajgce
efektywne wsparcie dziatan w zakresie klimatu, efektywnosci energetycznej i odnawialnych
zrédet energii.

Do czynnikdéw sprzyjajacych propagowaniu norm niskiego zuzycia energii przy wnoszeniu nowych
budynkéw nalezg dziatania miasta w rozwoju wykorzystywania odnawialnych Zrddet energii do
generowania energii oraz poprzez udoskonalanie systemu cieptowniczego. Kolejnym czynnikiem jest
fundusz ochrony klimatu ,ProKlima”, ktéry szczegdlnie sprawdzit sie we wprowadzaniu standardu
domu pasywnego (PH). Czynnikiem powodzenia model Hanoweru staty sie niekonwencjonalne
programy i projekty oraz liczne rodzaje subwencji dotyczace ochrony klimatu i poprawy
efektywnosci, co wigzato sie powstaniem mozliwosci kompetencyjnych i prawnych do
podejmowania dziatan na poziomie miasta i regionu.

Do czynnikdéw ograniczajgcych wdrazanie budynkdw niskoenergetycznych naleza:

e niechetne nastawienie S$rodowiska profesjonalnego projektantéw do problematyki
budynkéw niskoenergetycznych, ktére ulegto zmianie pod wptywem dziatan grup roboczych,
wspotpracy i KUKI,

e niedostateczna znajomosé norm dla budynku niskoenergetycznego (LEH-plus) oraz domu
pasywnego(PH) wsréd projektantéow i wykonawcéw, ktorg zredukowano poprzez rdine
formy edukacji,

e dezaprobata firm budowlanych wobec wprowadzania normy Kronsberg, ktéra zostata
ztagodzona poprzez dodatkowe oferty miasta w zakresie subwencji dla budynkéw o
przeznaczeniu spotecznym i z 10% odchyleniem do wymaganej normy.

Problemy, ktére wystgpity przy realizacji zamierzen zwigzanych z wdrazaniem norm

niskoenergetycznych to przed wszystkim rozdzwiek miedzy efektami uzyskanymi w praktyce a

spodziewanymi rezultatami opinii uzytkownikéw. Kolejng kwestig byta staba akceptacja

uzytkownikéw dla nowoczesnych systemow wentylacyjnych, w tym zwigzane odzyskiem ciepta. Tego
rodzaju trudnosci wigza sie gtéwnie z poczatkowym przeszacowaniem spodziewanych efektéw oraz
brakami w informowaniu uzytkownikéw.

Problem przysztosci miast w zakresie rozwigzan energetycznych w zwigzku ze zmianami

klimatycznymi oraz wyczerpywaniem dostepu do taniego i naturalnego gazu jako paliwa powinien

sktaniaé do formutowania programéw dla nowej zabudowy, ktére niemal nie oddziatywajg na klimat

zarowno w zakresie zuzycia energii jak i emisji CO2. Mozliwosci realizacji tych celéw upatruje sie w

nastepujacych dziataniach'®:

e ufatwianiu dostepu do stosownych technologii w zakresie zréwnowazonego
gospodarowania energiag w miejsce dalszej presji na oszczedzanie energii w Zzyciu
codziennym,

e utwierdzeniu spotecznosci, ze bezpieczniejsze, zdrowsze i bardziej komfortowe wynika z
stosowania energooszczednych 7rédet energii i odnawialnych Zrédet energii i stanowi
inwestycje dla przysztych pokolen,

130 odell Kronsberg : Nachhaltiges Bauen fir die Zukunft = Sustainable building for the future”Red. Schottkowski-Béhre I,
Landeshauptstadt, Die Deutsche Bibliothek - CIP-Einheitsaufnahme, Hannover, Baudezernat, 2000
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e udowodnieniu poprzez realizacje projektéw wzorcowych doméw pasywnych, ze budynki
neutralne dla klimatu mogg by¢ realizowane juz obecnie oraz, ze mozna tworzy¢ enklawy
zrownowazonego rozwoju i poznac korzysci jakie powoduja,

e tworzeniu instrumentow przez UE i panstwa cztonkowskie wspierajgcych i zachecajgcych
miasta do opracowywania programow i projektow i instrumentéw finansowych w zakresie
zrownowazonego gospodarowania energig i redukcji CO2.

Przedstawieniu rezultatéw w zakresie realizacji i uzytkowania w modelowym osiedlu Kronsberg
poswiecony zostat Rozdziat Ill.

2.2 Energooszczedne planowanie w Bawarii i ,Model Monachium” jako program miejski
promujacy idee budownictwa energooszczednego

2.2.1 Energooszczednos¢ na szczeblu landu Bawarii a planowanie rozwoju osiedli

Kwestia efektywnego wykorzystania energii w zwigzku z ochrong klimatu lezy w centrum uwagi
Najwyziszego Urzedu Budownictwa (OBB) w Bawarskim Ministerstwie Spraw Wewnetrznych,
Budownictwa i Transportu. Z punktu widzenia przysztego rozwoju jednostek osadniczych istotne sg
dziatania na rzecz racjonalizacji struktury przestrzennej pod wzgledem oszczedzania energii i poprawy
zaopatrzenia w energie ze zrédet odnawialnych.
Wzrasta wykorzystanie odnawialnych Zrdédet energii w zwigzku z potrzebg z jednej strony
zapewnienia niezaleznosSci zaopatrzenia w energie, a z drugiej strony z uwagi na coraz trudniejsze
pozyskanie energii z paliw kopalnych. Wedtug wyliczen dla hektara terenu w Niemczech (2005 r.) w
poréwnaniu wydajnosci energetycznej z réznych zrédet przoduje energia stoneczna pozyskiwana
przez system fotowoltaiczny, nawet przy zatozeniu jego wydajnosci na poziomie ok.6 - 18%.
Analiza struktury udziatu w koncowym zuzyciu energii (Bawaria, 2007 r.) wskazuje, ze wiodgcym
konsumentem sg prywatne gospodarstwa domowe i inni drobni odbiorcy, ktérzy pobierajg 40,1 %
energii, natomiast na komunikacje przypada 35,5% zuzycia energii oraz 24,4% zuzycia energii na
produkcje i branze komercyjne. Wysokie 40% zuzycie energii w przypadku prywatnych gospodarstw
domowych i innych drobnych odbiorcdw wynika przede wszystkim z potrzeb eksploatacyjnych
budynkdw.
Uwaza sie, ze stosowanie rozwigzan w zakresie efektywnosci energetycznej tylko do poszczegdlnych
budynkéw za niewystarczajgce. Dziatania na rzecz zréwnowazonego rozwoju i energooszczednosci
powinny sie zaczgé od planowania urbanistycznego, poniewaz podstawg energooszczednych struktur
jest uksztattowanie racjonalnego  wykorzystania terenu w powigzaniu z zracjonalizowang
infrastruktura techniczna.
W programie klimatycznym ,, Bawaria 2020 ” przyjetym w 2008 r. ustalono zmniejszenie do 2020 r.
rocznej emisji CO2 ponizej 6 ton na mieszkanca oraz wzrost udziatu energii odnawialnej w finalnym
zuzyciu energii z 10% do 20%. Zatozono, ze obnizenie emisji CO2 wymaga gtéwnie ograniczenia
zapotrzebowania na energie polegajacego na:
e redukcji zapotrzebowania na energie w budownictwie poprzez budowe nowych bardzo
wydajnych budynkdw i energetycznej renowacji istniejgcych zasobow,
e rozwoju transportu publicznego oraz ksztattowanie zwartych struktur urbanistycznych aby
zmniejszy¢ odlegtosci,
e oszczednym i zréwnowazonym wykorzystaniu energii, w tym ciepta odpadowego
i odnawialnych Zrédet energii,
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e uwzglednieniu przez gminy zagadnien ksztattowania energooszczednych struktur
w planowaniu urbanistycznym nowych terenéw zabudowy,

e propagowaniu wiedzy i doswiadczen w zakresie energooszczednosci, aby uzyska¢ wiekszg
akceptacje i zrozumienie mieszkaricow ®.

Ryc. 9 Udziat sektorow konsumpcyjnych w koricowym zuzyciu energii w Bawarii, 2007

24,4% Przemyst, Handel 40,1% Gospodarstwa domowe

35,5% Komunikacja

Zrédto: LintnerS. [red] i inni, “Energie und Ortsplanung”, Arbeitsblatter fiir die Bauleitplanung Nr. 17, Oberste Baubehérde
im Bayerischen Staatsministerium des Innern, Miinchen, 2009

2.2.2 Zasadnicze uwarunkowania dla energooszczednego planowania urbanistycznego'®

Uwarunkowania prawne w zakresie efektywnosci budynkéw byty okreslone i objete regulacjg prawng
przez rzad federalny poczawszy od 1976 r. w ustawie o oszczedzaniu energii (ENEG).

Regulacje prawne w kolejnych latach ewoluowaty tak, ze w 2009 r. przyjeto rozporzadzenie w
sprawie oszczedzania energii w budynkach (Energieeinsparverordnung — EnEV 2009), w ktérym
podwyzszono wymaog oszczednosci zuzycia energii o 30%. Kolejne nowelizacje przepiséw stopniowo
zwiekszaty wymagania energetyczne dla budynkdéw, bowiem dyrektywa w sprawie budynkéw w UE
wymaga aby panstwa cztonkowskie od 2021 r. zezwalaty jedynie na nowe budynki o niskim zuzyciu
energii lub o zerowym zuzyciu energii.

Zgodnie z EnEV wymagana energooszczednos¢ budynkdw polega na ograniczeniu zapotrzebowania
na energie dla funkcjonowania budynku jak i strat ciepta przez przegrody budowlane. Normowaniu
podlega standard materiatowy poprzez okresleniu parametréw niezbednych do spetnienia poprzez
dobér odpowiednich materiatéw. Waznym elementem regulacji sg limity w zakresie jakosci cieplnej
przegréd zewnetrznych budynku, co sktania do osiggniecia zoptymalizowane] bryty budynku i jego
uktadu funkcjonalno-przestrzennego, a w dalszej kolejnosci zastosowania wydajnej technologii.

%% intner S. [red] i inni, ”Energie und Ortsplanung”, Arbeitsblatter fur die Bauleitplanung Nr. 17, Oberste Baubehorde im Bayerischen

Staatsministerium des Innern, Minchen, 2009

16 Najwyzszy Urzad Budownictwa (OBB) w Bawarskim Ministerstwie Spraw Wewnetrznych , Budownictwa i Transportu prowadzi aktywna
dziatalno$é¢ na rzecz efektywnosci energetycznej struktury miejskiej i zaopatrzenia w ciepto. Arkusz nr 17 Planowanie energetyczne i
urbanistyczne stanowi wytyczne w zakresie efektywnego wykorzystania energii i ochrony klimatu w planowaniu i skierowany jest gmin,
planistéw i obywateli oraz zawiera sugestie dotyczace ich wdrozenia.
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Stosownie do ustawy o odnawialnych Zrédtach energii cieplnej (EE WarmeG 2009) okreslona czes¢
potrzebnej energii cieplnej lub dla chtodzenia winna pochodzi¢ z energii odnawialnych lub innych
Srodkow zastepczych. Regulacje te odnoszg sie do osdb prywatnych i prawnych oraz instytucji
publicznych bedacych wtascicielami nowych budynkdéw.

Liczne czynniki lokalne lokalizacji budynku determinujg w istotnym stopniu mozliwosci ograniczenia
zapotrzebowania na energie, do ktdorych nalezy klimat, topografia, struktura osadnicza z
infrastrukturg techniczng czy sposéb jego uzytkowania. Dla zrbwnowazonego planowania wazne jest
traktowanie taczne tych czynnikéw, co ma prowadzi¢ do zréwnowazonego oszczednego rozwigzania.
Funkcjonujg dwa zasadnicze sposoby obnizenia zapotrzebowania na ogrzewanie:
e zwiekszenie ilosci energii stonecznej, ktéra moze by¢ osiggalna dla budynku jako ciepto, co
uzaleznione jest od orientacji bryty budynku i unikania zacienienia,
e stosowanie zwartej bryty budynku oraz solidnej izolacji termicznej, co zmniejsza straty ciepta
przez przenikanie przez przegrody i wentylacje.
Wprawdzie Bawaria charakteryzuje sie najwyzszymi wartosciami promieniowania stonecznego na tle
Niemiec, niemniej wystepujg znaczne regionalne rdznice poziomdéw promieniowania stonecznego i
roczna i codzienna zmiennos¢, co rzutuje na ogdlng ocene energetyczng budynkdw.

Zrownowazony rozwoj jednostek osadniczych wigzaé sie powinien z ograniczaniem wyznaczania
nowych terendéw budowlanych i sktania¢ do ksztattowania zwartych zespotéw zabudowy zaréwno na
nowych terenach jak i miastach. W formowaniu tych zespotéw istotne jest uwzglednienie:
e topografii terenu, ktéra rzutuje na strukture urbanistyczng, rozwigzania komunikacyjne i
infrastrukturalne,
e ochrony obszardow istotnych z punktu widzenia waloréw krajobrazu jak zbocza, wzgorza i
obszary chronione,
e utrzymania otwartych przestrzeni, kanatow przewietrzania co przeciwdziata przegrzaniu i
zmniejsza uzytkowanie klimatyzacji,
e ograniczenie udziatu  utwardzonych powierzchni terenu oraz pozostawienie lokalnych
otwartych terendéw w celu zachowania réwnowagi ekologicznej i polepszenia mikroklimatu.
Plan zagospodarowania przestrzennego zawiera podstawowe dyspozycje przestrzenne dotyczace
lokalizacji terenu zabudowy, rodzaju przeznaczenia terenu, powigzan z infrastrukturg techniczng, a
takze ustalenia gestosci zabudowy czy geometrii i zwartosci bryty, ktére tworzg ramy dla
energooszczednosci zabudowy. Realizacja takiego planu jest z reguty dtugookresowa, totez
elastyczne planowanie urbanistyczne posiada istotne znaczenie dla pdzniejszych dziatan w zakresie

energooszczednosci zabudowy .

2.2.3 Parametry urbanistyczno - architektoniczne w ksztattowaniu energooszczednych form
zabudowy

Istotg zrGwnowazonego rozwoju zabudowy jest formowanie zwartych zespotdw zabudowy. Z kolei z
punktu widzenia obnizenia zapotrzebowania na ogrzewanie poszczegdlnych budynkéw wazne jest
aby uzyska¢ wieksze odlegtosci miedzy budynkami dla optymalnego wykorzystania energii solarnej.

%8 intner S. [red] i inni, ”Energie und Ortsplanung”, Arbeitsblatter fur die Bauleitplanung Nr. 17, Oberste Baubehorde im Bayerischen

Staatsministerium des Innern, Miinchen, 2009
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Wptyw warunkéw nastoneczniania ma kluczowe znaczenie dla gestosci zabudowy, przy czym glebsze
trakty budynkow lub wzrost ich wysokosci prowadzi do zwiekszenia odlegtosci miedzy budynkami.

Jedng z zasadniczych przestanek oceny energooszczednego planowania przestrzennego dla obszaru
miasta jest pojecie zwartej bryty budynku, ktéra determinuje przyszte zuzycie energii. Ustalenia
planu, w tym w zakresie linii zabudowy, gabarytu i wysokosci budynku czy ksztattu dachu, okreslajg
wymiary budynku i zwartos¢ jego bryty. Stosunek zewnetrznej obudowy budynku promieniujgcej
ciepto A do ogrzewanej kubatury budynku V opisuje wskaznik zwartosci jego bryty. Niska wartos¢
wskaznika A/V wskazuje na zwartg bryte budynku. Zatem, im nizszy udziat powierzchni budynku
przenoszacych ciepto tym mniejsze straty ciepta przez promieniowanie.

Bardziej zwarta bryta budynku charakteryzuje sie nizszym zapotrzebowaniem na ogrzewanie. Na
zapotrzebowanie na ciepto wptyw ma takze powierzchnia zabudowy danego budynku, bowiem straty
ciepta do ziemi sg nizsze w poréwnaniu z powietrzem. Przy jednakowym wskazniku zwartosci bryty
A/V budynek niski, horyzontalny traci mniej ciepta niz o formie wiezy. Zwarta bryta budynku ma takze
walory ekonomiczne z punktu widzenia relacji kosztownej zewnetrznej powierzchni obudowy
budynku do jego kubatury i powierzchni uzytkowej, a takze eksploatacji i konserwacji.
Zapotrzebowanie na ciepto zmniejsza sie zasadniczo za sprawg jego zwartej bryty, co powinno byc¢
juz uwzglednione na etapie planu zagospodarowania przestrzennego.

W pewnym granicach zmiana ksztattu budynku moze spowodowac¢ znaczng poprawe zwartosci,
wyrazonej wskaznikiem A/V zwigzanym z jego geometrig i mieé¢ wptyw pod wzgledem
energetycznym. Wprawdzie warto$é wskaznika poprawia sie ze wzrostem gtebokosci traktu, jednak
z drugiej strony zmniejszajg sie mozliwosci doswietlenia salonu i biernego korzystania energii
stfonecznej, na co takie ma wptyw orientacja budynku. Korzystne okazaty sie, w zaleznosci od
zastosowania i orientacji, trakty budynkéw o gtebokosci od 10 - 14 m, natomiast przy gtebszych
traktach budynku wazna jest odpowiednia ekspozycja obiektu na nastonecznie.

Na wartos$¢ wskaznika A/V istotny wptyw ma liczba kondygnacji. Najkorzystniejsza warto$é wskaznika
zwartosci wystepuje w przypadku budynkéw o 1-5 kondygnacji, przy wyzszych budynkach wptyw
liczby kondygnacji na wartos¢ wskaznika maleje.

Pod wzgledem energetycznym modelowa dtugos$é budynku to przedziat 10 — 25 m, powyzej tej
dtugosci nie wystepuje istotna poprawa wskaznika A/V budynku. Rozcztonkowany rzut budynku
poprzez zwiekszenie powierzchni fasady wptywa niekorzystnie na wskaznik A/V, lecz z kolei stwarza
mozliwosé lepszego dostepu do Swiatta stonecznego do pomieszczen, a rozwigzanie tego problemu
wymaga wywazenia w zaleznosci od sytuacji.

Z punktu widzenia ksztattu dachu preferowany jest dach o mniejszym kacie nachylenia potaci i
wyzsza $cianka kolankowa niz stromy dach, ktdry zwieksza kubature budynku bez zwiekszenia

powierzchni uzytkowej budynku™®’.
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Ryc.10 Poréwnanie $rednich wartosci zapotrzebowania na energie koricowa (ogrzewanie i gorgca woda) réznych klas wieku
budynkéw w Niemczech, od 2005 roku.
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Ryc.11 Zwigzek miedzy rocznym zapotrzebowaniem na ogrzewanie, zwartosciag budynku i jakoscig cieplng przegréd
zewnetrznych.
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2.2.4 Uwarunkowania solarne w ksztattowaniu zabudowy

Planowanie urbanistyczne nastawione na minimalizacje strat ciepta przez stosowanie zwartych
gabarytow bryt i zwiekszenie zyskow energii przez promieniowanie stoneczne wspiera efektywnosc
energetyczng. Projektowane rozwigzania urbanistyczne i okreslajgce je regulacje wptywajg na
efektywnos$¢ energetyczng zabudowy. Przy podniesieniu standardu izolacyjnosci scian budynku
zwieksza sie zaleznos¢ miedzy zyskami z energii solarnej a zapotrzebowaniem na ogrzewanie. Na
zyski z energii sfonecznej istotny wptyw majg takie parametry urbanistyczno - architektoniczne jak:
orientacja budynku, nastonecznie, rozktad pomieszczen wzgledem stron swiata, zacienianie budynku.
Orientacja budynku warunkuje wykorzystanie ciepta sfonecznego w ogrzewaniu. Uzyteczne
promieniowanie stoneczne jakie otrzymuja okna wschodnie i zachodnie wynosi 60%, a okna
pétnocne 38% uzytecznego promieniowania jakie otrzymuje okna potudniowe. Dla budynkéw o
podwyzszonym wymogu o 30% oszczednosci zuzycia energii odchylenie budynku od orientacji
potudniowej nie przektada sie na istotny wzrost zapotrzebowania na ciepto, niemniej ma to powazne
znaczenie poniewaz ilo$¢ energii stonecznej w wiekszym stopniu partycypuje w bilansie cieplnym
budynku.

Wymagany czas nastonecznienia budynku podlega regulacji przez federalne przepisy prawa
budowlanego (Baugesetzbuch BauGB) w zakresie zapotrzebowania na zdrowe warunki zycia i pracy. Z
kolei Bawarski Kodeks Budowlany (Bayerische Bauordnung BayBO) okresla proporcje powierzchni
okna do powierzchni netto pomieszczenia w celu zapewnienia w salonach stosownego o$wietlanie i
wentylacji. Wynika to z faktu, ze gtdwnym wskaznikiem jakosci uzytkowania budynku sg warunki
nastoneczniania i oswietlenia naturalnego salonu.

Z punktu widzenia wymagan dotyczgcych wykorzystania energii stonecznej charakterystyczne pod
wzgledem orientacji sg trzy typy uktadu pomieszczen w budynkach mieszkalnych. W typie pdétnoc-
potudnie salony w rzucie pietra zorientowane sg na potudnie, co pozwala maksymalnie wykorzystac
promieniowanie stoneczne. Przy ustawieniu takiego samego rzutu pietra w kierunku wschéd -
zachdéd zysk z promieniowania stonecznego maleje, szczegélnie zimg w czasie sezonu grzewczego. W
typie wschdd-zachdéd salony potozone sg obu stronach budynku, natomiast w strefie centralnej
budynku sytuuje sie pomieszczenia nie wymagajace pod wzgledem funkcjonalnym naturalnego
oswietlenia, co pozwala na gtebsze trakty budynkdw i ich zwarte gabaryty i tym samym niski wskaznik
A/V.

Ta orientacja salonéw na obie strony stwarza dogodne warunki nastonecznienia, lecz mniej korzystne
niz w przy orientacji potudniowej. Zalecany do stosowania w niedogodnych lokalizacjach typ atrium w
jakim jest uksztattowane pietro budynku, ocenia sie jako korzystny pod wzgledem solarnym.
Dziedziniec pozwala na dostep do naturalnego oswietlenia i dodatkowe zyski z nastonecznienia.
Mozliwe jest takze uzyskanie gtebokich traktéw i ich dowolnej orientacji. Dziedziniec w lecie
przyczynia sie do wentylacji cieptego powietrza, a zimg po przekryciu tymczasowym dachem
efektywnym termicznie moze by¢ wykorzystany do ogrzewania wnetrza budynku poprzez zysk z
promieniowania stonecznego lub stuzy¢ do podgrzewania powietrza nawiewanego w systemie
wentylacyjnym. Zadaszenie dziedzinca poprawia sie wskaznik A/V budynku i zmniejsza sie
zapotrzebowanie na ogrzewania.

Zacienianie budynkéw powoduje zmniejszenie zyskdw z promieniowania stonecznego, co jest
szczegblnie istotne w budynkach o niskim zapotrzebowaniu na ciepto, poniewaz tutaj duzg role
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odgrywa wykorzystanie energii stonecznej. Kwestia badania zacienia wzajemnego budynkdéw podlega
analizie w fazie projektowania i na skutek przesunietego uktadu budynkdéw i mieszaniu réznych ich
typdw mozna zminimalizowaé zacienianie nawet przy wzajemnym zblizeniu budynkdéw. Niezbedne
okazuje sie wywazenie pomiedzy dgzeniem do oszczedzania terenu a tworzeniem warunkow do
biernego wykorzystania energii stoneczne;.

Zwarta bryta budynku sprzyja ograniczeniu powierzchni zabudowy oraz zmniejsza zuzycie energii, a
pasywne korzystanie z energii stonecznej zmniejsza zapotrzebowanie na ciepto.

W zacienianiu budynkdw swdj udziat mogg miec takze warunki topograficzne lokalizacji budynku.
Szczegdlnie niekorzystne jest sytuowanie budynkdw na pdétnocnym stoku wzniesienia, co skutkuje
zastosowaniem wiekszych odlegtosci od budynkdéw aby ograniczy¢ zacienianie.

Ograniczenie zacieniania elewacji budynkéw przez drzewa wigze sie z odpowiednim rozmieszczeniem
i odlegtoscig drzew wzgledem elewacji, doborem pokroju ich korony, rodzaju i okresu ulistnienia. Na
przyktad drzewa o krétkim okresie ulistnienia nie ograniczajg promieniowania stonecznego w okresie
grzewczym'®,

2.2.5 Aspekty infrastrukturalne ksztattowania energooszczednej zabudowy

Zatozeniem zréGwnowazonego rozwoju zabudowy jest ksztattowanie zwartych jednostek osadniczych i
skupianie priorytetowych funkcji i aktywnosci w centrach miast, co wigze sie ze sposobnoscig do
redukcji terendw zainwestowanych przez osadnictwo i komunikacje. Skrécenie dystansu w
komunikacji, obstuga osiedli transportem publicznym, wzmocnienie ruchu rowerowego i pieszego czy
oferta szerokiego zakresu ustug w lokalnych o$rodkach stanowia niezbedne rozwigzania planistyczne
przy ksztattowaniu nowych zespotéw zabudowy w miescie.

Podstawowe znaczenie dla energooszczednej zabudowy ma rozwigzanie problemu zaopatrzenia w
energie i przyjecie wstepnych zatozen w tym zakresie juz na etapie planowania urbanistycznego.
Mozliwos¢ wykorzystania odnawialnych Zzrddet energii zgodnie z przepisami w zakresie ogrzewania
powinna by¢ brana pod uwage na etapie planu zagospodarowania przestrzennego. Na tym etapie do
rozwazenia pozostaje wybdér pod wzgledem ekonomicznym systemu centralnego lub kilku
zdecentralizowanych. Z uwagi na fakt, ze pod wzgledem ekonomicznym system centralny wymaga
efektywnego wykorzystania i statego zapotrzebowania na energie cieplng istotne moze byc
zastosowanie energii fotowoltaicznej i stonecznej, a takze budynkéw niskoenergetycznych. Zalety
systemu centralnego to oszczedne zuzycie energii i emisji oraz brak potrzeby zapewnienia
dodatkowych instalacji i pomieszczen w budynkach. W lokalnych sieciach cieptowniczych przewaznie
stosowanych w mniejszych zespotach energia moze tez by¢ wykorzystana do podgrzewania
centralnej wody. Sposobem na obnizenie strat ciepta w sieciach jest niska temperatura zasilania sieci,
co jest jednak uzaleznione od potrzeb odbiorcéw, przy czym nizsze temperatury sg wystarczajgce dla
budynkéw o dobrej izolacji cieplnej i duzych powierzchniach grzewczych. Dla mniejszych sieci
cieptowniczych przy systemie niskotemperaturowym wsparciem jest wykorzystanie energii
odnawialnej. Kwestia efektywnosci ekonomicznej sieci cieptowniczych polega wywazeniu relacji
miedzy dtugoscia sieci a iloscig wykorzystanego ciepta.

Z uwagi na fakt, ze regionalnie dostepne sg rézne formy i rodzaje zrédet energii w fazie planowania
miejskiego pozadane jest aby zbadad i wykorzystaé ekologiczny potencjat sSrodowiska. W zakresie
aktywnego korzystania z energii stonecznej w budynku najbardziej efektywne uzycie aktywnej i
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pasywnej energii stonecznej nastepuje na skutek wczesnego zharmonizowania geometrii bryty
budynku i systemu technicznego. Skuteczne wykorzystanie kolektoréw stonecznych do podgrzewania
cieplej wody uzaleznione jest od orientacji bryty i kata nachylenia. Systemy fotowoltaiczne
korzystajace z rozproszonego promieniowania majg bardziej elastyczne zastosowanie z punktu
widzenia orientacji i kata nachylenia, niemniej system ten nie powinien byé¢ zacieniany, bo w
przeciwnym przypadku nastgpi zmniejszenie mocy wyjsciowej.

Z punktu widzenia efektywnosci energetycznej pozadany do uzyskania jest efekt synergii, wynikajacy
z réznego rodzaju zapotrzebowania na energie odmiennych typéw i form uzytkowania. W sytuacji
wielofunkcyjnych struktur obejmujgcych mieszkalnictwo, handel czy produkcje, zlokalizowanych w
niewielkiej odlegtosci istnieje szansa na skoordynowany system zaopatrzenia w energie, np. przez
wykorzystanie ciepta odpadowego z przemystu dla ogrzewania budynkéw mieszkalnych'®.

2.2.6 Instrumenty planowania a energooszczedno$¢ zabudowy

Na poziomie landu propaguje sie stosowanie instrumentdow planistycznych, uznajac ich znaczenie dla
energooszczednosci zabudowy. Zakfada sie, iz planowanie zagospodarowania przestrzeni miejskiej
moze przyczyni¢ sie do ochrony klimatu poprzez ustalenie przepiséw prawa majgcych na celu
oszczedzanie energii i zrGwnowazony rozwoj zespotéw osiedli. Istotne znaczenie dla realizacji tego
celu ma ograniczenie zajmowania niezagospodarowanych dotychczas terendéw, oszczedne i
odpowiednie do potrzeb wyznaczanie terendw do zabudowy, koncentracje funkcji i aktywnosci w
centralnej czesci miasta, tworzenie zwartych zespotéw osadniczych i zwigzana z tym redukcja
natezenia ruchu. W planie zagospodarowania przestrzennego dokonuje sie waznych przesadzen dla
energooszczednego i zrownowazonego rozwoju osiedli poprzez okreslenie obszaréw, ich
usytuowania i orientacji oraz rodzaju funkcji. W toku opracowywania planu zabudowy
(Bebauungsplan) formutuje sie, w zakresie dopuszczalnym przez przepisy prawa dotyczace tresci
planu, szczegétowe warunki zabudowy, w tym majgce wptyw na efektywnosé energetyczng jak
orientacja budynkéw wzgledem stonica, unikanie zacienienia, propagowanie zwartej bryty. Przepisy
dozwalajg réwniez ustalenie wymagan dotyczacych sposobu zabudowy umozliwiajgcych korzystanie z
energii odnawialnej, w tym energii stonecznej.

Do waznych instrumentdéw planistycznych zaliczany jest plan wykorzystania energii, opracowywany
w tej samej skali co plan zagospodarowania przestrzennego, ktéry stanowi nieformalne narzedzie
stuzgce prezentacji koncepcji gospodarowania energig dla danej spotecznosci. Z zatozenia jest to plan
wspierajgcy mieszkancéw w zakresie realizacji celéw polityki energetycznej i zrdwnowazonego
rozwoju osiedla, w tym poziomu cen czy rozwoju w stosowaniu odnawialnych regionalnych zrédet
energii. Wskazanie w takim planie na mozliwo$¢ tworzenia miejsc pracy w zakresie energii
odnawialnej moze okazac¢ sie czynnikiem pozytywnie wptywajagcym na decyzje lokalizacyjne
mieszkancow czy firm. W ramach planu inwentaryzacji podlega zuzycie energii przez wszystkich
odbiorcéw, a wyniki przedstawiane s3 na mapie gestosci cieplnej. Celem dziatan jest okresleniem
stopnia mozliwego zmniejszenia zapotrzebowania na energie danej spotecznosci poprzez nowe
technologie i zmniejszenie zapotrzebowania na ogrzewanie budynkéw. W koncepcji energetycznej
uwzgledniona jest takze istniejgca infrastruktura energetyczna. Kluczowym elementem koncepcji
jest badanie mozliwych zrédet energii odnawialnej. Plan wykorzystania energii w swoim zamysle
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zapewnia przebadanie stanu istniejgcego w zakresie zaopatrzenia energie i wigczenie do
zaspokojenia zapotrzebowania na energie potencjatu odnawialnej energii i innych Zrddet
wystepujacych w regionie. Dzieki temu kierunki dziatania pozostajg rozpoznane, co pozwala okresli¢
konkretne przedsiewziecia.

Uwaza sie, ze kontekst powstawania osiedli efektywnych energetycznie winnien by¢ uwzgledniony
na poczatku procesu planowania miejskiego. W pierwszej fazie procesu niezbedna staje sie analiza
uwarunkowan planistycznych i okreslenie pozgdanego poziomu efektywnosci energetycznej, co
tworzy podstawe energooszczednego planowania. Przyjmuje sie, iz te procedure powinni by¢
zaangazowani odbiorcy i rézne podmioty, poniewaz bez powszechnej akceptacji celéw trudno
spodziewaé sie pomyslnej realizacji. Przygotowywane winny byé z racji rozbieznych celéw
wariantowe rozwigzania i scenariusze rozwoju. W kolejnej fazie procesu powstaje koncepcja
rozwigzania kwestii energooszczednosci w planie miejscowym, zmierzajgca do wywazenia jakosci
rozwigzan przestrzennych w odniesieniu do efektywnosci energetycznej. W finalnej fazie procesu
zaktada sie realizacje zamierzenia planistycznego poprzez doradztwo i informacje, odpowiednie
zobowigzania przy sprzedazy gruntow miejskich, obowigzek podtgczenia do sieci cieptowniczej czy
wymagane przeglady energetyczne budynkéw'”.

2.2.7 Priorytety polityki mieszkaniowej w Monachium

Sukces gospodarczy i atrakcyjno$¢ miasta jako miejsca do zycia spowodowata rosnacy popyt na
mieszkania. Od 2010 r. ceny gruntdéw pod mieszkalnictwo sukcesywnie wzrastajg w stopniu wyzszym
niz wzrost czynszow, co wptywa na spadek dochodéw pochodzacych z wynajmu. Monachium, z uwagi
na trudnosci na rynku mieszkaniowym, staneto przed wyzwaniami do ktérych nalezy:
— rosnacy popyt na rynku mieszkaniowym spowodowany przewidywanym wzrostem liczby
ludnosci, co prowadzi¢ bedzie do spadku rezerw gruntéw w Monachium,
— przeciwdziatanie polaryzacji spotecznej, co wywotuje potrzebe tworzenia ofert integracyjnych
niezbednych dla réznych grup docelowych,
— zmiana struktury wiekowej mieszkancéw miasta, co powoduje wzrost popytu na mieszkania
bez barier i o dodatkowych funkcjach dla grup docelowych,
— wdrazanie rozwigzan prowadzacych do optymalizacji energetycznej w nowej zabudowie i
przy modernizacji istniejgcej zabudowy jako dziataniach istotnych w sytuacji zmian klimatu.
Dla polityki rozwoju miasta Monachium (Perspektywa Monachium) fundamentalny jest program
dziatan mieszkaniowych ,Zycie w Monachium”, ktéry funkcjonuje w miescie od 25 lat i jest
sukcesywnie aktualizowany. Ramy tego programu stanowi zasada rozwoju urbanistycznego
sformutowana ,, zwartosé¢ — miejskos¢ - zielono” oraz tworzenie czy tez utrzymanie zrdéznicowania
spotecznego mieszkancéw wystepujacego juz w Monachium. Program ten, najzasobniejszy pod
wzgledem finansowym w Niemczech, okresla cele i programy finansowania polityki mieszkaniowej
zwigzane z budowa subsydiowanych mieszkan na wynajem, a takze z utrzymaniem istniejacych
zasobow i zabezpieczaniem tanich mieszkan. Gtownym celem jest wspieranie dostepu do mieszkan
roznym grupom docelowych w ramach okreslonych limitéw ich dochodéw w zakresie
modyfikowanych systematycznie programéw, w tym programu ,Model Monachium”.
W centrum zainteresowania z punktu widzenia zachowania zréznicowania spotecznego mieszkancéw
znajduja sie grupy docelowe lub formy zycia takie jak: rodziny lub gospodarstwa domowe z dzieé¢mi,
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poszukujgcy mieszkania o nizszych i Srednich dochodach, bezdomne gospodarstwa domowe, w tym
uznani uchodzcy, projekt mieszkaniowy dla "Mtodego zycia" dla ucznidw i studentéw, spoétdzielnie i
wspdlnoty budowlane, integracyjne i wielopokoleniowe projekty mieszkaniowe oraz personel
miejski, ustugi uzytecznosci publicznej i opieki spotecznej’*.

W aktualnie przyjetym programie dziatari w zakresie polityki mieszkaniowej "Zycie w Monachium VI"
(2017-2021) sformutowano m.in. nastepujace priorytety:

e podniesienie limitéw dochodéw dla Modeli Monachium, aby mozna byto kwalifikowaé od 50
-60% monachijskich gospodarstw domowych,

e zwiekszenie liczby wydawanych pozwolen na budowe do 4500 mieszkan rocznie, w
perspektywie srednioterminowej ma przynies¢ ok. 8500 mieszkan rocznie,

e wdrozenie strategii dtugoterminowego rozwoju osiedli, ukierunkowanej na intensyfikacje
obszaréw mieszkaniowych poprzez zageszczanie, restrukturyzacje i nowy rozwéj,

o zwiekszenie liczby dotowanych i tanich mieszkan na poziomie 2000 lokali rocznie, bowiem
gtéwnym celem wsparcia winien byé wynajem mieszkan dla grup o nizszych i srednich
dochodach,

e uproszczenie programow miejskich dotyczgcych dotowanych mieszkann, w przysztosci dla
gospodarstw domowych o niskich dochodach programy zostang przeniesione do "Miinchner
Wohnungsbau", a dla grupy o S$rednich dochodach bedzie przeznaczony ,Model
Monachium”,

e utrzymanie standartéw energetycznych w nowych budynkach'’2.

Poszukujgc mozliwosci obnizki kosztéw w budownictwie mieszkaniowym zmieniono podejscie do
normy miejsc parkingowych. Zmniejszono wymagang ilos¢ miejsc parkingowych dla dotowanego
budownictwa mieszkaniowego, a takze przyjeto mozliwos¢ indywidualnej negocjacji liczby miejsc
parkingowych w przypadku ztozenia kompleksowej koncepcji mobilnosci, ktéra promuje swiadome
zrzeczenie sie prawa wilasnosci pojazdu mechanicznego. Przewidziano takze jako srodki
wyrownawcze dotacje na niezbedne koszty dodatkowe aby umozliwi¢ uzytkowanie mieszkania jak
m.in. srodki na ograniczenie hatasu, zapewnienie przestrzeni zielonych i otwartych np. ogrodéw
dachowych, wspdlnych miejsc spotkan mieszkancéw i przestrzeni spotecznych.

W celu wypracowania jak najwiekszego zasobu terenéw pod budownictwo mieszkaniowe do 2030 r.
oraz rozpoczecia potencjalnego rozwoju strukturalnego opracowany zostat projekt dtugotrwatego
rozwoju osiedli. Potencjat mieszkaniowy w Monachium na najblizsze 20 lat szacuje sie na poziomie
okoto 61 000 mieszkan, co planuje sie osiggngé poprzez zwiekszenie zageszczenia w strukturze
miasta w nowych planach zabudowy lub bardziej zwartych gabarytéw budynkéw. Tereny na tanie
mieszkania pozostajg do uzyskania dzieki stosowaniu zasad "Spotecznie odpowiedzialne uzytkowanie
gruntow (SoBoN)", zgodnie z ktérymi 30% terenéw z prawem do zabudowy powinno by¢
wykorzystane w ramach dotowanego budownictwa mieszkaniowego. Na terenach miejskich
uruchamianych dla nowego budownictwa mieszkaniowego 50% terenu jest przeznaczane dla

dotowanego budownictwa'’>.

171,,Wohnungspo|itisches Handlungsprogramm  ‘Wohnene in  Minchen VI'2017-2021”, Landeshauptstadt Mdinchen, Referat fir

Stadtplanung und Bauordnung Stadtsanierung und Wohnungsbau

Wohnen in Miinchen VI, Landeshauptstadt Miinchen, Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung Stadtsanierung und Wohnungsbau,
https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und-Bauordnung/Wohnungsbau.html
173,,Wohnungspo|itisches Handlungsprogramm  ‘Wohnen in  Minchen VI’2017-2021”, Landeshauptstadt Minchen, Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung Stadtsanierung und Wohnungsbau
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2.2.8 Idea programu , Model Monachium”

Wzrastajgcy niedobdr niedrogich gruntéw inwestycyjnych w miastach oraz zwiekszajgce sie koszty
rozbudowy miast, ktore ujawnity sie na poczatku lat 90 spowodowaty znaczny ubytek puli gruntéw
budowlanych mozliwych do wykorzystania przez inwestoréw. W zaistniatej sytuacji Najwyzszy Urzad
Budownictwa (OBB) udostepnit gminom mozliwosé wykorzystywania do planowania $rodka rozwoju
miejskiego SEM'”*, zawierajacego mozliwosci utatwienia procesu inwestowania. Byt to w zamysle
instrument wspierajacy eliminacje barier rozwojowych na lokalnym rynku nieruchomosci'”.

Miasto Monachium prowadzac swojg polityke mieszkaniowg realizuje projekt ,Model Monachium”,
ktdrego bezposrednim celem jest zapewnienie mieszkan w aglomeracji miejskiej poprzez stworzenie
przystepnych warunkéw pozyskania mieszkan, zaréwno na wynajem jak i w formie wtasnos$ciowe;.
Samorzad Bawarii zarzadzajgcy tym programem korzysta z funduszy panstwowych i samorzgdowych.
Inne efekty tego programu w wymiarze urbanistycznym to ,powrdt mieszkancéw do miast” i
propagowanie budownictwa energooszczednego czy tez korzystanie w sposéb zréwnowazony ze
Srodowiska. Spetnianie wysokich wymogdéw ekologicznych przez to wspierane budownictwo
mieszkaniowe jest fundamentalna zasadg tworzenia nowych zasobéw mieszkaniowych miasta®’®.
Przyjmuje sie, ze okres realizacji inwestycji mieszkaniowe] zlokalizowanej na gruntach wtasnosci
miasta wynosi od pieciu do dziesieciu lat. Monachium, jako miasto posiadajgce program
mieszkaniowy i zaséb gruntdw budowlanych, miato mozliwos¢ zaprogramowaé swoj dtugoterminowy
rozwdéj podzielony na etapy, tak aby sprosta¢ potrzebom. Poziom potrzeb okreslony jako 400-500
nowo powstajgcych mieszkan na rok uznano za konieczny dla racjonalnego i systematycznego
rozwoju miasta. Tereny dostepne do zainwestowania w ramach programu ,Model Monachium”
zlokalizowane sg w wiekszos$ci na w pdtnocnej czesci miasta. Zasobem rozwojowym dla realizacji celu
programu sg przede wszystkim tereny bytych koszar, byte tereny kolejowe i pocztowe nie objete
prywatyzacjam.

W 1992 r. miasto ogtosito plan pozyskania gruntéw umozliwiajgcy realizacje zamierzen
inwestycyjnych w zakresie zabudowy mieszkaniowej objetych programem ,Model Monachium”.
Federalne Ministerstwo Finanséw (BMF) zezwolito na sprzedaz na korzystnych warunkach gruntéw
federalnych miastu. Miasto odkupito bezposrednio od rzadu federalnego w latach 1994 - 2004 kilka
komplekséw terendw powojskowych. Przy okresleniu wartosci nieruchomosci nie brano pod uwage
przysztych efektéw przestrzennych dla rozwoju miasta jak mozliwosci szybszego zagospodarowania
terenu. Do przestanek, ktdre zostaty uwzglednione przez rzad federalny jako sktaniajgce do obnizenia
ceny nalezg m. in:

e udziat 50% budownictwa mieszkaniowego finansowanego ze srodkéw publicznych,

74 SEM, Srodek rozwoju miejskiego to instrument planowania urbanistycznego wprowadzony przez Ustawe o rozwoju miejskim z dn.27

lipca 1971 r. Specjalna formuta prawna moze by¢ stosowana tylko wtedy, gdy stuzy interesowi publicznemu i ma szczegdlne znaczenie dla
rozwoju spotecznosci i nie ma poréwnywalnych srodkéw do osiggniecia deklarowanych celéw rozwoju urbanistycznego. Zgodnie z t3
formuta gmina na obszarze strefy rozwoju ma prawo naby¢ grunty po rozsagdnej cenie lub w przypadku braku zgody wywtaszczyé, nastepnie
zaplanowad caty obszar i udostepnié¢ do realizacji.

Dotyczy to w szczegdlnosci procedury na pokrycie zwiekszonych potrzeb mieszkaniowych i miejsc pracy, budowy obiektédw uzytecznosci
publicznej lub ponownego wykorzystania terenéw niezagospodarowanych. W Monachium aktualnie w toku jest procedura dotyczaca luzno
zabudowanych lub niezagospodarowanych ok.600 ha na pétnocnym wschodzie miasta.

Instrument jako trudny do wdrozenia i budzi kontrowersje z powodu zanizonych wycen gruntéw i zbyt diugiego okresu przeprowadzania
procedury, co wigze sie z wstrzymaniem innych inwestycji na danym obszarze.

1 Eidner F. i inni red. ,Von der Kaserne zum Stadtquartier. Zur Konversion von Militdrflachen in Minchen”, Landeshauptstadt Miinchen
Referat flr Stadtplanung und Bauordnung , Miinchen, Januar 2013

8\Wohnen in  Miinchen, Landeshauptstadt Miinchen, Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung Stadtsanierung und
Wohnungsbau,http://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und-Bauordnung/Wohnungsbau.html
YEidner F. i inni red. ,Von der Kaserne zum Stadtquartier. Zur Konversion von Militarflachen in Minchen”, Landeshauptstadt Miinchen
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung , Miinchen, Januar 2013
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e wziecie pod uwage koniecznych, realnych kosztéw budowy infrastruktury technicznej,

e zobowigzanie do nieodptatnego przekazywanie obszaréw do wspdlnego uzytku,

e zapowiedz stosowania ryczattowych stawek dla terenéw komunikacji i terendéw zielonych,

e zapewnienie niezbednej kompensacji zgodnie zasadami spofecznie odpowiedzialnego

uzytkowania gruntéw - SoBoN'".

Ten sposéb korzystnego dla gmin pozyskiwania gruntéw inwestycyjnych ulegt likwidacji z dniem 1
stycznia 2005 r. w zwigzku z utworzenie Federalnej Agencji do Spraw Nieruchomosci (BImA). Nalezy
podkresli¢, iz mozliwo$¢ stosowania zasad redukcji kosztéw przyczynita sie do pozyskania waznych

terendw dla rozwoju miasta'”.

Waznym aspektem ksztattowania przez Miasto nowych obszaréw mieszkaniowych jest dbatos¢ o
zréznicowanie spoteczne mieszkancow poprzez wprowadzanie réznych typow wiasnosci mieszkan i
oferowanie mozliwosci zamieszkania niemal wszystkim grupom dochodowym. Takie zatozenie wynika
z przekonania Miasta, Ze podstawg powstawania zréwnowazonej dzielnicy miejskiej jest
przeciwdziatanie niedogodnosci jednorodnych struktur spotecznych dla spoteczeristwa miejskiego, a
co za tym idzie powstawaniu gett oraz wydzielonych zamoznych enklaw. Preferowane sg proporcje
udziatu poszczegdlnych form mieszka na poziomie 30% mieszkarn na wynajem spoteczny, 20%
mieszkan realizowanych w ramach ,Modelu Monachium”, a 50% jako budownictwo mieszkaniowe
ze srodkéw prywatnych. Tego rodzaju struktura spoteczna w mysl tzw. spotecznie odpowiedzialnego
uzytkowanie gruntow (SoBoN) moze praktycznie zosta¢ wdrozona na nowych obszarach rozwoju
mieszkalnictwa. Inwestorzy prywatni zainteresowani udziatem w rozwoju obszaréw mieszkaniowych
wspieranych przez Miasto domagaja sie 30% udziatlu w subsydiowanego budownictwa
mieszkaniowego (w tym co najmniej 20% w przypadku mieszkan na wynajem spoteczny), a 70% dla
budownictwa mieszkaniowego finansowanego ze Srodkéw prywatnych. W zwigzku z dostepem
licznych obszaréw do zabudowy i wprowadzaniem réznych rodzajow budownictwa mieszkaniowego
Miasto w celu uzyskania réznorodnosci strukturalnej ukierunkowato sie na sprzedaz pojedynczych
inwestycji, a nie catych terenéw bytych koszar*®°.

2.2.9 Narzedzia wspierajgce realizacje programu ,Model Monachium”

Jednym z priorytetéw Miasta, ktére sprawuje kontrole nad sferg planowania i rozwoju obszaréow
mieszkaniowych, jest zagwarantowanie powstawania wysokiej jakosci dzielnic miasta zaréwno w
zakresie rozwigzan urbanistycznych, krajobrazowych, jak i powigzan funkcjonalnych z tkankg miejska,
energooszczednosci czy infrastruktury spotecznej. Jednym z narzedzi majgcym decydujgcy wptyw na
zagospodarowanie terendw bytych koszar sg konkursy urbanistyczne i planowania krajobrazu, dla
ktorych opracowane zostaty kluczowe dane i warunki merytoryczne uwzgledniajgce powyiszy
zakres. Rezultatem tych dziatan sg realistyczne koncepcje urbanistyczne np. w Am Ackermannbogen.

178Spoiecznie odpowiedzialne uzytkowanie gruntéw (SoBoN) to obowigzujgce od 1994 zasady partycypacji beneficjentow zainwestowania

danego obszaru w kosztach i obcigzeniach wynikajacych z zaplanowania przeznaczenia terenu pod zabudowe miejska. Stwierdzono, ze
pozadane i niezbedne plany zagospodarowania przestrzennego przyczyniajac sie do rozwoju miejskiego wigzg sie z duzymi obcigzeniami
ekonomicznymi dla miasta, ktére nie mogg by¢ sfinansowane w petni z budzetu miasta. SoBoN ma istotny wktad w spoteczny i
zrébwnowazony rozwdj miasta, bowiem proporcjonalny udziat kosztach beneficjentéw dotyczy budowy obiektéw infrastruktury spotecznej i
drég dojazdowych, tworzenia terendw zielonych, odpowiedniego udziatu taniego budownictwa mieszkaniowego na wynajem.[5]

Eidner F. i inni red. ,Von der Kaserne zum Stadtquartier. Zur Konversion von Militarflichen in Miinchen”, Landeshauptstadt Miinchen
Referat flr Stadtplanung und Bauordnung , Miinchen, Januar 2013

Y¥0Eidner F. i inni red. ,Von der Kaserne zum Stadtquartier. Zur Konversion von Militdrflachen in Minchen”, Landeshauptstadt Miinchen
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung , Miinchen, Januar 2013
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Na poczatku procesu zagospodarowania terendw ustanowiono rady doradcze, ktérych zadaniem
byto wspieranie tych inwestoréw i projektantéw, ktdrzy planujg osiggnaé wysoka jakosé nowego
budownictwa w zakresie estetyki i funkcjonalnosci rozwigzan projektowych.

Miasto bedac dysponentem gruntéw do zabudowy odpowiednio dobiera przysztych wtascicieli
nieruchomosci w sytuacji zamierzenn inwestycyjnych wymagajacych realizacji koncepcji szczegdlnie
ekologicznych lub partycypacyjnych. Dla rejondw bardzo istotnych dla wdrozenia koncepcji
przestrzennych lub obiektéw uzytecznosci publicznej stosuje sie dodatkowe konkursy wdrozeniowe

dla wykonania konkretnych projektéw budowlanych®*.

2.2.10 System i zasady spoteczno - ekonomiczne funkcjonowania programu ,Model Monachium”
dla kupujacych

Program z punktu widzenia adresatow posiada dwie formy, dla ktdérych kryterium jest sposdb

I” I”

wtadania mieszkaniem: ,Monachium Model” dla kupujacych i ,Monachium Model” dla najmujacych.
Adresatami programu ,Model Monachium” dla kupujacych sg gtéwnie gospodarstwa domowe o
$rednich dochodach i rodziny z dzieémi, ktérzy moga na przystepnych warunkach sta¢ sie
wiascicielami mieszkania w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych lub matych domach
mieszkalnych w miescie. Program tez jest dostepny dla oséb dojezdzajgcych do pracy Monachium,
mieszkajgcych w suburbiach. Istotnym z warunkéw udziatu w programie jest dochdd gospodarstwa
domowego, ktdry nie moze przekracza¢ okreslonego poziomu. Program obejmuje rézne mozliwosci
partycypacji jego uczestnikdw.

»Model Monachium” dla kupujacych z punktu widzenia rodzaju wtadania gruntami obejmuje dwa
typy: ,Model Monachium nieruchomosci” na gruncie miejskim i "Monachium Model spotecznie
uzytkowania gruntdw" na gruntach prywatnych*®.

W programie ,Model Monachium” dla kupujacych zapewnia sie lokum o charakterze prorodzinnym z
trzema lub czterema sypialniami, czasami mniejsze mieszkania, niemniej apartamenty te muszg

spetniacé okreslone kryteria, aby mogty by¢ wtgczone do programu.

»Model Monachium nieruchomosci” na gruncie miejskim

Po stronie miasta lezy zapewnienie terendw pod zabudowe, ktére czesto sg terenami odzyskanymi w
ramach rewitalizacji lub jako przeksztatcenie dotychczasowego sposobu ich wykorzystania.

Nad dystrybucjg dziatek o charakterze wieczystego uzytkowania nadzér ma rada miasta przydzielajgc
je na podstawie swojej decyzji wybranym przedsiebiorstwom mieszkaniowym, deweloperom i
modutom o formule lokatorskiej. Cena udostepnianego gruntu jest ksztattowana w zaleznosci od
poziomu dochoddw nabywcow mieszkan, bez uwzglednienia kosztéw infrastruktury, znacznie ponizej
normalnej wartosci rynkowej. Miasto réwniez kontroluje koszty sprzedazy dla nabywcéw, przy czym
dla kupujacych na witasnosé, jako swoje mieszkanie stosuje poziom mediany dochodéw, zgodnie z
limitami ustalonymi w ,Modelu Monachium”. Kolejnymi warunkami, ktére powinni spetniaé
zainteresowani tym programem to:

BlEidner F. i inni red. ,Von der Kaserne zum Stadtquartier. Zur Konversion von Militdrflachen in Minchen”, Landeshauptstadt Miinchen

Referat fir Stadtplanung und Bauordnung , Miinchen, Januar 2013

¥2nas Programm Miinchen Modell fir Kaufer, Landeshauptstadt Minchen, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung Stadtsanierung und
Wohnungsbauhttp://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und-
Bauordnung/Wohnungsbau/Muenchen-Modell-Eigentum.html|
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e 3 lata ciggtego zamieszkania lub jako miejsce pracy w Monachium, a dla gospodarstw
domowych z dzie¢mi -1 rok zamieszkiwania lub pracy w Monachium lub regionie,

e brak wtasnosci lub wspdtwiasnosci udziatdéw w nieruchomosci w Niemczech, jaki i zagranica,

o wielko$¢ mieszkania musi odpowiadac¢ potrzebom gospodarstwa domowego,

e mieszkanie winno by¢ zamieszkane i nie moze byé sprzedane przez 20 lat, przy czy s3

mozliwosci wczesniejszej odsprzedazy w okreslonych okolicznosciach i warunkach.

W cenie zakupu mieszkania jest uwzgledniona obnizona cena gruntu, niemniej jej poziom rzutuje na
finalng cene mieszkan, z uwagi na ich zréznicowany poziom, lokalizacje i standard efektywnosci
energetycznej. Mieszkania sg dostepne zaréwno dla gospodarstw o niskich dochodach (,Model
Monachium” 1) - ok. 800 euro/m? powierzchni mieszkalnej, jak i o wyzszych dochodach i sg zwykle
ponizej 3000 euro/m? (,,Model Monachium” 2) lub ponizej 3200 euro / m? (,Model Monachium” 3).
Przyktadowa cena nabycia mieszkania 3 — pokojowego 75 m? wg ,Modelu Monachium” 1 zaleznosci
od lokalizacji jest o okoto 75.000 euro ponizej aktualnej wartosci rynkowej.
Program przewiduje mozliwos$¢ sprzedazy dla inwestora indywidualnego, ktéra chce wynajmowac
mieszkanie. Uprawnione do najmu sg gospodarstwa domowe, spetniajgce warunki wg programu
»Model Monachium” dla najemcéw. Wysokos¢ czynszu podlega regulacji, w ciggu pierwszych pieciu
lat wynosi 9 euro/ m? powierzchni mieszkalnej, a nastepnie moze by¢ zmieniona w ograniczonym
zakresie w stosunku do lokalnej ceny wynajmowanej porownywalnej powierzchni. Po dwudziestu
latach mozna dokonaé rozwigzania umowy najmu, przy uwzglednieniu rozliczenia kosztu uzytkowania
mieszkania i wynajmu. Domy, ktére powstaty w ramach programu powinny by¢ sprzedawane, jezeli
w rozsgdnym okresie czasu nie zostang sprzedane mieszkania kupujgcym wg warunkdw programu.

"Monachium Model spotecznie uzytkowania gruntéw" na gruntach prywatnych

Ten rodzaj programu zazwyczaj obejmuje zwykle inwestycje o kilku mieszkaniach finansowanych
prywatnie, wiec w tym przypadku nastepuje odstgpienie od gtdwnej idei zapewnienia przez gmine
gruntu pod zamierzenie budowlane. Sytuacja taka ma miejsce najczesciej w przypadku tzw. wktadu
inwestycyjnego stanowigcego grunt prywatny, ktory byt jedng czescig z catosci terendw
przeznaczonych pod nowe zagospodarowanie. Gmina wigcza nieruchomosé prywatng do catego
zamierzenia inwestycyjnego, wiec zasady funkcjonowania programu tgcznie obowigzujg i musza by¢
stosowane, w przypadku uméw z deweloperami mieszkaniowymi. Inwestorzy sg zobowigzani do
zapewnienia, miedzy innymi, tanich mieszkan, ktérych wartos¢ sg znacznie ponizej wartosci rynkowej
na gruntach prywatnych. Przy kolejnosci przyznawania lokalu mieszkalnego preferowane s rodziny z
dzie¢mi. Wiekszos¢ to lokalne mieszkalne z trzema i czterema sypialniami dla rodzin z dzie¢mi,
czasem sg to mniejsze lub wieksze apartamenty i rezydencje.

Ceny sprzedazy s3 zazwyczaj na poziomie 3000 euro do 3150 euro /m? powierzchni mieszkalnej. Cena
ta nie uwzglednia kosztu parkingu i innych optat zwigzanych z transakcjg. W przypadku mieszkan o
bardzo wysokim standardzie efektywnosci energetycznej cena moze by¢ nieco wyzsza.

Warunki, ktére powinni spetniaé¢ zainteresowani tg edycjg programu sg zasadniczo takie jak w
»Modelu Monachium” na gruntach miejskich, przy czym inne sg progi dochodowe. Nie jest takze
konieczne aby nabywca przekazujgcy nieruchomo$é w rozliczeniu  mieszkat lub pracowat w
Monachium lub okolicy. Okres zwigzania warunkami programu to 15-20 lat, potem mieszkanie jest
oddane do swobodnej dyspozycji nabywcy.
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System preferencyjnego kredytowania dla wiascicieli mieszkan
Dla gospodarstw domowych o srednich dochodach sg dostepne dotowane kredyty na zakup lub
budowe nowej nieruchomosci mieszkalnej. Istniejg dwa programy pozyczkowe rzadu:

o preferencyjne kredyty mieszkaniowe z paristwowego funduszu,

e pozyczki z programu subsydiowania odsetek Bawarii'®’.

Programy pozyczkowe panstwa

Pozyczki mogg by¢ udzielone na zakup nowego lub uzywanego lokalu czy tez nabycia lub budowy
domu. Wspiera sie tylko nieruchomosci w miescie Monachium. Lokum musi by¢ dostosowane do
budzetu nabywcy i potrzebnego standardu przestrzennego dla gospodarstwa domowego.
Przyktadowo wielkos¢ mieszkania dla gospodarstwa domowego z trzech osdéb wynosi zazwyczaj
maksymalnie 90 m?. Dla kazdej dodatkowej osoby, przyjmuje sie wzrost powierzchni maksymalnie o
15 metréw kwadratowych. Gdy wnioskujgcy posiada osobe w rodzinie z ciezkg niepetnosprawnoscig i
potrzeba dodatkowego pokoju do zycia zastosowanie majg w tym przypadku wyzsze limity.
Mieszkanie lub dom musi pozosta¢ niezmienng witasnoscig przez minimum 15 lat. Potencjalnie
przyznany preferencyjny kredyt mieszkaniowy moze by¢ uzyty tylko w sposdb zgodny z
przeznaczeniem. Kredytu nie udziela sie w poczatkowej fazie inwestycji chyba, ze sg gwarancje
bankowe podmiotu inwestycyjnego na przeprowadzenie catego zamierzenia budowlanego. Kredyty
te sg skierowane przede wszystkim do rodzin z dzieémi, samotnych rodzicdw i mtodych par.

Pozyczki mogg uzyskaé gospodarstwa domowe, w tym samotni rodzice, ktérych dochdd nie moze
przekroczy¢ okreslonego limitu. Wymagany jest wktad wtasny finansowy nie mniej niz 15 %
catkowitych kosztédw nieruchomosci. Osoby ubiegajgce sie o ten kredyt nie mogg by¢ wtascicielami
lub wspodtwiascicielami nieruchomosci.

Pozyczki z programu subsydiowania odsetek Bawarii

Bayerische Landesbodenkreditanstalt to nisko oprocentowane kredyty przeznaczone na
finansowanie nieruchomosci dla gospodarstw domowych o srednich dochodach. Kwota dostepnego
kredytu zamyka sie w przedziale od 15000 do maksymalnie 150 000 euro, lecz nie moze wynosié
wiecej niz 30 % catkowitych kosztéw nieruchomosci. Pozyczka jest udzielana na 10 -15 lat ze statym
oprocentowaniem. Finansowane s3 nieruchomosci, ktdrych koszt za m? powierzchni mieszkalnej nie
przekracza 4900 euro/m? powierzchni mieszkalnej. Wymagany jest wktad wtasny finansowy nie mniej
niz 20% catkowitych kosztow nieruchomosci. Oprocentowanie pozyczki w ciggu 15 lat jest bardzo
niskie i znaczaco rosnie po tym okresie. Dla rodzin z dzie¢mi sg przyznawane dotacje w wysokosci
2500 euro na dziecko.

W programie w zaleznosci od zakresu prac budowlanych w nowych budynkach mieszkalnych,
istniejgcych modernizowanych czy przebudowywanych przyjeto maksymalne limity wysokosci
pozyczek w stosunku do m? powierzchni mieszkalnej, ktére wahaja sie miedzy 3500 — 4400 euro.
Programy pozyczkowe sg tak skonstruowane, aby faktycznie utatwi¢ gospodarstwom domowym o
Srednim dochodzie nabycie mieszkania dla wiasnych potrzeb i zatrzymaé mieszkarncow w miescie i nie
dopusci¢ do spekulacyjnego wykorzystywania tych instrumentédw w finansowaniu mieszkalnictwa.

83Das Programm Minchen Modell fir Kaufer, Landeshauptstadt Miinchen, Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung
Stadtsanierung und Wohnungsbauhttp://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und-
Bauordnung/Wohnungsbau/Muenchen-Modell-Eigentum.html
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2.2.11 System i zasady spoteczno-ekonomiczne funkcjonowania programu ,Model Monachium”
dla najmujacych

Program "Model Monachium" dla najmujacych skierowany jest do oséb o srednich dochodach i
rodzin z dzie¢mi i stwarza mozliwos¢ wynajecia mieszkan w atrakcyjnych lokalizacjach miasta. Oferta
przeznaczona jest dla wielu osdb dojezdzajgcych do pracy, ktorzy zyjg na suburbiach, ale pracujg
zawodowo w Monachium. Zainteresowany wynajmem winien wykazac¢ sie trzema latami ciggtego
zamieszkania lub jako miejsce pracy w Monachium, natomiast dla gospodarstw domowych z co
najmniej jednym dzieckiem wystarczajgcym okresem zamieszkiwania lub pracy w Monachium lub
regionie jest 1 rok.

Uczestniczenie w tym programie jest takze mozliwe w sytuacji jezeli tylko jeden cztonek
gospodarstwa domowego spetnia warunki dotyczgce miejsca zamieszkania lub pracy. W przypadku
konczacych studia niewymagane spetnianie warunkéw zwigzanych z miejscem zamieszkania lub
pracy. Podobnie okres przejsciowego bezrobocia nie zamyka mozliwosci korzystania z tego
programu.

Ograniczeniem dla zainteresowanych do zakwalifikowania sie do programu sg pewne limity statych
dochoddw, ktore sg okreslane w uchwale Rady Miejskiej (aktualnie obowigzuje uchwata ,,Zamieszkac
w Monachium VI”z dn. 15.11.2016 r.).

Sprawy formalne uczestnictwa w programie i zawierania uméw najmu znajdujg sie pod kontrolg
organu samorzadowego. Certyfikat uprawniajacy do uczestnictwa w programie dotyczy kazdego
mieszkania niezaleznie od wielkosci, a wynajmujacy musi sie wykazac¢ spetnieniem okreslonych
warunkéw uczestnictwa w programie.

»Model Monachium” dla najmujgcych z punktu widzenia formuty funkcjonowania wynajmu obejmuje
dwa typy: ,,Model Monachium ” dla najemcéw i " Model Monachium" dla cztonkéw spétdzielni®®.
Zasady i warunki korzystania sg takie same w obu programach tj. dla sytemu cztonkostwa spétdzielni
jak i najmu tzw. mieszkania komunalnego. Taka formuta ma pobudzi¢ do wynajmowania mieszka w
Monachium. Miasto dziata poprzez utworzone w ramach swojej dziatalnosci spédtdzielnie
przeznaczajgc ha wynajem lokale wiasnosci samorzadu, a takie ptacgc okre$lona cene za m?
powierzchni niezaleznie od lokalizacji realizowanych przez inne podmioty (np. stowarzyszenia na
wynajem).

Wysokos¢ czynszu jest regulowana w zaleznosci od sytuacji w miescie i stanowi zasadniczo ok. 20-
25% wysokosci lokalnych optat czynszowych jako poziomu poréwnawczego. Zakres podwyzszania
czynszu réwniez odbywa sie na uzgodnionych przyjaznych warunkach.

Do korzystania z najmu na ulgowych warunkach sg uprawnieni najemcy i cztonkowie spétdzielni o
okreslonym putapie dochodow, przy czym dla gospodarstw domowych z dzieémi putap ten jest
WYZszy.

Wysoko$é czynszu ksztattuje sie w zaleznosci od lokalizacji na poziomie od 9,5 € do 11,5 € za m?
powierzchni mieszkalnej za miesigc, przy czym podwyzszonym standardzie energetycznym czynsz
moze by¢ zwiekszony o 0,15 € za m? powierzchni mieszkalnej za miesigc. Przez pierwsze 5 lat poziom
czynszu jest niezmienny, podwyzka jest mozliwa od 6. roku i to w wymiarze powigzanym z
wskaznikiem wzrostu cen konsumpcyjnych.

¥Das Programm Miinchen Modell fir Mieter, Landeshauptstadt Miinchen, Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung Stadtsanierung und

Wohnungsbau PLAN HA /13 http://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und
Bauordnung/Wohnungsbau/Muenchen-Modell-Mietwohnungen.html
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Przy realizacji programu Modelu Monachium Wynajem - 2017 wykorzystuje sie grunty nalezace do
miasta, ktére sg przyznawane podmiotom zainteresowanym budowg mieszkan na wynajem lub
grunty zwigzane umowami o rozwoju miejskim w tzw. kontekscie spotecznie sprawiedliwego
uzytkowania gruntéw - SoBoN. Obowigzkowy okres wynajmowania mieszkan od przekazania ich do
uzytkowania wynosi 40 lat, a ich wczesniejsza sprzedaz uwarunkowana jest uzyskaniem zgody miasta.
Podmioty, ktére przystgpity do realizacji mieszkan na wynajem lub nabyty nieruchomosé w tym celu
muszg podjac wszystkie zobowigzania wynikajgce z programu. Budowane mieszkania muszg spetniac
wymogi Katalogu kryteriow ekologicznych Miasta Monachium, a takze inne normy dotyczace
dotowanego budownictwa mieszkaniowego. Inwestor moze uzyska¢ pomoc komunalng w formie
pozyczki do 1250 EUR za m? powierzchni mieszkalnej, oprocentowanej w wysokosci 0,5% rocznie i
sptacanej po 1% rocznie wraz z odsetkami. Oprocentowanie pozyczki moze byé zmniejszone, jezeli
czynsze bedg na obnizonym poziomie.

2.2.12 Rola miejskich firm mieszkaniowych w programie ,,Model Monachium”

Miasto Monachium stara tworzy¢ takie warunki funkcjonowania rynku mieszkaniowego aby obok
wolnego rynku istniaty réznorodne mozliwosci zamieszkania dla oséb o niskich i srednich dochodach
z uwzglednieniem wytycznych dotyczacych odpowiedzialnego uzytkowania gruntéw (SoBoN). W
okresie ostatnich dwdch dekad w Monachium wybudowano ponad 100 000 mieszkan i 22 000
dotowanych mieszkarh dla grup o nizszych i $rednich dochodach'®. W rozwoju budownictwa
mieszkaniowego w Monachium aktywnie uczestniczg miejskie jednostki mieszkaniowe GEWOFAG,
GWG i MGS, ktére stworzyty sie¢ wspdtpracy miejskich firm mieszkaniowych. Uznaje sie bowiem, ze
zapewnienie mieszkancom miasta tafszych mieszkan stanowi zasadnicze zadanie stuzb miejskich
realizowanych w interesie ogdlnym. Celem sieci jest potgczenie wiedzy fachowej firm i oferowanie
jej miastu dla realizacji ztozonych zadan budowlanych. GEWOFAG i GWS w ramach swoich

programéw budowlanych realizujg 200-300 mieszkan w skali roku™®®.

GEWOFAG dziata jako gminne stowarzyszenie mieszkaniowe, zapewniajgc mieszkania komunalne w
gminie Monachium i z ok. 35 000 mieszkaniami jest najwiekszym wtascicielem w miescie. Od okoto
90 lat stanowi alternatywe dla niedoboru mieszkan na rynku, oferujgc mieszkancom miasta
przestrzen zyciowa po przystepnych stawkach czynszu. Do zadan GEWOFAG nalezy dbatosé o
utrzymanie i rozwdéj zasobow mieszkaniowych poprzez budowe nowych mieszkan, ukierunkowanych
na przyszte warunki zycia i remonty zasobéw. GEWOFAG troszczy sie o utrzymanie i poprawe jakosci
zycia dla wszystkich grup spotecznych i grup wiekowych i uruchomit program "Zycie w kwartale "
oferujg opieke opartg na potrzebach.

W przypadku Theresienhbhe, obszaru do zabudowy odzyskanego po przeniesieniu targow z
wykorzystaniem struktury bytego parkingu podziemnego, powstata mozliwosé zlokalizowania
mieszkan i powierzchni komercyjnych w centrum miasta. Zabudowe mieszkaniowg wzniesiono w
ramach programow promocji spotecznej i zrealizowano przez GEWOFAG wraz z GWG oraz z MGS,
ktory byt odpowiedzialny za roboty budowlane w budownictwie inzynieryjnym. Na 131 mieszkan w

¥5Bindl R, Opitsch W., “Neues Wohnen in der Stadt, Innovativer Wohnungsbau in Miinchen” Landeshauptstadt Minchen, Referat fiir

Stadtplanung und Bauordnung , Miinchen, Januar 2012
186Bc’jhm, Glaab, Sandler, Mittertrainer Architektur und Stadtplanung, Minchen, “Theresienhéhe Miinchen WA 5, Leben in neuen
Stadtquartier der ehemaligen Messetiefgarage” Interviews: Dietmar Sandler, Markus Beutner, GEWOFAG, GWG Miinchen
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szesciu budynkach budowanych przez GEWOFAG 95 to mieszkania oparte na programie EOF'¥,

zaspokajajace wcigz wysoki popyt na mieszkania socjalne w Monachium i 36 mieszkan w programie
"Monachium model wynajmu". Przeznaczenie tego terenu pod dotowane budownictwo komunalne
zamiast zaoferowania tej lokalizacji rynkowi oraz tworzenie w nowej zabudowie mieszanej struktury
mieszkan pod wzgledem kryteridw wynajmowania bylo dos¢ wyjgtkowa decyzjg miasta. Takie
podejscie wynika z zatozenia mieszania spotecznego zawartego w polityce mieszkaniowej, ktére ma
sprzyja¢ utrzymaniu rownowagi spotecznej. GEWOFAG na zlecenie miasta buduje rdéwniez
przedszkole dla nowych mieszkaricow .

Przyktadem dziatania GEWOFAG w odpowiedzi na zapotrzebowanie spoteczne moze byé program
zorientowany na osoby starzejgce sie i potrzebujgce opieki w ramach ktérego tworzony jest zaséb dla
udanego zamieszkania z koncepcjg opieki w Am Ackermannbogen. Projekt mieszkaniowy z udziatem
instytucji opiekunczych obejmuje dziesie¢ mieszkann bez barier, kawiarnie dla mieszkancéw,
pomieszczenia dla stuzby pielegniarskiej. Opieka i wsparcie moze by¢ dostepne dla wszystkich
mieszkarncow Am Ackermannbogen, a GWG Miinchen proponuje swoim najemcom dostep do ustug
zwigzanych z utrzymaniem domu i opieka za rozsgdng cene w ramach "WGplus - Living in community

plus service"™®.

GWG Minchen (Gemeinnitzige Wohnstatten- und Siedlungsgesellschaft mbH) funkcjonuje jako
spotdzielnia mieszkaniowa w Monachium od ponad 90 lat i jest waznym partnerem miasta w
realizacji celu polityki mieszkaniowej polegajgcego na zagwarantowaniu odpowiednich mieszkan po
przystepnych cenach w stale rosngcym miescie. Zadania GWG obejmujg budowe nowych mieszkan,
kompleksowg modernizacje istniejacych zasobdéw, realizacje projektdow ekologicznych oraz
wprowadzanie innowacyjnych form zycia i opieki nad najemcami. Ta miejska jednostka zarzgdza ok.
27 800 mieszkaniami, w wiekszosci do wynajecia i lokalami ustugowymi. GWG moze realizowac
inwestycje mieszkaniowe w duzej mierze na wilasnych gruntach. Poprawa efektywnosci
energetycznej dla nowej i istniejgcej zabudowy mieszkaniowej stanowi zasadnicze zadanie na
przysztos¢, chociaz jego wdrozenie wymagac bedzie wsparcia z innych programéw miejskich jak np.
programu oszczedzania energii w Monachium FES™.

Firma nie ogranicza swojej aktywnosci do dziatalnosci inwestycyjnej i dba o identyfikacje lokatoréw z
otoczeniem tworzgc warunki dla rozwoju spotecznosci lokalnej poprzez urzadzanie festiwali,
zaktadanie kawiarni czy osrodkéw dla mtodziezy. Organizuje placowki doradcze i miejsca spotkan
mieszkancow z szerokim zakresem ustug doradczych oraz centra wsparcia ze specjalnymi ofertami
opieki dla oséb starszych, m.in. oferujgc nowe warunki zycia dla seniorow ("WGplus - zycie we
wspdlnocie z ustugg"). Takie postepowanie sprzyja dtugoterminowym najmom, a mieszkanie GWG
jest postrzegane czesto jako centrum zycia.

"¥’program EOF —jeden z programéw promocji mieszkari w formie dotacji na wynajem, uzaleznionej od dochodéw nizszych niz wymagane

dla "Monachium model wynajmu", przyznawanej na 36 miesiecy, https://www.buergerbauverein-muenchen.de/
188Bt')hm, Glaab, Sandler, Mittertrainer Architektur und Stadtplanung, Minchen, “Theresienhéhe Minchen WA 5, Wohnungsbau in
Kooperationauf der ehemaligen Messetiefgarage”, GEWOFAG, GWG Minchen, MGS

Pressemitteilung “Urbane Mitte am Ackermannbogen” GEWOFAG und GWG Minchen feierten Richtfest fir ein neues
Wohnquartier Miinchen, 14. Oktober 2014
150 Program oszczedzania energii w Monachium (FES)- program dofinansowujacy oszczedzanie energii i generowanie energii
ze #rédet odnawialnych. Srodki sa przeznaczane na wpieranie modernizacje energetyczng istniejacych budynkéw jak i
nowo wznoszonych budynkdéw mieszkalnych i niemieszkalnych. Finansowanie przydzielane jest wg $cisle okreslonych
kryteriow i moze dotyczy¢ m.in. termicznej instalacji solarnej, wysoko efektywnej izolacji termicznej, kogeracji.
https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Gesundheit-und-
Umwelt/Klimaschutz_und_Energie/Energieeffizientes_Bauen/Foerderung_und_Qualitaet/FES.html
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GWG, nalezgc do sieci wspodtpracy miejskich stowarzyszen mieszkaniowych, posiada wieloletnie
doswiadczenie we wdrazaniu innowacyjnych modelowych projektdw oraz trudnych technicznie
rozwigzan projektowych i budowlanych, przyczyniajac sie do rozwoju obszaréw miejskich. Misjag GWG
jest zapewnienie dobrego poziomu zycia szerokim warstwom spotecznym co stara sie osiggnac przez
wysoka jakos¢ funkcjonalng i projektows.

Przyktadem takiej realizacji jest udziat w przeksztatcaniu terenéw w Theresienhéhe. Na czesci bytego
parkingu podziemnego firma buduje 188 subsydiowanych mieszkan, w tym 49 w programie
"Monachium model wynajmu", a pozostate w oparciu o program EOF.

Trudny pod wzgledem technicznym i logistycznym projekt realizowany w sytuacji srodmiejskiej
rownoczesnie z innymi budowami wymagat scistej i efektywnej wspdtpracy przez sie¢ wspétpracy
firm komunalnych. Taki tryb postepowania sprzyjat uzyskaniu jednorodnosci i jakosci projektu, a
projekt ten w idealny sposéb uzupetnia istniejgce zasoby mieszkaniowe GWG.

MGS (Miinchner Gesellschaft fur Stadterneuerung mbH), jednostka zatozona przez miasto
Monachium aby dziata¢ w zakresie odnowy miejskiej dla konkretnie okreslonych obszarow
przebudowy. Firma uzyskata kompetencje interdyscyplinarne jako organizator restrukturyzacji z
planowaniem zwigzanym z odnowieniem obszaréw miejskich, rowniez w aspekcie prawnym czy
finansowym. W 2005 r. do zadan MGS wigczone zostaty nowe obszary przebudowy w pierscieniu
Mittlerer Ring w Giesing i Berg am Laim / Ramersdorf. MGS dziata w zakresie odnowy miasta,
zarzadzania sgsiedztwem i planowania spofecznego. W przypadku realizacji bardzo ztozonego i
technicznie skomplikowanego projektu budowlanego w Theresienh6he MGS funkcjonowat jako
reprezentant miasta i kierownik projektu, natomiast firmy GEWOFAG i GWG dziataty jako firmy
budowlane realizujace ten projekt.

Zadania koordynacyjne MGS przy powstawaniu projektu w Theresienhohe koncentrowaty sie na
nadzorze nad projektowaniem i realizacjg infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, prowadzeniu
logistyki budowy i organizacji systemu transportu, podejmowaniu negocjacji z reprezentacji terenéw
sgsiednich w zakresie utrzymania wzajemnych powigzan funkcjonalnych i minimalizacji ucigzliwosci
dla otaczajacych terenéw mieszkaniowych na etapie budowy ™.

Miejskie firmy mieszkaniowe dysponuja ok. 7,4% zasobdéw mieszkaniowych w Monachium, co
stanowi o0k.44% catkowitego spotecznego zasobu mieszkaniowego miasta. Priorytetem ich
dziatalnosci jest zapewnienie mieszkan dla grup ludnosci, ktére nie mogg ich pozyskaé w
wystarczajgcym stopniu z wolnego rynku. Stanowig niezbedny instrument realizacji mieszkalnictwa i
polityki spotecznej Monachium, poniewaz wdrazajg jako podstawowe jednostki powstajgce
sukcesywnie programy mieszkaniowe, ktoére obejmujg ok. 40% dotowanego budownictwa
mieszkaniowego. Ich dziatalno$¢ nie ma jedynie wymiaru budowlanego, bowiem firmy te poprzez
realizacje swoich zadan oddziatujg na sfere spoteczng i socjalng dzielnicy, przyczyniajac sie do jej
stabilnego funkcjonowania. Dzieki miejskim firmom mieszkaniowym miasto moze przyczynié sie do
zachowania i rozwoju ustug uzytecznosci publicznej, bowiem swoje zyski z dziatalnosci gospodarczej
firmy te mogg inwestowaé w projekty spoteczne przy wsparciu ze strony srodkdw publicznych. Maja
takze swdj wktad finansowy w rozwdj branzy budowlanej i rynku pracy w Monachium. Ich rola jako
narzedzia sterowania rozwojem miasta jest bezsprzeczna, poniewaz stanowig istotny czynnik

1ngéShm, Glaab, Sandler, Mittertrainer Architektur und Stadtplanung, Miinchen, “Theresienhohe Miinchen WA 5,
Wohnungsbau in Kooperationauf der ehemaligen Messetiefgarage”, GEWOFAG, GWG Miinchen, MGS , Bohm, Glaab,
Sandler, Mittertrainer Architektur und Stadtplanung, Minchen, “Theresienhéhe Miinchen WA 5, Leben in neuen
Stadtquartier der ehemaligen Messetiefgarage” Interviews: Dietmar Sandler, Markus Beutner, GEWOFAG, GWG Miinchen,
MGS
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regulujgcy rynek mieszkaniowy w Monachium, a takze zajmujg sie obszarami do przebudowy w
strefie Srédmiejskiej. Realizacja zabudowy mieszkaniowej w Theresienhohe wpisuje sie pod
wzgledem ekonomicznym i ekologicznym w zréGwnowazony rozwdj miejski pomimo wysokich kosztéw
przebudowy budownictwa inzynieryjnego™®.

Do ujawniajacych sie tendencji na rynku mieszkaniowym w Monachium nalezy zauwazalny wzrost
liczby matych lub jednoosobowych gospodarstw domowych, ktére generujg wzrost terendw
zainwestowanych na mieszkafica w sytuacji niedoboru gruntéw budowlanych w juz gesto
zabudowanym miescie. Dodatkowo inwestowanie w nieruchomosci jest postrzegane jako bezpieczna
lokata kapitatu, szczegdlnie w budownictwie mieszkaniowym, co powoduje wzrost cen gruntdow i
wzrost kosztow mieszkaniowych. W rezultacie tendencje te powodujg wzrost popytu na mieszkania,
bez potrzeby zaspokojenia tego popytu. Monachium oceniane jest jako miasta zwarte, ponad 60%
terendéw stanowig tereny zabudowane i komunikacji i graniczg prawie wszedzie z terenami zielonymi
az po granice miasta. Aktualnie rezerwy terenéw pod budownictwo mieszkaniowe wynoszg ok. 950
ha z szacowanym mozliwoscia wybudowania ok. 60 000 mieszkan. Kwestig rzutujgcg na warunki
wykorzystania tego potencjatu jest dyskusja nad dopuszczalnym zageszczaniem zabudowy i udziatem
terendéw zieleni z punktu widzenia utrzymania cechy , miejskosci”, ktéra oznacza gestg mieszanke
funkcji zycia — pracy - wypoczynku. Udziat w finansowaniu budownictwa mieszkaniowego dotacji ze
srodkéw publicznych  w  wymiarze co najmniej 30%, stanowi tzw. monachijskie mieszane
finansowanie budownictwa mieszkaniowego i sprzyja osigganiu cech miejskosci.

Waznym wyzwaniem dla miasta w przysztosci jest kontynuacja dziatalnosci firm GEWOFAG i GWG
jako komunalnych i poprzez nie tworzenie impulséw na rynku mieszkaniowym Monachium. Obie
firmy s3g postrzegane jako gtéwne podmioty w realizacji innowacyjnych koncepcji zycia o wysokiej
jakosci architektonicznej i energetycznej. Realizujg holistyczne podejscie do przestrzeni osiedlowej
dzieki stosowaniu wymogdéw bezpieczeistwa i spotecznie odpowiedzialnych zasad w zakresie
mieszkalnictwa dla szerokiej czesci spofeczenstwa, sprzyjajacych dtugiemu pobytowi w znanym
otoczeniu i identyfikacji w sgsiedztwie czy specjalnym koncepcjom emerytalnym i koncepcjom zycia
wielopokoleniowego. Jednoczesnie firmy te budujg rownie interesujace architektonicznie budynki
mieszkalne o wysokich wymaganiach ekologicznych i energetycznych. Miasto, majac na uwadze, ze
funkcjonujace osiedla sg waznym elementem zycia miejskiego, popiera idee spétdzielni i dba o ich
istotny udziat w zabudowywaniu terenéw'®.

2.2.13 Kryteria ekologiczne dla programu ,Model Monachium”

Drugim fundamentalnym — obok omawianych kwestii spoteczno-ekonomicznych funkcjonowania
programu - zakresem oddziatywania Miasta na budownictwo mieszkaniowe w Monachium sg aspekty
ekologiczne tej zabudowy.

Za powszechnie uznany obowigzek zostata przyjeta ochrona powietrza, gleby i wody, ograniczenie
ingerencji w srodowisko przyrodnicze, a takze odpowiedzialne korzystanie z materiatéw naturalnych i

lngé'Jhm, Glaab, Sandler, Mittertrainer Architektur und Stadtplanung, Minchen, “Theresienhéhe Miinchen WA 5,
Wohnungsbau in Kooperationauf der ehemaligen Messetiefgarage”, GEWOFAG, GWG Minchen, MGS , Bohm, Glaab,
Sandler, Mittertrainer Architektur und Stadtplanung, Miinchen, “Theresienhéhe Miinchen WA 5, Leben in neuen
Stadtquartier der ehemaligen Messetiefgarage” Interviews: Dietmar Sandler, Markus Beutner, GEWOFAG, GWG Miinchen,
MGS

193BindI R, Opitsch W., “Neues Wohnen in der Stadt, Innovativer Wohnungsbau in Minchen” Landeshauptstadt Miinchen, Referat fiir
Stadtplanung und Bauordnung , Miinchen, Januar 2012

84



surowcow. Ochrona s$rodowiska przyrodniczego i klimatu oraz zréwnowazony rozwdj staty sie
zasadami postepowania takze dla sektora prywatnego. Wzrost odpowiedzialnosci za spoteczerstwo
miasta spowodowat, ze Rada Miasta w ostatnich latach podjeta kluczowe decyzje w zakresie zasad
ekologicznie zorientowanej polityki miejskiej, w tym decyzje w zakresie aktualizacji kryteridw
ekologicznych miasta Monachium z dn.15.02.2017 r. Miasto przystgpito do ,Climate Alliance for
Avoence Atmosphere Earth”, stawiajgc na redukcje w perspektywie emisji gazow cieplarnianych w
miescie.
Kryteria ekologiczne w formie ,Katalogu kryteriéw ekologicznych” to uniwersalne kryteria
zrownowazonego budownictwa i sg stosowane w szczegdlnosci w sytuacji sprzedazy komunalnych
terendw miejskich. Nabywcy i deweloperzy majg swobode w uzyskiwaniu lepszych efektéw w swoich
projektach niz wymagane przez minimalne normy, poniewaz wprowadzanie rozwigzan dla ochrony
Srodowiska nie musi oznacza¢ wyzszych kosztow budowy. Inwestycje w jakos$¢ budynkow sg to
inwestycje podnoszace wartosci i trwato$¢ budynku. Wymdg stosowania katalogu kryteridw
powoduje, ze opis do projektu budowlanego zawiera wykaz materiatéw budowlanych, ktére beda
wykorzystywane do izolacji, automatyki domowej, parkingdow, terendw zewnetrznych i innych
aspektow.
Przy wznoszeniu mieszkan inwestor musi spetni¢ zapisy katalogu kryteriéw ekologicznych miasta
Monachium oraz panstwowych regulacji rozwoju subsydiowanego budownictwa mieszkaniowego na
wynajem. Przedstawiciele samorzadu stanowig centrum konsultingowe dla  budowniczych,
deweloperdw i architektéow w zakresie wdrazania kryteriow $rodowiskowych katalogu miasta
Monachium. Doradztwo obejmuje wszystkie projekty dotyczace gruntéw miejskich (budynki
przemystowe i komercyjne, jak réwniez prywatnie finansowane i dotowane mieszkania) z punktu
widzenia zgodnosci z kryteriami budownictwa ekologicznego.
Gtéwnym celem kryteriéw ekologicznych jest:

e dazenie do oszczedzania surowcdw i energii w celu zmniejszenia obcigzenia $rodowiska

naturalnego,

e stworzenie zdrowych warunkdw zycia,

e osiggniecie korzystnych kosztow cyklu funkcjonowania i zuzycia energii.
Stosowanie katalogu kryteriéow jest obowigzkowe dla wszystkich projektéw budowlanych na gruntach
miejskich w zakresie mieszkalnictwa (prywatnie finansowanego lub finansowanego ze $rodkow
publicznych), nieruchomosci komercyjnych i przemystowych.
Poszczegdlne kryteria sg dostosowane do rozwoju wiedzy o zréwnowazonym budynku i nauk o
srodowisku i stale uaktualniane.
Dzieki najnowszej aktualizacji katalogu kryteriow w 2017 r., wymogi te objety wszystkie projekty na
gruntach miejskich. Jest to kolejny wazny element zréwnowazonego rozwoju w budownictwie™*.

194(’jkologischer Kriterienkatalog der Landeshauptstadt Miinchen (2017) (Beschluss der Vollversammlung des Stadtratesvom 15.02.2017),

Landeshauptstadt Miinchen, Referat fiirStadtplanungund Bauordnung Stadtsanierung und Wohnungsbau PLAN HA 111/2
https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und
Bauordnung/Wohnungsbau/oekokatalog_vorwort.html

OkologischerKriterienkatalogFortschreibung 2016/2017, Referat fiir StadtplanungundBauordnungStadtsanierungundWohnungsbau PLAN
HA111/22,

https://www.ris-muenchen.de/RII/RII/DOK/SITZUNGSVORLAGE/4341355.pdf
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Gtéwne idee katalogu kryteriéw to:

1. W zakresie planowania budynku:

W zakresie oszczednosci energii nalezy dazy¢ do kompaktowych, tj. zwartych powierzchni budynku
proporcjonalnych do ich wielkosci. W celu ochrony przed przegrzaniem w okresie letnim nalezy po
pierwsze, przed wykorzystaniem systeméw chtodzenia budynku,  wykorzystaé rozwigzania
architektoniczne (na przyktad projektowanie elewacji), aby zminimalizowaé zapotrzebowanie na
energie dla instalacji chtodzacych. Co do zasady na pokrycie pozostatego zapotrzebowania na
chtodzenie nalezy korzystac z energii odnawialnej.

2. W zakresie stosowanych materiatéw budowlanych:

Uzywane mogg by¢ tylko materiaty, przy ktérych wytworzeniu na niskim poziomie byto zuzycie
energii i emisja zanieczyszczen, nie zagrazajg zdrowiu i dobremu samopoczuciu, sg przydatne dla
recyklingu i przy tym nie szkodliwe dla sSrodowiska.

Przyktadowo sg dozwolone okna zawierajgce PVC, pod warunkiem, ze nie majg zadnych toksycznych
metali ciezkich w swojej konstrukcji. Dopuszczalne jest stosowanie elementéw plastykowych
zawierajgcych PCV, czy tez z drewna z laséw tropikalnych, dopdki na rynku brak jest produktéw
zamiennych ekonomicznie optacalnych. Mozliwe jest tez stosowanie aluminium w wiekszym stopniu,
jezeli materiat pochodzi z aluminium wtérnego, a takze stosowanie ram okiennych drewniano -
aluminiowych.

Zwraca sie uwage aby korzysta¢ z produktdw stosowanych jako podkfady, farby czy kleje z
rozpuszczalnikiem, ale przynajmniej o niskiej zawartosci rozpuszczalnika. Podkresla sie ponadto
koniecznos¢ wykorzystywania materiatéw odnawialnych w procesie budowlanym.

Szczegotowe wskazéwki dotyczgce wyposazenia budynkéw a kwestie ochrony srodowiska

Budynki mieszkalne muszg by¢ tak zaprojektowane, aby ich parametry strat ciepta miaty wartos¢ o
co najmniej 15 % ponizej wymaganej przez przepisy w zakresie oszczedzania energii
(Rozporzadzenie w sprawie oszczedzanie energii EnEV, obowigzujgce od dn. 01.05.2014 r.). Podobne
wymagania dotyczg budynkéw niemieszkalnych, w przypadku ktérych Sredni wspoétczynnik
przenikania ciepta, powinien by¢ nizszy o 10% od maksymalnego dozwolonego poziomu wymaganego
przez przepisy w zakresie oszczedzania energii (EnEV).

W ramach programu "Monachijski Program Wspierania Efektywnosci Energetycznej " (FES) dla
budynkéw o standardzie domu pasywnego lub spetniajgcych wymagania monachijskiego programu
"Niski popyt energii cieplnej" przewidziano mozliwos¢ dotacji na badania charakterystyki
energetycznej projektowanego budynkow.

Ze wzgledu na konieczno$¢ ograniczania zanieczyszczenia powietrza zwraca sie w Katalogu kryteriow
ekologicznych szczegdlng uwage na zaopatrzenie budynkéw w ciepto na cele ogrzewania i w ciepta
wode. Przyjeto zatozenie, ze na terenach objetych dziataniem programu rozwigzania w zakresie
ogrzewania budynkdéw i dostarczania cieplej wody na bazie energii elektrycznej sg co do zasady
niedopuszczalne. Odstepstwa od tej zasady mogg dotyczyé remontéw i modernizacji budynkéw
komercyjnych, np. mozliwe jest wykorzystanie elektrycznego podgrzewacza cieptej wody, lecz
wymagane jest udowodnienie, ze zastosowanie energii elektrycznej w zdecentralizowanym systemie
jest korzystniejsze pod wzgledem zuzycia energii niz centralne ogrzewanie cieptej wody z innych
zrédet biorgc pod uwage straty w obiegu i dystrybuciji.

Dla powierzchni powstajgcych w ramach programu ,Model Monachium” zaktada sie zasadniczo
wyeliminowanie wykorzystania paliw statych i ptynnych do ogrzewania i przygotowywania cieptej
wody. Na zasadzie wyjatku dopuszcza sie zastosowanie kottowni, ktére mogga spetni¢ wymagania w
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zakresie emisji zanieczyszczen na poziomie najnowszego stanu techniki oraz szeregu rozporzadzen
federalnych jak i dotyczgcych miasta. W sytuacji, kiedy istnieje racjonalna z punktu widzenia kosztéw
mozliwo$¢ podtgczenia inwestycji do sieci cieptowniczej to odstepstwo nie moze by¢ wykorzystane.
Generalnie ogrzewanie i ciepta woda dla tej zabudowy jest rozliczane na zasadzie umowy zbiorowej,
chociaz mozliwe sg wyjatki w sytuacji gdy rozlicznie lokalne jest korzystniejsze jezeli chodzi o koszty.
Kwestie zaopatrzenia w ciepto i ciepta wode sg przedmiotem szczegdlnego nadzoru i dbatosci o stan
zanieczyszczenia Srodowiska, czego wyrazem jest szereg ustaw i rozporzadzen dotyczacych kontroli
zanieczyszczen, piecdw matej i Sredniej mocy, mozliwych do stosowania paliw w Monachium czy tez
rozporzadzen dotyczgcych duzych obiektéw energetycznego spalania oraz turbin gazowych, spalania i
wspotspalania odpaddéw.

Priorytetem w zakresie zaopatrzenia w ciepto budynkdw powstajacych w ramach programu ,,Model
Monachium” jest system grzewczy z wydajnym systemem kontroli i oszczedno$¢ energii. W sytuacji,
gdy nie ma dostepu do sieci cieptowniczej dla wytwarzania ciepta mogg by¢ zastosowane kotty
kondensacyjne, pompy ciepta lub kogeneracja, jesli jest to technicznie wykonalne i racjonalne
ekonomicznie. Stosowane indywidualne piece, kominki czy piece kaflowe muszg spetnia¢ wymagania
w zakresie paliw dopuszczonych przepisami w Monachium. Przed przystgpieniem do eksploatacji tych
urzadzen wymagane jest zgtoszenie na pisSmie wraz z danymi technicznymi oraz certyfikatem
pomiarowym.

Stosowanie klimatyzacji i chtodzenia budynkéw nie jest w zasadzie dopuszczalne. Mogg byc
instalowane urzadzenia chtodzace zasilane z odnawialnych Zrédet energii obejmujgce mechaniczne
urzadzenia chtodzace lub system wentylacji z odzyskiem ciepta jako energooszczedne. Dopuszczalne
jest stosowanie klimatyzacji w budynkach jezeli jest to niezbedne z punktu widzenia wymagan
technicznych czy sanitarnych, niemniej niezbedne jest w takim przypadku korzystanie z odnawialnych
zrédet energii.

W odniesieniu do instalacji sanitarnych obowigzuje wymag instalacji odrebnego licznika zimnej wody,
a takze zalecane jest takie projektowanie wnetrz aby zminimalizowa¢ przebieg instalacji, unikajgc w
ten sposdb strat energii.

Innym waznym aspektem podejscia ekologicznego do zabudowy terenu jest zbieranie wody
deszczowej. Woda deszczowa powinna w miare mozliwosci przesigkac i by¢ zagospodarowana na
terenie nieruchomosci np. do nawadniania. Dodatkowo nie dopuszczalne jest stosowanie
chemicznych pestycyddw oraz soli odladzajgcych.

Obowigzuje reglamentacja liczby miejsc parkingowych urzadzanych na terenie inwestowanym, nie
ma bowiem mozliwosci urzadzania wiekszej ilosci miejsc parkingowych niz okreslonych w pozwoleniu
na budowe.

Majagc na uwadze ochrone gatunkowa i ze wzgledu na zauwazone zjawisko ubytku miejsc
gniazdowania ptakdow i nietoperzy w obszarze miejskim wymagane jest tworzenie odpowiednich
warunkéw dla miejsc gniazdowania we wszystkich budynkach, np. w przypadku budynkéw
mieszkalnych i komercyjnych wskaznik wynosi 0,2 m?/ 1 m dtugosci elewacji dla budynkéw o
wysokosci Sciany 6m lub o 2 pietrach. Warunkiem zastosowania wolnostojgcych $cian szklanych i
elementéw szklanych zamocowanych miedzy budynkami czy lub do elewacji jest uzycie szkta
potprzezroczystego lub widocznych oznaczen przeciwdziatajgcych zderzeniom z ptakami. Miasto
oferuje bezptatne doradztwo dotyczace tworzenia miejsc do gniazdowania oraz ochrony ptakéw w
kontakcie ze szklanymi powierzchniami.
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Wdrazanie katalogu kryteriéw ekologicznych

Instrumentem wdrazania energooszczednego i ekologicznego podejscia do budownictwa s3
obowigzkowe udokumentowane konsultacje dotyczace inwestycji w wyspecjalizowanej jednostce
miejskiej dotyczace izolacji termicznej przegrdod zewnetrznych budynku, zaopatrzenia w energie m.in.
poprzez odnawialne zrddta energii czy energooszczedne instalacje. Jedynie znaczacy udziat w pracach
projektowych certyfikowanego konsultanta do spraw energii zwalnia z tego obowigzku.

Przed ztozeniem wniosku o pozwolenie na budowe lub ubiegania sie o zastosowanie odstepstw
wymagane jest ztozenie koncepcji ekologicznej inwestycji, ktora jest weryfikowana przez jednostke
miejskg w oparciu liste kontrolng wynikajacag z katalogu kryteriéw ekologicznych. Wnioskodawca o
pozwolenia na budowe zobowigzany jest to ztozenia oswiadczenia o przestrzeganiu katalogu
kryteridw ekologicznych, a naruszenie tego katalogu podlega karom komunalnym.

2.2.14 Zagadnienia spoteczne i ich wptyw na ksztattowanie energetycznie efektywnej zabudowy
wielorodzinnej.

Kazda inwestycja zwigzana z mieszkalnictwem, w ktérg zaangazowane sg miasto Monachium i Kraj
Bawaria, zawiera element polityki majacej na celu pozyskanie mieszkan socjalnych oraz mieszkan dla
0s6b o niskich dochodach. Polityka ta realizowana jest w rézny sposdb i z réznym natezeniem,
w zaleznosci od stopnia zaangazowania s$rodkéw miejskich w poszczegdlne przedsiewziecia.
W szczegdlnosci chodzi o budowe mieszkan, w ktérych czynsze sg subsydiowane ze srodkéw miasta.
Celem tej polityki jest wytworzenie spotecznosci lokalnej nowych osiedli, bez udziatu wykluczen
podgrup spotfecznych oraz dziatanie na rzecz integrowania sie mieszkancéw, w odpowiednich
przedziatach wiekowych. Miasto poprzez ustalenia planu miejscowego dazy do realizacji obiektéw
zaplecza socjalnego i ustug podstawowych jak przedszkola, szkoty i osrodki socjalne dla oséb
starszych. W duzych osiedlach realizowane sg takze obiekty kultu religijnego, ktérym towarzyszy
zazwyczaj miejsce spotkan dla mtodziezy i oséb starszych. Realizacje tej polityki zapewniajg powotane
przez miasto spotki mieszkaniowe, ktére uczestniczg w konsorcjach, realizujgcych program rozwoju
mieszkalnictwa w miescie w sposéb kompleksowy, tgcznie z ustugami podstawowymi i obstugg
administracyjno — techniczng po zakonczeniu procesu inwestycyjnego, w trakcie eksploatacji osiedli.

Monachium ma jedng z najwiekszych gestosci zaludnienia w Niemczech, wynoszacg obecnie (2018r)
4531 os/km2, a ktéra w latach 2000 wynosita nieco powyzej 4000 os/km2. W pierwszej dekadzie XXI
wieku zapotrzebowanie na mieszkania byto bardzo wysokie, budowano srednio 6000 mieszkan
rocznie, a po wprowadzeniu w zycie programu mieszkaniowego nastgpit wzrost ilosci mieszkan o
okoto 1000 rocznie. Mieszkania te budowane byty jako komercyjne, lecz 1800 z nich zostato
sfinansowane z publicznych srodkéw miejskich.

Mieszkania dotowane przeznaczano zwykle na cele socjalne, a poniewaz byly one czescig osiedla
komercyjnego, osoby o niskich dochodach nie czuty sie oddzielone od spoteczerstwa. Proces ten byt
realizacjg polityki miasta wspierajgcej budownictwo socjalne, przy pomocy narzedzia nazwanego jako
»Spotecznie odpowiedzialne uzytkowania gruntéw (SoBoN)”, przy pomocy ktérych powstawaty rézne
osiedla. Polityka taka przeciwdziatata procesom gentryfikacji, do ktérych dochodzito w przypadku
unikania ,mieszania” sktadu spotecznosci lokalnych ze wzgledu na poziom dochodéw.
Zaobserwowano, ze budowa wydzielonych osiedli dla oséb o niskich dochodach prowadzi zwykle do
niepokojéw spotecznych i zamieszek, wywotanych przez radykalne odtamy mtodziezy, a tego typu
niepozgdane zjawiska sg obserwowane znacznie czesciej w innych niz Niemcy krajach europejskich.
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Narzedzie to (SoBoN) jest stosowane takze w celu przeciwdziatania ucieczce mieszkancéw z centrum
miasta, ktére to zjawisko byto w latach 2000 wyraznie widoczne. Doswiadczenie uzyskane w trakcie
realizacji pilotazowego osiedla Teresienhohe, jak to stato sie widoczne z perspektywy drugiej dekady
XXI wieku, okazato sie by¢ bardzo cenne, gdyz zostato zdyskontowane w kolejnych, wiekszych
inwestycjach mieszkaniowych miasta Monachium, co spowodowato, ze nie stworzono negatywnie
odbieranego stereotypu mieszkan socjalnych, charakterystycznego dla miejsc, w ktérych
skoncentrowano wytgcznie zabudowe tego typu.

Zwrdcié nalezy tu uwage takze na kwestie poziomu bezpieczenstwa mieszkarncéw, gdyz, jak stusznie
zauwazajg autorzy polityk mieszkaniowych: ,Klucz do satysfakcji z zycia jest nie tylko w czterech
$cianach, ale takie w bezposrednim s$rodowisku zycia. Aspekty bezpieczenstwa i poczucia
bezpieczenstwa w domu zaczynajg sie w bezposrednim sasiedztwie, gdzie nawigzujg sie kontakty
spoteczne, gdzie zaczyna sie integracja z dzielnicami i istnieje szansa, ze tozsamos¢ rozwija sie dzieki

2

wspdlnym doswiadczeniom ”. Lokalizacja osiedla w centrum miasta zostata doceniona przez jego
mieszkancow, ktorych wypowiedzi - jak przyktadowo nastepujaca: ,Mieszkasz tu w srodku miasta, ale
wcigz cicho i bez hatasu ulicznego, bez wiezowcdw i blisko Bavariapark ” - wskazujg na znaczenie
wysokosci zabudowy oraz dostepnosci do zielonych terendw rekreacyjnych wsrdd istotnych
kryteridw oceny jakosci zycia w osiedlu. Walory lokalizacji w centrum miasta zostaty juz wtedy
docenione, znacznie wczesniej, niz nasilajgcy sie od 2015 roku trend ,powrotu do miasta”, ktéry
sprawit, ze opfacalne stato sie odzyskiwanie duzych terenéw o nieatrakcyjnych formach uzytkowania,
lecz korzystnie zlokalizowanych w stosunku do centréw miast, mimo znacznie wyzszych kosztéow
budowy na nich zabudowy mieszkaniowej. Zapotrzebowanie na mieszkania w budynkach
apartamentowych generowane jest nie tylko przez mtode rodziny, lecz réwniez przez osoby starsze,
mieszkajgce w podmiejskiej jednorodzinnej zabudowie. Dla tych oséb zycie w Sréddmiesciu jest
wygodniejsze i bardziej atrakcyjne, a przede wszystkim mniej kosztowne z uwagi na koniecznosc
ponoszenia opfat za i tak nie wykorzystywane przez nich, duze powierzchnie domodw
jednorodzinnych, zwtaszcza w sytuacjach wystepujacych z wiekiem ograniczed ruchowych,
zmniejszonej mobilnosci i potrzeby tatwego dostepu do opieki socjalno - medycznej.

2.2.15 Refleksje dotyczgce funkcjonowania programu Model Monachium

W zwigzku z sukcesem programu ,Model Monachium” samorzad Miasta zdecydowat sie
kontynuowac¢ program oraz wdraza¢ kolejne koncepcje wiekszej swojej partycypacji w rynku
nieruchomosci i budowlanym. Jako instrument przeciwdziatajgcy rosngcym cenom gruntéw i dla
bardziej stabilnych czynszéw, Miasto chce przetestowaé koncepcyjne wynajmu mieszkan w réznych
miejscach w catym miescie. Pierwsze projekty pilotazowe ,Konzeptioneller Mietwohnungsbau” s3
w toku.

Miasto aktywnie uczestniczy we wspieraniu réznych form budownictwa mieszkaniowego, zaréwno
na etapie planowania jak i ewaluacji jego efektéw. W tym miejscu warto podkresli¢, iz Miasto
Monachium weryfikuje planowanie dotowanych mieszkan na wynajem, a takze domdéw studenckich i
mieszkan dla oséb starszych.

Miasto doradza i i sprawdza zamierzenie inwestycyjne przed i podczas procesu wydawania zezwolen
z technicznego i ekonomicznego punktu widzenia dla zapewnienia skutecznego i zréwnowazonego
wykorzystania dostepnej pomocy. Badanie i konsultacje w zakresie planowania inwestycji
mieszkaniowych opierajg sie na materiatach wspierania budownictwa mieszkaniowego wedtug
przepisu WFB 2012 Projekt.
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W kontekscie szczegdétowym zwracajg uwage pozytywne efekty wieloletniej wspdtpracy miedzy
firmami inwestoréw uczestniczacych w programie jak i z miastem. Pojawito sie wzajemne zaufanie
w rozumieniu réznorodnych wymagan, co miato korzystny wptyw na poziom wielu projektéw
budowlanych oraz planowanie i realizacje programu zgodnie z harmonogramem. Propozycje
wspotpracy przyczynity sie do wiekszego zainteresowania przysztych inwestoréw budownictwem
mieszkaniowym, nawet w sytuacji niskiej rentownosci przedsiewziecia oraz innych konkurencyjnych
typéw inwestycji mozliwych do realizacji w Monachium. Wysoko ocenia sie wptyw na jakosc
uzyskanej przestrzeni urbanistycznej takich instrumentédw wykorzystanych w programie jak konkursy
architektoniczne i komitety doradcze.

Do sukcesu przeksztatcenia terendéw bytych koszar w ramach programu ,,Model Monachium” na
zespoty mieszkaniowe przyczynity sie miejskie firmy mieszkaniowe GEWOFAG ' i GWD™®, w ktérych
udziaty posiada miasto. Firmy te odegraty waing role w catym procesie inwestycyjnym jako
promotor innowacji architektonicznych oraz wzorcowych projektéw™’.

Z dotychczasowych doswiadczen oséb zarzadzajgcych programem ,Model Monachium” ze strony
samorzgdowej wynikajg nastepujace konkluzje:

e kluczowa dla powodzenia programu jest szczegdétowo opracowana koncepcja przysztego
najemcy,

e wazne jest przygotowanie i przetestowanie form wspodtpracy, poczawszy od otwartego
konkursu urbanistycznego poprzez dziatania planistyczne z udziatem konsultacji spotecznych
po projekty budowlane uwzgledniajgce wytyczne programowe, funkcjonalno — uzytkowe
oraz techniczne,

e wystepujg pewne pola wymagajace udoskonalenia, do ktdrych nalezy m.in. wykorzystanie
w wiekszym stopniu dachu pod wzgledem konstrukcyjnym i funkcjonalnym czy tez dalsze
wycofywanie sie w zagospodarowaniu osiedla z komunikacji kotowej na rzecz komunikacji
pieszej,

e powstanie ozywionych osiedli o korzystnych warunkach zamieszkania, winno uwzglednia¢
w pewnym zakresie zrdinicowanie oferty mieszkaniowej z wprowadzeniem obok
subsydiowanych mieszkan takze finansowanych bez wsparcia publicznego.

Znaczne zapotrzebowanie na mieszkania w Monachium wynika przede wszystkim z przyrostu
ludnosci przycigganej przez gospodarczo prosperujgce i rozwijajgce sie miasto. Sytuacja na rynku
mieszkaniowym Monachium jest od dawna napieta, co generuje potrzebe prowadzenia polityki
mieszkaniowej uwzgledniajgce] interesy panstwowe i komunalne, a takie nizsze dochody czesci
populacji, ktérej nie sta¢ na wynajem wolnorynkowy lub akceptacje ceny gwarantujgcej stosowne
warunki mieszkaniowe.

Szczegdlne znaczenie dla rozwoju publicznie subsydiowanego budownictwa mieszkaniowego
w okresie ostatnich 20 lat miato wykorzystanie terenéw bytych koszar, na ktérych powstato okoto
potowy takich lokali mieszkaniowych. Oddanie tych terenéw spétdzielniom budowlanym, miejskim
firmom budowlanym pozwalato na wprowadzenie innowacji strukturalnych w budownictwie
mieszkaniowym, poczawszy od materiatéw budowlanych poprzez rozwigzania energooszczedne az
po budowanie mieszkan na parterze i pierwszym pietrze, ktére moga by¢ tatwo adaptowalne dla

% GEWOFAG jednostka posiadajaca ok. 35000 mieszkar jest najwiekszym wtascicielem w Monachium. Zajmuje sie od ponad 80 lat

oferowaniem lokali po przystepnych cenach mieszkaricom miasta, a takze budowa nowych i remontami zasobéw mieszkaniowych.

1% GWM Monachium jednostka zarzadzajaca ok. 27 800 mieszkaniami i lokalami ustugowymi funkcjonuje od 1918 r. Jako jedna z gtéwnych
wynajmujacych firm w Monachium dziata na rzecz zapewnienia mieszkan po przystepnych cenach. Jest tez takze zaangazowana w rozwdj
miasta i ochrone klimatu.

7Eidner F. i inni red. ,Von der Kaserne zum Stadtquartier. Zur Konversion von Militarflichen in Miinchen”, Landeshauptstadt Minchen
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung , Miinchen, Januar 2013
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0sOb niepetnosprawnych czy tez budowe zespotéw zabudowy, a nie pojedynczych budynkéw
mieszkalnych.

P&ki miasto dysponuje rezerwg bytych terendw wojskowych, pocztowych i kolejowych zapewnione sg
warunki dla konsekwentnego i skutecznego przebiegu proceséw inwestycyjnych wedtug
sprawdzonego ,,Model Monachium”. W perspektywie brak gruntéw budowlanych moze okazac¢ sie
faktycznym czynnikiem ograniczajgcym rozwdj budownictwa mieszkaniowego i potrzebe zmiany
programu dla Monachium™®,

Efekty realizacyjne i uzytkowe w trzech osiedlach w Monachium: Theresienhohe, Am
Ackermannbogen i Messestadt Riem zostaty zaprezentowane w Rozdziale IV.

2.3 Modelowy Program SIM Stuttgart
2.3.1 Zatozenia Programu SIM Stuttgart

Kluczowym zatozeniem polityki miejskiej wtadz Stuttgartu byto stworzenie warunkéw i mechanizmow
powrotu do miasta, w szczegdlnosci do centrum miasta jako miejsca zamieszkania i przeciwdziatanie
wyludnianiu sie tych czesci miasta. Jednoczesnie obserwacja rosngcych cen nieruchomosci i najmu
wskazata na popyt na subsydiowane, a wiec niedrogie mieszkania, przy niewystarczajgcych zasobach
mieszkaniowych, ktére mogtyby by¢ wykorzystane na ten cel. Zatozono, ze nowe osiedla powinny
dysponowa¢ dogodnymi warunkami zamieszkania w szczegdlnosci dla rodzin, a mieszkania
uwzgledniad strukture gospodarstw domowych pod wzgledem wieku. Pod wzgledem urbanistycznym
nowe osiedla wymagajg zapewnienia wewnetrznej kompozycji przestrzennej oraz wiasciwego
zintegrowania z otaczajgcymi dzielnicami miasta. Ponadto, przy projektowaniu mieszkan, za
niezbedne uznano utrzymanie wysokich standardéw, zapewniajacych wysoka jako$¢ mieszkarn*®°.
Optymalizacje budynkéw pod wzgledem energooszczednosci i propagowanie proekologicznych
rozwigzan w zagospodarowaniu terenu przyjeto jako standardy do zastosowania przy powstawaniu
zabudowy.

Gtéwne cele Programu SIM obejmujg nastepujgce zamysty:

e zharmonizowane /skoordynowane wykorzystanie gruntow przeznaczonych do zabudowy,

e propagowanie zycia w miescie,

e intensyfikacja urbanizacji i zapewnienie miejskosci na zasadzie rozwoju zabudowy wewnatrz
uktadu miejskiego, utrzymanie mozliwosci powstawania budownictwa mieszkaniowego,

e zagwarantowanie S$rodkéw finansowych na sprzyjanie rozwojowi budownictwa
mieszkaniowego,

e ukierunkowanie dziatan na powstawanie tanich mieszkan oraz zréznicowanych spotecznosci,
co ma prowadzi¢ do zréwnowazonej dzielnicy,

e wspodtudziat w kosztach budowy infrastruktury technicznej i spotecznej oraz przy zaktadaniu
terendw zielonych,

e wspomaganie i monitorowanie planowania przestrzennego i jakosci projektowania
urbanistycznego poprzez przyjecie minimalnych standardéw ksztattowania zabudowy i
intensywnosci zabudowy, dbatos¢ o zréznicowanie koncepcji projektowych i o mieszane
funkcje,

18Eidner F. i inni red. ,Von der Kaserne zum Stadtquartier. Zur Konversion von Militarflichen in Miinchen”, Landeshauptstadt Minchen

Referat flr Stadtplanung und Bauordnung , Miinchen, Januar 2013
199,,Stuttgarter Innenentwicklungsmodells SIM”, Landeshauptstadt Stuttgart,2014,https://www.stuttgart.de/wohnbaufoerderung
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e propagowanie energooszczednych minimalnych standardéw®® .
W celu realizacji wskazanych kierunkow dziatania w zakresie mieszkalnictwa Rada Miejska Stuttgartu

przyjeta w 2011 r. Program SIM, zaktualizowany nastepnie w 2014 r. **

Stuttgart nie posiada
mieszkan dla gospodarstw domowych o niskich i $rednich dochodach. Zwiekszenie udziatu
dotowanego budownictwa mieszkaniowego do 50% stato sie zasadniczym celem Programu SIM.
Inwestorzy uczestniczagcy w Programie SIM muszg zarezerwowac pewng ilos¢ mieszkan we
wznoszonych budynkach jako mieszkania dotowane przez samorzad. W nowych inwestycjach
mieszkaniowych co najmniej 20% powierzchni mieszkalnej stanowi¢ ma powierzchnie komunalng i
jednoczesnie zabezpieczenie dla subsydium uruchomionym w Programie SIM. Kolejny wymdg do
spetnienia to limit 3 lat na budowe konkretnego budynku, przy wieloetapowym sposobie realizacji
inwestycjizoz.

Stosownie do zatozen SIM miasto przyjeto zasady réwnego traktowania, bezpieczenstwa
programowania i transparentnosci procesu finansowania Programu SIM, co miafto kluczowe
znaczenie dla dziatalnosci inwestorskiej.

Wdrozenie Programu SIM byto poprzedzone dwuletnig fazg testowg i diagnostyczna programu,
zakonczong wiosng 2013 r. Program podlegat modyfikacji stosownie do istniejgcych warunkéw w
oparciu o pierwsze praktyczne doswiadczenia z udziatem branzy budowlanej i specjalistami z rynku
nieruchomosci. Monitoring SIM jest nadal kontynuowany przez miasto i podlega¢ ma dalszym
poprawkom?®.

2.3.2 Karta SIM oraz system finansowania Programu SIM Stuttgart

Regulamin funkcjonowania programu o nazwie ,Karta SIM” obowigzuje dla catego miasta.
Najwazniejsze zapisy ,Karty SIM” stwarzajg warunki do:

e zapewnienia transparentnosci procedur  formalno-merytorycznych, w tym réwnych
warunkéw traktowania korzystajgcych z programu, uméwione koszty realizacji, odpowiedni
rozdziat obcigzenia finansowego,

e zagwarantowania interesu miasta w sferze sposobu zabudowy w ramach modelu SIM,

o dbania o jakos¢ urzadzenia przestrzeni miejskiej, m.in. poprzez stosowanie minimalnych
standarddéw projektowania miejskiego, a takze dotyczacych przestrzeni,

e przeprowadzania konkurséw na rozwigzania urbanistyczno-architektoniczne oraz
stosowania procedur recenzowania przedktadanych projektéw,

e wprowadzania optymalizacji budynkow pod katem wymagan klimatycznych,

e uzyskania efektu zréwnowazenia rynku mieszkaniowego,

e wptywania na warunki poczagtkowe w segmencie tanszych mieszkan,

e regulowania stopnia intensywnosci zabudowy terenu, wielosci funkcji,

uzyskania réznorodnych proponowanych koncepcji projektowych,

20 g\ Stuttgarter Innenentwicklungsmodells. Perspektiven und baulandpolitische Grundsétze fiir eine sozial ausgewogene und

qualitdtsorientierte Stadtentwicklung”, Landeshauptstadt Stuttgart - Amt fiir Stadtplanung Und
Stadtemeuerung,https://www.stuttgart.de/SIM

21 SIM Stuttgarter Innenentwicklungsmodell Baulandpolitische Grundsétze”, Landeshauptstadt Stuttgart - Amt fiir Stadtplanung Und
Stadtemeuerung, maj 2017, https://www.stuttgart.de/SIM

202,,Stuttgarter Innenentwicklungsmodells SIM”, Landeshauptstadt Stuttgart,2014,https://www.stuttgart.de/wohnbaufoerderung
Deutscher Verband fur Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V., ,Mehr Bauland fur bezahlbaren Wohnungsabu”, Grudzien,
2016, str.63-68
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e przeciwdziatania niedostatecznej wielkosci obszaréw i puli zasobdw dla potrzeb rodzin oraz
niedostosowaniu aranzacji zabudowy i wnetrz lokali do potrzeb wieku mieszkaricéw?®.

Proces inwestycyjny zapoczgtkowuje umowa miedzy miastem a podmiotem zamierzajgcym
skorzysta¢ z zabudowy terenu, w ramach ktdrej inicjator/ realizator projektu zobowigzany jest do
postepowania zgodnie z przepisami ,Karty SIM”. Ustalona zostaje wartos¢ gruntu stosownie do
obowigzujgcego prawa oraz warto$¢ koficowa gruntdw po zakorczeniu procedury projektowania i
realizacji. W procedurze SIM przewidziano szczegétowo tok postepowania dotyczacy zgtaszania
zapotrzebowania na grunty budowlane. Dysponowanie gruntami miejskimi na cele Programu SIM
podlega procedurze w ktérej rozpatrywanie propozycji nastepuje z udziatem szeregu komisji, w tym
Komisji ds. Gruntéw budowlanych. Poszczegdlne projekty sg przedmiotem indywidualnych analiz, co
umozliwia sensowne elastyczne podejscie w praktyce stosowania Programu SIM, a rezultaty analiz s
przedktadane Radzie Stuttgartu jako przestanki do podjecia koricowej decyzji. Warunki wigzace w
umowie na rozwdj obszaréw miejskich sg wprowadzane do planu rozwoju przed podjeciem finalnej
decyzji. Nalezy podkresli¢, iz realizacja SIM przebiega rownoczesnie do procedury planu zabudowy co
nie blokuje wzajemnie obu procedur®®.
Inwestorzy i firmy wykonawcze partycypujg w kosztach zwigzanych z dziatalnoscig kojarzong z
zadaniami administracji publicznej jak: planowanie przestrzenne, pomiary geodezyjne, infrastruktura
spoteczna czy raporty ekspertow. W Programie SIM, koszty tego rodzaju sy dzielone miedzy
samorzad i prywatne podmioty zainteresowane inwestowaniem. Przyktadowo, prywatny inwestor
moze byc¢ zobligowany do realizacji budynku stuzgcego opiece nad dzie¢mi, ktdry zostanie wynajety
przez administracje samorzadowg®®.
W odniesieniu do planowania zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym koncepcji
architektonicznych, SIM precyzuje zasady planowania, cele i minimalne standardy w zakresie
energooszczednosci oraz wymagania dotyczace ksztattowania przestrzeni zielonych®”.

W ramach Programu SIM inwestor uczestniczgcy w budowie subwencjonowanych mieszkan moze
skorzystaé z réznych form finansowania przedsiewziecia inwestycyjnego, usytuowanego na gruntach
miejskich.
Podstawowy program dotyczacy finansowania budowy mieszkann obejmuje nastepujgce formy
udziatu typdw programoéw budownictwa:
e spoteczne apartamenty do wynajecia z 15 letnim okresem najmu (SMW),
e wynajem mieszkan dla osdb o srednich dochodach z 15 letnim okresem najmu (MME),
e niewygdrowana cena przejecia na wtasno$¢ domu, z prawem uzytkowania wieczystego na
gruncie miejskim (PWE).
Funkcjonuja tez dwa alternatywne sposoby finansowania inwestycji mieszkaniowych jak:
e niewygdrowana cena wtasnosci domu z prawem uzytkowania wieczystego na gruncie
miejskim (PWE) oraz spoteczne apartamenty do wynajecia z 15 letnim okresem najmu
(SMW),

2 SIM. Stuttgarter Innenentwicklungsmodells. Perspektiven und baulandpolitische Grundsdtze fir eine sozial ausgewogene und

qualitdtsorientierte  Stadtentwicklung”,  Landeshauptstadt Stuttgart - Amt fur Stadtplanung Und Stadtemeuerung,
https://www.stuttgart.de/SIM

2% SIM Stuttgarter Innenentwicklungsmodell Baulandpolitische Grundsétze”, Landeshauptstadt Stuttgart - Amt fiir Stadtplanung Und
Stadtemeuerung, maj 2017, https://www.stuttgart.de/SIM

26 Konditionen des Stuttgarter Innenentwicklungsmodells (SIM)”,Beschlussfassung Gemeinderat 10. April 2014 (GRDrs 13/2014) zum SIM
mit Anpassungen zuletzt vom 4. April 2017 (GRDrs 1018/2016), Landeshauptstadt Stuttgart, https://www.stuttgart.de/SIM

207,,Stuttgarter Innenentwicklungsmodells SIM”, Landeshauptstadt Stuttgart,2014,https://www.stuttgart.de/wohnbaufoerderung
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e spoteczne apartamenty do wynajecia z 15 letnim okresem najmu (SMW) oraz wynajem
mieszkan dla osdb o srednich dochodach z 15 letnim okresem najmu (MME).

Wymagany zwykle udziat w catosci zrealizowanych obiektéw 20% subsydiowanego budownictwa
powinien by¢ rozdzielony miedzy trzy podstawowe formy typow budownictwa oraz mieszkania
przeznaczone dla 0séb o niskich dochodach z 10 letnim okresem najmu. W przypadku zwiekszenia
udziatu mieszkan przeznaczonych dla oséb o niskich dochodach, do 50% dopetnieniem wymaganej
puli mogg byé programy: wynajmu mieszkan dla oséb o $rednich dochodach oraz tzw. niedroga
wtasnos$¢ domu.
W okresie umownym obowigzujg dla dzierzawionych mieszkan ustalone z géry wysokosci stawek
czynszu przy wynajmie po raz pierwszy takich mieszkan. Istnieje mozliwos¢ podniesienia wysokosci
czynszu zgodnie z zapisami krajowego programu promocji budownictwa’®.

2.3.3 Wytyczne i standardy planowania dla Programu SIM Stuttgart

Majagc na uwadze potrzebe uzyskania zatozonych standardéw jakosci nowo realizowanych osiedli
mieszkaniowych, ustalono w Programie SIM szereg dyspozycji niezbednych do spetnienia przy
realizacji inwestycji.

Wytyczne w zakresie architektury i urbanistyki obejmuja:

e zréwnowazony i dopuszczalny poziom intensywnosci zabudowy,

o weryfikacje racjonalnosci w zagospodarowaniu przestrzennym i gestosci zabudowy,

e propagowanie proekologicznych rozwigzan w zagospodarowaniu terendw inwestycji
stosownie do potrzeb,

e zaprojektowanie powierzchni dachu jako ,pigtej elewacji” z zastosowaniem np. z solaréw i
zielonych dachow,

e urbanistyczne formowanie uktadéw typu miejskiego z ulicami i elewacjami frontowymi,
uwzgledniajgce skale otaczajgcej zabudowy i budynki juz istniejgce na dziatce, rozwigzania
wymagajgce zatwierdzenia przy wiekszych dziatkach,

e zréznicowanie przestrzeni publicznych i prywatnych, z rozgraniczeniem przestrzeni poét-
publicznych i pétprywatnych,

e zagwarantowanie w sagsiedztwie inwestycji terenu zielonego tgczacego sie z zabudowsq i
dostepnego dla mieszkancow,

e powigzanie terendw rekreacyjnych z zabudowg, przy czym wskazniki publicznych terenéw
rekreacyjnych w kwartale zabudowy powinny wynosi¢ 8-15 m?/mieszkarica, a dla publicznych
placow zabaw dla dzieci 2-4 m?/ mieszkanca,

e sytuowanie parkingdw podziemnych pod zieleficami lub w budynkach.

Dyspozycje w zakresie programu uzytkowego dotycza:

e zapewnienia i budowy mieszanych struktur miejskich oraz rdéznorodnosci programéw w
subwencjonowanym budownictwie mieszkaniowym,

e uwzgledniania specyficznych dla grupy docelowej rozwigzan w projektowaniu budynkdw, a
takze dostosowania do zachodzacych zmian spotecznych np. starzenie sie spoteczenstwa,

e zagwarantowania zréznicowanych propozycji mieszkaniowych, propagowanie specjalnych
styléw zycia i pracy,

208,,Wohnbauf<'jrderung / Bindungen” Amt fiir Liegenschaften und Wohnen, Wohnungswesen, 2017,
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e stosowania rozwigzan eliminujgcych bariery architektoniczne, co najmniej 10% mieszkan
winno by¢ zaprojektowanych dla oséb poruszajacych sie na wozkach, a takze miejsc rekreacji
zabaw dzieci,

e wprowadzania mieszkan o zréznicowanej wielkosSci powierzchni oraz rozwigzan modutowych
w uktadzie mieszkan i budynkach.

Wskazania w zakresie zachowania i formowania systemu zieleni miejskiej obejmuja:

e zapewnienie odpowiedniej wielkos$ci nasadzen drzew, zaréwno w procesie projektowania jak
i realizacji,

e dostosowanie nasadzen drzew pod wzgledem odpornosci na susze,

e parkingi podziemne i podziemne czesci budynkéw powinny by¢ wykorczone warstwa
podtoza od 50-100 cm do sadzenia zieleni,

e stosowanie ekstensywnego zazielenia dachu z warstwa wegetacyjng o grubosci 12 cm i
mieszanek krajowych nasion,

e wykorzystanie dla prowadzenia gospodarki wodami opadowymi otwartych przestrzeni,

e wyzyskanie dla infiltracji nadwyzki wody opadowej terendw zieleni oraz zagtebien gruntu w
terenie objetym inwestycja.

Wytyczne do ksztattowania przestrzeni publicznych:

e systematyczne zazielenianie ulic i placéw,

e zachowanie odlegtosci 10-15 m podczas sadzenia drzew ulicznych,

e ostanianie powierzchni parkingéw duzymi koronami drzew lisciastych i sadzenie w proporcji
duzego drzewa na pieé miejsc parkingowych.

Aspekty ekologiczne niezbedne do zastosowania przy sytuowaniu i konstruowaniu budynkdw:

o  ksztatty budynkdw i dachéw powinny by¢ zoptymalizowane pod wzgledem klimatycznym,

e usytuowanie budynku i jego wysokos$é winny uwzgledniaé korzystne nastonecznie,

e korzystny stosunek powierzchni elewacji do kubatury budynku z punktu widzenia dobrej
izolacji i oszczednosci energii,

e zastosowanie w rozwigzaniach projektowych normy energetycznej wedtug zaktualizowanych
uchwat rady miejskiej,

e wykorzystywanie materiatdéw budowlanych i rozwigzan technicznych oszczedzajgcych i
przyjaznych dla srodowiska np. instalacje zapewniajgce odpornos$é na porazenie pragdem.

Istotnym zatozeniem Programu SIM jest ponadto dazenie do wykorzystywania energii odnawialnych
w inwestycjach oraz oszczednos¢ terenu przeznaczonego pod zainwestowanie. Dla projektowanych
budynkédw co najmniej 20 % zapotrzebowania na ciepto powinno pochodzi¢ ze Zrddet energii
odnawialnej. Jako rozwigzania wskazuje sie stoneczne systemy termiczne montowane na dachach
ptaskich lub na elewacjach potudniowych budynkéw. Dazgc do ograniczenia zapotrzebowania na
miejsca parkingowe  propaguje sie innowacyjne koncepcje mobilnosci jak car-sharing czy
elektromobilno$¢®®.

2.3.4 Proponowane programy mieszkaniowe
O profilu programéw mieszkaniowych decyduje adekwatnos¢ do potrzeb, co z kolei przektada sie na

pozytywne nastroje spotecznosci miejskiej. Programy, obejmujg niedrogie mieszkania przystepne dla
grup o niskich i $rednich dochodach, ktére nie majg mozliwosci skorzystaé z komercyjnej oferty

209,,Stuttgarter Innenentwicklungsmodells SIM”, Landeshauptstadt Stuttgart,2014,https://www.stuttgart.de/wohnbaufoerderung
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rynkowej. Dziatania miasta majg prowadzi¢ do rozwoju miasta w perspektywie poprzez zespalanie,
zapobieganie podziatom spotecznym oraz budowanie zréwnowazonego spoteczenstwa o stabilnej
strukturze.
Najbardziej popieranym typem programu jest opcja pozwalajgca na lokowanie sie mieszkancéw o
$rednich dochodach, korzystajgcych z wynajmowanych lokali mieszkalnych.
Istnieje mozliwos$¢ udziatu réznych inwestoréow w realizacji programu na obszarze objetym danym
planem zagospodarowania przestrzennego. Budynki mieszkalne oraz lokale winny by¢
zaprojektowane i zbudowane w sposdb spetfniajacy stosowne przepisy dotyczace finansowania
programow w ramach SIM Stuttgart. Wymagane jest wczesniejsze uzgodnienie przez inwestora
planowanego osiedla z organem administracji publicznej w zakresie nieruchomosci i mieszkalnictwa
(Urzad ds. Nieruchomosci i Mieszkalnictwa). Kontroli podlega kalkulacja kosztéw budowy i
rentownos¢ spotecznych mieszkan czynszowych oraz mieszkan wynajmowanych dla oséb o $rednich
dochodach, a organ moze negocjowac z inwestorem obnizke kosztow budowy.
Rocznie w trzech typach programéw w ramach SIM Stuttgart przyjeto jako minimalng ilos¢ lokali
mieszkalnych:

e spoteczne mieszkania do wynajecia — 300 mieszkan,

e mieszkania wynajmowane dla 0séb o niskich i sSrednim dochodzie — 100 mieszkan,

e niedrogie domy na wtasnos¢- 100 mieszkan.
Wazing kwestig dla powodzenia tych programéw sg mozliwosci regulacji wysokosci czynszow.

Spoteczne mieszkania do wynajecia

Zasadniczo poziom lokalnego czynszu jest okreslany przez Miasto Stuttgart w oparciu o dominujaca
jego wysokos¢ i stanowi przedmiot dyskusji miedzy przysztym inwestorem a administracjg
samorzgdowa. Istnieje prawna mozliwos¢ uzyskania wyzszych czynszow przez przysztego inwestora,
lecz wymaga to udowodnienia przez zainteresowanego, ze oczekiwany przez niego poziom czynszéw
jest do osiggniecia na rynku mieszkaniowym. Konieczne jest przedstawienie analizy, z ktérej bedzie
wynika¢, iz poziom cen wynajmu w tej cze$ci miasta osigga wyzszy poziom niz zatozone progi w SIM
Stuttgart.

Wynajem mieszka dla oséb o niskich i Srednim dochodzie

W tym programie poziom czynszu podlega daleko idacej regulacji, bowiem wysokosci optaty jest
okreslana przez stosowny organ do spraw nieruchomosci mieszkalnictwa (Urzad ds. Nieruchomosci i
Mieszkalnictwa, Departament Mieszkalnictwa). Pdzniejsze podwyzki czynszu podlegajg regulacji
zwigzanej z krajowymi normami w zakresie czynszow mieszkaniowych wynikajgcych z poszczegdlnych
programow, ktére z kolei wspierajg programy samorzgdowe.

Niedrogie domy na wtasnos¢

W ramach tego programu ustalono maksymalne limity cen sprzedazy zréznicowane w stosunku do
roznych grup dochodowych oraz wartosci gruntéw. Obejmujg one m.in. koszty gruntu, lecz bez
kosztu miejsca parkingowego oraz opfat i podatkéw standardowo ptaconych przy transakcjach.

Po zakonczeniu sprzedazy mieszkan wtasno$ciowych w Programie SIM inwestor jest zobowigzany do
wykazania, ze S$rednia cena sprzedazy miesci sie w limitach cen dla poszczegdlnych grup
dochodowych.

W ramach programu SIM obowigzujg ograniczenia i minimalne normy dotyczgce wielkosci mieszkan i
pomieszczen. W stosunku do apartamentéw przeznaczonych dla rodzin 3 lub 4 pokojowe lokale
moga byc realizowane w obrebie niedrogich doméw wtasnosciowych PWE.
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Obowigzuje limit przestrzeni mieszkalnej dla 3 pokojowego apartamentu do maksymalnie 80 m?, a
przy 4 pokojach - do 95 m2. Na wyjatkowych zasadach za zgoda miasta dozwolone sg apartamenty
rodzinne 5 pokojowe o wielkosci powierzchni mieszkalnej do 105 m?2. Limitowana jest takze
powierzchnia mieszkalna pokoju dla dziecka, ktéra powinna wynosi¢ minimum 10 m?, a dla dwojga
dzieci- 15 m2.

Odpowiedni program wsparcia ze strony samorzgdu umozliwia subwencje programu SIM i ustalenie
stosownych limitéw dochodéw. Cyklicznie zmieniane sg putapy dochodu, umozliwiajgce udziat w
programie w zaleznosci od sytuacji rynkowej.

W programach promocji mieszkan w kraju zwigzkowym przewidziano subsydiowanie spotecznych
mieszkan do wynajecia oraz niedrogich doméw na wifasnos¢ w drodze udzielania dotowanych
pozyczek. Inwestor budujacy spoteczne mieszkania na wynajem lub nabywca niedrogiego domu na
wtasnos¢ winien korzystac z tych funduszy.

W ramach promocji mieszkan w miescie mozliwe, o ile jest to konieczne ze wzgledéw
ekonomicznych, dofinansowanie do mieszkan na wynajem o charakterze socjalnym przez Miasto
Stuttgart. W stosunku do mieszkan do wynajecia dla 0séb o srednim dochodzie nie przewiduje sie

wspotfinansowania wynajmu tych mieszkan przez miasto™.

2.3.5 Refleksje dotyczace profilu Programu SIM Stuttgart

Istotnym uwarunkowaniem wskazujgcym na rdéznice w podejsciu do uksztattowania programoéw
mieszkaniowych w Hanowerze, Monachium i Stuttgarcie byty wiodgce w czasie ich podjecia idee i
problemy w rozwoju miast. Pod koniec lat 90. niezwykle nosnym problemem rozwojowym w skali
Swiata i panstw byto przeciwdziatanie efektowi cieplarnianemu i dgzenie do redukcji produkcji gazéw
powodujgcych ten stan (protokot z Kioto, 1997 r.) oraz wprowadzanie Agendy 21 (1992 r.) dotyczacej
realizacji zrGwnowazonego rozwoju miasta w XX| w. Dodatkowo w 2000 r. nastgpito w Niemczech
uwolnienie rynku energii.

Poczatek lat 90. to okres czasu w ktérym Hanower, przyjat jako priorytet zrownowazony rozwdj
miasta i podjat decyzje o obnizeniu emisji CO2. Konsekwentnie w zwigzku z realizacjg nowego osiedla
w Kronsbergu wedtug projektu , Ekologiczna optymalizacja w Kronsberg” w ramach wystawy EXPO
2000 wprowadzono nowe standardy ekologiczne wymagajgce zastosowania szeregu innowacji
technicznych czy funkcjonalnych oraz projektéw pilotazowych. Aspekt wprowadzenia innowacji
ekologicznych w realizowanej zabudowie i zagospodarowaniu terenu oraz uzyskania akceptacji dla
nich przez uczestnikdw procesu inwestycyjnego i mieszkancow, a takze zmiany $wiadomosci w
podejsciu do zagadnien $rodowiskowych stanowity dominujgce zatozenia ideowe przy realizacji
budowy nowego osiedla Kronsberg. Chodzito o realizacje programu dla nowej zabudowy, ktéra w
bardzo matym stopniu wptywa na klimat w zakresie zuzycia energii i emisji CO2.

Monachium to miasto, ktére ze wzgledu na sukces gospodarczy i atrakcyjno$é dla zamieszkania w
latach 90. odczuto bariery rozwojowe na rynku nieruchomosci i znaczacy deficyt mieszkan
dostepnych na przystepnych warunkach. Miasto prowadzgc swojg polityke mieszkaniowg uruchomito
realizacje kontynuowanego obecnie programu Model Monachium, ktéry od poczatku ukierunkowany
byt na wymiar spoteczny rozwoju mieszkalnictwa poprzez udostepnianie nowych zasobdéw
mieszkaniowych dla czesci populacji o nizszych dochodach pod Scisle okreslonymi warunkami.
Drugim réwnorzednym kierunkiem dziatania miasta w tym programie byt nacisk na powstawanie

210 ,Wohnbauférderung / Bindungen” Amt fir Liegenschaften und Wohnen, Wohnungswesen, 2017,
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budownictwa energooszczednego i korzystanie ze s$rodowiska w sposéb zrownowazony, a w
wymiarze urbanistycznym wdrgzajac idee porzadkujacg rozwdj miasta , Kompakt- urban-grin”. W
realizacji projektéw nowych osiedli mieszkaniowych dazono do restrukturyzacji terendw
wykorzystanych uprzednio na inne cele, wprowadzajgc nowatorskie rozwigzania techniczne i
infrastrukturalne, projekty pilotazowe i rozwigzania spoteczne. Jednym z efektéw tych dziatan stat sie
,Katalog kryteriéw ekologicznych” obowigzujgcy w Monachium przy sprzedazy terendw miejskich do
zagospodarowania.

Program SIM Stuttgart z 2011 r. jako wyraz polityki mieszkaniowej Stuttgartu, wprowadzony znacznie
pozniej niz dziatania na rzecz mieszkalnictwa w Hanowerze i Monachium, ukierunkowany byt
zasadniczo na przeciwdziatanie wyludnianiu sie miasta i wobec niedostatku mieszkan dla
gospodarstw domowych o s$rednich i niskich dochodach, na zwiekszenie mozliwosci rozwoju
budownictwa dotowanego przy utrzymaniu wysokiej jakosci mieszkan. Proces postepowania w
relacjach miasto-inwestor regulujg kompleksowo przepisy Karty SIM, okreslajagc m.in. rdézne formy
finansowania inwestycji na gruntach miejskich. W ramach Programu SIM, stosownie do potrzeb i
probleméw skoncentrowano sie na rozwoju réznych programoéw mieszkaniowych, bowiem w tym
okresie dla Stuttgartu wazne okazato sie zapobieganie podzialom spotecznym i tworzenia warunkéw
do funkcjonowania spoteczenstwa o stabilnej strukturze. Kwestie energooszczednosci nowej
zabudowy i zrébwnowazonego rozwoju byty nadal w polu zainteresowania miasta, o czym Swiadczy
wprowadzenie wytycznych i standardéw planowania odnoszacych sie m.in. do aspektéw
ekologicznych ksztattowania zabudowy, lecz bazowaty one na doswiadczeniach innych miast jak
Monachium i Hanower.

W przypadku Programu SIM aspekt spoteczny okazat sie dominujacy ze wzgledu na zapotrzebowanie
spoteczne a nie kwestie innowacyjne w zakresie energooszczednosci planowania i zabudowy, ktérym
uprzednio poswiecono wiele wysitku i uzyskano dobre rezultaty.

Z tego tez wzgledu do dalszych analiz uzyskanych efektow realizacyjnych i uzytkowych nie zostaty
wybrane przykfady osiedli realizowanych w ramach Programu SIM Stuttgart.

W kolejnych rozdziatach: Ill i IV przeanalizowano uzyskane w trakcie realizacji doswiadczenia i efekty
w zakresie efektywnosci energetycznej osiedla Kronsberg, wznoszonego zgodnie z modelem
Hanower oraz osiedli Theresienhohe, Am Ackermannbogen, Messestadt Riem, wznoszonych wedtug
Modelu Monachium.
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ROZDZIAL 111
Efekty realizacyjne modelu Hanower — doswiadczenia z realizacji osiedla Kronsberg
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Kronsberg
Hanower
karta osiedla

Zamieszczone fotografie w kartach osiedla zrodfo:
Google Earth Pro

Potozenie:

Osiedle potozone na potudniowo-wschodnich przedmiesciach Hanoweru. Powstanie tego modelowego osiedla stato sie
mozliwe w zwigzku z ulokowaniem wystawy World Exposition poswieconej tematyce EXPO 2000 "Ludzko$¢ -Natura-
Technologia" w Hannoverze.

Rodzaj zabudowy i uktad urbanistyczny:

Pasmo terenéw Kronsbergu o obrysie prostokata rozciaga sie wzdtuz ulokowanej od strony zachodniej gtéwnej ulicy — osi
uktadu, natomiast w kierunku wschodnim po przebiegajaca réwnolegle aleje z podwdjnym rzedem drzew, wyznaczajaca
wschodnia krawedz osiedla. W rejonie przeciecia z drugg, prostopadta osig uktadu zlokalizowano wielofunkcyjne centrum
osiedla.Uktadowi urbanistycznemu osiedla nadano kwartatowg strukture z ulicami o miejskim charakterze oraz z
publicznymi parkami w centrach poszczegdlnych zespotdw mieszkaniowych. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
mieszkaniowo-ustugowa, jednorodzinna oraz ustugowa reprezentuje zréznicowane style architektoniczne, konstrukcje i
rozwigzania proekologiczne.

Podstawowe dane inwestycji: Zrealizowano Zatozenia projektowe
Powierzchnia przeznaczona pod osiedle 70ha | 100 ha
Szacunkowa liczba mieszkancow osiedla 7150 15 000
Liczba lokali mieszkalnych na osiedlu 3200 6 000
Szacunkowa liczba miejsc pracy na osiedlu i w 3000 | 10 000
zabudowiekomercyjnej na terenach  wystawy
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Kronsberg
Hanower
karta osiedla

Zamieszczone fotografie w kartach osiedla
Zrédfo: Google Earth Pro

A2 X

Chronologia waznych faktéw zwigzanych z realizach osiedla Kronsberg

1991 Uchwata rady miasta w sprawie lokalizacji osiedla

1992 Konkurs urbanistyczno-krajobrazowy w zakresie podstaw urbanizacji
Kronsbergu
Glowny konkurs urbanistyczno-architektoniczno-krajobrazowy

1993-1994 Zmiana planu uzytkowania terenu (Flachennutzungsplan)

1995 Podpisanie kontraktu, w ramach, ktérego zobowigzano sie do
zaplanowania i budowy ,Village Expo”

1995-1996 Uchwalenie Miejscowych Planéw Zagospodarowania Przestrzennego

1996-2000 Faza realizacji poszczegdlnych projektéw infrastruktury i kubatur

1998 Zakonczenie budowy gtéwnej drogi dojazdowej do osiedla

1998 Zakonczenie realizacji etapu mieszkalnego dla Expo

1999 Otwarcie linii publicznego transportu na teren inwestycji

2000 Otwarcie Expo 2000
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3.1 Osiedle Kronsberg - proces powstania zatozenia inwestycyjnego

Miasto Hanower od lat 90. prowadzito aktywng polityke w zakresie oszczedzania energii i ochrony

klimatu®'*.

Rada Miejska w 1990 r. podjeta decyzje o nadaniu priorytetu zréwnowazonemu
rozwojowi miasta, a 1992 r. przyjeta za cel w polityce miejskiej zmniejszenie o 25% emisji CO, w 2005
r. w poréwnaniu z 1990 r. jako odpowiedZ na idee zawarte w Agendzie 21. Do wielokierunkowych
dziatan i programoéw dotyczacych m.in. modernizacji transportu publicznego, rozwoju matych
elektrocieptowni, programu termoizolacji, rozwoju domu LEH — dom niskiej energii czy utworzenia
agencji KUKA, nalezata takze decyzja z 1997 r. o budowie nowe] dzielnicy Kronsberg jako
modelowego osiedla realizujgcego idee zrownowazonego planowania w zakresie urbanistyki,
stosunkéw spotecznych i praktyki ekologicznej.
Rada miasta Hanower w procesie pIanowania212 zwracata szczegdlng uwage na zintegrowanie
podejscie obejmujace trzy zasadnicze sfery:
e strukture miejskg z ukierunkowaniem m.in. na zwartg zabudowe, wysokie standardy
zamieszkania, jakos¢ otwartej przestrzeni, szybkg komunikacje publiczng,
e Srodowisko, z pierwszoplanowg optymalizacja energetyczng, ochrong krajobrazu,
oszczednoscig wody i gleby,
e  zycie spoteczno-kulturalne z uwzglednieniem mieszanej struktury spotecznej, rozwojem
infrastruktury spotecznej.
Potozone na potudniowo-wschodnich przedmiesciach Hanoweru, stolicy kraju zwigzkowego Dolnej
Saksonii, nowe osiedle Kronsberg jest najwiekszym obszarem rozwojowym w strukturze miasta.
Powstanie tego modelowego osiedla stato sie mozliwe w zwigzku z ulokowaniem w Hanowerze
wystawy World Exposition poswieconej tematyce EXPO 2000 "Ludzko$é -Natura-Technologia". Po
wyborze Hanoweru jako miejsca organizacji EXPO 2000 Word Expo witadze miasta przystgpity do
przygotowan do realizacji tego przedsiewziecia i w 1995 r. zostat podpisany kontrakt, w ramach
ktorego zobowigzano sie do zaplanowania i budowy ,Village Expo”(obecnie osiedle Kronsberg).
Realizacja osiedla Kronsberg miata na celu przetozenie i zastosowanie w praktyce
najnowoczesniejszych doswiadczenn w zakresie ekologii i budownictwa mieszkaniowego w duchu
Agendy 21 i przedstawia przez swéj przyktad temat swiatowej wystawy. Obok zapewnienia mieszkan
na czas trwania EXPO 2000 dla obstugi wystawy, wazne byto potaczenie zasad kompozycji
urbanistycznej z konkretnymi rozwigzaniami $érodowiskowymi. 3

Wielowymiarowy proces planowania i budowy rozpoczeta uchwata Rady Miasta, dotyczacg lokalizacji
nowego osiedla w 1991 r. Nastepstwem tej decyzji byto sukcesywne uruchomienie poszczegdlnych
instrumentow planistycznych.
W 1992 r. ogtoszono konkurs urbanistyczno-krajobrazowy, aby stworzy¢ podstawy do urbanizacji
Kronsbergu. Konkurs ukierunkowany byt na koncepcje strukturalng obszaru obejmujgcego tereny
wystawowe i Kronsberg, a rozwigzania projektowe miaty uwzglednia¢ nastepujace cele:

e stworzenie trwatego sytemu zabudowy dziatek i terendéw otwartych bez zabudowy

w sgsiedztwie wzniesienia Kronsberg,
e wykorzystanie istniejgcej przestrzeni zajmowanej przez Wystawowy Park Hanowerski,

21 Projekt MEELS-IEA ,Integrated Energy and Climate Protection Policy. Hannover (DE), 2003

EnEffect, ,IEE PassReg. Passive House Regions with Renewable Energies. Task 2.1.1: Describe the critical factors of existing success
models in front runner regions”, Success Model of Hanover EnEffect

213Eppinger J., ,Hannover-Kronsberg — Zur Veranderrung lines Landschaftsraumes In Geschichte Und Zukunft”, Deutsche Akademie fiir
Stadtebau und Landesplanung, Jahrestagung 2004
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e wszechstronny zwigzek miedzy systemem transportu publicznego a wykorzystaniem

przestrzeni,

e stworzenie nowej formy krajobrazu rolniczo-rekreacyjnego na obrzezach obszaru miasta.
Zaprojektowana struktura urbanistyczna i projekt krajobrazu dla catego obszaru miaty byé wzorcowe
z punktu widzenia aspektédw ekologicznych. Oczekiwano, iz pomimo zmiany sposobu uzytkowania
terendw, projekty uksztattujg jakos¢ sSrodowiska tak, aby osiggngc réwnowage ekologiczna.

W zwycieskim projekcie konkursowym, autorstwa Arnaboldi, Cavadini i Hager (Locarno & Zurich)
zaproponowano rozwigzania urbanistyczne oszczedzajace przestrzenr, polegajace na zwartych

|II

formach ,cytadel” obejmujgcych tereny EXPO, nowe osiedle i tereny komercyjne, ktére zostaty
czytelnie oddzielone od otwartego krajobrazu i zdefiniowaty nowg granice miasta z terenami
wiejskimi Kronsbergu. Nowe osiedle usytuowano u podndia wzgdrza Kronsberg, wyznaczajgc

uktadowi geometrycznemu osiedla konkretnie sprecyzowang linie rozwoju.

Na podstawie wynikéw tego konkursu ogtoszono w 1993 r. kolejny konkurs urbanistyczny na
koncepcje rozwoju nowego osiedla na zachodnim stoku wzgdrza Kronsberg. Celem konkursu byto
takze sprawdzenie mozliwosci ulokowania réznych programoéw mieszkaniowych, uwzgledniajacych
dogodny dostep do komunikacji i systemy ustug. Zgodnie z warunkami konkursu obejmujgcego 160

ha, oczekiwano wysokiej intensywnosci zabudowy na catym obszarze, na poziomie GFZ***

- 0,8 przy
budynkach o wysokosci 3-4 kondygnacje.

Zasadnicze znaczenie dla rozwigzan konkursowych miat sposéb wtgczenia wymiaru ekologicznego do
procesu projektowania m.in. w zakresie: redukcji emisji zanieczyszczen i wykorzystania energii ze
zrédet odnawialnych w dostawach energii elektrycznej ze Zrddet odnawialnych, zwartych bryt
budynkéw, aby zmniejszy¢ wymagania co do ogrzewania, zminimalizowanie powierzchni
zabudowanych i utwardzonych oraz zapewnienie wystarczajgcych powierzchni infiltracji dla wéd
opadowych. Celem takze byto stworzenie warunkéw dla uzyskania zréwnowazonej struktury
spotecznej przez rézne rodzaje zabudowy mieszkaniowej, biur, ustug i obiektéw publicznych, wspélne
przestrzenie i w miare mozliwosci - zintegrowanie ustug z budynkami mieszkalnymi. Nagrodzona
praca Biura Welp/Welp i Sawadda, z Braunscheweigu, prezentowata prosty uktad, o fatwym dostepie
do sieci i ustug publicznych, co umozliwiato réine formy zabudowy. Rozwigzania byly
zaprojektowane dla form blokéw i placow o boku 75m. Formy i wymiary ukfadu urbanistycznego
umozliwiaty lokalizacje réznych typow form zamieszkania. Zaproponowany ukfad urbanistyczny
stwarzat szanse na wykreowanie publicznej przestrzeni otwartej, o jako$ci miejskiej, w kontrascie do
otaczajgcego krajobrazu wiejskiego. Zaplanowanej linii tramwajowej, poprowadzonej skrajem
nowego osiedla odpowiadata wysoka gesto$¢ zabudowy wzdtuz tej linii. Zastosowanie zwartych
formy zabudowy umozliwito pozostawienie stoku wzgdrza jako zielonej przestrzeni otwartej.

Rezultaty konkursu urbanistycznego miaty zasadniczy wptyw na zmiane planu uzytkowania terenu
(Flachennutzungsplan) w 1993 r. oraz planowanie krajobrazu. W oparciu o wyniki konkursu
urbanistycznego stworzono podzniej ramy, ktére stanowity podstawe planéw zabudowy
(Bebauungsplan) i dalszego rozwoju projektu Kronsberg.

Planowanie krajobrazu Kronsberg wymagato dostosowania do nowych celéw urbanistycznych
i aktualizacji planu krajobrazu z 1987 r. W ramach warsztatow zorganizowanych w 1994r. przez
miasto, Biuro Kienast wypracowato wybrang koncepcje organizacji przestrzennej dla nowego

24 GFZ- wskaznik okreslony jako stosunek sumy powierzchni wszystkich kondygnacji do powierzchni dziatki, wyra zony w utamkach

dziesietnych.
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krajobrazu miejskiego i wiejskiego, polegajgcg na utworzeniu poprzecznych 5 zielonych korytarzy,
przecinajgcych obszary zabudowy oraz podtuznego zalesionego parku zajmujgcego szczyt wzgérza.
Wprawdzie utworzenie nowych obszaréw zabudowy oznaczato ograniczenie powierzchni
niezabudowanej i zwiekszone emisje zanieczyszczen, ale przy uzyciu srodkéw planowania krajobrazu
doprowadzono do zwiekszenia zalesienia terenu i przebudowy krajobrazu i ustanowienia lokalnych
biotopdw.

Rozwdj Kronsbergu wymagat aktualizacji planu uzytkowania terenu (Flachennutzungsplan), ktérg
zatwierdzono przez Rade Miejskg w 1994 r. W sytuacji zwiekszonego zapotrzebowania na
mieszkania w latach 90., réwniez w zwigzku z Expo 2000, zmiany w planie dotyczyty gtownie
tworzenia nowych obszaréw mieszkaniowych. Zmiana tego planu byta procesem, w ktérym
uwzgledniano wnioski i uwagi, bedace wynikiem udziatu obywateli w konsultacjach, rezultaty
planowania Expo 2000, wyniki dwoch konkurséw i procedury oddziatywania na Srodowisko,
aktualizacje planu krajobrazu, wyniki konsultacji z przedstawicielami interesu publicznego, a takze
badania dotyczace klimatu i wod gruntowych. Zarys obszaréw mieszkaniowych w planie uzytkowania
terenéw stanowit ramy dla dalszego konkretyzowania struktury tych obszaréw w planie zabudowy
(Bebauungsplan).

Nowe osiedle objete zostato zrealizowanymi planami zabudowy: Bebauungsplan Nr 1551 dla
,Kronsberg - Nord”wraz ze zmianami, oraz Bebauungsplan Nr 1552 dla , Kronsberg - Mitte” wraz ze

zmianami, ktére sporzadzano w latach 1995 -1996*"

. Obszerne dane z ekspertyz dotyczacych
roznych aspektéw srodowiska, wykonanych na poprzednich etapach planowania, umozliwity
opracowanie planéw zabudowy z uwzglednieniem celéw ekologicznych i terendw otwartych, bez
koniecznosci przeprowadzania oddzielnego planu regulacyjnego dla terendw zielonych. W celu
okreslenia warunkéw zabudowy i dostepu do infrastruktury technicznej zawarto umowy
urbanistyczne z wiascicielami gruntéw. Po ustaleniu gtéwnych zasad tych uméw, zdecydowano
podjg¢ procedure konsolidacji gruntéw, aby umozliwi¢ konieczne przeksztatcenie dziatek
deweloperskich i zagwarantowanie praw do linii zasilajgcych. Dla poszczegdlnych zamierzen
budowlanych, odbywaty sie kolejne konkursy architektoniczne.
Realizacja tak ztozonego programu budowy nowego osiedla wymagata skoordynowanego dziatania
jednoczes$nie w wielu zakresach, do ktérych nalezato:
o dla targéw Expo w latach 1993-1999: przyjecie planu zabudowy Expo - Messegelande,
budowa i modernizacja hal wystawowych, budowa drég serwisowych i dojazdéw dla Expo,
e dla nowej linii tramwajowej D, w latach 1993-1999: zaplanowanie linii D i przeprowadzenie
procedury planistycznej dla linii D i jej budowa,
o dla kolei S-Bahn w latach 1993-1999: planowanie i procedura realizacji oraz budowa stacji
kolei podmiejskiej i dalekobieznej,
o dla skrzyzowania ul. Kronsberg Str. z autostradg B6 w latach 1993-1997: planowanie
i procedura realizacji oraz budowa skrzyzowania z autostradg B6,
e dla obwodnicy pdtnocnej targdw i wezta z autostradg B6 w latach 1993-1997: planowanie

budowy drogi i realizacja odcinka obwodnicy pétnocnej i wezta z autostrada B6.2*

Sposdb przygotowania i realizacji tego skomplikowanego programu inwestycyjnego, zaplanowany na
okres 10 lat, z ktdrych trzy pierwsze to przygotowanie planistyczne catej inwestycji, poczgwszy od

*3plan zabudowy dla czesci potudniowej Kronsberg , Kronsberg-Sud” pozostaje nadal w procedurze opracowania.

216Rumming K. [red.], ,Nachhaltige Stadtenwicklung am Beispiel der ©kologigisch vorbildlichen Neabausiedlung Hannover-
Kronsberg”,Landeshauptstadt Hannover,2006
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wyboru lokalizacji poprzez organizacje konkurséw, zmiany planu uzytkowania terenu, planéw
zabudowy. Prace koncepcyjne i planistyczne generalnie przebiegaty w latach 1992-1995, a w latach
1995-1996 trwaty negocjacje z firmami budowlanymi, gotowymi do wdrozenia nowatorskich
standardéw budowy nowego osiedla. Od potowy 1995 r. do 1999 r. inwestycja weszta w faze
realizacji poszczegdlnych projektéw infrastruktury i kubatur, a gtéwna faza budowy trwata od 1997-
2000 .

Do roku 2006 ukoriczono ponad 3300 mieszkan, a nastepnie zostato zaplanowanych w sumie 6000
mieszkan dla 15 000 mieszkancéw, z powstajgcg sukcesywnie infrastrukturg spoteczng oraz
rozwojem w sgsiedztwie, na terenach wystawy zabudowy komercyjnej z 0k.3000 miejsc pracy.

Wdrozenie programu inwestycyjnego uzaleznione byto od sprawnego procesu wspdtpracy, w ktorym
istotng role odgrywat Komitet Doradczy Kronsberg (Kronsberg Beirat). Poprzez ciggte doradztwo
w ramach procedury wspétpracy wtadze lokalne miasta zdofaty zaznajomié¢ wiele zainteresowanych
stron z branzy budowlanej z wiodacymi zasadami zréwnowazonego rozwoju dla nowego osiedla®"’.
Rolg Komitetu Doradczego Kronsberg byto formutowanie zalecen i zasad, ktére doprowadzity do
wdrozenia jednorodnego projektu urbanistycznego zgodnie z celami planowania dla Kronsbergu.
Zalecenia Komitetu w zakresie projektowania urbanistycznego stanowity kluczowe uzupetnienie
catego projektu i zostaty uwzglednione przy stosowaniu celéw planowania poprzez umowy sprzedazy
gruntow.

Kolejng instytucjg wspierajacg realizacje budowy nowego osiedla Kronsberg, byta utworzona
w 1997r. Agencja ds. Komunikacji i Srodowiskowej Agencji Mediacji Kronsberg, KUKA GmbH. Celem
KUKA byto uczynienie z nowego osiedla wzorcowego modelu zrdwnowazonego sgsiedztwa w duchu
Agendy 21, korzystajgc ze wszystkich dostepnych srodkéw i strategii komunikacji srodowiskowej.
KUKA stata sie wyspecjalizowang strukturg w komunikacji srodowiskowej w celu dtugotrwatego
wspierania procesu informacji i perswazji oraz tworzenia szerokiej akceptacji w szczegélnosci dziatan
w dziedzinie srodowiska jak chocby optymalizacja efektywnosci energetycznej mieszkan czy poét-
naturalna gospodarka wodg opadowa. Zaréwno dla mieszkancow nowego osiedla, jak i dla
wszystkich zainteresowanych stron w procesie planowania, praca w zakresie public relations byta
konieczna, aby zapewni¢ sukces ambitnych projektow.**®

Istotnym zatozeniem projektu nowego osiedla byto uzyskanie réwnowagi spotecznej, czemu stuzyta
zastosowana tutaj réznorodnosé form mieszkaniowych i finansowych. Przewidywano zaréwno
budowe ok. 2700 mieszkan ze Srodkéw prywatnych, jako wtasnosciowych lub na wynajem oraz
mieszkan subsydiowanych, w ramach rozszerzonych réznych programéw mieszkaniowych Hanoweru
i Landu Dolnej Saksonii. Jako uzupetnienie zaplanowano réwniez 200 doméw szeregowych
zajmowanych przez wtascicieli. Zaplanowano mieszkania o réznej wielkosci - od 1 do 5 pokojowych
apartamentow, aby uzyskaé réznorodnos¢ mieszkancow i rozwijac¢ stosunki sgsiedzkie. Celem byto
stworzenie stabilnego osiedla, réznorodnej pod wzgledem spotecznym; mieszkania dla osdéb
niepetnosprawnych i starszych rozlokowano po catym osiedlu.

Miasto od lat 90. prowadzito konsekwentng polityke nabywania gruntéw w obszarze Kronsbergu tak,
ze w czesciach Kronsberg — Nord i Kronsberg — Mitte byto wtascicielem ok. 60% gruntéw, a reszta
nalezata do kilku wtascicieli prywatnych. Wtadze Hanoweru doprowadzity do konsensusu z tymi
wiascicielami w sprawie przeniesienia wiasnosci gruntéw, oferujgc im rézne rekompensaty.

*YRumming K. [red.], ,Nachhaltige Stadtenwicklung am Beispiel der o6kologigisch vorbildlichen Neabausiedlung Hannover-
Kronsberg”,Landeshauptstadt Hannover,2006

“8Danner M., ,Okologische und soziale Nachhaltigkeit beim Aufbau neuer Stadtteile Eine empirische Untersuchung in den Stadtteilen
Freiburg-Rieselfeld und Hannover-Kronsberg”, Universitat Liineburg, Januar 2005
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Stosowanie przez prywatnych deweloperéw norm ekologicznych w zakresie oszczednosci energii,
gospodarowania odpadami budowlanymi, glebg, wodami opadowymi i $ciekami miasto uzyskato
przez wprowadzanie odpowiednich klauzul zawartych w umowach o cesji gruntdw. Zasada oceny
projektu budowlanego polegata nie na spetnieniu pojedynczych norm S$rodowiskowych, lecz
podejsciu kompleksowym do trwatosci tego projektu.

Budowa nowego osiedla Kronsberg jako obstugujacej Expo 2000, spowodowata uruchomienie dziatan
inwestycyjnych dla usprawnienia obstugi transportem publicznym. Powstata nowa linia tramwajowa,
zapewniajgcy doskonate potgczenie z centrum, przy czym zaplanowano co najwyzej 300 m dojscia dla
mieszkancow do przystankdw. Dodatkowo powstat dworzec kolejowy S-Bahn i linii dalekobieznych.
Rozbudowa nowego osiedla Kronsberg byta czescig programu uruchomionego w 1994 r., majgcego
na celu sfinansowanie projektéw prestizowych dla miasta. Uzgodniono, ze zyski z przeksztatcenia
terenéw na tereny budowlane zostang skierowane do specjalnego funduszu na finansowanie
infrastruktury nowego osiedla. Do wniesienia wktadu w tworzenie infrastruktury zostali takze
zobligowani prywatni wiasciciele w ramach umoéw urbanistycznych. Budowa mieszkann byta
finansowana przez preferencyjne pozyczki i dotacje.

Nalezy podkresli¢, iz kluczowym czynnikiem dla realizacji Kronsbergu, byto wykorzystanie swiatowej

21 Osiedle to, po zakoriczeniu targéw miata

wystawy Expo 2000 jako impulsu rozwojowego miasta
stuzy¢ mieszkanncom miasta, niejako ,,po drodze” stajgc sie poligonem doswiadczalnym w zakresie
proekologicznych i energooszczednych rozwigzan. Tak postawione zagadnienie planistyczne
i budowlane miato wiele cech nowatorskich, i jak sie okazato po zakoriczeniu realizacji, przyczynito sie
do wprowadzenia wielu interesujgcych rozwigzan, podnoszacych efektywnos¢ energetyczng nie tylko
poszczegdlnych budynkéw, ale takze catego uktadu urbanistycznego osiedla. Miasto Hanower byto
wiascicielem wiekszosci nieruchomosci, na ktérych powstato osiedle Kronsberg, co pozwolito
w znacznym stopniu przyczyni¢ sie do sukcesu idei planowania poprzez regulacje urbanistyczne
i techniczne oraz monitorowania wszystkich projektéw, na poszczegdlnych etapach procesu

inwestycyjnego.

3.2 Etapi rola planowania przestrzennego w realizacji inwestycji

Plan uzytkowania terenu (Flaschennutzungsplan) dla catego obszaru Hanoweru zostat sporzagdzony w
1978 r., okreslajgc gtéwne cechy urbanizacji, stosownie do przewidywanych potrzeb rozwojowych.
Plan ten podlegat sukcesywnej aktualizacji w ramach 160 zmian, ktére stopniowo wprowadzano.
Zmiana planu uzytkowania terenu, przyjeta w 1994 r. umozliwita rozwdj przestrzenny nowego osiedla
Kronsberg, wyznaczajgc nowe cele i wigzgce warunki dla uzytkowania terenu.

W Bemerode-Ost, w planie uzytkowania terenu, sporzgdzonym w skali 1: 20000, generalna
dyspozycja przestrzenna polegata na wyznaczeniu na pétnocno-zachodnim zboczu wzgdrza Kronsberg
dwu obszaréw zabudowy mieszkalnej dla ok. 3500 mieszkarnicéw na pdétnoc i potudnie od Wiilferoder
Str. Przy tej ulicy, w sasiedztwie zbocza oznaczonego jako zielony teren otwarty, wydzielono
powierzchnie do zasilania systemow infrastruktury, ze wskazaniem miejsca zbiornika na wode. W
czesci po potnocnej stronie Wilferoder Str. przewidziano usytuowanie obiektdw uzytecznosci
publicznej: szkoty, przedszkola, domu mtodziezowego, osrodka opieki dla oséb starszych oraz
kosciota, natomiast w czesci potozonej po potudniowej stronie tej ulicy: szkoty, przedszkola

219 ~ . ) . I R
,Guide du Quartier de Hanovre-Kronsberg: development, elements techniques et premier bilan. Hanovre-Kronsberg: un modéle 4 vivre,

un modéle a suivre”, SIBART, projekt Europeé ALTENER, november 2002
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i zbiornika retencyjnego wody deszczowej. Dodatkowo dla 2500 mieszkancéw wyznaczono w
kierunku potudniowym, za pasem terendw zielonych, kolejng rezerwe mieszkaniowa. Decyzja o
rozwoju terenéw mieszkaniowych u zachodniego podndza wzgorza, w formie pasma, przyczynita sie
do ochrony zbocza potudniowego, wrazliwego pod wzgledem ekologicznymi i pozostawienia go jako
zielonego terenu otwartego, a takze do efektywnego wykorzystania infrastruktury, w tym nowej linii
tramwajowej. Aby wykorzystaé potencjat obszaréw mieszkaniowych, przyjeto sSredni wskaznik
intensywnosci zabudowy GFZ — 0,8 oraz 3-4 kondygnacyjng zabudowe mieszkaniowa. Nalezy
podkresli¢, ze ogdlna koncepcja zagospodarowania zachodniego zbocza wzgdrza pozwala na budowe
osiedla w kilku fazach, odpowiadajacych stopniowi zmiennosci potrzeb rozwoju Hanoweru.

Aktualna edycja planu uzytkowania terenu z 2018 utrzymuje dotychczasowe zmiany kierunkéw
zagospodarowania terenu na analizowanym obszarze, oraz zawiera perspektywiczne rezerwy terenu
w Kronsbergu pod dalszy etap rozwoju zabudowy mieszkaniowej na potudnie od Emmy-Nether-Allee
(Kronsberg-Sud).

Ryc.12 Plan uzytkowania terenu (Flaschennutzungsplan)

Obszar specjalny o przeznaczaniu budowlanym

Obszar o przeznaczeniu mieszkalnym

Obszar o przeznaczeniu pod zabudowe

Obszar o przeznaczeniu lesnym

Obszar o roémym przezmaczeniu

Obszar o przeznaczeniu handlowym

Obszar o przemaczeniu handlowym

1IN

Zrédto: https://www.hanower-gis.de/GIS/index.action

Przeniesienie i uszczegdtowienie kierunkow zagospodarowania terenu z planu uzytkowania terenu do
planu zabudowy, wigzato sie z potrzebg zastosowania jako podstawy rozwigzan planistycznych
koncepcji urbanistycznej, wynikajacej z konkursu urbanistycznego Bemerode-Ost. Zatem dziatania
inwestycyjne opieraty sie o skonkretyzowane rozwigzania planistyczne zawarte w planach zabudowy,
sporzadzanych w skali 1:2000 lub 1:1000, a stanowigcych rozwiniecie kierunkéw wykorzystania
terendéw ujetych w planie uzytkowania terenu.
Dla obszaru Kronsberg sporzgdzono i uchwalono uzupetniajgce sie plany takie jak:
e Plan zabudowy Nr. 1551, Dzielnica Bemerode, Wiilferoder Str, obowigzujacy dla czesci
Kronsberg—Nord, od 23.05.1996 r. ze zmianami: plan zabudowy Nr.1551, 1.Zmiana Centrum
osiedlowe Kronsberg, Dzielnica Bemerode, od 14.07.2000, Plan zabudowy Nr. 1551, 2.Zmiana
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Teatr Kronsberg, Dzielnica Bemerode, od 19.01.2001 r., Plan zabudowy Nr.1551, 3 Zmiana z
lokalnymi przepisami - procedura przyspieszona 13 a BauGB - Na pétnoc od Feldbuschwende,
od 28.09.2007 r., plan zabudowy Nr.1551, 4. Zmiana Pole Lieth, Dzielnica Bemerode od
18.03.2018 r,

e Plan zabudowy Nr. 1552, Dzielnica Bemerode i Wiilferode od 23.05.1996 r. ze 1. Zmiang z

lokalnymi przepisami - procedura przyspieszona 13 a BauGB Schody Kampod 12.09.2011 r**°.

Wydtuzony ksztatt wzgdrza Kronsberg o przebiegu potnoc - potudnie i naturalna konfiguracja terenu,
wptynety na geometrie pasma do zabudowy na zachodnim zboczu. Regularna, niemal prostokatna i
wydtuzong forma pasma o przebiegu pdtnoc-potudnie, zostata podzielona na trzy obszary, przy czym
zrealizowano poétnocng i Srodkowg czes$¢ obszaru, tworzgc dwa oddzielne plany zabudowy: Nr. 1551
Kronsberg Nord i Nr. 1552 Kronsberg Mitte z pdzniejszymi zmianami.

Celem planéw zabudowy byt rozwdj nowego osiedla na zasadach zréwnowazonego rozwoju z
wykorzystaniem nowoczesnych technologii, a takie wprowadzenia optymalizacji ekologicznej
Kronsbergu i uzyskanie rozwigzania planistycznego w duchu miasta ogrodu oraz miasta jako
przestrzeni zycia spotecznego, co stanowito réwniez realizacje projektdw w ramach Expo 2000.
Pomimo, ze te plany zabudowy procedowano jako odrebne dokumenty, to jednak koncepcja
planistyczna dla obu rozwigzan projektowych byta spéjna. Generalne zasady ksztattowania
przestrzeni w obu planach zabudowy polegajg na utworzeniu uktadu zatozonego na siatce ulic,
formujacej prostokatne kwartaty zabudowy. Uktad ten od strony zachodniej rozlokowany jest wzdtuz
gtéwnej ulicy dojazdowej ,Basisstrase” i trasy komunikacji szynowej, o kierunku pdétnoc - potudnie.
Od strony wschodniej i pdtnocnej tereny zabudowy obiega pasmo terendw zielonych o funkcji
rekreacyjnej. W ten sposéb uzyskano czytelny kontrast miedzy terenami zabudowanymi o
charakterze miejskim a zielonymi terenami otwartymi z krajobrazem wiejskim. Kolejng zasada
kompozycyjng planéw byto stopniowe zmniejszanie gestosci zabudowy i jej wysokosci, postepujac od
zachodu - ulicy dojazdowej ,,Basisstrase” w kierunku wschodnim — otwartego terenu zielonego stoku
wzgdrza. Konsekwentnie wyznaczony tez zostat system terendéw petnigcych funkcje retencyjna.
Zastosowanie tych zasad w przypadku obu obszaréw planu, w dostosowaniu do konkretnej sytuacji
lokalizacyjnej przyniosto pewne zréznicowanie szczegdtowej dyspozycji przestrzennej.

Plan zabudowy Nr. 1551, Dzielnica Bemerode, Wiilferoder Str, obowigzujacy dla czesci Kronsberg-
Nord, ze zmianami: 1.Zmiana Centrum dzielnicowe Kronsberg, 2.Zmiana Teatr Kronsberg, 3
Zmiana z lokalnymi przepisami - procedura przyspieszona 13 a BauGB - na péinoc od
Feldbuschwende, 4. Zmiana Pole Lieth Dzielnica Bemerode

Obszar planu zabudowy Nr.1551 stanowi pétnocng cze$¢ podtuznego pasma Kronsberg na zachodnim
stoku wzgdrza, i przybrat on regularny ksztatt zblizony do prostokata pomiedzy ul. Ocheriedentrift
(,,Basisstrase”) a Paul-Theile-Weg i Wiilfereder Str. — Wasserler Str. Obejmuje dwa podobne po
wzgledem wielkosci zespoty zabudowy z 9 kwartatami, rozdzielone terenami o funkcji retencyjnej
oraz kompleks zabudowy centrum 2z terenem zbiornika na wode. Wzdtuz gtéwnej ulicy
Ocheriedentrift (,Basisstrase”), po jej wschodniej stronie wyznaczono dla pierwszego rzedu
kwartatéow, jako zasadniczy sposéb uzytkowania terenu, obszary pod zabudowe mieszang
mieszkaniowg i ustugowa (Ml), natomiast pod ogdlne obszary mieszkaniowe (WA) dwa kolejne rzedy
kwartatow. W rzedzie kwartatdw sgsiadujgcych z otwartymi terenami zbocza wzgdrza, wprowadzono
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dla pasa terenéw przebiegajgcego wzdtuz tych terendw zielonych, nakaz lokalizacji wytgcznie grup
budynkéw jednorodzinnych. W kazdym z tych zespotdw w jego centrum wyznaczono publiczne
ogrody, tzw. ,pdétnocny park sgsiedzki” z placem zabaw, oraz ustalono usytuowanie przedszkola z
terenami zielonymi i placami zabaw. Kompleks zabudowy centrum, potozony przy przystanku
komunikacji szynowej, zorganizowano wokdét placu Thie, przeznaczajac otaczajace kwartaty
zabudowy pod ustugi kultu, ustugi kultury i socjalne, oraz obszary pod zabudowe mieszang
mieszkaniowg i ustugowa (MI) i ogdlne obszary mieszkaniowe (WA).

Wzdtuz gtédwnej ulicy Ocheriedentrift (,Basisstrase”), po jej zachodniej stronie przebiega trasa
komunikacji szynowej z dwoma przystankami, co wptyneto na zaplanowany rodzaj uzytkowania
terenu. Przy przystankach komunikacji wyznaczono obszar ustug handlu (GE), a przy kompleksie
centrum - obszary pod zabudowe mieszang mieszkaniowg i ustugowa (Ml). Dla pozostatych - ustalono
tereny o funkcji retencji, obszary zieleni z placami rekreacji i zabaw, obszar sportu oraz obszar
przeznaczony pod lokalizacje szkoty. Obstuge transportowg obszaréw zabudowy stanowi ulica
Ocheriedentrift (,,Basisstrase”) jako gtéwna o$ komunikacyjna, z siecig ulic dojazdowych i ciggami
pieszo-jezdnymi.

Kwestie ksztattowania zabudowy regulujg wskazniki budowlane, dotyczace liczby kondygnacji oraz
maksymalny wskaznik zabudowy powierzchni (GRZ) i maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy
(GFZ), a takze linie zabudowy i granice zabudowy, okreslajgce potozenie zabudowy w kwartale. Pod
wzgledem tych parametréw urbanistyczno-architektonicznych, w obszarze pod zabudowe mieszanag
mieszkaniowg i ustugowg (MI) ustalono wysokos$¢ zabudowy przy ulicy Ocheriedentrift (,,Basisstrase”)
jako obowigzkowo IV kondygnacje i to pierzejowej zabudowy, a w gtebi kwartatéw na poziomie IlI-IV
kondygnacji z obnizeniem w centrum kwartatu do Ill kondygnacji. Wysoko$¢ zabudowy ogdlnych
obszaréw mieszkaniowych (WA) nastepnych kwartatéw obniza sie stopniowo w strone stoku wzgérza
od obowigzkowych Il kondygnacji do maksymalnie Ill lub Il kondygnacji. Pod wzgledem wartosci
wskaznikdw powierzchni zabudowy i intensywnosci dla obszaréw pod zabudowe mieszang
mieszkaniowg i ustugowa (MlI) przyjeto odpowiednio 0,6 (GRZ) i 1,2 (GFZ), a dla ogdlnych obszarow
mieszkaniowych (WA): 0,3-0,4 (GRZ) i 0,8-0,7 (GFZ). Wyjatek zastosowano do czesci kwartatéw
centrum oraz dla obszaru ustug handlu (GE), gdzie wartosci te sg wyzsze:0,6-1,0 (GRZ) i 1,6-2,4 (GFZ).
Dla szkoty i przedszkola przyjeto nizsze wskazniki budowlane: maksymalng wysokos¢ Il kondygnacji,
wskaznik powierzchni zabudowy — 0,3, a wskaznik intensywnosci zabudowy - 0,5-0,6. Wprowadzenie
oznaczen linii zabudowy i granic zabudowy zdeterminowato ksztattowanie pierzei tych kwartatéw
wedtug zasady coraz to Scislejszej obudowy ulicy, im blizej ulicy gtéwnej. Uzupetnieniem terenéw
zieleni sg tereny zieleni urzgdzone wewnatrz poszczegdlnych kwartatéw lub ogrody w zespotfach
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Plan zabudowy Nr. 1552, Dzielnica Bemerode i Wiilferode od 23.05.1996 r. z 1 Zmiang z lokalnymi
przepisami - procedura przyspieszona 13 a BauGB Schody Kamp od 12.09.2011 r.

Obszar planu zabudowy Nr.1552 obejmuje srodkowg cze$¢ podtuinego pasma Kronsberg na
zachodnim stoku wzgérza i ma podobnie regularny prostokatny ksztatt, wydzielony ulicami:
Kattnbrookstrift (,Basisstrase”) — Wdlfereder Str. — Wasserler Str. oraz Honerkamp-Haverkamp.
Srodkowg cze$¢ obszaru planu zajmuje zespét zabudowy z 9 kwartatami, oddzielony od czeéci
potudniowej terenami o funkcji retencyjnej. Potudniowa czes¢ obszaru zostata podzielona na 5.
kwartatow, przy czym najwiekszy kwartat zlokalizowany przy ulicy Kattnbrookstrift (,,Basisstrase”)
przeznaczono na szkote. Pétnocna cze$¢ obszaru pomiedzy tym zespotem a Woilfereder Str. —
Wasserler Str. tez zostata zagospodarowana przez trzy kwartaty zabudowy, lecz mniej regularne, ze
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wzgledu na istniejgcy zespdl zabudowy jednorodzinnej, wkomponowany do catego uktadu i przebieg
istniejgcej Wiilfereder Str. Podobnie jak Kronsberg — Nord, po wschodniej stronie ulicy gtdwnej
Kattnbrookstrift (,Basisstrase”), bedacej przedtuzeniem ul. Ocheriedentrift (,Basisstrase”),
rozlokowano w pierwszym rzedzie kwartaty wyznaczone pod obszary pod zabudowe mieszang
mieszkaniowg i ustugowg (Ml), a w nastepnych dwdch rzedach, pod ogdlne obszary mieszkaniowe
(WA) z nakazem lokowania zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przy zielonych terenach
otwartych. W centrum zespotu usytuowane zostaty publiczne ogrody tzw. ,centralny park sgsiedzki” i
przedszkole z terenami zielonymi, a kolejne przedszkole przy otwartych terenach zbocza wzgédrza,
kontynuujgc sposdb rozmieszczenia tych ustug publicznych jak w Kronsberg-Nord. Dla obszaru planu
Kronsberg — Mitte, funkcje centrum handlowego i ustugowego petni kompleks zabudowy ustugowej
i handlowej potozony wokoét placu Thie, po pdtnocnej stronie Wiilfereder Str. — Wasserler Str. w
obszarze planu Nr.1551 Kronsberg - Nord, przez co kompleks ten ma role integrujacg oba obszary
Kronsbergu.

Wzdtuz gtéwnej ulicy Kattnbrookstrift (,Basisstrase”), bedacej przedtuzeniem ul. Ocheriedentrift
(,,Basisstrase”), po jej zachodniej stronie poprowadzono trase transportu szynowego z przystankiem.
Dla pozostatego pasa terenu wyznaczono uzytkowanie terenu pod tereny o funkcji retencji wdd
opadowych oraz obszar ustug handlu (GE), jako uzupetnienie kompleksu zabudowy centrum. Obstuge
komunikacyjng obszaru planu organizuje sie¢ ulic dojazdowych powigzanych z gtéwng ulicg
Ocheriedentrift (,,Basisstrase”) oraz od pétnocy z ulicami Wilfereder Str. — Wasserler Str.

W odniesieniu do Kronsberg — Mitte, kontynuowano zastosowane w Kronsberg — Nord zasady
ksztattowania zabudowy pod wzgledem gabarytu bryt, ich wysokosci oraz stopnia intensywnosci
zabudowy. Przy gtéwnej ulicy Kattnbrookstrift (,,Basisstrase”) dla obszarow pod zabudowe mieszang
mieszkaniowg i ustugowa (Ml), ustalono obowigzkowg wysokos$¢ zabudowy w uktadzie pierzejowym
na IV kondygnacje, a wewnatrz kwartatu na poziomie Ill-lV kondygnacji z obnizeniem do Il
kondygnacji wokdt niezabudowanej czesci srodkowej kwartatu. Zgodnie z zasadg stopniowej redukcji
wysokosci zabudowy w kierunku stokédw wzgdrza, wysokosé¢ dwdch nastepnych rzedéw kwartatéw
zabudowy ogdlnych obszarow mieszkaniowych (WA) spada od obowigzkowych Il kondygnacji do
maksymalnie Il lub 1l kondygnacji. Utrzymano zastosowany poprzednio schemat gestosci zabudowy,
przyjmujac dla obszaréw pod zabudowe mieszang mieszkaniowg i ustugowa (Ml) - odpowiednio 0,6
(GRZ) i 1,2 (GFZ), a dla ogdlnych obszaréw mieszkaniowych (WA): 0,3-0,4 (GRZ) i 0,8-0,7 (GFZ).
Wyizsze wartosci parametréow architektoniczno — urbanistycznych na poziomie 0,8 (GRZ) i 2,0 (GFZ)
zapisano dla obszaru ustug handlu (GE), uzupetniajgcego kompleks zabudowy centrum Kronsberg -
Nord. Bardziej ekstensywny charakter zabudowy przyjeto dla obiektéw w zakresie ustug edukacji -
szkoty i przedszkola, okreslajgc maksymalng wysokos$é lI-lll kondygnacje, wskaznik powierzchni
zabudowy: 0,3-0,4, a wskaznik intensywnosci zabudowy - 0,5-0,6. Indywidualnie ustalono wskazniki
budowlane dla obszaru zabudowy mieszkaniowej (WR) i obszaru specjalnego pod hotel (SO),
poniewaz sg to obszary istniejgcej zabudowy przewidzianej do uzupetnienia i przeksztatcenia.
Publiczne tereny zieleni zaplanowano nie tylko na zewnatrz ukfadu, lecz takze w kazdym kwartale
zabudowy pojawity sie obszerne ,zielone wnetrza” publiczne, prywatne i pétprywatne, zapewniajgce
bliski kontakt z zielenig. Podobnie jak w planie zabudowy dla Kronsberg-Nord, w analizowanym
planie zabudowy zwrdcono szczegdlng uwage na sposéb formowania pierzei poszczegdlnych
kwartatow zabudowy, obudowujgcych przestrzenie publiczne przez zastosowanie linii zabudowy i
granic zabudowy. Kompozycja obudowy ulic i placow byta podporzagdkowana zasadzie coraz to
Scislejszej obudowy ulicy, im blizej ulicy gtdwne;j.
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Reasumujac analize planéw zabudowy dla Kronsbergu, nalezy podkreslié, ze chociaz konsekwentnie
stosowano przyjete zasady dotyczace organizacji przestrzeni i uzyskano podobne rozwigzania
planistyczne, to uzyskano pewien stopien indywidualizacji dyspozycji przestrzennej poszczegdlnych
czesci tej nowej dzielnicy mieszkaniowej. Zapewne jednym z czynnikéw sprzyjajacych uzyskaniu
takiego efektu koordynacyjnego, byta wybrana w ramach konkursu koncepcja urbanistyczno-
krajobrazowa dla Bemerode — Ost. W tych planach zabudowy, kluczowymi elementami rozwigzan
byty: wymiar ekologiczny planowania, szczegdlnie w zakresie systemu zieleni, gospodarki wodami
opadowymi i terenem, energooszczednosé struktur budowlanych i wykorzystanie energii ze Zrédet
odnawialnych, poniewaz plany te ustalaty cele ekologiczne dla inwestoréw.

3.3 Ukfad urbanistyczny Kronsbergu i jego architektura

= ey T

zrédto : Google Earth Pro

Podstawowymi determinantami organizacji uktadu urbanistycznego nowego osiedla byta konfiguracja
zachodniego zbocza wzgdrza Kronsbergu, przebieg trasy transportu szynowego oraz realizacja zasady
zrbwnowazonego rozwoju, realizowana w ramach trzech projektéw prowadzonych przez miasto
Hanower, nazwanych: optymalizacja ekologiczna w Kronsbergu, miasto jest ogrodem, miasto jako
Srodowisko spoteczne.
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Kronberg zajmuje zachodni stok wzgdrza i stanowi potgczenie miedzy isthiejgcg dzielnicg Beremode a
terenami EXPO 2000, a aleja o dtugosci kilometra oddziela nowg dzielnice od wschodu od terenéw
wiejskich. Potozone na zachodzie tereny rozluznionej zabudowy Beremode mocno kontrastujg ze
zwartg zabudowsg, rozlokowang na prostokatnej siatce ulic wydzielajgcych kwartaty, tworzace
podtuzne pasmo o obrysie prostokata.
Gtéwna osig uktadu o znaczeniu przede wszystkim funkcjonalnym o kierunku pétnoc — potudnie, stata
sie gtdwna ulica dojazdowa tzw. ,Basisstrase” (Oheriedentrift i Kattenbrookstrift), wzdtuz ktérej po
jej zachodnie stronie przebiega trasa komunikacji szynowej z trzema przystankami. Po wschodniej
stronie, wzdtuz tej ulicy rozcigga sie pasmo zabudowy ztozone na wspomnianej siatce ulic. Drugg o$
tego uktadu stanowi ul. Wiilferoder Str., o kierunku wschdéd-zachdd, przecinajgca gtdéwng ulice
dojazdowgq i wyznaczajgca wielofunkcyjne centrum nowego osiedla. Centrum osiedla z punktem
spotkan towarzyskich i kulturalnych centrum spoteczno-kulturalnym ,KroKus”, strefg zdrowia,
protestanckim centrum koscielnym, klubem mitodziezowym i miejskg stuzbg spoteczng
zorganizowano po poéfnocnej stronie Wilferoder Str. Dla ustug handlu przeznaczono lokalizacje w
przy centralnym placu i partery budynkéw wzdtuz gtéwnej drogi. Obiekty dwéch szkét z rozlegtymi
terenami towarzyszacymi, zostaty zlokalizowane na pétnocnym i potudniowym skraju pasma, przy
gtéwnej ulicy dojazdowe;.
Ksztattowanie ukfadu urbanistycznego nowego osiedla i jego zabudowy byto podporzadkowane
realizacji kilku wiodgcych elementéw wizji zréwnowazonego rozwoju miasta jak:

e zwarte konstrukcje i wysoka gesto$¢ budynkow,

e zréznicowana architektura i siedlisko,

e przyjazna dla Srodowiska koncepcja transportu,

o kompleksowy profil funkcjonalny i infrastruktura,

e zréwnowazona struktura populacji i infrastruktura spoteczna.

Zwarte konstrukcje i wysoka gestos¢ budynkow

Zespoty zabudowy o dyspozycji urbanistycznej, opartej na kwartatach posiadajg, mimo podobnej
konstrukcji, pewng tozsamosé. Zatozeniem, ktére zastosowano przy konstruowaniu uktadu
urbanistycznego byto ograniczenie powierzchni zabudowy. Wysokg jakos¢ miejskiego krajobrazu
uzyskano poprzez zastosowanie parametrow architektonicznych limitujgcych liczbe kondygnacji,
wysokos¢ budynkéw i linie zabudowy wzdtuz ulic. Oprécz stosowania kompaktowych bryt budynkoéw,
istotnym warunkiem byto zabudowywanie dziatek naroznych kwartatéw.

Gestos¢ zabudowy i wysokos¢ budynkdw zmniejsza sie w strone terenéw otwartych, do granicy
miedzy terenami zabudowanym a terenami wiejskimi. Najwyzszg gestos¢ zabudowy o wskazniku
intensywnosci zabudowy 1,2 uzyskano w kwartatach zabudowy relatywnie zamknietych, budujac
zwarte grupy blokéw o 4-5 kondygnacjach wzdtuz gtéwnej drogi. Wraz ze wznoszeniem sie terenu ku
kulminacji wzgdrza, struktura zabudowy rozluznia sie od budynkéw trzykondygnacyjnych, przez wille
miejskie do zabudowy jednorodzinnej szeregowej wzdtuz krawedzi wschodniej pasa zabudowy
Kronsberg. Wielkos¢ powierzchni kwartatéw wynosi od ok. 1,2 do1,8 ha.

Zréznicowana architektura i siedlisko

Kwartatowa struktura uktadu urbanistycznego, ulice o charakterze miejskim, a takze zaplanowane
przestrzenie otwarte pofgczyty wiele odmiennych konstrukcji i styldw architektonicznych w
harmonijny krajobraz miasta. W projektowaniu osiedla wzieto udziat ponad 40 biur projektowych,
ktdre zastosowaty rézne podejscia i rozwigzania projektowe, w wielu przypadkach w wykonanych
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ramach prac konkursowych. Wiekszo$¢ budynkdw zostata ustawiona réwnolegle do orientacji
kulminacji wzgérza, co umozliwia korzystne oswietlenie mieszkant. Budynki mieszkalne wielorodzinne
majg czesto ostatnie kondygnacje cofniete, z dachami o matych spadkach pofaci, nierzadko z
tarasami na dachu. Elewacje budynkéw zazwyczaj wykonane zostaty w jasnych kolorach lub z
czerwonej cegty.

Charakterystyczng ceche zabudowy mieszkaniowej Kronsbergu stanowi szeroka gama
apartamentéw, ktéra obejmuje apartamenty typu penthouse z tarasami o odpowiedniej proporcji
powierzchni, apartamenty dwupoziomowe i mieszkania na parterze z ogrédkami.

Przyjazna dla srodowiska koncepcja transportu

Celami planowania ruchu w Kronsbergu byly rozwigzania przyjazne dla srodowiska i utrzymanie
krétkich odlegtosci. Nowa miejska linia transportu szynowego tgczy Kronsberg bezposrednio z
centrum miasta, a trzy przystanki sg rozmieszczone w osiedlu w taki sposdb, aby najdtuzisze
odlegtosci nie przekraczaty 600 metréw.

Gtéwny ruch kotowy poprowadzony zostat réwnolegte do trasy komunikacji szynowej, krawedzig
pasma, co ograniczyto ucigzliwos¢ dla mieszkacow. Zastosowano szereg srodkdw spowalniajgcych
ruch kotowy w ulicach w strefie mieszkalnej, jak zwezenie przekroju ulicy czy obnizenie predkosci do
30km/h.

Miejsca parkingowe zlokalizowano w matych zespotach na powierzchni i (dla okoto jednej trzeciej z
nich), w podziemnych garazach. W celu zmniejszenia zapotrzebowania na parkingi w dziedzincach
kwartatow mieszkaniowych, przyjety zostat wspotczynnik miejsca parkingowego na poziomie 0,8 na
mieszkanie. Zwiekszono natomiast liczbe dostepnych miejsc parkingowych przy ulicach, poniewaz
beda lepiej wielokrotnie wykorzystane w ciggu dnia, niz we wnetrzach kwartatéw zabudowy. Zostata
utworzona przyjazna dla rowerzystow sie¢ drogowa wraz z szerokg gamg zielonych i miejskich
potgczen podmiejskich.

Kompleksowy profil funkcjonalny i infrastruktura

Nowe osiedle Kronsberg, sgsiadujace tereny handlowe z licznymi nowymi miejscami pracy w sektorze
ustug i otaczajace tereny wiejskie, tworzg nowg jednostke urbanistyczng. tacznie z budowg mieszkan
w pierwszej fazie postawania osiedla wybudowano liczne obiekty infrastruktury spotecznej jak: trzy
przedszkola, szkote podstawowg z halg sportowg, centrum kulturalne oraz 15 lokali do uzytku
komunalnego. Wzdtuz linii transportu szynowego i gtdwnej ulicy, umozliwiono lokalizacje sklepow i
biur, ale wiekszos$¢ ustug skupiona zostata w centrum osiedla, gdzie w rejonie gtéwnego placu
zlokalizowano handel, centrum spoteczno-kulturalne , KroKus”, centrum medyczne i kosciét. W
poblizu, w rejonie Deutsche Messe AG powstaty budynki biurowe (LBS i IBM) z ok. 3000 miejsc pracy.

Zréwnowazona struktura populacji i infrastruktura spoteczna

Zatozono, ze pozgdana rdoznorodnos$¢ struktury spotecznej dla osiedla powinna byé stosowana na
matq skale, réwniez w kwartatach. W odniesieniu do poszczegdlnych projektéw budowlanych, dzieki
alokacji $srodkéw, uzyskano mieszanke réznych rodzajow i wielkosci mieszkan.

Z zaktadanego programu budowy okoto 300 budynkéw mieszkalnych zrealizowano w zabudowie
szeregowej, co stanowito okoto 10% wszystkich mieszkan. Duza cze$¢ tych domoéw zostata
zbudowana na samym poczatku, aby uzyska¢ pozytywny obraz osiedla i ustabilizowa¢ jej strukture
spoteczna.
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Osiedle wyrdznia takze sposdb, w jaki integruje ona osoby starsze czy tez niepetnosprawne i
roznorodne mniejszosci spoteczne. Zdecentralizowany system opieki w ramach projektu
mieszkaniowego ,,Fokus” umozliwiat osobom starszym i niepetnosprawnym samodzielne zycie w ich
wtasnych mieszkaniach. Z kolei projekt ,Habitat”, miat na celu pomdc niemieckim i naptywowym
mieszkaricom zy¢ w harmonii, biorgc pod uwage przy projektowaniu uwarunkowania wynikajace z
innych kultur i religii.

W ramach zagospodarowania obszaru Kronsberg, zaplanowano i zrealizowano ztozong koncepcje
otwartych przestrzeni, obejmujaca rdznorodne formy terenéw zieleni. Wschodnig graniczng krawedz
pasma zabudowy wyznaczat podwdjny rzad drzew wzdtuz alei. Dalej rozciggaty sie tereny gminne,
uzytkowane jako pastwisko lub tgka ekstensywnie koszona, z mozliwoscig spacerdw. Pasma terendéw
zielonych, przecinajgcych zabudowe, dochodzity do szczytu wzgdrza, na terenach gminnych
urzadzono punkty widokowe oraz zadrzewienia i zarosla dla gier i rekreacji. Przez nowe zalesienie, na
szczycie wzgdrza stworzono strefe relaksu w poblizu miejsca zamieszkania, co stanowito strefe
przejSciowg miedzy terenem rekreacyjnym na obrzezach obszaru zurbanizowanego a uzytkami
rolnymi na wschodnim zboczu wzgdrza. Podobne pod wzgledem wielkosci polany w lesie posiadajg
zrdéznicowane wyposazenie dla gier i rekreacji. Pasma terendw zielonych, przecinajacych zabudowe
miaty spetnia¢ podwadjne funkcje oddzielenia i taczenia, poniewaz rozdzielajgc poszczegdlne czesci
osiedla stanowity potgczenie obszaréw zabudowy ze srodowiskiem naturalnym.

Krajobraz ulic w uktadzie ich siatki okreslajg drzewa, z ktorych stworzono aleje z réznych gatunkéw, a
ich uzupetnienie stanowity ogrodki przed budynkami.

Publiczne ogrody umieszczono w centrach poszczegdlnych zespotéw mieszkaniowych, jako publicznie
dostepne przestrzenie, z wydzielonymi cichymi miejscami do relaksu. Ulice otaczajgce te publiczne
ogrody zostaty urzadzone jako miejsca spotkan i spaceréw. Kazdy z ogrodéw zostat indywidualnie
zaprojektowany, posiada swodj charakterystyczny wyglad, co przyczynia sie do identyfikacji z
sgsiedztwem.

Wewnetrzne dziedzince kwartatdw mieszkaniowych zostaty zaprogramowane jako wspdlne
przestrzenie, oferujgce ekologiczny ogréd dobrany do danej topografii, miejsca zabaw dla dzieci,
strefy infiltracji wod opadowych i sie¢ drog wewnetrznych.

Wiekszo$¢ mieszkan w budynkach wielorodzinnych miato zewnetrzng przestrzenn dla zieleni:
mieszkania na parterze - ogrodki, na pietrach - balkony, loggie albo tarasy na dachach. Catos¢
kompozycji zieleni uzupetniaty ogrody, w szeregowej zabudowie jednorodzinne;j.

Pod wzgledem wewnetrznej obstugi transportem kotowym, przyjeto koncepcje dostepu do
poszczegdlnych kwartatéw zabudowy zgodnie z wynikami konkursu urbanistycznego Bemerode-Ost.
Ruch kotowy do kwartatéw zabudowy zostat rozprowadzony przez ulice prostopadte do gtéwnej ulicy
dojazdowej, wznoszace sie zgodnie z nachyleniem stoku wzgdrza, natomiast ulice o kierunku pétnoc-
potudnie zapewniaty potaczenia miedzy kwartatami. Wzdtuz tego ukfadu ulic dojazdowych
poprowadzono system infiltracyjny, ktdry uwzgledniono w projekcie ulic, przy czym studnie

infiltracyjne umieszczono miedzy pomiedzy chodnikami a miejscami parkingowymi?*'.

2! Guide du Quartier de Hanovre-Kronsberg: development, elements techniques et premier bilan. Hanovre-Kronsberg: un

modéle a vivre, un modéle a suivre”, SIBART, projekt Europeé ALTENER, november 2002, ,Handbuch Hannover Kronsberg.
Planung Und Realisierung” , wersja angielska ,Hannover Kronsberg Handbook. Planning and Realisation”,oprac. zbiorowe
Red: Rumming K., Landeshauptstadt Hannover, march 2004
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Uktad urbanistyczny Kronsbergu, posiadajagcy Swiadomie zaplanowany miejski charakter, o
odpowiednio wysokiej gestosci zabudowy, realizuje konsekwentnie idee zréwnowazonego rozwoju
obszaréw miejskich, poprzez stosowanie urozmaiconych form zabudowy o zréznicowanych typach
mieszkan, koncepcje komunikacji ograniczajgcej niekorzystny wptyw na $rodowisko, zapewnienie
lokalizacji dla wielofunkcyjnego centrum osiedla, uzycie $rodkéw projektowych dla rozwoju
sgsiedztwa i integracji spotecznej, wprowadzenie rozbudowanego systemu zielonych terendw
otwartych oraz zadbanie o warunki przestrzenne dla optymalizacji ekologicznej. Osiggniecia przy
planowaniu i realizacji nowego osiedla Kronseberg zostaty wyréznione drugg nagrodg ,,Energy Globe
2001” w kategorii budownictwo i mieszkalnictwo, sposrdéd 1260 aplikacji z 83 krajéw. Ponadto jako
projekty oficjalnie zarejestrowane, jako zdecentralizowane projekty EXPO 2000 znalazty sie: ,,Miasto
jako srodowisko spoteczne” wraz z ,Spoteczno — kulturalne centrum osiedla Kronsberg” oraz
certyfikat centrum osiedla Kronsberg w ramach projektu EXPO "Ekologiczna optymalizacja

Kronsberg" i ,Ekologiczna optymalizacja Kronsberg”**.

Ramy dla ksztattowania architektury stwarzaty przede wszystkim ustalenia planéw zabudowy, ktére
okreslaty gabaryty budynkéw poprzez zastosowanie regulacji maksymalnej wysokosci budynkdéw,
zaprojektowanie linii i granic zabudowy, precyzyjnie okreslajgcych usytuowanie zabudowy wzgledem
ulic wraz ze wskaznikiem powierzchni zabudowy.

W projektowanie i realizacje zabudowy w pierwszej fazie budowy zaangazowanych byto okoto 40
architektow i architektéw krajobrazu oraz okoto 25 inwestordw, co przyczynito sie do uzyskania
roznorodnych rozwigzan projektowych. W wyniku wspdlnych dziatan biur projektowych i
deweloperédw oraz wspodtpracy z administracjg miasta, uzyskano w Kronsbergu duzg réznorodnosc
typdw mieszkan, najwyzsza jakosé techniczng zabudowy oraz realizacje kilku niezwyktych projektéw z
architektonicznego, ekologicznego lub spotecznego punktu widzenia.

Cze$¢ potnocna Kronsbergu, charakteryzuje sie zrézinicowanymi rozwigzaniami projektowymi
poszczegdlnych kwartatéow, zaréwno jesli chodzi o zabudowe jak i wewnetrzne dziedzirice. Nietypowg
formg architektoniczng wyrdzniata sie szkota podstawowa oraz obiekty uzytecznosci publicznej

nn

zgrupowane przy placu Thie jak: centrum spoteczno-kulturalne ,,,,KroKus””, centrum medyczne oraz

protestanckie centrum koscielne.

Szkote zlokalizowano na pdétnocnym skraju osiedla, w sposéb specyficzny dla tego osiedla. Gtdwna
elewacja szkoty zwrécona jest w kierunku terendéw sportowych, zaprojektowanych jako element
krajobrazowy, a przestrzen przed szkotg od strony ulicy ma charakter miejski. Od pdtnocy
zlokalizowano budynki sali gimnastycznej i basenu. Elementem zatozenia krajobrazowego jest
otwarty staw, w ktérym gromadzona jest woda deszczowa. Budynek o niskiej, horyzontalnej bryle,
miesci czes¢ obejmujacy klasy, wykonang jako betonowy szkielet z wypetnieniem ceramicznym i
drewniang fasadg i cze$¢ administracyjng z betonu zbrojonego i muru z ceramiki. Konstrukcja nosna
hali sportowej z drewna klejonego posiadata od strony ulicy widoczng w elewacji drewniang
konstrukcje szkieletowa. Dachy zostaty wykonane jako zielone, zadarnione.

,KroKus” to centrum spotfeczno — kulturalne, znajdujace sie w wolnostojgcym budynku, ktdry zostat
zbudowany w konstrukcji z drewna klejonego i jako budynek charakteryzuje sie interesujgcg forma
architektoniczng. Funkcjonalnie posiada wiele pomieszczen i sal o réznej wielkosci, jak: biblioteka,

https://www.hanower.de/kultur-freizeit/freizeit-sport/freizeiteinrichtungen/freizeitheime stadtteilzentren/stadtteilzentrum-

”krokus” /stadtteilzentrum/architektonische-auszeichnungen
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biuro senioréow, agencja pracy z mtodziezg i pokoje administracyjne, warsztaty i pracownia
artystyczna, sala i pomieszczenia pomocnicze. Budynek 3 kondygnacyjny, o kubistycznej bryle z
drewna i szkta, akcentuje miejski charakter osiedla, a jego architektura pozostaje otwarta na wzgérze
Kronsberg - budynek zorientowany na plac jest przejrzysty i zachecajgcy. Element elewacji wejsciowej
do budynku — loggia i szklana $ciana, stanowig strefe przejsciowa miedzy placem a wnetrzem
budynku . Drewno stanowi gtéwny materiat zastosowany zaréwno w elewacji budynku jak i jako
konstrukcyjny.

Centrum medyczne, umieszczone w prostokgtnym budynku posiada wewnetrzny, przekryty szklano-
stalowym swietlikiem dziedziniec, ktéry obiegajg galerie, zapewniajgce dostep w bezproblemowy
sposéb do gabinetéw osobom niepetnosprawnym. Konstrukcje budynku zrealizowano jako
zelbetowsy, szkieletowg, wypetniong cegta piaskowo — wapienng, ocieplona od zewnatrz.
Protestanckie centrum koscielne zostato uksztattowane jako zespd6t budynkéw o funkcji sakralnej i
mieszkaniowej, obudowujgc wewnetrzny dziedziniec i jednocze$nie tworzgc pierzeje placu i
przylegtych ulic. Kosciét zostat usytuowany przy placu, a jego wieza (dzwonnica) w potudniowo-
zachodnim narozniku kompleksu akcentuje gtdwne wejscie. Od pdtnocy zlokalizowano plebanie i
sekcje mieszkalne, nastepnie od potudnia i potudniowego - zachodu 2 budynki 3 kondygnacyjne z
mieszkaniami wtasnosciowymi oraz socjalnymi. Sciana z otworami, wykonana z betonu, obiegajaca
kompleks oraz kubiczne formy budynkéw stanowig architektoniczng catosé.

Interesujgcg forme architektoniczng ma réwniez przedszkole, zlokalizowane na granicy terendéw
zabudowanych i otwartych, jako budynek faczacy cechy architektury miejskiej i wiejskiej. Prosta bryta
od zewnatrz, od strony ogrodu ukazuje rytm konstrukcji, podtrzymujgcej wysoki rzutnik cienia,

tworzacy strefe przejsciowg od wnetrza do otoczenia budynku i otwartego, otaczajacego go
krajobrazu.

Zgrupowanie budynkéw
uzytecznosci publicznej
przy placu Thie, tworzace
Centrum spoteczno -
kulturalne Krokus i
protestanckie centrum
koscielne. Dachy tych
budynkéw zaprojektowano
jako dachy zielone z
retencjg wod opadowych.
Widoczny jest ciag pieszy
wigzacy tereny zieleni z
przestrzeniami publicznymi
osiedla oraz kolektory
fotowoltaiczne.

zrédto : Google Earth Pro

Kwartaty zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, usytuowane wzdtuz ulicy Oheriedentrift
i siegajgce po ulice Lehmbuschfeld formujg wolnostojgce bloki o zréinicowanej dtugosci,
obudowujace krawedzie kwartatéw wzdtuz ulic. Wnetrza tych kwartatéw obejmuja tatwo dostepne
dla oséb niepetnosprawnych i starszych zielone wewnetrzne dziedzifice z miejscami rekreacji, placami
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zabaw czy prywatnymi ogrodami. Miejsca parkingowe zostaty przewaznie zlokalizowane w
kondygnacji podziemnej budynkdw, lub czesciowo ukryte pod dziedziicem i w niewielkim stopniu
zaprojektowane jako otwarte w obrebie dziedzinca. Fasady blokéw o 4 kondygnacjach, a miejscowo o
dodatkowe] piatej kondygnacji, zréznicowano od strony ulic i wewnetrznych dziedzincéow zaréwno
kolorystycznie, jak i materiatowo. Elewacje od strony ulic posiadaty wykonczenie z czerwonej cegty i
tynku w réznych wariantach kompozycyjnych. Charakterystycznym elementem elewacji
wewnetrznych staty sie oddylatowane od budynkéw balkony, podtrzymywane odrebng konstrukcja
stalowg, co wynika z zatozen oszczednosci energii oraz konsekwentnego likwidowania wszystkich
mostkow cieplnych. W czesci budynkéw zastosowano dachy zielone z pozyskiwaniem wadd
opadowych.

Kwartat zabudowy
mieszkalnej wielorodzinnej
z zielonym wnetrzem
kwartatu i urzgdzeniami
rekreacyjnymi oraz
czes$ciowo z zastosowaniem
zielonych dachéw z
pozyskiwaniem wéd
opadowych i kolektorami
stonecznymi

zrédto : Google Earth Pro

Dalej w kierunku wschodnim az po ul. Ellernbuschfeld wolnostojace, dtuzsze budynki wielorodzinne
usytuowano przewaznie wzdtuz ulic o przebiegu pétnoc - potudnie, ksztattujgc krawedzie kwartatéw.
Przy pozostatych ulicach formujgcych te kwartaty ustawiono bloki prostopadle do ich przebiegu.
Srodkowe czesci kwartatéw zagospodarowano pod tereny zielone z placami zabaw dla dzieci.

W budynkach gtéwnie 4 kondygnacyjnych o prostopadtosciennych brytach na ostatnich, cofnietych
od lica kondygnacjach, ulokowano penthouse z tarasami. Elewacje od strony zachodniej zostaty
wyposazone w dostawione do budynku na stalowej konstrukcji balkony, zapobiegajac w ten sposdb
tworzeniu sie mostkéw cieplnych. Do wykonczenia elewacji zastosowano gtéwnie czerwong cegte,
ozdobne, ciemne elementy ceramiczne i tynk. Cze$¢ budynkéw zostata wyposazona w dachy
jednospadowe zielone lub posiadajgce instalacje fotowoltaiczne.

Kwartaty potozone po wschodniej stronie pasma, przy zielonych terenach otwartych na stoku
wzgodrza, zostaty zajete przewainie przez zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng jako domy
szeregowe, blizniacze i wolnostojgce oraz mniejsze budynki wielorodzinne - , wille miejskie”. Domy
szeregowe 2 - 3 kondygnacyjne, ustawiono w rzedy, przewaznie o ekspozycji wschéd-zachdd. Domy
te majg powierzchnie od 100 do 150 m2, nie sg podpiwniczone, za to posiadajg w przedogrddkach
rodzaj szopy na narzedzia ogrodnicze i sprzety. Niewielkie dziatki sg zazwyczaj zagospodarowane jako
zielone parkingi, zielen przydomowa i prywatne miejsca zabaw dla dzieci. Z uwagi na wzgledy
ekonomiczne, budynki s3 wykonywane w technologii tradycyjnej, murowanej z izolacjg termiczna,
natomiast w kondygnacji wyzszej, z uzyciem drewna i materiatéw drewnopochodnych.
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Osiedle doméw pasywnych ,Lummerlund” jest najbardziej zaawansowanym technologicznie
elementem tej czesci osiedla. Domy sg catorocznie ogrzewane i chtodzone ze Zzrédet odnawialnych, co
znaczy, ze ich izolacyjnos¢ pozwala na wykorzystanie tylko energii storica, energii odzyskiwanej z
powietrza wentylacyjnego oraz ciepta wydzielanego przez urzadzenia wewnatrz domu. Ta ilos¢
energii catkowicie wystarcza do utrzymania zatozonych parametréw cieplno — wilgotnosciowych, za
wyjatkiem ekstremalnie niskich temperatur w zimie, wtedy istnieje mozliwos¢ poboru ciepta z
osiedlowej sieci cieplnej. Budynki zbudowano w technologii prefabrykowanej, co pozwolito na
unikniecie bteddéw konstrukcyjnych i pomytek, skutkujgcych utratg szczelnosci lub powstawaniem

mostkow cieplnych.

Zabudowa mieszkalna
jednorodzinna chtodzona i
ogrzewana energig
pozyskiwang ze zrédet
odnawialnych. Na zielonych
dachach widoczne sg
zestawy kolektoréw
stonecznych,zorientowanych
na potudnie

zrédto : Google Earth Pro

W drugiej czesci osiedla— Kronsberg Mitte, na potudnie od Wilferoder Str., w ksztattowaniu
zabudowy i sposobu zagospodarowania poszczegdlnych kwartatdw kontynuowano zasady, ktérym
podporzagdkowano zabudowe Kronsberg Nord. Kwartaly zabudowy rozlokowane wzdtuz
Kattebrooksstrift po Papennkamp ksztattujg wolnostojace budynki, tworzace czytelne pierzeje ulic.
Narozny budynek przy skrzyzowaniu Kattebrooksstrift i Wiilferoder Str. potgczyt funkcje mieszkalne i
komercyjne, a kolejne budynki usytuowane wzdtuz gtéwnej ulicy partery majg wykorzystane pod
lokale sklepowe i ustugowe. Fasady blokéw 4-5 kondygnacyjnych wykonczono stosujac czerwong
cegte i jasne tynki. Elementami ksztattujgcymi elewacje byty dostawiane balkony, natomiast cofniete
od lica elewacji najwyisze kondygnacje, kryjg penthous’e lub ostatnie kondygnacje wyrdznione
kolorystycznie czy tez oknami o réznym ksztatcie. Wewnetrzne dziedzirice zagospodarowano przez
zieled i place zabaw dla dzieci, wydzielajagc minimalng ilos¢ miejsc parkingowych na poziomie
dziedzinca, bowiem parkingi dla mieszkarncow przewidziano w podziemnych garazach.

Wsrdd tej zabudowy zwraca uwage duzy budynek otwierajacy sie na staw, w ktérym gromadzona jest
woda deszczowa. Konstrukcja budynku jest tradycyjna, murowana, ocieplona z zewnatrz,
dostosowana formg architektoniczng do nachylenia stoku wzgdrza. Budynek pierwotnie petnit role
hotelu w czasie trwania Expo 2000, jego duze pokoje byty podzielone tymczasowymi Sciankami na
mniejsze.

W rejonie ,parku centralnego” przy Jakobskamp, ulokowano kwartat zabudowy, z budynkami
otaczajacymi wewnetrzny zielony dziedziniec. Wszystkie apartamenty posiadajg balkony, a
usytuowane na poziomie terenu mieszkania posiadajg ogrédki na dachach garazy, zagtebionych pod

118



powierzchnig terenu. W $rodku dziedzinca, na niewielkim wzgdrzu znajduje sie tzw. ,ziemny dom” ,
stuzgcy wszystkim mieszkaricom, a zaprojektowany w ksztatcie namiotu budynek komunalny
zlokalizowany nieopodal, ma konstrukcje z drewna klejonego i zielony dach.

W sgsiedztwie znajduje sie zespdt zabudowy ,Habitat”, stworzony dla imigrantéw, sktadajgcy sie z
czterech rzedéw domoéw szeregowych, niewielkiego placu oraz dwu budynkéw zamykajacych
kompozycje catosci. Wielokulturowo$¢ osiedla realizowana jest urbanistycznie poprzez wytworzenie
ocienionego drzewami placu, pozwalajgcego na powadzenie zycia nie tylko w zamknietych
kubaturach budynkoéw, lecz réwniez na zewnatrz. Co dziesigty apartament ma rzut dostosowany do
islamskiego stylu zycia. Apartamenty usytuowane na dachach majg pergole oraz niewielkie tarasy z
zielenia.

W kwartale o nietypowym obrysie tréjkatnym, przy Wiilferoder Str. powstaty domy szeregowe,
zrealizowane przez prywatnych deweloperdw, co pozwolito na uzyskanie rdéznorodnego
ksztattowania elewacji zabudowy. Wyrdzniajg sie zwtaszcza (uksztattowane jako kolorowe wieze)
zakonczenia klatek schodowych, nad ktérymi na dachach zasadzono akacje. Interesujgce sg takze
zbudowane pod hastem ,,domy dla ludzi, zbudowane przez lokalnych rzemiesinikow z materiatow
lokalnych, adekwatnie prefabrykowanych” obiekty, za ktérymi kryje sie architektoniczne,
proekologiczne i energooszczedne myslenie o realizacji, miedzy innymi po to, aby uzyskac takze
ciekawe walory estetyczne. Jednospadowe dachy tych domoéw pokryte sg 30 cm warstwg ziemi,
porosnietej zielenig. W tym samym kwartale zbudowano domy drewniane wedtug technologii
wzorowanej na rozwigzaniach amerykanskich, w systemie drewnianym, szkieletowym, z
wypetnieniem izolacjg celulozowg grubosci 20 cm, posadowionym na 60 cm podstawie z cegly, z
wentylowang szczeling i odpowiednimi warstwami paro-przepuszczalnymi, chronigcymi drewno

przed zawilgoceniem.

Zabudowa mieszkalna
jednorodzinna, szeregowa z
dachami nad klatkami
schodowymi, na ktérych
zasadzono akacje oraz
dachem zielonym nad
catym obiektem,
redukujgcym
przegrzewanie budynku.

Zrédto : Google Earth Pro

Inny typ domow szeregowych usytuowano w nastepnym kwartale, ktory zaprojektowano jako zespoét
matych domkow szeregowych, wedtug systemu sprawdzonego na innych lokalizacjach w Hanowerze,
jednak usprawniono je pod wzgledem izolacyjnosci i oszczednosci energii. Architektura i konstrukcja
tych domkéw szeregowych jest tradycyjna, dachy o konstrukcji drewnianej pokryte sg dachéwka.

Stosunkowo najbardziej innowacyjng zabudowe mieszkaniowg z dziedzifncem wewnetrznym,
przekrytym dachem z poduszek z folii ETFE, ktéra moze odbija¢, albo absorbowac energie stoneczng
zbudowano w kwartale przy ul. Ortskamp. Na dachach podziemnych garazy pod wspomnianym
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przekryciem, znajduje sie srédziemnomorska roslinnosé, fontanna oraz przestrzen przeznaczona dla
mieszkancow, ktérzy w ten sposdb majg klimatyzowang, duzg i przekrytg przestrzen, dostepng przez
caty rok. Catoéé jest unikalnym tego typu eksperymentem w Niemczech®?. Zewnetrzne balkony
zaopatrzone sg w przesuwane zaluzje, pozwalajgce na regulowanie stopnia nastonecznienia wnetrz
mieszkan.

Widok na zespét zabudowy
mieszklanej wielorodzinnej,
z zielonym dziedziricem
wewnetrznym i dachami na
ktorych zastosowano
poduszki z foli EFTE, ktére
mogg odbijac lub
absorbowac¢ promienie
stoneczne. Po prawej
stronie ulicy widoczne na
dachach sasiednich
budynkéw duze zestawy
paneli fotowoltaicznych i
kolektorow stonecznych.

zrédto : Google Earth Pro

Zabudowa mieszkalna
wielorodzinna ,Solarcity”,
kwartat zabudowy
efektywnej energetycznie.
Widoczne na wiekszosci
dachow budynkéw duze
zestawy kolektorow
stonecznych i
fotowoltaicznych
pozyskujacych energie
solarna.

Zrédto : Google Earth Pro

Na skraju Kronsberg Mitte, na potudniowym wschodzie ulokowane zostato ,Solarcity”, cztero
poziomowa zabudowa mieszkaniowa, w formie niewielkich blokdéw, zorientowanych dtuzszg elewacjg
na pofudnie, potgczonych po dwa przeszklong klatkg schodowa. Budynki spetniajg wszystkie
zatozenia standardu osiedla pod wzgledem technologicznym i oszczednosci energii, dodatkowo majg
bardzo rozbudowany system pozyskiwania energii cieplnej za pomocg duzych kolektoréw
stonecznych, zamontowanych na dachach skierowanych ku potudniowi. Pozostate, ptaskie czesci
dachow sg zaprojektowane jako zielone.

2y pozniejszych publikacjach, po analizach znacznie diuzszego okresu eksploatacji podano, ze ten ztozony technicznie i
technologicznie budynek nie uzyskat niestety zaktadanych parametréow energooszczednosci.
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W sasiedztwie ,Solarcity”, po przeciwnej stronie ul. Ortskamp usytuowane zostaty budynki
mieszkalne systemowe, o konstrukcji ceglanej prefabrykowanej, izolowanej zewnetrznie,
zaprojektowane w ksztatcie litery ‘L’. Lokale mieszkalne majg od trzech do pieciu pokoi plus kuchnie i
tazienke oraz obszerne tarasy. Wentylacja mechaniczna z odzyskiem ciepta jest jednym z elementéw
odpowiedzialnych za efektywne gospodarowanie w nich energia.

Interesujgca architekture reprezentujg wolno stojgce budynki przedszkoli. Jedno z nich zostato
ulokowane przy parku centralnym. Obiekt sktada sie z dwu czesci, z ktérych jedna usytuowana jest
rownolegle do rzedéw drzew w parku, natomiast druga podaza za kierunkiem otaczajgcego jg stoku.
Niewielki ptot pozwala na ,zapozyczenie” otaczajgcego obiekt krajobrazu i wzbogacenie w ten
sposéb projektu o walory krajobrazowe. Dwupoziomowy budynek zbudowany jest z cegiet piaskowo
— wapiennych, ocieplonych od zewnatrz, a z jego ptaskiego dachu woda deszczowa jest
odprowadzana wewnetrznymi rynnami do nieodlegtego stawu. Kolejne przedszkole usytuowano
wprost przy zewnetrznej alei. Jest ono w przewazajgcej czesci parterowe, z otwarciem w kierunku
zewnetrznego terenu zabaw. Na pietrze zlokalizowano sale do zaje¢ pozalekcyjnych, oraz pozostate
pomieszczenia, nie zwigzane bezposrednio z gtéwng funkcjg przedszkola. Wewnetrzny korytarz
doswietlony jest od goéry poprzez szklany dach pulpitowy, pozwalajacy na uzyskanie efektu

szklarniowego, co zmniejsza ogdlne zapotrzebowanie budynku na energie®.

3.4 Sposdb osiggniecia wysokiej efektywnosci energetycznej

W 2000 r. Urzad Miasta Hanower zlecit przeprowadzenie badania przez niezalezne instytucje, w celu
oceny pierwszych danych dotyczacych zuzycia energii. Zestawienie i analiza rzeczywistych
oszczednosci i przeptywdéw energii w osiedlu Kronsberg miaty wykazaé, czy przewidywane redukcje o
60 lub 80% w emisji CO2 zostaty osiggniete. W okresie trzech lat (1999 - 2001) monitorowanie
miesiecznego zuzycia energii przez lokatoréw mieszkan (o powierzchni okoto 213 000 m2 ) dowiodto,
ze dziatania te doprowadzity do redukcji emisji CO2, w rozliczeniu biorgc pod uwage tylko
ogrzewanie, wode i elektrycznos¢. W poréwnaniu do innych, wspdtczesnych osiedli niemieckich,
Kronsberg charakteryzuje 60% nizsza emisja CO2, co osiggnieto przez znaczng redukcje ogdlnej ilosci
energii zuzywanej, a koniecznej do funkcjonowania osiedla. Energia do ogrzewania i cieptej wody we
wszystkich budynkach Kronsbergu dostarczana jest z sieci cieptowniczej, zasilanej gazowymi,
zdecentralizowanym elektrocieptowniami (CHP). Budynki mieszkalne sg zasilane przez dwie sieci
cieptownicze - wiekszg i mniejszg, obstugiwane przez GETEC mbH Hanower, ktéra znajduje sie w
potnocnej czesci obszaru i zaopatruje okoto 700 domoéw. Budynki ustugowe (to m.in. szkota
podstawowa i centrum dla dzieci), obstuguje natomiast elektrocieptownia Stadtwerke Hanower AG
(SWH) zlokalizowana na potudniu obszaru osiedla. Pozostatg czes¢ budynkéw mieszkalnych i
ustugowych zaopatrywana jest przez Stadtwerke Hanower AG, jako ze jest wiekszg elektrocieptownia.
W Kronsbergu energia elektryczna i ciepto wytwarzane sg w dwdch lokalnych elektrowniach, z
elektrocieptowniami zasilanymi gazem. Zmniejsza to zuzycie energii pierwotnej i emisji w poréwnaniu
z konwencjonalnymi elektrowniami, gdzie okoto dwie trzecie energii jest uwalniane do atmosfery w
postaci ciepta odpadowego.?”

Gtéwnym celem optymalizacji wydajnosci energetycznej w Kronsbergu pozostaje zmniejszenie emisji
C02 do co najmniej 60%, w poréwnaniu do standardowych norm dla konwencjonalnych budynkéw

24 Modell Kronsberg : Nachhaltiges Bauen fiir die Zukunft = Sustainable building for the future”Red. Schottkowski-Bihre |1,

Landeshauptstadt, Die Deutsche Bibliothek - CIP-Einheitsaufnahme, Hannover, Baudezernat, 2000
225Rumming K. [red] i inni, ,Hannover-Kronsberg Handbook Planning and Realisation” Landeshauptstadt Hannover, 2004
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mieszkalnych, poréwnanych z niemieckimi przepisami dotyczacymi izolacji budynkéw z 1995 roku.
Zuzycie energii zmniejsza sie dzieki metodom budowlanym typu ,Low Energy House”,
monitorowanym przez surowg, specjalnie opracowang "metode obliczeniowg Kronsberg"
przekraczajacg typowe standardy niemieckie, z odpowiednimi $rodkami zapewnienia jakosci,
zoptymalizowanym dostarczaniem energii przez zrdznicowany system centralnego ogrzewania,
zasilany przez dwie zdecentralizowane elektrownie kogeneracyjne, oraz konkretne s$rodki
ekonomiczne po stronie konsumenta. Specjalny regulamin moéwi, ze wszystkie budynki mieszkalne,
obiekty dla dzieci, szkoty, kosciét lub centrum handlowe muszg by¢ potgczone z miejskim systemem
cieptowniczym. Dalsze 20% redukcji emisji CO2 osiaga sie dzieki integracji projektéw zwigzanych z
energig wiatrowg (dwie turbiny wiatrowe o mocy 1,5 i 1,8 megawatow, odpowiednio usytuowane,
wzniesiono w Kronsbergu), projekt stoneczny "Solarcity" z super-izolowanym, sezonowym
zbiornikiem magazynowym ciepta, o pojemnosci 2.750 m3 i innymi innowacyjnymi technologiami,
takimi jak domy pasywne, instalacje fotowoltaiczne w szkole podstawowej, w centrum sztuki,
centrum spoteczno-kulturalne ,KroKus” i w centrum handlowym oraz kolektory stoneczne na terenie
nowej szkoty a takze w centrum spoteczno-kulturalnym.

Nabywcy gruntéw budowlanych z miasta Hanower sg zobowigzani, poprzez klauzule zawarte w
umowie sprzedazy gruntu lub pozwolenia na budowe, do budowy domdw energooszczednych,
ktorych roczne zapotrzebowanie na energie grzewcza jest o dziesie¢ procent nizsze niz wymogi
ustawowe. Jesli chodzi o zaopatrzenie w ciepto, Miasto Hanower zastrzega w swoich umowach
sprzedazy gruntéw, ze nowe budynki muszg by¢ podtgczone do miejskiego systemu cieptowniczego,
o ile tylko sg dostepne sieci. Jesli nie, poszukuje sie nastepnego najlepszego rozwigzania, zwykle
zdecentralizowanego, skojarzonego Zrdodta wytwarzania ciepta i mocy. Tylko wtedy, gdy podtgczenie
do sieci nie jest opfacalne ekonomicznie, centralny kociot kondensacyjny na gaz ziemny do
ogrzewania budynkéw i przygotowania cieptej wody jest minimalnym standardem w umowie
sprzedazy gruntu. Ponadto, preferencyjnie traktowani sg nabywcy gruntéw publicznych, ktdrzy
zobowigzujg sie do budowy zdrowych i komfortowych doméw pasywnych ("Komforthauser"),
wymagajacych zaledwie 15 kW na metr kwadratowy/rok na ogrzewanie i cieptg wode.

Srednie zapotrzebowanie na energie cieplng budynkéw w 2001 roku zrealizowanych w Kronsbergu
byto o okoto 42% ponizej oczekiwan w przypadku budynkéw konwencjonalnych, zgodnych z
obowigzujgcym w Niemczech rozporzadzeniem w sprawie izolacji budynkéw z 1995 roku

Uzyskano ten wynik, dzieki bardzo dobrej izolacji termicznej wszystkich obiektéw wchodzgcych w
sktad osiedla, wykorzystaniu w nich zaawansowanych technicznie systemdéw pozyskiwania energii
odnawialnej, gtéwnie wiatrowej i fotowoltaicznej. Wszystkie budynki wzniesiono jako efektywne
energetycznie (LEH, niskoenergetyczne) o wskazniku zapotrzebowania energii mniejszym niz 55
kWh/m2. Przygotowano program edukacyjny dla wszystkich grup zaangazowanych w przedsiewziecie
— od projektantéw po mieszkancéw i uzytkownikéw poszczegdlnych obiektéw. Opracowano
standardy, ktére byly przestrzegane we wszystkich fazach przygotowania catej inwestycji — od
projektu po wykonawstwo i eksploatacje.
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Ryc.13 Redukacja emisji CO2 w osiedlu Kronsberg

Redukacja CO2w emisji w Kronsberg

Emisja COz2 w %
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100

Zrédto: Rumming K. [red] i inni, ,Hannover-Kronsberg Handbook Planning and Realisation” Landeshauptstadt Hannover,
2004

Przestrzeganie standardéw byto kontrolowane na wszystkich etapach realizacji. — od projektu az po
szkolenie uzytkownikéw mieszkan. W trakcie projektowania analizowano na miejscu rysunki - od
budowlanych w skali 1:100 po detale w skali 1:10 i nawet 1:1, na biezagco wprowadzajgc zmiany,
wynikajace z doswiadczen nabytych w trakcie realizacji.

Wypracowany model postepowania (przez KUKA tj. Kronsberg Umwelt Komunikations Agentur), stat
sie wzorcem dla osiggniecia odpowiednich standardéw, umiejetnosci i kwalifikacji oraz
odpowiedzialnosci za jako$¢. Byt to réwniez pierwszy w Niemczech dokument dotyczacy jakosci,
adresowany do architektéw, planistow, wykonawcéw i uzytkownikow obiektdw (mieszkancow).

Ze wzgledu na zastosowane innowacyjne rozwigzania, dla odniesienia sukcesu w postaci ograniczenia
zuzycia energii w skali catego osiedla, bardzo wazne byto przekonanie mieszkaricow do dostosowania
sie (inaczej - zmiany dotychczasowych przyzwyczajen, a w rezultacie takze i ich stylu zycia) do zatozen
ideowych i stojacych za nimi rozwigzaniami technicznymi w niskoenergetycznych budynkach.
Spotfeczne przyzwolenie na tego typu dziatanie i zmiana mentalnosci spoteczeristwa optacita sie, oraz
zaowocowata znacznym zmniejszeniem kosztdw ponoszonych na optaty za réznego rodzaju energie
niezbedne do codziennego funkcjonowania spotecznosci zamieszkujacej Kronsberg.

Pod wzgledem technicznym, w zakresie dystrybucji ciepta zaprojektowano odzysk energii cieplnej do
ogrzewania budynkéw w zdecentralizowanym systemie kottowni gazowych z gazéw spalinowych, co
pozwolito uzyskaé sprawnosé tych kottowni na poziomie 94%.

Poprzez masowe zastosowanie nisko energochtonnych urzgdzen domowych i oszczednych Zrédet
Swiatta, uzyskano zmniejszenie zapotrzebowania na energie elektryczng prawie o potowe, w
stosunku do poréwnywalnych éwczesnie budowanych, standardowych osiedli w Hanowerze, lecz
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zlokalizowanych poza Kronsbergiem. Energia elektryczna jest cze$ciowo produkowana na miejscu, w
osiedlu poprzez ogniwa fotowoltaiczne, turbiny wiatrowe i gazowe w kottowniach gazowych. Osiedle
Kronsberg w sumie produkuje wiecej energii elektrycznej, niz wynosi jego zapotrzebowanie i
nadwyzka jest sprzedawana do sieci energetycznej miasta. W projektach wprowadzono wiele
indywidualnych rozwigzan materiatowo — konstrukcyjnych, kierujac sie zasadg optymalizacji kosztéw
pod katem efektu zwiekszania izolacyjnosci budynkéow. Budynki osiedla, ze wzgledéw ekonomicznych
wykonane sg w technologiach tradycyjnych, jednak w trakcie budowy bardzo starannie dgzono do
likwidacji wszelkich mostkéw termicznych oraz uzyskania wysokiej szczelnosci budynkéw. Starania te
zaowocowaty niskim zapotrzebowaniem na energie do ogrzewania budynkéw, jednak wymagaty
zastosowania wentylacji mechanicznej, sterowanej higrostatycznie, aby zapobiega¢ zawilgoceniu
mieszkan.

Potencjat w zakresie oszczednosci energii
Zastosowane rozwigzania techniczne oraz niskoenergetyczne, pasywne budynki, w ktérych miesci sie
1463 mieszkania oraz 69 domkéw szeregowych, poprzez pordwnanie z dwczesnymi niemieckimi
regulacjami i wymaganiami w zakresie izolacyjnosci budynkéw, wskazaty na oszczednosci okoto 2,7
miliona kilowatogodzin energii, co wystarczatoby do ogrzania kolejnych 225 niskoenergetycznych
doméw szeregowych, zuzywajacych okoto 12 tysiecy kWh do ogrzewania. Uzyskano ten rezultat
dzieki:

e wprowadzeniu wyzszych, niz obowigzujgce wowczas standarddéw izolacyjnosci budynkéw,

e przestrzeganiu standarddw izolacyjnosci $cian,

e przestrzeganiu minimalizowania wystepowania mostkdéw termicznych,

e przestrzeganiu szczelnosci i odzyskiwania ciepta z wentylacji budynkdéw.
Trzeba jednak zauwazyé, ze na rezultat w postaci wysokiego stopnia efektywnosci energetycznej
osiedla wptyw miaty wczesniejsze prace, dotyczace standaryzacji oraz dziatania w sferze
normatywnej, w zakresie oszczednosci energii. W ich rezultacie powstaty standardy LEH (Low Energy
Housing), w ktérym zaktadano 25% redukcje zuzycia energii do ogrzewania pomieszczen, oraz LEH
Plus, gdzie zwiekszono stopien oszczednosci energii do ogrzewania pomieszczen do 40% w stosunku
do standardowego, poréwnywalnego obiektu.
Oczywiscie w wyniku dalszych prac powstat standard domu pasywnego PH (Passivehouse), w ktérym
redukcje strat ciepta okreslono na 80%. Aby uzyskaé ten wynik, konieczne jest stosowanie wentylacji
mechanicznej z odzyskiem ciepta. Standardy te obowigzujg na terenie miasta Hanower takie w
przypadku wznoszenia budynkdéw innych, niz budynki mieszkalne. W sytuacji, gdy developer korzysta
z gruntéw miejskich (nabywa je), stosowanie standardéw oszczednosci energii staje sie
obowigzkowe, a to, ktéry z nich zostanie uwzgledniony w projektowaniu nowych obiektow, jest
przedmiotem negocjacji z Gming. Podtgczenie budynkéw do centralnej sieci energetycznej miasta,
zasilanej ze zdecentralizowanych i odnawialnych Zrédet ciepta, staje sie takie przedmiotem
negocjacji. W sytuacji, gdy dany obiekt ma spetnia¢ standard PHS (Passive House Standard)
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parametry sg obliczane na podstawie kalkulatora PHPP°, a takze normy EN 13790 i innych

stosownych norm. Pozostate procedury dotyczace jakosci i testédw sg rowniez dostepne w

227

Internecie””’. Wydane w 2008 roku, a wiec juz po zakonczeniu realizacji osiedla, oraz uwzgledniajgce

doswiadczenia z eksploatacji broszury informacyjne dla budujgcych domy wskazujg jednoznacznie, ze

Bhttp://passiv.de/en/04_phpp/04_phpp.htm
227http://www.passipedia.org/basics/passive_house_checklist
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budowa domow pasywnych jest najbardziej celowa ze wzgledu na niskie koszty eksploatacji takich
obiektéw. W materiatach tych stwierdza sie, ze miasto bedzie do roku 2020 budowac wszystkie
obiekty uzytecznosci publicznej w taki sposdb, aby spetniaty one standardy budynkéw pasywnych. W
bardzo przystepny sposob objasnia sie, ze dom pasywny winien mieé¢ bardzo grubg izolacje
zewnetrzng (30 cm), jeszcze grubszgy izolacje dachu (45 cm), potrdjnie szklong stolarke okienng i
drzwiowg, wszystkie mostki termiczne muszg zostaé¢ wyeliminowane, konieczne jest zainstalowanie
mechanicznego systemu wentylacji z rekuperacjg ciepta oraz wykonanie testdw na szczelnosc¢
przegréd zewnetrznych. Promowane jest takze zastosowanie paneli solarnych do podgrzewania wody
uzytkowej, a takze system fotowoltaiczny, zasilajgcy dom w energie elektryczng. Wskazéwki w
zakresie zastosowania urzadzenn domowych oszczedzajgcych energie elektryczng klasy co najmniej
A+, jak rowniez energooszczednego oswietlenia, oszczednosci wody, stosowania zielonych dachéw i
retencji wod opadowych sg takie zawarte w tekscie. Dodatkowe zachety i bonusy finansowe
udzielane sg zainteresowanym przez miasto Hanower, tgcznie z programem prorodzinnym,
oferujgcym znizki do 40% kosztu nabycia terenu rodzinom z 4 dzieémi w wieku do 16 lat,
mieszkajgcych wraz z rodzicami, traktowanego przez banki jako kapitat wtasny klienta.

Koncepcja rozwoju ekologicznego otaczajgcego osiedle mikroregionu

Idea redukcji zuzycia energii oraz promowania budownictwa nie tylko miejskiego, lecz rowniez
wiejskiego w technologiach pasywnych, zostata zastosowana takie w projektach dotyczacych
okolicznych terendéw wiejskich. Zaproponowane systemy technologiczne miaty na celu znaczne
zmniejszenie zapotrzebowania na energie nie tylko w budownictwie, lecz takze w catym zakresie
produkcji rolnej, a zwtaszcza w przetwodrstwie, realizowanym w farmach. Zaprojektowano
wytwarzanie energii w oparciu o wytwarzanie biogazu z odpadkéw oraz biomasy, z ktérych
pozyskany metan przetwarzany jest na enegie elektryczng oraz ciepto w centralnej cieptowni.
Uzyskiwana w ten sposdb energia zapewnia od 20 do 25 % potrzeb w zakresie pradu, cieptej wody
uzytkowej oraz ciepta do ogrzewania budynkéw. Na dachu biogazowni zamontowane ogniwa
fotowoltaiczne produkujg 5 kW energii elektrycznej, w przysztosci planowane jest zamontoanie
paneli na wszystkich skierowanych ku potudniowi potaciach dachowych. Ciepto wytwarzane przez
systemy chtodnicze, niezbedne do przechowywania produktéw rolnych, jest odzyskiwane i uzywane
do podgrzewania wody uzytkowej. Dodatkowa energie elektryczng pozyskuje sie z turbin
wiatrowych. W sumie, farma staje sie w duzym stopniu samowystarczalna energetycznie, mogac
nawet produkowac nadwyzki energii elektrcznej, ktdra z kolei moze by¢ sprzedawana do zewnetrznej
sieci energeycznej. Woda deszczowa gromadzona jest w zbiornikach i uzywana do celéw sanitarnych
oraz podlewania roslin. Uzyskiwane oszczednosci wody pitnej siegaja do 35%. Z kolei Scieki s3
oczyszczane w lokalnej oczyszczalni, a materiat biologiczny kierowany jest do biogazowni, gdzie
wytwarzany jest z niego metan. Technologia ta pozwala na oszczednosci pradu, w poréwnaiu do
tradycyjnych rozwigzan siegajgce az do 90%.

3.5 Gospodarka odpadami

W trakcie procesu budowy osiedla Kronsberg juz do 2000 r. powstato okoto 700 000 m3 wykopanej
ziemi. Gtéwnym celem programu ekologicznego zarzgdzania glebg byto ponowne wykorzystanie jej w
obrebie tego osiedla, w celu poprawy krajobrazu i ochrony $rodowiska. To pozwolito unikngé
koniecznosci transportu ziemi oraz zwigzanych z nim problemdéw z pytem, hatasem i spalinami. Koszty
sprzedazy i transportu dla deweloperéw powaznie sie zmniejszyty. Wydobyta gleba zostata uzyta do
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ulepszenia i stworzenia nowego uksztattowania terenu, w tym do podniesienia wysokosci dwdch
wzgdrz widokowych na osiedle Kronsberg. Ziemia zostata zakwalifikowana jako cenny surowiec, oraz
w ekologicznie przydatny i ekonomicznie optacalny sposdb, razem z ekologiczng wartoscig dodang,
zagospodarowana poprzez recykling w poblizu jej miejsca pochodzenia. Ziemia zostata wykorzystana
do ulepszenia i uszczelnienia starego wysypiska $Smieci oraz do poprawy krajobrazu wokét terenéw
poekspozycjnych. Regulacja zagospodarowania gleb poprzez umowy prawne okazata sie potrzebnym
rozwigzaniem dla Kronsbergu, stwierdzono przy okazji, ze obowigzkowe uczestnictwo w systemie
zarzadzania glebami ma sens tylko w przypadku przedsiewziecia na duzg skale. Zarzgdzanie glebg
przyczynito sie do znacznego polepszenia atrakcyjnosci obszaru, bez ponoszenia zadnych kosztéw
przez miasto. Reasumujgc - program zarzgdzania glebg ponownie wykorzystat 88 procent gleby w
odlegtosci do czterech kilometréw od jej pierwotnej lokalizacji, a pozostate 12 procent do 10

kilometréw od miejsca wykopania ziemi.**®

W roku 1996 r. dla osiedla Kronsberg opracowano programy zagospodarowania materiatami
budowlanymi z punktu widzenia zasad ochrony Srodowiska i przyktadowa koncepcja utylizacji
odpadéw w tym odpadédw komunalnych i handlowych dla Kronsbergu. Celem programu byto
zachecenie do powszechnej akceptacji systemu gospodarowania odpadami. Po przeprowadzonych
analizach i badaniach, zleconych przez miasto Hanower stwierdzono, iz odpady budowlane stanowig
znaczng czes¢ catkowitej produkcji odpadéw w Hanowerze - nawet do okoto 40% ich catkowitej masy.
Deweloperzy, architekci i konsorcja budowlano — inwestycyjne, zaangazowane w realizacje osiedla
Kronsberg, zostaty zaproszone i kompleksowo poinformowane o konkretnych mozliwosciach
realizacji. Faza projektowa obejmowata juz obowigzek nadawania najwyzszego priorytetu metodom
nisko-odpadowym przez architektéw.Warto zwrdéci¢ uwage, iz w ramach umow sprzedazy gruntéw
lub umow o sposobie uzytkowania gruntu, znalazty sie przepisy dotyczgce stosowania materiatéw
budowlanych zgodnych z ochrong s$rodowiska, oraz regulacje odnoszgce sie do odpadéw
budowlanych i komunalnych. Nabywcy zobowigzali sie sami do wykorzystania jedynie materiatéw
budowlanych, ktérych produkcja, zastosowanie, funkcja i usuwanie byty zgodne z zasadami ochrony
zdrowia i Srodowiska, a takze z niskg iloscig energii zawartej w procesie produkgji i utylizacji. Istniaty
zachety finansowe do uczestnictwa w tym projekcie. Materiaty powinny réwniez mie¢ wysoki poziom
recyklingu, a ich wykorzystanie ma generowac niewielkie straty. Nadrzednym celem byto unikanie
chemicznych srodkéw konserwujacych drewno i uzywania tropikalnego drewna do wykonczenia
budynkéw, zakaz stosowania materiatéw zawierajgcych azbest, PCB, PCP, rezygnacja z materiatéw
zawierajgcych aluminium, CFC, formaldehyd, PCV i koniecznos¢ stosowania farb, lakierow i klejow
spetniajgcych normy bezpiecznych dla srodowiska.

Zatozenia programu byty kompleksowe: obejmowaty m. in. nadzér nad wykonawcami tak, aby w
trakcie procesu budowy preferowali materiaty dostarczane w niewielkich opakowaniach, wybor
trwatych materiatéw odpornych na uszkodzenia i bez niebezpiecznych sktadnikéw, obowigzkowe
przestrzeganie mozliwosci recyklingu, wykorzystanie materiatéw z recyklingu, konstruktywne
sortowanie materiatéw o réznym okresie uzytkowania. We wspodtpracy z Institut fir Bauforschunge, z
wyprzedzeniem zostat przygotowany dla inwestoréw oraz wykonawcéw katalog materiatéw
budowlanych, zgodnych z zasadami ochrony srodowiska. W ramach projektu opracowano miejski
projekt gospodarki odpadami budowlanymi nazwany "Low waste building", ktérego celem jest
segregacja odpadéw budowlanych na miejscu podczas realizacji inwestycji. Ten innowacyjny

228Rumming K. [red] i inni, ,Hannover-Kronsberg Handbook Planning and Realisation” wersja angielska ,,Hannover Kronsberg Handbook.
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program, bedacy integralng czescig sposobu uzyskania efektywnosci energetycznej, ma na celu
znaczne zmniejszenie ilosci odpaddéw w poréwnaniu do innych placéw budowy, a tym samym
realizuje zastosowanie idei oszczednos$ci poprzez gospodarke odpadami. Osiggnieto wskazniki
recyklingu, okoto 80% co nalezy uzna¢ za duzy sukces. Objetos¢ odpaddéw w recyklingu w wysokosci
okoto 80 procent oznacza, ze optaty za unieszkodliwianie odpadéw budowlanych przez caty okres
realizacji (optaty za pomijanie sortowania odpadow, transport, usuwanie) mogg zosta¢ zmniejszone
nawet o ponad pofowe. Sortowanie surowcéw wtdrnych pozwolito zaoszczedzié¢ od 50 do 60 procent
optat za utylizacje.””

Celem koncepcji opracowanej w 1996 roku pod nazwa "Wzdr koncepcji odpadow komunalnych i
handlowych Kronsberg” jest efektywne planowanie gospodarki odpadami, zamiast stosowania
tradycyjnych strategii utylizacji odpaddw. Najwazniejszym elementem koncepcji minimalizowania
wytwarzania odpadéw domowych i komercyjnych byto stworzenie innowacyjnych systemow ich
zbidrki. Zlokalizowane w poblizu apartamentdw, funkcjonalnie zaprojektowane $mietniki utatwiaja
utylizacje odpaddéw posortowanych na: odpady ekologiczne, papier i tekture, szkto i opakowania. W
lokalach mieszkalnych i ustugowych uzytkownicy zobowigzani sg do segregacji Smieci. Ustanowiono
takze, ze punkt zbidérki surowcédw wtérnych powinien by¢ ustanowiony na kazde 400 mieszkan.
Waznymi komponentami catego systemu gromadzenia odpaddéw byty punkty do kompostowania w
ogrédku przydomowym. Zostaty réwniez przewidziane obszary kompostowania indywidualnego jak i
komunalnego (w tym zarzadzanie nimi i logistyka). Poza wczes$niejszymi regulacjami, umowy na
budowe budynku jednorodzinnego wymagaty 1 m2 powierzchni dla kompostownika domowego.
Ponadto nabywcy byli umownie zobowigzani do budowania lokalizacji pojemnikéw na surowce
wtdrne i utrzymywania ich, oraz do zapewniania terenéw do kompostowania w domu przy budowie
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. Poza budynkami, na terenach wspdlnych mieszkaricy maja
zapewnione kosze z segregacjg odpaddw. Na wiekszg skale system ten jest wspierany przez sktad
materiatdw nadajgcych sie do recyklingu, zbudowany po zakonczeniu inwestycji mieszkaniowych.
Mniejsze programy wspierajgce, o charakterze integrujgcym mieszkancow byty takie wdrozone.
Przyktadem, ktéry pomaga oszczedzac zasoby moze byé system wypozyczania narzedzi, organizacja
wspdlnego uzytkowania rowerdw i pralnia samoobstugowa. Pod hastem "naprawiaj to, nie wyrzucaj",
w Kronsbergu istnieje sie¢ serwisdow naprawczych i najmu krétkoterminowego réznych narzedzi,
niezbednych w prowadzeniu gospodarstwa domowego. Ustugi doradcze KUKA dotyczgce mozliwosci
eliminowania marnotrawionych materiatéw i niekorzystnych nawykéw konsumentéw, sortowania i
kompostowania odpaddw, oferowane byty zaréwno mieszkaricom, jak i lokalnym przedsiebiorcom.
Za cel programu przyjeto zredukowanie ilo$ci odpadéw poprzez system segregacji oraz recyklingu do
50%. *°

3.6 Kolektory stoneczne jako system pozyskiwania energii stonecznej do celéow ogrzewania
budynkow i cieptej wody uzytkowej oraz magazynowania tej energii.

Zatozenie, ze 40 % catej energii potrzebnej do ogrzewania i cieptej wody uzytkowej powinno by¢
uzyskiwane z energii stonecznej, bylo podstawg do opracowania sposobu pozyskiwania,
magazynowania i dystrybucji ciepta w systemie lokalnej dystrybucji. Petne pokrycie zapotrzebowania
ciepta za pomoca odnawialnych zrédet energii - oczywiscie w zaleznosci od nastonecznienia - to okres
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od maja do wrzesnia danego roku. Dodatkowo, dostawa ciepta byta potrzebna w okresie od potowy
pazdziernika do kwietnia danego roku. Podstawe dziatania zaprojektowanego systemu stanowi duzy
(2750 m3), czesciowo podziemny i obsypany ziemig zbiornik ciepta, w ktérym ciepto gromadzone jest
w postaci goragcej wody, podgrzewanej panelami stonecznymi o powierzchni 1 473 m2. Celem
systemu jest zaopatrywanie tgcznie 106 lokali mieszkalnych w 8 budynkach wielorodzinnych o

21 \W sytuacji, gdy temperatura wody spada ponizej okre$lonej wartosci,

powierzchni 7360 m2.
niedomiar ciepta wyréwnywany jest przez zdalaczynng, centralng, miejska sieé¢ cieptowniczg.

Zbiornik wykonany jest ze specjalnego wodoszczelnego betonu B85, dodatkowo jest on izolowany w
masie poprzez zastosowanie specjalnych dodatkow, oraz izolowany termicznie z zewnatrz. Do
budowy zbiornika cieptej wody zastosowano po raz pierwszy wysokowydajny beton, praktycznie
nieprzepuszczajgcy pary wodnej. Pomimo swojej specyficznej charakterystyki, wykazuje mimo tego
strate cieptej wody o przewidywanej wartosci okoto 4,5 m3 na rok. Istnieje tendencja do
zmniejszenia strat wody, w zwigzku z ciggltymi ulepszeniami w specyfikacji srodkéw izolacyjnych.
Skumulowane nastonecznienie na poziomie kolektora wynosi okoto 1 100 kWh na m2 powierzchni
kolektora, przy srednim w ciggu roku poziomie promieniowania stonecznego. W przysztosci, beda
oczekiwane $rednie roczne dostawy ciepta kolektoréw rzedu 340 MWh w latach o przecietnych
poziomie promieniowania. Podczas normalnej pracy, magazynowanie ciepta ma stopien
wykorzystania okoto 70 %. Nalezy mie¢ na uwadze, iz do 30 MWh ciepta jest tracone rocznie, na
przesyle, kolejne 90-100 MWh pozostajg utracone, jako straty ciepta podczas magazynowania. Okotfo
5 % ciepta jest wykorzystywane bezposrednio do wstepnego podgrzewania wody powracajgcej do
sieci (tzw. powrotu). Podgrzewanie ma miejsce, gdy nie ma wystarczajgcej ilosci energii stonecznej,
ciepto wtedy jest dostarczane przez lokalne zrédto ciepta zasilajgce osiedle Kronsberg. Dogrzewanie
ma miejsce tylko wtedy, gdy temperatura zasilania w cieptej sieci spada ponizej poziomu nastawy.
Opradcz funkcji technicznych, fragment zbiornika od strony osiedla ostoniety zelbetowg $ciankg, ma
funkcje rekreacyjng — jest $ciankg wspinaczkowg, a pozostata jego czes¢ (dostepna z zewnetrznych
terendw rekreacyjnych) stanowi fragment instalacji do zabaw dzieciecych.?*

Bardzo istotng role we wprowadzeniu tego rodzaju technologii pozyskiwania energii odnawialnych
odegrato Federalne Ministerstwo Edukacji i Badan (BMF) w 1993 r., ktére rozpoczeto badania nad
rozwojem technologii solarnej, pod nazwg ,,Program Solarthermie-2000”. Program byt kontynuowany
w latach 1998-2002 przez Federalne Ministerstwo Gospodarki i Technologii. Federalne Ministerstwo
Srodowiska, Ochrony Przyrody i Bezpieczeristwa Jagdrowego aktualnie odpowiada za zakres i strategie
programu. Pierwotnie program Solarthermie-2000 zostat podzielony na trzy podprogramy. Program
koncentruje sie na zrewidowaniu istniejgcych i nowych rozwigzaniach w zakresie inzynierii solarnej
oraz ograniczeniu prawnych i organizacyjnych barier rynkowych. Cele programu zostaty
zdefiniowane, jako:
e Systemy solarne do wspdlnego wykorzystywania dla cieptej wody uzytkowej oraz systemow
grzewczych o pokryciu stonecznym w catkowitej liczbie obstugiwanych budynkéw,
e Wykorzystanie energii solarnej w potgczeniu z utrzymaniem sieci cieplnej i centralnego
magazynowania ciepta, w tym ich kombinacje z innymi, przyjaznymi dla srodowiska zrédtami

Blgodmann M. i inni, ”Solar unterstutzte Nahwarme und Langzeit- Warmespeicher”, Forschungsbericht zum BMWA/BMU — Vorhaben,

Stuttgart, 2003 — 2005
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ciepta (takimi jak biomasa, geotermia, odpady z wysokoefektywnego skojarzonego ciepta i
energii) a takze w duzym stopniu wspétdzielone dostawy ciepta,

e Zasilana energig stoneczng klimatyzacja budynkéw (chtodzenie stoneczne) Ilub ich
zastosowanie do zastosowan procesowych w zakresie niskich temperatur,

e Zbadanie aspektéw prawnych i eliminacja organizacyjnych przeszkdd na drodze do

przyspieszonego wprowadzenia na rynek stonecznej energii cieplnej oraz przedstawienie
propozycji dotyczacych ograniczenia barier wejscia na rynek.

Zespdt budynkow
mieszkalnych
wielorodzinnych z instalacjg
solarng przy ul. Ortskamp

zrédto : Google Earth Pro

Podziemny zbiornik na
ciepta wode uzytkowa przy
zespole budynkow
wielorodzinnych z instalacjg
solarng przy ul. Ortskamp.
Wyraznie widoczny duzy
zespot kolektorow
stonecznych tworzacych
dach budynku
wielorodzinnego.

zrédto : Google Earth Pro

Najistotniejszym aspektem koncepcji finansowania jest dotowanie mieszkaricdw tak, by nie ponosili
zadnych dodatkowych kosztéw w poréwnaniu do konwencjonalnego zaopatrzenia w ciepto, w
stosunku do ilosci wykorzystanego ciepta. Wyniki analiz pierwszych doswiadczen i rezultaty z
pierwszych instalacji pilotazowych sprawity, ze inzynieria systemu stata sie bardziej optacalna i
wydajna. Osiggnieto wysokos$¢ stonecznych kosztéw termicznych na poziomie ok. 19 eurocentéw /
kWh.

Programy pilotazowe przyczynity sie znacznie do rozwoju programu, zbadania wptywu klimatu na
efektywnos¢ i optacalno$¢ stonecznych systeméow poboru ciepta, optymalnej lokalizacji
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architektonicznej obszaréow kolektoréw, opracowania systemow o wspoétczynniku ochrony stonecznej
na poziomie ok. 35% i przedstawienia wielu zalet dtugoterminowego magazynowania ciepta.”**

3.7 Fotowoltalika — wykorzystanie energii stonecznej do wytwarzania energii elektryczne;j

Systemy fotowoltaiczne wykorzystujg energie stoneczng, aby wytworzyé energie elektryczna.
Podstawowg zaletg paneli fotowoltaicznych jest to, iz w trakcie uzytowania nie wytwarzajg
zanieczyszczen i hatasu. Te dwa aspekty pozwalajg je lokalizawac z wiekszg tatwoscig od sitowni
wiatrowych i s3 zdecydowanie bardziej uniwersalne. Trwatos¢ paneli fotowoltaiczych szacuje sie co
do zasady na okres do 30 lat. Panele fotowoltaiczne zastosowane w Kronosbergu sg panelemi
standardowymi, posiadajg do 180 ogniw. Efektywno$¢ dobrze dobranego zestawu instalacji
fotowoltaicznej cechuje wysoka wydajnos¢ mocy szczytowej wyrazona w watach. Natezenie promieni
stonecznych jest zmienne, zatem wydajnos¢ zestawu paneli fotowoltaicznych pozostaje zmienna.
Instalacje fotowoltaiczne w Kronosbergu zaprojektowano do pracy przy napieciu 240 woltow.
Umozliwia to wspodtprace systemu fotowoltaicznego z energetyczng siecig publiczng, w przypadku
nadmiaru pozyskanej energii elektycznej. W Kronosbergu zdecydowano sie na przesyt wytworzonego
nadmiaru energii, a nie na magazynowanie jej w bateriach. Lokalizacja paneli fotowoltaicznych to
przede wszyskim dachy budynkdéw zaréwno mieszkaniowych jak i budynkéw ustug publicznych czy
prywatnych. System paneli fotowoltaicznych w Kronsbergu jest niezwykle udanym programem,
majac na uwadze, ze powierzchnie dachowe w budynkach publicznych zostaty wynajete prywatnym
inwestorom.

Wytwarzanie lokalnie energii elektrycznej jest wystarczajgce na potrzeby ok. 1300 osdb. Przy
zatozeniach projektowych przyjeto, iz sSrednio 10 m2 paneli fotowoltaicznych wytworzy 1 kW energii
elektrycznej. Przy symulacjach przyjeto, iz najbardziej efektywne miesigce funkcjonowania systemu
fotowoltaicznego to okres kwiecien - wrzesien danego roku w godzinach od 10 do 17-tej. Stad
zdecydowano sie zainicjowa¢ systemy w budynkach uzytecznosc¢i publicznej jak i budynkach
biurowych i ustugowych, ktére cechuja sie do$¢ duzym zuzyciem pradu podczas dnia w trakcie ich
funkcjonowania. Instalacje fotowoltaiczne zlokalizowane sg na dachu budynku centrum spoteczno-
kulturalnego (,KroKus”). Instalacja o mocy 8 kW produkuje wystarczajgco duzo energii elektrycznej
dla biur centrum. Istotng rzeczg jest fakt przekazywania mieszkancom osiedla informacji o produkcji
energii elektrycznej, ktore s3 wyswielane na panelu przy wejsciu do holu budynku. Z kolei budynek
szkoty podstawowej wyposazony jest w instalacje fotowoltaiczng o mocy 2 kW, ktdéra jest wyraznie
widoczna na dachu wiaty, niemniej stanowi niewielki wktad w zapotrzebwanie na elektrycznosé w
szkole. W celach propagowania i edukacji wyswietlacz w hallu pokazuje, ile instalacji produkuje
kazdego dnia. Interesujgcym przyktadem jest budynek elektrocieptowni Stadtwerke. Na dachu jest
zamontowana instalacja fotowoltaiczna o mocy 5 kW. Instalacja jest innowacyjna, poniewaz ma
mozliwos¢ obrotu wokot wiasnej osi zgodnie z kieunkiem storica. Przecietnie na obrdét zuzywa ok. 0,7
kWh. Przytoczone przyktady instalacji na budynkach niemieszkalnych wskazujg na wysoka
efektywno$¢ energetyczng instalacji fotowoltaicznych. W 2000 r. catkowita produkcja energii
elektrycznej z wskazanych przyktadowych instalacji, z ktérych czes¢ rozpoczeta produkcje dopiero w
ciggu roku, wyniosta prawie 8 800 kWh, a w 2001 r. okofo 12 000 kWh. Instalacje w centrum osiedla i

na szkole podstawowej zostaty dofinansowane przez miasto Hanower z funduszy THERMIE.?*
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W Kronsbergu realizowany jest szeroko zakrojony program oszczedzania energii. Celem jest
zmniejszenie normalnie oczekiwanego zapotrzebowania na energie elektryczng w gospodarstwach
domowych, obserwowane w Hanowerze, ze $rednio 2500 kWh do 1750 kWh (30%) na gospodarstwo
domowe i rok. Srednie zuzycie energii jest obecnie na poziomie $redniej krajowej, wynoszacej od
2800 do 3000 kWh. Mozna to osiggnaé poprzez wyposazenie mieszkan w szczegdlnie efektywne
energooszczedne urzadzenia gospodarstwa domowego, a takze w cieptg wode do zmywarek i pralek,
bez zadnych ograniczen pod wzgledem poziomu komfortu. W tym celu uruchomiono program dotacji
z funduszami pochodzgcymi ze stolicy kraju zwigzkowego. Obejmuje on promocje
energooszczednych urzadzen gospodarstwa domowego, bezzwrotng dotacje (do 5 lamp
energooszczednych i 2 perlatoréw oszczedzajgcych wode na gospodarstwo domowe), a takze
kompleksowe doradztwo energetyczne od KUKA. Do lata 2000 r. okoto 900 gospodarstw domowych
w Kronsbergu przyjeto te oferte. Dzieki energooszczednym lampom mozna zaoszczedzi¢ okoto 80%
energii elektrycznej, w poréwnaniu z konwencjonalnym oswietleniem, oraz stosujac filtry
oszczedzajgce wode tj. okoto 50% wody podczas mycia i kgpieli.

Zapotrzebowanie na energie elektryczng dla Kronsberg jest w takze w czeSci pokrywane przez
wykorzystanie energii wiatru. Stadtwerke Hanower AG od 1990 roku eksploatuje niewielka
elektrownie wiatrowg o mocy 280 kW w Kronsbergu. Od czerwca 2000 r. dwie elektrownie wiatrowe
o mocy 1,5 i 1,8 MW kazda, wspomagajg produkcje energii elektrycznej w Kronsbergu. Ale takze
energia stfoneczna jest wykorzystywana w nowego osiedla do wytwarzania energii. Cztery systemy
fotowoltaiczne zainstalowane w szkole podstawowej, centrum osiedla (,KroKus”), lokalnym centrum
zaopatrzenia i centrum energetycznym Stadtwerke majg tgczng moc 45 kW. Energia elektryczna jest
wytwarzana takize w dwodch elektrocieptowniach. Zréwnowazony system pozyskiwania energii w
Kronsbergu wytwarza wiecej energii niz potrzeba dla zasilania osiedla i to w bardzo ekologiczny
sposéb. Nadwyzka energii elektrycznej jest dostarczana do sieci Stadtwerke Hanower, ktora z kolei
sprzedaje jg innym klientom, w obszarze zaopatrzenia jako tak zwang "zielong energie

elektryczng".”*

Instalacja fotowoltaiczna
zlokalizowana na zielonym
dachu budynku centrum
spoteczno-kulturalnym
,KroKus” przy ul. Thie 6.
Widoczna specjalnie
zaprojektowana pod
odpowiednim katem kubatura
orientujaca panele ku
potudniowi, stanowigca
element architektoniczny
budynku.

zrédto : Google Earth Pro

235Rumming K. [red] i inni, ,Hannover-Kronsberg Handbook Planning and Realisation” wersja angielska ,Hannover
Kronsberg Handbook. Planning and Realisation”, Landeshauptstadt Hannover, 2004
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Na dachu elektrocieptowni
Stadtwerke, przy ulicy
Ortskamp zamontowano
obrotows instalacje
fotowoltaiczna,
wykorzystujgcg odnawialng
energie solarna.

zrédto : Google Earth Pro

3.8 Sitownie wiatrowe — wykorzystanie energii wiatrowej do wytwarzania energii elektrycznej

Zastosowanie sitowni wiatrowych koncentruje sie gtéwnie, co do zasady przyjetej w energetyce, do
produkcji energii sprzedawanej panstwowym podmiotom, w przypadku Kronsbregu mamy sytuacje,
gdzie zastosowano jg do tzw. wydzielonej sieci elektycznej. Koncepcja efektywnosci energetycznej
dla osiedla polegata na zmniejszeniu emisji CO2, a korzystanie z energii wiatrowej pozwala j3
zredukowac¢ o kolejne 20%. W wyniku zleconego badania ustalono, ze gtéwnie tereny rolnicze na
potudniowym wschodzie wgzdrza Kronsberg charakteryzujg sie najlepszymi warunkami wiatrowymi
w rejonie Hanoweru do wykorzystania energii wiatrowej. Doktadny wybodr lokalizacji uwzgledniat
przewidywane efekty negatywne w postaci szumu, w wyniku czego minimalna odlegto$¢ turbiny
wiatrowej od planowanego budynku mieszkalnego na osiedlu musiata wynosi¢ minmum 500 m.
Warto zaznaczy¢, iz w niedalekiej odlegtosci od osiedla Kronsberg Stadtwerke Hanower AG prowadzi
matg elektrownie wiatrowg (300 kW) na wzgdrzu Kronsberg od 1990 roku. Turbina wiatrowa
znajdujaca sie w poblizu osiedla Kronsberg, to typowa turbina wiatrowa o poziomej osi obrotu.
Turbina wiatrowa Enercon E-66 Stidkronsberg z kokpitem obserwacyjnym pod wirnikiem, o mocy 1,8
MW, jest usytuowana na potudniowym wschodzie od centrum osiedla, w terenie niezabudowanym i
zostata zbudowana z okazji Expo 2000 na otwartym terenie w Kronsbergu. Turbina wiatrowa Enercon
E-66 o wysokosci piasty 64, 8 m i srednicy wirnika 70 m ma przeszklong ambone widokowg na
wysokosci 60 m, do ktorej prowadzi spiralna klatka schodowa z 300 schodkami wewnatrz wiezy.
Turbina wiatrowa dziata skutecznie poprzez jej wysoky efektywno$¢ aerodynamiczng. Osigga to
poprzez opcje regulacje predkosci wirnika poprzez zmiane kata topat wirnika. W Kronsbergu znajduja
sie jeszcze dwie inne turbiny wiatrowe tego samego typu. Wszystkie turbiny wiatrowe sa
tréjptatowe. Technologia energetyki wiatrowej oparta jest na zaawansowanych, samosterujacych sie
turbinach, optymalizujgcych w zaleznosci od predkosci wiatru produkcje energii poprzez:
orientowanie wirnika w kierunku wiatru, dostosowywanie kata natarcia $migiet turbiny do predkosci
wiatru, oraz catkowite wytgczanie wirnika w sytuacji, gdy predkos¢ wiatru przekracza ustalonag
wielko$é. Sterowanie to pozwala na unikniecie sytuacji przecigzenia systemu, w razie wystgpienia
huraganowego wiatru, o predkosci powyzej 25m/s., a takze pozwala na wykorzystanie niewiekich
jego predkosci, rzedu 2 m/s. Rocznie mozliwe jest pozyskanie okoto 3 miliondw kilowatogodzin pradu
tylko z tego systemu, co pozwala na zaspokojenie potrzeb 2 — 3 tysiecy standardowych gospodarstw
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domowych, a nadwyzka energii sprzedawana jest do sieci publicznej oraz zuzywana przez nieodlegte
centrum handlowe.

W zwigzku z wystepujacg Srednig predkoscig wiatru w okolicach osiedla jest to najbardziej efektywne
wykorzystanie tego zrddta energii odnawialnej. Dwie turbiny o mocy 1,5 megawata, wybudowane do
roku 2000, wyprodukowang energig pokrywajg zapotrzebowanie na energie elektryczng dla kwatratu
domdw pasywnych osiedla. Rok 2001 byt pierwszym petnym rokiem pracy dla turbin wiatrowych.
Sposoéb finansowania budowy i montazu sitowni wiatrowych polegat na utworzeniu odrebnej spotki
komandytowej, celowej, finansujgcej i prowadzacej zaktady produkcji energii, z kapitatem wtasnym
spotki operacyjnej wynoszgcym 3,4 min EUR udzielonym przez 378 partnerow prywatnego inwestora,
a kolejne 3,2 mln EUR zostato pozyskane poprzez niskooprocentowane pozyczki.

Problemem wystepujgcym przy tym typie energii odnawialnej jest sposdb magazynowania uprzednio
pozyskanej energii, w zwigzku z tym, ze w przypadku dni bezwietrznych nie moze by¢ ona jedynym
zrédtem dostaw energii. Pomimo istnienia pewnych problemdéw z magazynowaniem wytworzonej
energii, spotka planuje kolejng budowe dwdch turbin wiatrowych w pdétnocnej czesci Kronsbergu w
rejonie Anderter. Docelowo planuje sie zapewni¢ energie dla 6000 gospodarstw domowych na
osiedlu.”*®

3.9 System zagospodarowania wody deszczowej

Poczgtkowe badania hydrogeologiczne, przeprowadzone w 1983r. przez Instytut Hydrologii
Uniwersytetu w Hanowerze, prowadzone pod kierownictwem Prof. Sieker wykazaty, iz niezbedne w
trakcie realizacji zabudowy na terenach Kronsbergu jest wprowadzenie kompleksowego systemu
odwodnienia terenu. Pod wzgledem geologicznym Kronsberg- to gtéwnie stabo przepuszczalna glina.
Przed rozpoczeciem procesu inwestycyjnego zwigzanego z EXPO 2000, postanowiono ponownie
zbada¢ warunki hydrologiczne Kronsbergu. Doktadniejsze i precyzyjnie badania, potgczone z
obserwacjg kierunku przeptywu wdd gruntowych, zostaty jeszcze raz przeprowadzone przez Instytut
Hydrologii w 1992 r. pod kierownictwem Prof. Mull. Pierwsze dokumenty planistyczne dotyczace
realizacji koncepcji zagospodarowania wody deszczowej zostaty przedstawione jesienia 1997 r. W
marcu 2000 r. dokonano wyboru generalnego systemu odwodnienia terenéw Kronsbergu, przy czym
wczeséniej zostato przeanalizowanych okoto 40 réznych systeméw odwadniajacych.?’

Koncepcja odwadniania, ktéra zostata kompleksowo opracowana dla rozwoju Kronsbergu
gwarantowata minimalne zaktécenie naturalnego systemu wodnego. Odwodnienie zostato
zaprojektowane tak, aby drenaz petnit swg funkcje dla petnego obszaru. Koncepcja oszczednosci
zagospodarowania wody deszczowe] wpisuje sie w zatozenia projektu EXPO pn. "Ekologiczna
optymalizacja Kronsberg". Gtownym jej celem jest osiggniecie wysokiego poziomu s$wiadomosci
wymagan srodowiskowych w Kronsbergu. Czescig tego zatozenia jest mozliwos¢ dysponowania wodg
deszczowa w obrebie osiedla, do celéw lokalnych.

Teren dotychczas byt uzytkowany jako uzytek rolny, a docelowo osiedle Kronsberg obejmie 150
hektaréw (1 500 000 m2). Nastgpita duza zmiana sposobu zagospodarowania, w wyniku uszczelniania
powierzchni dla powierzchni zabudowy tj. na drogi, budynki mieszkalne i komercyjne, co ma

236, P, Ly . - » n
Schottkowski-Bahre 1. [red] i inni,”Modell Kronsberg Sustianable Building for the Future”, ”,Landeshauptstadt

Hannover,2000

7 ltevers B. i inn., ,Water Concept Kronsberg. Part of the EXPO projekt -Ecological Optimisation Kronsberg”, Hannover, Stadtenwarung
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nieuniknione skutki dla naturalnego systemu wodnego, poniewaz ze wzgledu na zwiekszong
zabudowe, deszczdwka ma zmniejszone szanse na skuteczne odptyniecie. Celem systemu
deszczowego '"blisko natury" jest to, aby w miare mozliwosci, uzyska¢ zblizony bilans wdd
deszczowych do istniejgcego przed, jak i po zainwestowaniu terenu. W catym osiedlu zaplanowano, z
zasady zdecentralizowane obszary retencji wody. Jak najwiecej wody deszczowej zostanie
zatrzymanych na terenie zielonym prywatnym i publicznym, a sukcesywnie, po spowolnieniu retencji,
nadmiar ilosci wody deszczowej zostanie odprowadzony. Cel ten zostanie osiggniety za pomocg
elementow funkcjonalnych, takich jak: obszary retencyjne, zbiorniki wéd deszczowych oraz rowy
odptywowe. Zaplanowano 3 zbiorniki wody deszczowej: zbiornik na deszczéwke pn. Hasenkamp,
bezposrednio przed wyjsciem do Landwehrgraben, zbiornik wody deszczowej pn. Ohe na potudnie od
gtéwnej drogi B 65 oraz zbiornik wody deszczowej u stdp Kronsbergu. Niemniej, w przypadku
deszczéw nawalnych, system umozliwia dodatkowg mozliwos¢ odptywu wody do sieci deszczowej,
ktdra jako rozwigzanie awaryjne zostata przewidziana w kluczowych obszarach osiedla. W ramach
projektu badawczego "System wody deszczowej w Hanowerze - Kronsberg", sponsorowanym przez
HM Bau, demonstracyjny bieg wdéd byt obserwowany przez naukowcéw z Uniwersytetu w
Hanowerze. To sprawito, ze stato sie mozliwe utworzenie ulepszonych projektéw we wczesnej fazie
rozwoju tej technologii. Aktywna wspodtpraca z Uniwersytetem w Hanowerze przyczynita sie do
wzmocnienia wiarygodnosci i zyskania zaufania innych podmiotéw, zaangazowanych w proces
inwestycyjny. Dwa biura inzynierskie zostaty zaangazowane jako konsultanci, zaréwno w fazie
planowania, jak i podczas budowy. Aby utatwi¢ kontrole jakosci, projekt budowlany zostat
opracowany tacznie z danymi tabelarycznymi i tekstem objasniajgcym. Pomdgt on wszystkim
zaangazowanym w projekcie w wykonaniu specyfikacji, przeprowadzeniu przetargu i w nadzorze
budowlanym. Byt niezbedny dla wykonawcdéw, zawierat specyfikacje wyboru materiatéw, z
wskazéwkami co do sposobu instalacji i opis dla sugerowanych materiatow. Wskazowki dotyczgce
waznych aspektéw i podstaw budowania systemu wawozéw i rowdw odwadniajgcych zawarto
rowniez w projekcie. Koncepcja zawierata tez sposdb zapewnienia jakosci, obejmujac szkolenie firm
budowlanych i konsultacje, co do harmonogramu wykonania robdét budowlanych. Ze wzgledu na
bliskie potaczenia, zdecydowano sie na integralne zbudowanie systemu rowéw i wykopow, tgcznie z
budowg drég. Byto od samego poczatku oczywiste dla wszystkich uczestnikdw, ze catos¢ sytemu, aby
dziata¢ prawidtowo, powinna by¢ realizowana przez jedng firme budowlang. W przeciwnym razie
pojawiaty by sie problemy przede wszystkim w planowaniu prac, dotrzymaniu terminéw wykonczenia
i z gwarancjami. Z tego powodu, dla kazdej dziatki budowlanej opracowano szczegétowe specyfikacje
systemu rowéw we wspotpracy z Spotka Miejskg, odpowiedzialng za budowe infrastruktury
technicznej oraz wykonawcy, ktéry byt odpowiedzialny za budowe drég i rozwdj systemow
infrastrukturalnych w danym etapie budowy. Bardzo duzg wage przyktadano do zapewnienia
wysokiego bezpieczenistwa i do kompletnosci systemu odwodnienia terenu oraz tatwego sposobu
konserwacji. Zgodnie ze specyfikacja podstawowym wymogiem byto zastosowanie standardowych
elementéw i materiatéw budowlanych. Ogélne i obowigzujgce zalecenia dla inwestordow, zawarte w
warunkach realizacji infrastruktury w Kronsbergu, obejmowaty wybudowanie parkingu i obszaréw
dostepu dla pieszych z przepuszczalnych ptyt, zastosowane zielonych dachédw na budynkach garazy
podziemnych oraz przestrzeganie zasady, iz dachy parkingdw powinny mie¢ nachylenie mniej niz 20°.
Informacje te byly rowniez istotnymi elementami specyfikacji. Uzywanie neutralnych dla srodowiska
materiatdow w Kronsbergu, na przyktad niestosowanie rur z PVC do odprowadzania wody do sieci,
réwniez ujeto jako wymaog w specyfikacji .2

285 chottkowski-Bihre |. [red] i inni,”Modell Kronsberg Sustianable Building for the Future”, ”,Landeshauptstadt Hannover,2000
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Koordynacja budowy uktadu odwodnienia z zabudowg poszczegdlnych kwartatéw, byta jednym z
najistotniejszych etapéw realizacji inwestycji. Pierwotnym zamiarem byto opracowanie i realizacja
catego projektu w zakresie zagospodarowania wodami deszczowymi i byt on traktowany jako zadanie
priorytetowe. Jednak w zwigzku z sytuacjg na rynku mieszkaniowym pod koniec 1996 r. i na poczatku
1997 r. oraz narastajaca presjg czasowg, zdecydowano sie na realizacje czesci systemu odwodnienia
osiedla obejmujgcg ok. 9 kwartatow zabudowy. Tylko w ten sposdb mozliwe byto, aby projekt byt
zakonczony przed rozpoczeciem Swiatowej Wystawy EXPO 2000. Po zawarciu umowy o realizacje
inwestycji na | etap, w zakresie infrastruktury technicznej pomiedzy samorzagdem Hanoweru a
Immobilien Development and Holding Company, Dolna Saksonia (IDB Kronsberg) przystgpiono
niezwtocznie do realizacji inwestycji. W | etapie zostato wykonane ponad 5,5 km drég o okoto 3 m
szerokosci i uktad infrastruktury, w tym rowy melioracyjne, utozone po obu stronach drogi. Realizacja
kolejnych etapow realizacji inwestycji zostata zapewniona juz przez spotke miejskg, nastgpity pewne
korekty w systemach, po doswiadczeniach uzyskanych podczas budowy | etapu, realizowanego przez
IDB Kronsberg. Dostosowujgc infrastrukture techniczng do uktadu urbanistycznego osiedla,
zdecydowano sie na system rowow melioracyjnych i wawozoéw, ktory dla tego rodzaju uktadu byt
najbardziej celowym rozwigzaniem. Woda deszczowa jest kierowana poprzez spadki terenowe oraz
rozwigzania systemowe, do obsadzonych zielenig terendéw i jej sptyw jest znacznie opdzniony.
Zatozono w bilansie wéd deszczowych, iz maksymalne natezenie przeptywu to 200 m3 / s.

Uktad konstrukcyjny typowego rowu odwadniajgcego to: kaskada, umocnione skarpy ziemne
otaczajgce réw, warstwa filtra piaskowego, materiat chtonny, zwir, rura odptywowa. W miare
przesigkniecia przez dno rowu (30 cm warstwy wierzchniej), woda powierzchniowa jest
podczyszczona. Rowy melioracyjne sg szczegdlnie widoczne przy drogach, miedzy chodnikami i
miejscami parkingowymi, majg przecietnie 30 do 40 cm gtebokosci. W poréwnaniu z naturalnym
drenazem, system docelowy w Kronosbergu umozliwia zwiekszenie czasu przeptywu wody
deszczowej, zaleganie zgromadzonej wody w rowie jest po prostu dtuzsze i proces jej odprowadzania
zostaje spowolniony. W taki sposdb odptyw wody deszczowe] nie powoduje nadmiernego obcigzenia
systemu odwadniajgcego w Kronsbergu. Woda filtruje sie poprzez warstwe humusu do gruntu
(rowu), ktory jest wypetniony zwirem, jest oczyszczana a nastepnie odptywa do docelowego rowu
melioracyjnego. Publiczne fontanny, jeziora, miejsca wokdt matych stawow retencyjnych stwarzajg
zdrowszy klimat, poniewaz woda pomaga w utrzymaniu umiarkowanych temperatur i znacznie
zmniejsza zapylenie i zakurzenie powierzchni. Na ulicach Feldbuschwende czy Weinkampswende
uktad odwodnienia deszczowego spetnia podwdjng role. Jest nie tylko elementem infrastruktury
technicznej, lecz za pomocg matej architektury, zintegrowanej i zlokalizowanej w poblizu rowéw
melioracyjnych, stanowi element rekreacyjny dla mieszkancéw osiedla. Woda deszczowa spada na
stopnie kamienne otoczone drzewami, krzewami i $ciezkami, gdzie jest kierowana w gtab ziemi. Za
pomocg pomp zasilanych z baterii fotowoltaicznych, woda deszczowa jest zwracana na gére ulicy,
aby mozna byto zobaczy¢, jak ptynie w sztucznych kanatach, kiedy nie ma przez dtugi czas opaddw.
Obszary retencyjne sg tak zaprojektowane, aby umozliwi¢ korzystanie z wody opadowe]. Maj3
charakter przypominajacy park i pozytywnie zachecajg do spedzenia czasu w ich okolicy. Dzieki
konsekwentnemu przestrzeganiu ustalonych zasad postepowania z wodg deszczowq i predkosci
przeptywu wody wracajg do stanu naturalnego, zamiast podlega¢ coraz szybszej utylizacji. System
wawozdéw i rowow oraz ich gtéwne cechy takie jak sktadowanie i opdznianie sptywu wody deszczowej
powodujg, ze uzyskuje sie prawie naturalny przeptyw wody deszczowej pomimo duzego nowo
uszczelnionego obszaru.
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W parku poétnocnym zwraca uwage ciekawe zastosowanie technik akustycznych. Ptyngca woda
deszczowa ma stworzyé "doswiadczenie styszenia". Pobierana jest woda deszczowa, sptywajaca z
powierzchni przez pasy zieleni i rozpraszana w catym parku. Woda deszczowa przenika przez pas
zielony bezposrednio do gtéwnego rowu przez system otwartych rowéw melioracyjnych. Stagd woda
deszczowa jest prowadzona do jednego z czterech "trzonéw dzwiekowych". Kapigc na nizej potozong
powierzchnie wody, deszczéwka wytwarza dzwiek, ktéry mozna ustyszed.

Bardzo ciekawym rozwigzaniem propagujacym rozwigzania z efektywnoscig energetyczng jest
przyktad zastosowania odwodniend systemowych w centrum spoteczno-kulturalnym i  szkole
podstawowej. Otwarte, powierzchniowe kanaty deszczowe, obszary retencyjno-przesigkajgce na
terenie szkoty sg wykorzystywane jako wazine elementy projektu, tworzgc siedliska dla roslin i
zwierzat w ogrodach szkolnych i terenach rekreacyjnych. Opadajgca deszczéwka jest magazynowana

i gromadzona w zbiorniku retencyjnym.

Zbiornik retencyjny
naturalny w kwartale
zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej przy ul.
Weinkampswende w
terenach zielonych.

zrédto : Google Earth Pro

Tereny zielone ze
zbiornikiem retencyjnym
naturalnym w kwartale
zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej przy ul.
Ortskamp.

zrédto : Google Earth Pro
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3.10 Zamierzenia planistyczne a ich realizacja

Poréwnujgc plan catego zamierzenia, wykonany przed rozpoczeciem dziatan realizacyjnych
z wykonanym prawie wspdtczesnie zdjeciem satelitarnym, mozna stwierdzi¢, ze wiekszos¢
planowanych inwestycji, zamierzonych niegdys, zostata zrealizowana. Oczywiscie widoczne sg pewne
rozbieznosci pomiedzy planem a realizacjg, jednak, jak wynika z obserwacji réoznych inwestycji,
bardzo rzadko udaje sie osiggngé petng zgodnos¢ projektu i jego materializacji. Widoczne jest
wypetnienie zabudowg kwartatéw, podobnie jak widoczne s3g jeszcze duze rezerwy terenowe,
przewidziane w planie, wytyczone drogami czytelnymi w terenie, jednak jeszcze nie zabudowane.
Konsekwencja, z jaka prowadzona jest dziatalno$¢ inwestycyjna powoduje, ze nie wystepuje tam
rozproszenie zabudowy. Granice terenéw otwartych i zabudowanych sg ostre, a to, co nie stanowi
terenéw budowlanych, jest konsekwentnie nadal uzytkowane rolniczo. Widoczne s3 zrealizowane
turbiny wiatrowe, a takze duze powierzchnie dachdw pokrytych zielenig, oraz panele stoneczne i
fotowoltaiczne, zamontowane na budynkach. Osiedle Kronsberg jest dobrze zagospodarowane,
poczawszy od drég i infrastruktury technicznej poprzez poszczegdlne obiekty o zréznicowanej formie
architektonicznej, po matg architekture i urzadzone tereny zabaw oraz tereny zieleni rekreacyjnej.
System odzyskiwania wéd opadowych z niewielkimi stawami, wpisuje sie w krajobraz osiedla.

W sumie mozna stwierdzi¢, ze osiedle to jest modelowym przyktadem realizacji pewnej idei,
koncentrujacej sie na osiggnieciu zatozonej efektywnosci energetycznej, bardzo nowatorskiej w
czasie, w ktédrym sie ona pojawita, i nadal do dzisiaj aktualne;j.

Najbardziej spektakularng technologicznie byta koncepcja zastosowania instalacji pozyskiwania
energii stonecznej z kolektorami stonecznymi i duzym zbiornikiem termicznym, stuzacej do
ogrzewania 104 (lub 106 jak podajg inne zrddta) mieszkan. Jednak w opublikowanym po 15 latach
raporcie” stwierdza sie, ze ,jako jedyny projekt budowlany, najbardziej obfotografowany projekt
energetyczny "Solarcity" z 106 jednostkami mieszkalnymi, ktdry otrzymat dotacje w wysokosci okofo
1,5 miliona Euro nie spefnit oczekiwan [...]. Jak wiekszos¢ profesjonalistow wczesniej przewidywata,
byt to ekonomicznie niezrownowazony projekt, bez perspektyw na przysztos¢”. lest to jedyna
negatywna wypowiedz, o tym projekcie, jakg udato sie odnalezé w publikowanych w Internecie
materiatach, lecz bez szczegétowego uzasadnienia.

Sukces osiedla w sferze socjalnej polegat nie tylko na prowadzeniu statego dialogu z mieszkancami,
ktérego podstawq stato sie jednoczesne z realizacjg zabudowy mieszkaniowej wykonanie catej
infrastruktury, w postaci czterech osrodkow opieki dziennej (przedszkoli), szkét — podstawowej i
$redniej, centrum koscielnego i centrum spoteczno-kulturalnego ,,,KROKUS””. W ramach kubatur
mieszkaniowych zrealizowano zdecentralizowane powierzchnie wspdlne, o wielkosci ok. 1 % catej
powierzchni mieszkalnej, ktdre petnig role lokalnych swietlic i pokoi mtodziezowych, utworzono takze
dwa osrodki opieki rodzicielskiej. Struktura wieku w osiedlu powoduje, ze jest ono ,najmtodsza
dzielnica w Hannowerze”, okoto 28% procent mieszaincow, to osoby ponizej 18 lat. Wiekszos¢
mieszkan jest wynajmowana (80% wszystkich), przy czym czynsz jest regulowany i wynosi max. 6,30
Euro/m2. Jedynie 20 % to mieszkania wtasnos$ciowe. Pomimo to, w osiedlu nie ma wandalizmu,
graffiti i zanieczyszczenia, gdyz mieszkancy lubig w nim mieszkac, nie obserwuje sie pustostanéw, a w
ankietach 80% respondentéw opowiada sie jako zadowolonych z warunkéw zycia w tym osiedlu.
Mieszkania w nowo powstajgcych domach pasywnych szybko znajdujg nabywcdow, przy czym prawie
potowa to osoby, ktére juz mieszkaty w wynajmowanych lokalach, w innych lokalizacjach w osiedlu,

239Rumming K. [red], ,Hannover-Kronsberg. 15 JahreErfahrung mit einem nachhaltigen Modellprojekt. 15 year experience with a

sustainable model Project.”, Landeshauptstadt Hannover, Januar 2013
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co wskazuje na pozytywne odnoszenie sie do waloréw srodowiska mieszkaniowego, oferowanego
przez to osiedle

W sumie mozna stwierdzi¢, 7ze osiedle to jest modelowym przyktadem realizacji pewnej idei,
koncentrujacej sie na osiggnieciu zatozonej efektywnosci energetycznej, bardzo nowatorskiej w
czasie, w ktérym sie ona pojawita, i nadal do dzisiaj aktualnej. Stusznos¢ przyjetych zatozen zostata
potwierdzona szeregiem kolejnych, nasladujgcych te odwazng technicznie i technologicznie, lecz
niestety drogg koncepcje realizacji osiedla, nie tylko w innych miastach Niemiec, lecz réwniez w
innych krajach. Trzeba jednak zaznaczy¢, ze bez dotacji z réznych zrédet, np. fundacji, programéw
celowych oraz specjalnego programu i pomocy miasta Hanower, realizacja catosci nie bytaby
mozliwa, lub koszt metra kwadratowego mieszkan w osiedlu bytby bardzo wysoki. Jednak
pragmatyczne zatozenia funkcjonalne oraz rozwigzania przestrzenne zostaty zrealizowane, bedac
niejako przy okazji sposobem na przetestowanie w skali osiedla pewnych innowacyjnych rozwigzan.
W wyniku pomysinej realizacji, uzyskane i sprawdzone efekty mozna byto propagowaé, rozszerzajac i
wdrazajgc ten sposéb myslenia nad kreowaniem nowych osiedli, w innych miastach Niemiec.
Oczywiscie, rozwigzania techniczne i technologiczne zastosowane déwczesnie, do dzisiaj zostaty
znacznie zmodyfikowane i uwspodfczesnione. Niemniej, gtdwne przestanie w postaci promowania
efektywnych energetycznie obiektéw, domdéw pasywnych i catych zespotéw urbanistycznych,
sktadajacych sie nie tylko z budynkdéw mieszkalnych, lecz réwniez innych, o szeroko pojetej funkcji
uzytecznosci publicznej, spetniajgcych standardy przetestowane w trakcie wznoszenia osiedla
Kronsberg, pozostaty aktualne do dzisiaj. W wielu publikacjach w fachowych, opiniotwdrczych
periodykach, o liczagcych sie w Swiecie prestizowych pozycjach, stwierdza sie, ze projekt Kronsberg
jest jednym z najbardziej zaawansowanych projektéw rozwoju miast w Europie, a takie stat sie
wzorcem do nasladowania nie tylko na tym kontynencie. Pojawiajg sie takze poréwnania do
Howardowskiej idei miasta — ogrodu, szczegdlnie, gdy omawiane sg proekologiczne rozwigzania
systemu zieleni i gospodarki wodami opadowymi, a takze gdy rozpatrywane sg relacje z otaczajgcym
osiedle komponowanym krajobrazem. Wzorem tego osiedla, ktére jest jednym z najwczesniej
zrealizowanych i stosunkowo najpetniej opisanych w literaturze przyktadéw, powstato szereg innych
osiedli w réznych miastach niemieckich. Charakterystyczng, wspdlng cechg tych kolejnych realizaciji,
jest zblizony sposéb postepowania, inaczej — model — oczywiscie zmieniany, w zaleznosci od réznych
uwarunkowan lokalnych, niemniej podstawowe elementy modelu Kronsberg mozna odnalez¢ prawie
we wszystkich omawianych przyktadach.

Osiedle stato sie oczywistym sukcesem, gtéwnie z uwagi na bardzo proekologiczne, holistyczne i
socjalne podejscie, oparte na ideach zréwnowazonego rozwoju, oszczednosSci energii oraz
partycypacji spotecznej w projektowaniu i eksploatacji. W rezultacie, standard przyjety dla osiedla
zostat przez miasto Hannower zaadaptowany i wskazany do stosowania w pozostatych osiedlach,
realizowanych w tym miescie.

Kolejnym istotnym osiggnieciem byto wypromowanie domdéw pasywnych. Te rozwigzania wydajg sie
obecnie by¢ najbardziej obiecujgce na najblizszg przysztos¢. Wspomniany juz wczesniej i
zaobserwowany w rzeczywistosci popyt na mieszkania w domach pasywnych wskazuje, ze mieszkania
wybudowane w tej technologii, moga lepiej sprzedawaé sie na rynku nieruchomosci, niz budowane
tradycyjnie. Jest to istotny sygnat nie tylko dla projektantéw i deweloperdw, lecz takze dla wszystkich
0s6b, zajmujacych sie problemem rewitalizacji istniejgcych juz obiektéw. Whnioski wynikajgce z
wykonanych (po kilkunastu latach eksploatacji) remontéow budynkéw uzytecznosci publicznej i
remontach okoto 400 mieszkann w osiedlu, w ktérych zastosowano wspodtczesne systemy docieplen i
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bardziej zaawansowane rozwigzania instalacyjne, wskazujg na uzyskanie od 50 do 70% wyzszych
wskaznikdw oszczednosci energii cieplnej w stosunku do stanu wyjsciowego.

Ryc.14 Najbardziej zaawansowane technologicznie w zakresie efektywnosci energetycznej fragmenty zabudowy osiedla
Kronsberg w trakcie budowy ok. roku 2007 oraz stan na rok 2017.

Photovoltaic
45 kwp =
22 t/fa CO2-red.

e

Micro Climate Zone

Zrédto: Goérg M..,"Hannover-Kronsberg, Assessments"”, Raport wygtoszony w warsztacie IMAGINE, 2007 r. Saline Royal,

Francja

Zrédto: Google Earth Pro 7

Stusznos¢ przyjetych zatozen zostata potwierdzona szeregiem kolejnych, nasladujgcych te odwazing
technicznie i technologicznie, lecz drogg koncepcje realizacji osiedla nie tylko w innych miastach
Niemiec, lecz réwniez w innych krajach. Oczywiscie rozwigzania techniczne i technologiczne,
zastosowane owczesnie, ewoluujgc do dzisiaj, zostaty znacznie zmodyfikowane i uwspdtczesnione.
Niemniej, gtéwne przestanie w postaci promowania efektywnych energetycznie obiektéw, domdw
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pasywnych i catych zespotow urbanistycznych, sktadajgcych sie nie tylko z budynkéw mieszkalnych,
lecz innych, o szeroko pojetej funkcji uzytecznosci publicznej, spetniajacych standardy przetestowane
w trakcie wznoszenia osiedla Kronsberg, pozostaty aktualne do dzisiaj.

3.11 Podsumowanie inwestycji

Rozwazajgc niekwestionowany sukces inwestycyjny osiedla Kronsberg nalezy zwréci¢ uwage na jego
pozytywne cechy jak i problemy, jakie wystapity przy realizacji, eksploatacji oraz akceptacji
innowacyjnych rozwigzan technicznych i komunikacji Srodowiskowej z uczestnikami procesu
inwestycyjnego.

Kronsberg jest jednym z pierwszych osiedli zaprojektowanych z myslg o uzyskaniu efektywnosci
energetycznej nie tylko pojedynczych domow, lecz catego osiedla o zréinicowanej strukturze
zabudowy i typach mieszkan. Opisany sposdb postepowania: od zamystu, przez podjecie niezbednych
decyzji prawno - finansowych, przyjeta polityke spoteczng, poprzez proces planistycznego
przygotowania inwestycji, postepowania konkursowe, projekty infrastrukturalne w skali
mikroregionu i w skali lokalnej, nastepnie projekty budowlane, poprzedzone konsultacjami
spotecznymi, realizacje poszczegdlnych etapdw inwestycji, oraz proces zasiedlania osiedla, edukacje
mieszkancow w zakresie dostosowania nawykéw zwigzanych z codziennym uzytkowaniem mieszkan
wyposazonych w zaawansowane (jak na czas realizacji) technologie i w koricu wnioski wynikajace z
popetnionych btedéw w projektowaniu, realizacji i zauwazonych probleméw eksploatacyjnych
wskazujg jak bardzo skomplikowany i wielowatkowy jest proces realizacji takiego osiedla. Efekt tego
przedsiewziecia okazat sie bardzo pozytywny, dajgc impuls wielu innym realizacjom, uwzgledniajacym
nie tylko jednostronne korzysci, jakie przypadaty zwykle deweloperom, lecz takze korzysci spoteczne,
ktore uwidocznity sie w réznych dziedzinach. Oprécz bezposrednio odczuwalnego efektu w postaci
zmniejszenia wysokich kosztéw ponoszonych przez mieszkaficow za korzystanie z réznych rodzajéw
energii, zmniejszenia tgcznego zapotrzebowania na energie w skali osiedla, pozytywne efekty
przyjecia proekologicznego sposobu zagospodarowania catego osiedla uwidocznity sie na przyktad w
przemysle. Przemyst realizujgc zamodwienia na urzadzenia niezbedne do realizacji instalacji
energooszczednych, rozwingt technologie podnoszace efektywnos¢ energetyczng domoéw
jednorodzinnych, w tym pasywnych, zwiekszyt ilos¢ miejsc pracy, ale takze byt w stanie
wyprodukowad urzadzenia do instalacji energooszczednych i lokalnej produkcji energii dla budynkéw
wielorodzinnych i budynkdw uzytecznosci publicznej. Dazenie do coraz szerszego propagowania
budowy domoéw pasywnych, ktérych powstanie w Kronsbergu zwiekszyto nimi zainteresowanie, jest
w Swietle ich efektywnosci energetycznej, znacznie lepszej w poréwnaniu z domami tradycyjnymi,
zupetnie zrozumiate.

Istotnymi elementami realizacji wizji efektywnosci energetycznej osiedla sg: zwarte bryty budynkow,
osigganie stosunkowo wysokiej gestosci zabudowy przy jednoczesnym promowaniu réznorodnosci
architektonicznej i wysokiej jakosci zycia. Wiekszos¢ budynkéw w osiedlu efektywnym energetycznie
jest lokalizowana zgodnie z stronami Swiata tak, aby utatwic jak najlepsze wykorzystanie naturalnego
Swiatta przez okna gtéwnie skierowane na zachdd i wschéd. Podobnie, wiekszos$é budynkdw posiada
ptaski dach (lub tzw. zielony dach odwrdcony) lub dach dwuspadowy.

Uktady komunikacyjne osiedla zostaty zaplanowane ,na  krawedzi zabudowy”, obok strefy
infrastruktury, aby zminimalizowaé ucigzliwos¢ dla mieszkancédw. Rozplanowanie uktadu ulic w
terenach mieszkaniowych umozliwia bezpieczny ruch uliczny. Waskie odcinki na drogach, strefy
ograniczenia szybkosci pojazdéw do 30 km/h i pierwszenstwo z prawej strony na skrzyzowaniach,
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stanowig skuteczne Srodki uspokajania ruchu. Miejsca parkingowe dla samochoddéw znajdujg sie
gtéwnie w matych zespotach, albo jako podziemne, albo na poziomie gruntu. Majgc na uwadze
zapotrzebowanie na miejsca parkingowe na dziedzincu wewnetrznym zabudowanego kwartatu,
wspotczynnik powierzchni parkingowej wynosi 0,8 na apartament i taki zostat ustalony w Kronsbergu.
Przewidziano wzrost wskaznika miejsc postojowych na ulicach publicznych o0 0,2, co oznacza, ze ulice
te sg lepiej wykorzystywane w ciggu dnia. Poprzez te dziatania powierzchnia utwardzona w osiedlach
jest wystarczajgca, a w waznych przestrzeniach publicznych, w dziedzincach kwartatéw jest
zmniejszona. Warto podkresli¢, iz osiedle Kraonsberg posiada bardzo atrakcyjng i bezpieczng sie¢
Sciezek rowerowych, co stanowi alternatywe dla transportu indywidualnego samochodowego.
Sporzgdzono zastosowang w procesie inwestycyjnym osiedla "norme Kronsberg" , obowigzujaca dla
wszystkich budynkéw mieszkalnych i ustugowych oraz otwartych przestrzeni w catym procesie
inwestycyjnym i uwzgledniono jg3 w umowach sprzedazy gruntéw, umowach na pozwolenia na
budowe, planach rozwoju i innych rozporzgdzeniach. Wszystkie zainteresowane podmioty musiaty
sprosta¢ wysokim oczekiwaniom w procesach planowania i realizacji. Doskonate wyniki projektu
Kronsberg doprowadzity do podjecia przez Rade Miasta Hanower decyzji o przeniesieniu
testowanych tam standardéw na caly obszar miasta. Parametry planowania ekologicznego, w
potgczeniu ze specjalistycznymi poradami, zostaty opracowane w celu zapewnienia kompleksowej
informacji dla klientéw, inwestoréw budowlanych i inwestorow finansowych na temat probleméw
zwigzanych z proekologiczng realizacjg osiedli efektywnych energetycznie.

Tak duze i innowacyjne przedsiewziecie jak budowa osiedla efektywnego energetycznie Kronsberg,
nie mogtoby jednak zosta¢ zrealizowane bez unikniecia wystgpienia pewnych probleméw. Te
oczywiscie ujawnity sie juz po pewnym czasie. Mozna je podzieli¢ na dwie gtdwne grupy — problemy
wynikajgce z przyczyn technicznych oraz braku dostatecznej informacji.

Wsrdd tych pierwszych, powaznym problemem okazaty sie zagadnienia z zakresu wentylacji, ktérych
rozwigzanie byto bardzo trudne. Ogdlnie mieszkancy narzekali na systemy wentylacji bez odzysku
ciepta, ktére powodowaty wiele niedogodnosci zaréwno dla firm, ktére je wykonywaty, jak i dla
samych mieszkancéw. Podobny, lecz w mniejszym stopniu dokuczliwy problem wystgpit w przypadku
wentylacji mechanicznej z odzyskiem ciepta. W wyniku tych trudnosci zaobserwowano ogélny opor
mieszkancow wobec wszystkich systemdéw wentylacji mechanicznej. Sadzié¢ jednak nalezy, ze postep
techniczny w zakresie wentylacji i klimatyzacji, jaki dokonat sie od czasu budowy osiedla, a zwtaszcza
wprowadzenie higrosterowalnych wentylatoréw oraz relatywnie nizsze ceny urzadzen
klimatyzacyjnych, spowodowaty zapewne zmniejszenie napie¢ pomiedzy uzytkownikami a
wykonawcami.

Kolejnym problemem okazato sie niepowodzenie w zakresie oszczednosci energii elektrycznej,
przynajmniej w pierwszych latach funkcjonowania osiedla. Rozwigzaniem tej kwestii jest stosowanie
jeszcze bardziej wydajnych urzadzen wytwarzajacych prad i oszczedniejszych urzadzen AGD,
stosowanych w gospodarstwach domowych, a takze dituzszy czas oczekiwania na pozytywny efekt
ekonomiczny.

Nieporozumienia o podtozu ekonomicznym powstaty gtdwnie przez wysokie rachunki za energie
cieplng z lokalnych kottowni, spowodowane wysokimi kosztami statymi (przesyt, wytwarzanie), a
wynikajgcymi z duzych strat w trakcie przesytu energii do konsumentéw. Problem ten wynikat
rowniez ze ztego sposobu poinformowania odbiorcéw energii o sktadnikach jej ceny, mieszkarncy
oczekiwali tego samego stopnia redukcji kosztédw, co stopnia oszczednosci energii. Na podstawie
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dokonanych pomiaréw rzeczywistego zuzycia energii okazato sie, ze zaréwno rozwigzania
zastosowane w projekcie i realizacji Mikro Klimatycznej Strefy, jak i Solarnego Miasta nie przyniosty
zaktadanych teoretycznie efektow. Analizujac przyczyny tej sytuacji stwierdzono, ze problem lezy
raczej po stronie projektantéw. Okazato sie, ze planisci jak i architekci nie do korica akceptowali, lub
nie byli zorientowani w zagadnieniach oszczednosci energii, w stopniu zaktadanym przez inzynierow.
Takze firmy budowlane byly przeciwne standardom narzuconym przez konieczno$é oszczednosci
energii, ktérych dotrzymanie powodowato wiele trudnosci wykonawczych, tak, ze musiano
wprowadzi¢ 10 % tolerancje w stosunku do wymagan okreslonych i przyjetych dla catego osiedla.
Jednym z negatywnych czynnikéw byta takie niewystarczajgca wiedza wszystkich stron procesu
budowlanego w zakresie standardéw LEH (Low Energy Housing) i PH (Passive House).

Jednym 2z problemdéw, ktdre pojawity sie w trakcie eksploatacji systemoéw solarnych, byty
nieszczelnosci instalacji. Aby trwale wyeliminowac nieszczelnosci w potaczeniach kolektorow, ktore
prowadzity do utraty oszczednosci w poczgtkowych latach eksploatacji, nastepowata kolejno
wymiana wszystkich rur tgczacych miedzy kolektorem i polem poszczegélnych kolektoréw. Po analizie
technicznej, po paru latach funkcjonowania systemu zauwazono, ze usterki wystepowaty najczesciej z
powodu naprezed termicznych. Od uruchomienia instalacji solarnej w osiedlu Kronsberg,
poszczegdlne powierzchnie kolektora niejednokrotnie dziataty mniej efektywnie z powodu
nieszczelnosci w tgczniku miedzy polem kolektora a kolektorem. Nieszczelnosé nalezy przypisac zbyt
matej liczbie nitéw nosnych, uzywanych w potgczeniu z wysokim obcigzeniem termicznym rur
falistych. Po czterech latach kolejno wszystkie rury faliste zostaty wymienione oraz dokonano korekty
doboru s$rednicy rur elastycznych. Po wymianie niesprawnych elementéw nie wystgpity juz zadne
nieszczelnosci. W kolejnych latach eksploatacji zaobserwowano réine poziomy temperatury w
poszczegdlnych sekcjach kolektora, niemniej, zatozone parametry techniczne sg spetnione.

Kolejnym aspektem wymagajgcym regulacji oraz poprawy byty dziatania majgce na celu zmniejszenie
temperatury powrotu cieptej wody w lokalnej sieci cieptowniczej. Poprzez regulacje oraz niewielkie
zmiany w instalacji, zapewniono jednolity poziom temperatury w sieci cieptej wody, co znacznie
poprawito komfort w pordwnaniu ze stanem poczgtkowym. Wprowadzone zmiany daty efekt poprzez
ochtodzenie temperatury roboczej do okoto 50-52 stopni w miesigcach letnich. W celu dogrzania
strat cyrkulacyjnych, zainstalowano oddzielny wymiennik ciepta, z ktérego wode grzewczg mozna w
razie potrzeby jeszcze dodac¢ do strumienia grzewczego, jesli jest to wymagane, co zdecydowanie
podniosto efektywnos¢ i niezawodnos$¢ instalacji. Podczas pracy zbiornika zostat zauwazony wzrost
wydajnosci, ze wzgledu na obnizenie poziomu temperatury. W poréwnaniu ze stanem poczgtkowym
mozna byto uzyskaé wyrazny wzrost wydajnosci, ze wzgledu na obnizenie temperatury powrotu.

W odniesieniu do systemu retencji wod opadowych, zastrzezenia w czasie uzytkowania odnosity sie
do braku statego poziomu wody w niektérych, nastonecznionych miejscach, braku projektu
zabezpieczenia poszczegdlnych rozwigzan infrastruktury technicznej przed mozliwym utonieciem
matych dzieci oraz licznych problemdéw z zagospodarowaniem i utrzymaniem rowéw melioracyjnych.
Konsekwencjg byta konieczno$¢ przebudowy odcinka systemu rozprowadzania wdéd opadowych.
Usterki w uzytkowaniu spowodowane byty przez brak lub zawodne urzadzenia regulujgce dozowanie
wody, natomiast trudnosci z funkcjonowaniem $luz byly wywotane w duzym stopniu przez
zanieczyszczenia osadzajgce sie w otworach lub sam mechanizm. W stosunku do zatozonych
wysokosci optat za odprowadzanie wody deszczowej w ramach zdecentralizowanego systemu
zarzadzania przewidywano, iz zostang one zredukowane nawet do 60%. Po paru latach
funkcjonowania systemu stwierdzono, ze oszczednosci siegajg maksymalnie do 30%. Nalezy mie¢ na
uwadze, iz efektywno$¢ zarzadzaniem woda deszczowg zostata dwukrotnie przeszacowana przy
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zatozeniach projektowych. Pod wzgledem ekonomicznym, z punktu widzenia wtasciciela dziatki
budowlanej, bardziej korzystnym rozwigzaniem bytby system kanalizacji opadowej bez retencji,
poniewaz koszty budowy poszczegdlnych elementdéw infrastruktury na dang inwestycje w kwartale
bytyby o 25% nizsze, niz w systemie wskazanym w programie budowy osiedla. Przyktadowo,
przygotowanie, wyposazenie i konserwacja terenu, roboty ziemne polegajace na uksztattowaniu
rowow melioracyjnych itp. spowodowaty, ze tgcznie wtadze samorzagdu Hanoweru miaty do utozenia
okoto 7000 m systemu zagospodarowania wodami deszczowymi w okoto 20 sekcjach. Nalezy jednak
zauwazy¢, iz oprécz czysto ekonomicznych waloréw, warto wzigé pod uwage aspekty ekologiczne i
spoteczne, jako srodki zarzgdzania wodg, poniewaz majg one przyczynic¢ sie do poprawy jakosci zycia
i powinny by¢ tak oceniane.

Wskazane powyzej problemy w zadnym stopniu nie pomniejszajg dokonan Hanoweru w zakresie
propagowania idei osiedli efektywnych energetycznie. Podsumowujac, projekt Kronsberg stat sie tzw.
ylatarnia morska” dla innych osiedli w Hanowerze, w Niemczech a takie w Europie i Swiecie,
wprowadzajgc w zycie idee Agendy 21, a takze promujgc domy pasywne, co stanowi o jego
bezprecedensowym sukcesie, mimo oczywistych trudnosci, jakie napotykat w trakcie realizacji.
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ROZDZIAL IV
Efekty realizacyjne modelu Monachium — doswiadczenia z osiedli Theresienhohe, Am
Ackermannbogen, Messestadt Riem
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4.1 Osiedle Theresienh6he w Monachium

Theresienhohe
Monachium
karta osiedla

Zamieszczone fotografie w kartach osiedla
zrodfo: Google Earth Pro

Potozenie:

Osiedle potozone w centrum miasta Monachium. Powstanie tego modelowego osiedla stato sie mozliwe w zwigzku z
decyzjg o przeniesieniu dawnych terendw wojskowych oraz pozostatej infrastruktury poza miasto Monachium.

Rodzaj zabudowy i uktad urbanistyczny:

Historyczny Bavariapark i muzeum komunikacji zlokalizowane w zabytkowych halach targowych uczyniono osrodkiem
obszaru, ktérego zabudowe uformowano z zastosowaniem kwartatéw o réznych wariantach obudowy krawedzi ulic od
pierzei po grupy budynkéw punktowych. Kwartaty wypetnia zasadniczo zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustug o
charakterze spotecznym, z zielonymi wnetrzami kwartatéw, natomiast wzdtuz ulic obwodowych usytuowano gtéwnie
ustugi biurowe i inne komercyjne. W potudniowej czesci Theresienhohe kompozycja uktadu urbanistycznego zostata
dostosowana do przebiegu istniejgcego tunelu kolejowego, ktdry jako przekryty zostat wykorzystany do wytworzenia
wartosciowej przestrzeni publicznej, integrujacej zespoty zabudowy po obu jej stronach. Znaczaca czes$¢ zabudowy
wielorodzinnej —kompleks WAS powstat poprzez innowacyjne pod wzgledem ekologicznym i technicznym wykorzystanie
istniejgcego wielkoprzestrzennego podziemnego parkingu, obstugujgcego zlikwidowane targi.

Podstawowe dane inwestycji: Zrealizowano Zatozenia projektowe

Powierzchnia przeznaczona pod osiedle 47 ha 47 ha
Szacunkowa liczba mieszkancéw osiedla 3000 3000
Liczba lokali mieszkalnych na osiedlu 1400 1400
Szacunkowa liczba miejsc pracy na osiedlu 4000 5000
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Theresienhohe
Monachium
karta osiedla

Zamieszczone fotografie w kartach osiedla Zrédto:

Google Earth Pro | E b :

Chronologia waznych faktéw zwigzanych z realizacjg osiedla Theresienhéhe

1996 Podstawowa decyzja dotyczacych ponownego uzycia starych terendéw targowych;
Decyzja miasta o przeprowadzeniu projektu

1996 Pierwsze planowanie warsztatow z lokalnymi mieszkancami

1996-2000 Publiczne dyskusje nad koncepcjga rozwoju terenu, etap przygotowania uwarunkowan
formalno—prawnych dla inwestycji potagczony z konsultacjami spotecznymi

1996-1997 Koncepcja, konkurs ideowy na planowanie urbanistyczne, 2002 - konkurs na
szczegotowe zagospodarowanie czesci przestrzeni publicznej nad linia kolejowa

1999 Ponowne otwarcie Bavariaparku, rozpoczecie sprzedazy gruntow i konkurséw realizacji
w pétnocnej czesci

2000 Plan zagospodarowania poétnocnej czesci, rozpoczecie budowy w pétnocno-zachodniej
czesci obszaru projektu, pierwsza wystawa Muzeum Niemieckiego w centrum ruchu

2000-2001 Plan zagospodarowania dla czesci potudniowej, etap mozliwosci zakupu pierwszych
budynkoéw w czesci pétnocne;j

2002 Rozpoczecie budowy w potudniowej czesci osiedla

2005 Otwarcie szkoty podstawowej

2008 Zakonczenie realizacji mieszkaniowych

2010 Zakonczenie realizacji Quartiersplatz Theresienhdhe
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4.1.1 Proces powstania zatozenia inwestycyjnego

Nowe osiedle Theresienhohe, powstata jako wynik przeksztatcenia dawnych terenéw wystawowych
w Monachium, funkcjonujacych od 1908 roku jako park wystawowo-rozrywkowy, a nastepnie jako
gtéwne centrum wystawowe w tym miescie, do 1998 roku. Decyzje Rady Miasta o przeniesieniu
lotniska Riem poza pdétnocne granice Monachium i zmianie lokalizacji targéw z Theresienhohe, ze
wzgledu na brak warunkow przestrzennych do dalszego ich rozwoju, do dzielnicy Riem, uruchomito
caty cigg reorganizacji funkcjonalno — przestrzennych duzych terendéw i stato sie czynnikiem
rozwojowym miasta.

Obszar Theresienhohe ma znakomitg lokalizacje na obrzezu centrum miasta, sgsiaduje od pétnocy z
dziewietnastowieczng dzielnicg Schwanthalerhohe, od potudnia z dzielnicg Sendling, od wschodu z
Theresienweise z terenem , Oktoberfest” i potozony jest w odlegtosci zaledwie 2,5 km od placu
Marienplatz na Starym Miescie. W granicach tego obszaru pofozony jest zatozony w XIX w.
Bavariapark.

Aktywne dziatania miasta Monachium, majace na celu ponowne wykorzystanie uwolnionych, bytych
terenéw targowych, rozpoczety sie w 1996 roku od podjecia decyzji przez Rade Miasta

20 Jeszcze w

o wykorzystaniu terendw dla rozwoju miasta i przeprowadzeniu tego przedsiewziecia
1995 roku przyjeto wstepne zatozenia koncepcji zagospodarowania obszaru, z ukierunkowaniem na
rozwéj funkcji ustugowo-mieszkaniowej i mieszkaniowej, jako zwartej dzielnicy srédmiejskiej,
harmonizujacej ze srodowiskiem miejskim i spotecznym. Istotnym problemem okazato sie
zbilansowanie wydatkéw na rozbidérke istniejgcej zabudowy i uzyskanie funduszy na przeniesienie
targdw do nowej lokalizacji. Opracowane przez zespét zadaniowy Theresienhdhe i zatwierdzone
przez Rade Miasta w pazdzierniku 1996 r. nowe, podstawowe dane dotyczace obszaru, przyjeto
pdzniej jako warunki ideowego konkursu urbanistyczno - krajobrazowego dla Theresienhéhe®*.
Zatozono, ze na obszarze Theresienhdhe o powierzchni 47,1 ha powstanie okoto 1400 mieszkan oraz
4000-5000 miejsc pracy, a takze odpowiednie obiekty infrastruktury spotecznej i techniczne;j.

Szeroki wybor form mieszkania odpowiadat na potrzeby réznych grup przysztych mieszkancow, od
pojedynczych gospodarstw po duze rodziny. Mieszkania byly realizowane ze s$rodkdw rdéznych
inwestorow, a takze z subwencji w ramach programéw budownictwa socjalnego oraz programu
Model Monachium, polegajacego wspotfinansowaniu czeSci inwestycji przez miasto. Program
skierowano do rodzin o srednich dochodach i umozliwiat on im wynajecie mieszkania od miasta lub

jego wykup na okreslonych warunkach®*.

Monachium udostepnito po korzystnych cenach tereny stanowigce wtasnos¢ miasta i przeznaczone
pod zabudowe w ramach tego programu.
Rozwdj tego obszaru realizowat wytyczne okreslone w dokumencie ,,Perpektive Miinchen” — strategii

3 Jednym z kierunkéw dziatari byto tworzenie zréwnowazonych

rozwoju przestrzennego miasta
struktur miejskich poprzez przyjecie zasady ,Kompakt-urban-griin”, czyli rozwdj wysokiej jakosci

przestrzennej wewnatrz miasta przez restrukturyzacje terendéw i zasobdw, w szczegdlnosci dla

240Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, Stadtentwiklunsgplannung, Plan HA 1/11 — P, ,ProjektTheresienhdhe; Aufhebung der

eingerichtetenProjektstruktur; weitereBearbeitung in der Linienorganisation, Beschluss des AusschussesfurStadtplanung und Bauordnung
vom 15.01.2003 (VB)”

241gindl R, Opitsch W., “NeuesWohnen in der Stadt, InnovativerWohnungsbau in Minchen” Landeshauptstadt Miinchen,
ReferatfurStadtplanung und Bauordnung , Miinchen, Januar 2012,

242Ryczer M. "Theresienh6he" w Monachium - nowa dzielnica miasta, 14.4.2011, Wydawnictwo VerlagDashofer, Zrédto: VerlagDashofer
Folda H., Machler R., Hogeback A red. Perspektive Miinchen-Strategien, Leitlinien, Projekte, Landeshauptstadt Miinchen, Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung, Miinchen, 2005
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budownictwa mieszkaniowego, z uwzglednieniem mozliwosci zwiekszenia udziatu terendow zieleni.
Wazne byto rowniez tworzenie w sgsiedztwie infrastruktury spotecznej dla nawigzywania kontaktéw
spotecznych i integracji z pozostatymi dzielnicami, bowiem miasto popierato wdrazanie projektéw
budowania spotecznosci i budownictwa spoétdzielczego. Przyjeto takzie zasade, ze rozwdj struktur
miejskich wigza¢ sie bedzie z ksztattowaniem krajobrazu w jego tradycyjnej formie i skali, a
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jednoczesnie z propagowaniem nowej architektury i projektéw rozwoju miejskiego.”"Wysoka

gestosé zabudowy miasta winna by¢ zréwnowazona przez publiczne i prywatne tereny zielone.

Pierwsze miejsce w miedzynarodowym konkursie w 1997 roku uzyskata koncepcja urbanistyczno-
krajobrazowa Biura Steidle & Partner wspdlnie z pracownig architektury krajobrazu Thomanek +
Duquesnoy z Berlina®®. Generalng ideg byto uksztattowanie zwartej zabudowy, uformowanej w
kwartaty o réznych wspoétczesnych modelach formowania zabudowy, zorganizowanej wokdét parku
Bavariapark, stanowigcym tereny rekreacyjne dla mieszkancéw oraz historycznych hal targowych.
Koncepcja ta opierata sie na wielkosci kwartatu zabudowy w sgsiedniej dzielnicy Westend.

Zabudowa poszczegdlnych kwartatéw zostata zaprojektowana przez réine zespoty architektoniczne
jako efekty przeprowadzonych przez miasto konkurséw realizacyjnych, uruchamianych sukcesywnie
ze sprzedazg poszczegdélnych terenéw budowlanych.

W oparciu o nagrodzony projekt dla obszaru Theresienh6he dokonano zmiany planu uzytkowania
terenu (Flachennutzungsplan), ktéra weszta w zycie we wrze$niu 1998 roku>*°.

Stosownie do polityki mieszkaniowej miasta, rozwdj tak duzych obszaréw mieszkaniowych jak
Theresienhohe, powinien podlega¢ specyficznym wymaganiom strukturalnym i spotecznym jak:
doprowadzenie do spofecznie akceptowalnej gestosci zabudowy, uzyskanie zréwnowazonej struktury
spotecznej i rozwdj infrastruktury opartej na potrzebach. Spetnienie tych wymagan wspiera
etapowanie realizacji inwestycji**’.

Punktem wyjscia do realizacji poszczegdlnych etapdw inwestycji byto sporzadzenie planéw zabudowy
w pierwszym rzedzie dla pétnocnej czesci, a nastepnie potudniowej czesci obszaru Theresienhéhe.
Dla czesci potnocnej obszaru przygotowano plan zabudowy ze zintegrowanym planowaniem
krajobrazu w 1999 roku i uchwalono w maju 2000 roku. W tym samym czasie Monachium
uruchomito proces inwestycyjny, rozpoczynajgc negocjacje i sprzedaz gruntdw i organizujgc pierwsze
konkursy realizacyjne tak, ze w 2000 roku rozpoczeto budowe w pdétnocno - zachodniej czesci
Theresienhohe.

Dla czesci potudniowej obszaru plan zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu przyjeto
w 2001 roku i tak jak poprzednio, uruchomiano proces realizacyjny, zwigzany z obrotem gruntami i
przygotowywaniem rozwigzan architektonicznych. W 2002 roku rozpoczeto budowe czesci
potudniowej, w tym infrastruktury technicznej.

W ciggu kilku lat prowadzenia inwestycji do 2005 roku wybudowano 70% mieszkan. Zasadnicze prace
budowlane w czesci pétnocnej obszaru zakoriczono w 2006 roku., natomiast inwestowanie w czesci
potudniowej w zakresie budynkdéw mieszkalnych sukcesywnie trwato do 2008 roku, przy czym nalezy
podkresli¢, ze szkota podstawowa zlokalizowana w potudniowej czesci zostata uruchomiona w 2005 r.

24gindl R, Opitsch W., “NeuesWohnen in der Stadt, InnovativerWohnungsbau in Minchen” Landeshauptstadt Minchen,
ReferatfurStadtplanung und Bauordnung , Miinchen, Januar 2012
245http://tdb-berlin.de/index.php/2017/04/04/theresienhoehe—muenchen/

246Bc’jhm, Glaab, Sandler, MittertrainerArchitektur und Stadtplanung, Miinchen, “Theresienhohe Minchen WA 5, Leben in
neuenStadtquartier der ehemaligenMessetiefgarage”Interviews: Dietmar Sandler, Markus Beutner, GEWOFAG, GWG Miinchen, MGS
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Istotnymi elementami ksztattowania nowego osiedla byly podejmowane przez Monachium
przedsiewziecia o charakterze uzytecznosci publicznej, jak rewitalizacja zabytkowego Bavariapark i
otwarcie tego parku dla mieszkaricow w 1999 roku, przebudowa i modernizacja jednej z dawnych hal
targowych na muzeum (Verkehrszentrum des Deutsches Museum, 2003-2006) oraz budowa nowego
placu w pofudniowej czesci Theresienhdhena tunelu linii kolejowej (Quartiersplatz Theresienhdhe,
2010)**%,

Miasto Monachium, aby poznaé oczekiwania i obawy otoczenia co do kierunku rozwoju
Theresienhdhe, zdecydowato w 1996 roku juz na wczesnym etapie planowania i prac projektowych o
udziale spoteczeristwa, zapewniajac intensywng wymiane informacji miedzy stronami w formule tzw.
otwartego planowania. Przed przystgpieniem do konkursu urbanistyczno - krajobrazowego
mieszkancy mieli mozliwos$¢ sformutowac swoje pomysty na rozwéj osiedla. Poczagtkowo mieszkancy
sgsiednich terendw byli krytycznie nastawieni do koncepcji intensywnej zabudowy Theresienhdhe,
poniewaz dazyli do zwiekszenia udziatu terendw zielonych.

W dalszym etapie tego procesu, w ramach warsztatow i dyskusji z mieszkaricami i okolicznymi
komitetami okregowymi, sugestie wigczono do warunkéw konkursu. Kolejne warsztaty odbyty sie po
wybraniu w konkursie koncepcji rozwoju obszaru. Dziatania te kontynuowano do 2000 roku,
prowadzac statg wymiane informacji miedzy obywatelami a miastem, co miato znaczenie dla wysokiej
jakoéci rozwigzan planistycznych i akceptacji ich efektow>*.

Rada Miasta, wdrazajac cele polityki mieszkaniowej w zakresie zapewnienia tanich mieszkan ustalita
w drodze uchwaty GEWOFAG i GWG jako inwestoréw budownictwa mieszkaniowego dotowanego, a
jednostki miejskie jako odpowiedzialne za modernizacje infrastruktury i logistyke budowlana.
Komunalne towarzystwa budownictwa mieszkaniowego GEWOFAG i GWG, posiadajgce wieloletnie
doéwiadczenia dotyczace przeprowadzenia modelowych projektéw?° miaty szczegélny udziat w
rozwoju Theresienhdhe, proponujac tanie mieszkania w poblizu centrum miast, zwtaszcza dla rodzin.
Na bytym trzykondygnacyjnym parkingu podziemnym dawnego centrum targowego towarzystwa
zrealizowaty ztozony i trudny technicznie projekt budowlany, obejmujacy budowe 319
subsydiowanych mieszkan na wynajem dla gospodarstw domowych o $rednich i niskich dochodach,
co stanowito niemal 25% nowych mieszkari powstatych w Theresienhohe®' (WAS). Budynki z
subsydiowanymi mieszkaniami wykonano z dobrej jakosci materiatéw, dbajac o uzyskanie obiektéw
interesujgcych architektonicznie, spetniajgcych wysokie wymagania ekologiczne i energetyczne, aby
zapewni¢ dobrg jako$¢ zycia roznym grupom mieszkancéw. Przebudowa i modernizacja parkingu z
jego wykorzystaniem dla funkcji mieszkaniowej umozliwita takze optymalne architektonicznie i
ekonomicznie zagospodarowanie dwdch sgsiednich terendw.

GEWOFAG z ramienia miasta zbudowat tez przedszkole dla nowych najemcéw. Obie firmy, réwniez w
okresie eksploatacji starajg sie dziata¢ tez na rzecz wsparcia identyfikacji mieszkancéw z dzielnicg

248Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, Stadtentwiklunsgplannung, Plan HA 1/11 — P, ,ProjektTheresienhdhe; Aufhebung der

eingerichtetenProjektstruktur; weitereBearbeitung in der Linienorganisation, Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und
Bauordnungvom 15.01.2003 (VB)”

*http://www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/111/ - strona zamknieto po 2015 roku

250Bt')hm, Glaab, Sandler, MittertrainerArchitektur und Stadtplanung, Minchen, “Theresienhohe Miinchen WA 5, Wohnungsbau in
Kooperationauf der ehemaligenMessetiefgarage”, GEWOFAG, GWG Miinchen, MGS

251Bc’jhm, Glaab, Sandler, MittertrainerArchitektur und Stadtplanung, Miinchen, “Theresienhohe Minchen WA 5, Leben in
neuenStadtquartier der ehemaligenMessetiefgarage”Interviews: Dietmar Sandler, Markus Beutner, GEWOFAG, GWG Miinchen, MGS
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uruchamiajgc miejsca spotkan mieszkancow szerokim zakresem ustug doradczych i inicjujac rézne
wydarzenia, bowiem czujg sie odpowiedzialne za spokdj spoteczny w swoich dzielnicach.

W rezultacie przeksztatcen Theresienhohe uzyskano cze$¢ wazinej dzielnicy sSrédmiejskiej, bedacej
przemyslanym potgczeniem funkcji mieszkalnych z miejscami pracy (biur i ustug), charakteryzujacej
sie zréznicowang strukturg spoteczng, z mozliwosciami wynajmu i zamieszkania dla wszystkich grup
dochodowych, posiadajgcej uksztattowane srodowisko zycia z utatwieniami socjalnymi, opiekuriczymi
i wypoczynkowymi dla mieszkancéw. Polityka mieszkaniowa oparta o zasade mieszanej struktury
mieszkancow stanowi podstawowy czynnik rGwnowagi spotecznej. Theresienh6he stato sie osiedlem,
stwarzajgcym warunki zamieszkania w $rédmiesciu, pasujacg do miejskiego i spotecznego otoczenia,
ale bez obcigzenia hatasem i otoczeniem wiezowcdw, a potozong blisko Bavariaparku. Zréznicowanie
struktury najemcédw zapobiegto postrzeganiu tej dzielnicy jako typowego osiedla mieszkan socjalnych
o ujemnym wizerunku. Theresienhdhe stanowi najlepszy przyktad realnej gospodarki terenami ,,0

obiegu zamknietym” >

4.1.2 Etapirola planowania przestrzennego w realizacji inwestycji

Plany zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu (Bebaungsplan) dla Theresienhéhe,
przyjmowane sukcesywnie przez Rade Miasta od 2000 roku, stworzyty warunki prawne i
merytoryczne do przeksztatcenia obszaru i otworzyty proces inwestowania.

Dla obszaru Theresienhdhe sporzadzono i uchwalono wzajemnie dopetniajgce sie plany, pokrywajace
caty obszar jak:

e Plan zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu nr 1819a stolica kraju
Monachium-dawne centrum targowe cze$¢ poétnocna, obowigzujgcy od 10.08.2000 r. z
modyfikacjg planu zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu nr 1961 w rejonie
ul. Franziska-Bilek-Weg -Theresienhdhe Bavariapark, przyjety 23.12.2013 r.

e Plan zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu nr 1819b stolica kraju
Monachium - dawne centrum targowe, cze$¢ potudniowa, obowigzujacy 0d.10.04.2002 r.,
stanowigcy modyfikacje planu zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu nr
1181b dla budowy parkingu podziemnego, obowigzujgcy od 15.12. 1980 roku,

e Plan zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu nr 1819c stolica kraju

Monachium- plac Georg-Freundorfer,obowigzujacy 0d.10.02. 2003 r>>.

2gindl R, Opitsch W., “NeuesWohnen in der Stadt, InnovativerWohnungsbau in Minchen” LandeshauptstadtMinchen,

ReferatfurStadtplanung und Bauordnung , Miinchen, Januar 2012,
253http://maps.muenchen.de/plan/bebauungsplan
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Ryc.18 Schemat podziatu obszaru Theresienhéhe na plany zabudowy

Georfi-Freundorfer-Pl.

Heimeransir.

Matthig

Zrédto:http://maps.muenchen.de/plan/bebauungsplan

Plan uzytkowania terenu (Flachennutzungsplan) okreslajgcy ogdlnie kierunki zagospodarowania
terenu i planowane sposoby wykorzystania terendw wedtug zapotrzebowania gminy, stanowit
podstawe do opracowania planu zabudowy jako planu o wiekszej szczegdtowosci rozstrzygniec
przestrzennych i krajobrazowych. W 1967 roku sporzgdzono dla catego miasta plan uzytkowania
terenu w skali 1:25 000. Zgodnie z tym planem dla obszaru Theresienhéhe ustalono wykorzystanie
terenu pod funkcje uzytecznosci publicznej w zakresie kultury, z utrzymaniem Bavariapark, oraz pod
kompleksy parkingdw zlokalizowane na poétnocy i potudniu obszaru. W potudniowe] czesci
Theresienhohe wyznaczono przebieg odcinka gtéwnej drogi szybkiego ruchu, przecinajgcej ten obszar
w kierunku wschdd —zachdd. Przyjeta wowczas dyspozycja przestrzenna utrwalata dotychczasowe
funkcje obszaru jako centrum targowego, dogodnie potozonego w rejonie skrzyzowania gtéwnych
drég w miescie.
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Ryc.16 fragment planu z 1967 roku
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Zrédto: http://www.fnp-muenchen.de/fnp_1967.html

Koniecznos¢ aktualizacji planu uzytkowania terenu nastgpita z chwilg podjecia decyzji o uwolnieniu
obszaru Theresienhdhe z dotychczasowej funkcji targowej i wprowadzeniu nowej funkcji ustugowo-
mieszkaniowej. Dla tak rozlegtego obszaru — 47,1 ha, niezbedne bylo przygotowanie catosciowej
koncepcji urbanistyczno-krajobrazowej, ktéra w ogdlnym zakresie definiowata organizacje
przestrzenng tego przeksztatcanego obszaru. Rozwigzania przestrzenne zawarte w zmianie planu
uzytkowania terenu dla obszaru Theresienh6he, zostaty oparte o nagrodzong koncepcje
urbanistyczno-krajobrazowa. Kluczowymi elementami ksztattujgcymi uktad przestrzenny obszaru
zostaty: zachowane trzy hale wystawowe, Bavariapark i przekrycie istniejgcego tunelu kolejowego
linii Monachium-Rosenheim oraz pierscien obwodowych ulic: Heimeranstr.-Ganghoferstr.-
Pfeuferstr.-Radlkoferstr.-Theresienhdhe. Potozone centralnie tereny zielone Bavarianparku, taczace
sie niewielkim klinem zieleni z Ganghoferstr. wydzielity cze$¢ pdtnocng Theresienhdhe,
uksztattowang w otoczeniu hal wystawowych przeznaczonych na muzeum komunikacji z uktadem
przestrzeni publicznych ruchu pieszego. Czesc te wypetnity tereny wyznaczone pod rozwéj zabudowy
centrotwérczej, ustugowej i mieszkaniowej, z udziatem obiektéw uzytecznosci publicznej w zakresie
kultury. Na potfudnie od Bavariapark zaplanowano obszar o dominacji funkcji mieszkaniowej, w
szczegblnosci miedzy Bavariapark a krytym tunelem kolejowym, wydzielajgc tereny zabudowy
mieszkaniowej, natomiast tereny pomiedzy krytym tunelem kolejowym a ulicami obwodowymi
przeznaczono pod zabudowe mieszang: mieszkaniowq i ustugowa. Dla terenu powstatego przez
przekrycie tunelu kolejowego ustalono wykorzystanie pod przestrzenie publiczne o charakterze
sportowym, rekreacyjnym i edukacyjnym.
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Edycja planu uzytkowania terenu 2017 r. ustalita koricowg, ogdlng dyspozycje przestrzenng obszaru,
odpowiadajgcy zrealizowanej przebudowie funkcjonalnej i urbanistycznej tej czesci miasta, jako
fragmentu dzielnicy Srédmiejskiej.

Ryc.17 Plan uzytkowania terenu (Flachennutzungsplan) z 2017 roku
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Zrédto: http://maps.muenchen.de/plan/flaechennutzungsplan

Zgodnie z przyjetymi zasadami formutowania ustalen warunkow zabudowy i zagospodarowania
terenu, na kolejnym szczeblu planowania miejscowego, charakteryzujgcym sie bardzo szczegdétowym
sposobem ich okreslania, wybrana w wyniku konkursu z 1998 r. koncepcja urbanistyczno —
krajobrazowa zostata wykorzystana do doprecyzowania rozwigzan projektowych w  planach
zabudowy.

Plan zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu nr 1819a - dawne centrum targowe
czesc potnocna, z modyfikacjg planu zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu nr 1961
Czes¢ potnocna objeta planem zabudowy stanowi niemal potowe powierzchni przeksztatcanego
obszaru Theresienh6he i obejmuje tereny pomiedzy ulicami Heimeranstrasse — Ganghoferstrasse —
Theresienhohe - Alter Messeplatz facznie z Bavariapark.

Celem planu zabudowy byto uformowanie fragmentu dzielnicy o charakterze srodmiejskim, gtéwnie
z zabudowag przeznaczong pod rézne rodzaje ustug komercyjnych, w tym z centrum biurowym oraz
z udziatem mieszkalnictwa, kultury i rekreacji. Zatozono uzyskanie wysokiej intensywnosci zabudowy,
przy wzroscie udziatu zieleni i zachowaniu Bavariaparku z poprawg jego stanu istniejgcego.

Istotnym uwarunkowaniem dla rozwigzania planistycznego tego obszaru bylo usytuowanie
elementow krystalizujgcych uktad urbanistyczny: zespotu dawnych hal targowych, zaplanowanych do
wykorzystania pod nowg funkcje oraz rozlegtego terenu Bavariaparku.
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Tak wiec, pod nowg zabudowe mogly by¢ wykorzystane pasma terendéw wzdtuz Heimeranstrasse i
Alter Messplatz oraz Ganghferstrasse, stanowigcych elementy pierscienia obwodowych ulic,
prowadzgcych ruch miejski.

Zespoty zabudowy zaplanowano w formie kwartatow zabudowy, o zrdznicowanej powierzchni i
regularnym obrysie, ulokowanych wzdtuz ulic obwodowych. Pod wzgledem rodzaju uzytkowania,
jako gtowng kategorie wyznaczono obszary o funkcjach pod centrotwérczych (MK) z parkingami
podziemnymi, uzupetnione przez ogdlne obszary mieszkaniowe (WA) z parkingami podziemnymi w
czesci dostepnymi publicznie, obszar ustug publicznych pod lokalizacje muzeum, obszar szczegdlny
dla produkcji filmow, diwiekéw i medidw (SO), uktad komunikacyjny wraz z uktadem przestrzeni
publicznych z ograniczonym ruchem pieszym lub pieszo - jezdnym. W obszarach kluczowych (MK2,
MK5, MK6) ustalono proporcje minimalnego lub konkretnego udziatu funkcji mieszkaniowej w
powierzchni catkowitej zabudowy, tak aby zapewnié¢ zaktadane mieszane wykorzystanie terenu. W
terenie MK5 wskazano na obowigzek lokalizacji ztobka z towarzyszagcym terenem zielonym. Zakres
funkcji ustugowych mozliwych do lokalizacji w obszarach MK zostat okreslony na zasadzie eliminacji
funkcji niepozadanych jak np. multikina czy centra rozrywki o profilu seksualnym. Dla ustug handlu
ustalono w obszarach kluczowych wymagania co do ich usytuowania na poszczegdlnych
kondygnacjach. W stosunku do obszaru szczegdlnego dla produkcji filmow, dzwiekéw i mediéw (SO)
wyznaczone zostaty konkretnie rodzaje uzytkowania, w ramach ktérych poza obiektami i
urzadzeniami dla funkcji podstawowej, dopuszczono obiekty administracyjne i pomocnicze oraz
ustugi gastronomiczne. Podobnie w przypadku muzeum, skonkretyzowane zostaly rodzaje
dopuszczalnego uzytkowania, co wigze sie zapewne ze szczegdlng odpowiedzialnoscig za sposéb
zagospodarowania przestrzeni publicznych. Dodatkowo, dawne hale targowe w obszarze ustug
publicznych (muzeum) i w obszarze szczegdlnym (SO), zostaty w wiekszosci wskazane do ochrony
jako zabytki kultury. Bavariapark, stanowigcy publiczne tereny zielone, uznano jako chroniony
element krajobrazu.

Obstuge komunikacyjng obszaru planu zabudowy zapewniaty zasadniczo ulice obwodowe oraz
rozbudowany uktfad ulic pieszo-jezdnych i pieszych, tworzgcy w miare geometryczng siatke powigzan
komunikacyjnych, co wptyneto na uzyskanie wysokiej regularnosci uktadu zabudowy.

Dyspozycja urbanistyczna w poszczegdlnych kwartatach objeta wyznaczenie terenéw do zabudowy
poprzez granice zabudowy zasiegu i czesciowo linie graniczne drdg, oraz wskazanie przebiegu ulic
pieszych i czesci kwartatéw, ktére winny by¢ zagospodarowane, jako tereny zieleni. Wysokos¢
zabudowy zatozona w planie zabudowy zostata zrdéinicowana, i dla zabudowy wzdtuz
Ganghferstrasse przyjeto wysoko$¢ na poziomie 24,5 m**, a przy Heimeranstrasse i Alter Messeplatz
— 22m, a w sgsiedztwie Bavariapark wysokos$¢ zabudowy mieszkaniowej ustalono na 20,5m. W
rejonie skrzyzowania ulic Heimeranstrasse — Ganghferstrasse oraz placu Georg-Freundorfer-Platz,
przewidziano usytuowanie jednego budynku o zdecydowanie wiekszej wysokosci wynoszacj 43 m,
jako dominanty ukfadu urbanistycznego. Dla elewacji budynkéw wzdtuz Ganghferstrasse i
Theresienhohe ustalono szczegdétowe wymogi ksztattowania frontowych elewacji budynkow,
polegajgce na obnizeniu wysokosci do 17,5 m i cofnieciu czesci wyzszej w gitgb budynku,
zamieszczajagc w planie zresztg poglagdowy przekrdj budynku. Dla obszaru ustug publicznych -
muzeum i obszaru szczegdlnego (SO) wprowadzono indywidualnie dobrane wskazniki budowlane,
respektujac zabytkowy charakter zespotu.

Pod wzgledem geometrii dachdw przyjeto regulacje pozwalajgce na budowe dachéw ptaskich i
pochytych, z dopuszczeniem bez ograniczen instalacji technicznych do aktywnego wykorzystania

% punktami odniesienia do obliczania wysokosci sa gorne krawedzie chodnikéw w przylegtych miejscach publicznych
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energii stonecznej. Limit wskaznika powierzchni zabudowy dla kwartatéw nowej zabudowy przyjeto
na zblizonym poziomie 0,8-0,85, przy czym okreslono maksymalny wymiar powierzchni catkowitej
zabudowy dla kazdego kwartatu.

Do planu witgczono szereg szczegdtowych regulacji, dotyczacych zieleni w ujeciu ogdlnym dla catosci
obszaru, na dziatkach budowlanych i w przestrzeni publicznych z uwzglednieniem udziatu
powierzchni przepuszczalnych dla wody oraz proporcji jednego drzewa na otwartg powierzchnie.

Na rysunku planu przedstawiono zarys proponowanych form budynkdw, co tacznie z regulacjami w
zakresie wskaznikdw budowlanych implikuje w znaczgcym stopniu uktad bryt budynkow.

Modyfikacja planu zabudowy przeprowadzona w 2013 r. dotyczyta obszaru szczegdlnego (SO) oraz
fragmentu przestrzeni publicznej placu Am Bavariapark. Wprowadzona zostata kategoria
uzytkowania MK - obszary o funkcjach pod centrotwérczych, zamiast obszaru szczegélnego (SO). W
zasadzie, zmiana polegata na uogdlnieniu zakresu funkcji ustugowych dla zabudowy w potudniowo-
zachodnim narozniku obszaru, z wytaczeniem funkcji ustugowych o charakterze seksualnym. Zasieg
tego budynku dobudowanego do czesci zabytkowej i jego wysokosé ulegta nieduzej redukcji. Inaczej
rozplanowano wschodnig cze$¢ placu Am Bavariapark, uzyskujac szersze otwarcie widokowe na
tereny Oktoberfest i Theresienhdhe.

Plan zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu nr 1819b - dawne centrum targowe,
cze$¢ potudniowa

Czes$¢ potudniowa obszaru, obejmujgca drugg potowe Theresienhohe usytuowana jest miedzy
ulicami: Ganghoferstr.- Pfeuferrstr.- Radlkoferstr.- Theresienhdhe a potudniowg granicg Bavariapark.
Jako cele planu zabudowy dla tego fragmentu Theresienhdhe przyjeto: powstanie czesci dzielnicy
srédmiejskiej o charakterze gtéwnie mieszkaniowym, ze znaczagcym udziatem tanich mieszkan na
wynajem, z udziatem ustug oraz terendéw zielonych i niezbednej infrastruktury spotecznej. Zatozono
takze wykorzystanie istniejgcych struktur i budowli jak: trzykondygnacyjny parking podziemny oraz
przekrycie wykopu linii kolejowej do nowych funkcji, odpowiednich dla osiedli mieszkaniowych.
Istotny wptyw na ksztatt urbanistyczny osiedli miat przebieg o kierunku wschéd — zachéd przekrytego
wykopu kolei (tzw. Bahndeckel), ktéry dzielit obszar na dwie czesci, dlatego zaplanowano dla niego
role przestrzeni publicznej, integrujgcej oba zespoty zabudowy. Na obrzezach obszaru, wzdtuz
pierscienia ulic obwodowych wyznaczono mniej regularne kwartaty zabudowy, niemniej o
geometrycznym ksztatcie, uzyskujgc w ten sposdb w Srodkowej czesci obszaru bardziej miarowe
kwartaty zabudowy, potozone po obu stronach tzw. Bahndeckel. Pod wzgledem rodzaju uzytkowania
zastosowano strefowanie, lokujgc przy ulicach obwodowych obszary o funkcjach centrotwdrczych
(MK) z parkingami podziemnymi, w tym pod szkote podstawowg i przedszkole, mtodziezowy dom
kultury oraz podstacje transformatorowa. W srodku obszaru wyznaczono (jako zasadniczy rodzaj
uzytkowania terenu) ogdlne obszary mieszkaniowe (WA) z parkingami podziemnymi i z
dopuszczeniem ustug, niekolidujgcych z podstawowym uzytkowaniem, publiczne tereny zielone oraz
uktad komunikacyjny wraz z uktadem przestrzeni publicznych, z ograniczonym ruchem pieszym lub
pieszo-jezdnym. Rodzaj ustug w terenach MK zostat zdefiniowany poprzez eliminacje niepozadanych
dziatalno$ci biznesowych, wymagajacych duzych kubatur i generujgcych obcigzenie ruchem kotowym
np. centra kongresowe, multikina lub obiekty rozrywkowe o niepozgdanym profilu funkcjonalnym.
Lokalizacja ustug handlu zostata dopuszczona jedynie w parterach budynkéw w obszarach MK z
wyfaczeniem sklepéw wielkopowierzchniowych. W terenie MK5 wskazano na obowigzek lokalizacji
ztobka z towarzyszgcym terenem zielonym, natomiast w obszarze WAS5 przedszkola. Realizujac
zatozenie tworzenia warunkéw do powstania subsydiowanych mieszkan, wyznaczono obszary WAS i
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MK5, okreslono wielko$¢ udziatu mieszkan socjalnych w zabudowie obszaru, a obszar WA6
przeznaczono wyfacznie dla subsydiowanego budownictwa spotecznego.

Obstuge komunikacyjng potudniowej czesci Theresienhohe zaplanowano przez ulice obwodowe i
przez uktad ulic dojazdowych, obstugujgcych wewnatrz zespoty zabudowy ulokowane po obu
stronach tzw. Bahndeckel, a uzupetnienie tego uktadu stanowit system ulic pieszych. Przyjeta
organizacja obstugi komunikacjg obszaru wptyneta na uzyskanie uktadu zabudowy o regularnym
charakterze. Zaprojektowane granice zabudowy wyodrebnity poszczegdlne kwartaty dla zabudowy
mieszkaniowej WA i dla zabudowy o funkcjach centrotwdrczych, a ustalenia planu zdefiniowaty dla
czesci obszaréw charakterystyczne gabaryty budynkéw, np. dla obszaréw WA 1 i WA2 dopuszczono
dtugosci budynkow (wytgcznie wolnostojgcych) o wymiarze maksymalnie 25 m.

W ksztattowaniu wysokosci zabudowy przyjeto zasade obudowania ulic obwodowych wyzszymi
budynkami - od 18,5 m przy Radlkoferstrrasse-Theresienhohe do 23,0m przy Ganghoferstrrasse i do
25,5 m przy skrzyzowaniu Ganghoferstrasse i Radlkoferstrasse, natomiast w gtebi obszaru 16m i
17,5m. Regulacje dotyczace ksztattu dachu sprowadzajg sie do ustalenia jego formy jako dachu
ptaskiego lub dwuspadowego, z mozliwoscig instalacji bez ograniczen urzadzen do aktywnego
wykorzystania energii stonecznej. Stopien wykorzystania terenu pod zabudowe uksztattowano,
przyjmujac wskaznik powierzchni zabudowy przy ulicach obwodowych dla obszaréw o funkcjach
centrotwérczych (MK), oraz obszaru szkoty podstawowej przedszkola na poziomie 0,8, a dla ogdlnych
obszaréw mieszkaniowych w wysokosci 0,65. Znaczaco wyzszy ten wskaznik, rowny 1,0 przyjeto dla
obszaru WAS5, w ktérym zatozono nowe wykorzystanie istniejgcego parkingu podziemnego.

Plan zawiera ustalenia normujgce kompozycje zieleni w podziale na zapisy, w ujeciu ogdlnym dla
catosci obszaru, na dziatkach budowlanych i w przestrzeni publicznych z uwzglednieniem np. rodzaju
drzew, ich wielkosci czy sposobu sadzenia.

Sugestie dotyczgce formowania poszczegélnych kwartatéw zabudowy okreslono na rysunku planu,
poprzez zalecenia dotyczace form budynkdéw, ktére w urozmaicony sposéb organizuja obrzeza
kwartatow jako ich zwarty, ciggta obudowe, czesciowg obudowe lub kompozycje ztozone :z
wolnostojacych budynkdéw, tworzacych grupy.

Omawiany plan zabudowy stanowi modyfikacje zrealizowanego planu zabudowy Nr. 1181b,
obowigzujgcego od 15.12. 1980 r., umozliwiajgcego zlokalizowanie garazu wzdtuz tzw. Bahndeckel.

Plan zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu nr 1819c

Plac Georg-Freundorfer-Platz, potozony przy pétnocno-zachodnim narozniku obszaru Theresienhthe
ze wzgledu na powigzania funkcjonalne i przestrzenne zostat objety zmiang planu zabudowy, jako
uzupetnienie planéw zabudowy nr 1819 ai nr 1819b.

Poprzedni plan zabudowy nr 1068, jaki obowigzywat dla Georg-Freundorfer-Platz, zostat sporzgdzony
1977 r. Przy pozostawieniu ulic obwodowych, obiegajgcych plac, przez jego srodek przebiegat pas
drogowy fragmentu Heimeranstrasse o szerokosci 38 m, ktéry podzielit przestrzen placu na dwie
czesci przeznaczone pod tereny zielone, o charakterze rekreacyjnym dla rodzin.

Lokalizacja nowych zespotéw zabudowy mieszkaniowej w Theresienhohe, przy wysokiej gestosci
zaludnienia sgsiedniej dzielnicy, przyczynity sie do przeorganizowania systemu obstugi komunikacja
publiczng w ramach uktadu ulic obwodowych, tym bardziej, ze w latach 80 przeprowadzono pod
placem linie metra U4 i U5 w $ladzie wczesniejszej rezerwacji terenu pod fragment Heimeranstrasse.
Zgodnie ze zmiang planu zabudowy nr 1819c, dla catosci placu otoczonego istniejgcymi ulicami
wyznaczono jako rodzaj uzytkowania publiczne tereny zielone. Konsekwencjg przebiegu odcinka
linii metra byto wprowadzenie strefy ochronnej linii, z ograniczeniem mozliwosci zagospodarowania
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zielenig. Pomimo tego uwarunkowania, plac zostat zaplanowany jako zintegrowana przestrzen zabaw
i wypoczynku. W pdtnocnej czesci zaprojektowano miejsca i urzgdzenia rekreacyjne dla dzieci i
dorostych oraz podobnie w mniejszym zakresie, w czesci potudniowej placu. W planie umieszczono
ustalenia normujgce kompozycje zieleni z uwzglednieniem np. rodzaju drzew, ich wielkosci czy
sposobu sadzenia.

Reasumujac analize planéw zabudowy dla obszaru Theresienhdhe, nalezy wskazaé, ze do
zharmonizowania rozwigzan przestrzennych planéw zabudowy, dla dwéch zespotéw zabudowy o
odmiennym charakterze, przy wymagajacych uwarunkowaniach wynikajgcych ze stanu istniejacego
zabudowy i istniejgcego zagospodarowania terenu, przyczynita sie wybrana koncepcja urbanistyczno-
krajobrazowa dla catosci obszaru. Szczegdétowo ujete rozwigzania istotnych zagadnien planistycznych
w zakresie uformowania zabudowy ustugowej i mieszkaniowej a takie jej parametréw
wysokosciowych i wskaznika intensywnosci oraz uktadu komunikacji wewnetrznej i parkowania,
stworzyty warunki do etapowego inwestowania, zapewniajac uzyskanie harmonijnej zabudowy i
zagospodarowania Theresienhdhe.

4.1.3 Uktad urbanistyczny Theresienhohe i jego architektura

zrédto : Google Earth Pro
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Uktad urbanistyczny obszaru Theresienhohe rozlokowany zostat wokét zespotu dawnych hal
targowych, terenu Bavariaparku i przekrycia tunelu (tzw. Bahndekel), ktére stanowity jednoczesnie
istotne przestanki w ksztattowaniu rozwigzan przestrzennych obszaru, przy czym w czesci pétnocnej
obszaru zasadniczg role odegrat zespot dawnych hal targowych i Bavariaparku, a w czesci
potudniowej — Bavariapark i przekrycie tunelu tzw. Bahndekel.

Przewodnig ideg kompozycyjng, oparta o nagrodzong koncepcje w konkursie urbanistyczno-
krajobrazowym, w obu czesciach obszaru - byto uformowanie zabudowy z zastosowaniem kwartatéw
o réznych wariantach obudowy ich krawedzi, poczagwszy od zwartych pierzei budynkdéw, poprzez
uktady mieszane, obejmujace czesciowo budynki tworzace pierzeje i budynki punktowe, do grup
budynkéw punktowych, szczegélnie w poblizu Bavariapark. Takie rozwigzanie umozliwito
elastycznos¢ w ksztattowaniu architektury budynkéw w poszczegdlnych kwartatach, w ramach
kolejnych konkurséw architektonicznych. Sieé ulic, ciggéw pieszych i rowerowych, placéw, stref
pieszych, zielonych wnetrz kwartatdw, stworzyta system przestrzeni publicznych i pét-publicznych, o
czytelnej hierarchii®®®. Osrodkiem obszaru stat sie rozlegty teren zieleni parkowej Bavariapark, wraz z
znajdujacym sie po poétnocnej stronie tego parku muzeum komunikacji, usytuowanym w zespole
dawnych zabytkowych hal targowych. Elementem scalajgcym uktad urbanistyczny Theresienhdhe
byto konsekwentne rozlokowanie gtéwnie ustug biurowych i innych komercyjncych wzdtuz ulic
obwodowych, wyznaczajgcych zewnetrzne granice terendw o funkcjach ustugowych i
mieszkaniowych.

Potozenie Bavariaparku wzgledem pierscienia ulic obwodowych obszaru Theresienhéhe oraz kierunki
przebiegu tych ulic i przekrycia tunelu (tzw. Bahndekel), wptynety na pewng odrebnos¢
urbanistyczng dwéch czesci obszaru.

W poétnocnej czesci Theresienhohe, uktad kompozycyjny obszaru oparty byt o geometryczne
rozplanowanie powigzan komunikacyjnych o kierunkach pétnoc - potudnie oraz wschdd-zachéd,
kontynuujgcych kierunki ulic obwodowych Ganghoferstrasse i Heimeranstrasse. Za gtéwng o$
kompozycyjng obszaru uzna¢ wypada Hans-Durrmeier—Weg, ulice pieszo-jezdng, biegnacg od
Heimeranstrasse i stacji metra w kierunku potudniowym we wnetrzu obszaru, czeSciowo wzdtuz
Bavariaparku. OS ta zostata podkreslona przez usytuowany na skrzyzowaniu Hans-Durrmeier—Weg i
Petra-Moll-Weg najwyzszy budynek mieszkalny wielorodzinny, w formie ,wiezy mieszkalnej” >, ktéra
stata sie symbolem Theresienhohe.

Kolejng 0§ kompozycyjng stanowi prostopadta ulica pieszo -jezdna Am Bavariapark, prowadzaca od
Ganghoferstrasse do gtéwnego placu Am Bavariapark przed muzeum komunikacji, zaakcentowanego
jako miejsce wydarzen przez rzeibe. Po zachodniej stronie Hans-Durrmeier—-Weg a naprzeciw
Bavariapark, zlokalizowano zespdt osmiu blokéw ,punktowych”, ktéry od Ganghoferstrasse izoluje
zabudowa o funkcji biurowej i ustugowej. Pewne odstepstwo od tych zasad stanowi zabudowa
pomiedzy Heimeranstrrasse i Franziska-Bilek—Weg, potozona w pdtnocno - wschodnim narozniku
obszaru. Zabudowa ta, sktadajgca sie z kilku budynkdw o funkcji biurowej i ustugowej wpisata sie w
ksztatt kwartatu, a cze$s¢ z nich zostata zintegrowana w catos¢ przez wspdlng, zakrzywiong
przeszklong elewacje. Ulice piesze i pieszo-jezdne posiadajg urozmaicong oprawe zielenig. Ulice

Shttp://www.2010.bda-preis-bayern.de/img/057.pdf
»SSTEIDLE + PARTNER, Wohnturm Theresienhéhe , Miinchen, 2006
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Ganghoferstrasse, szczegdlnie po stronie Thresienhohe, po przebudowie urzadzono jako aleje z

szerokg strefg pieszg i szpalerami drzew - Esplanade.

Widok na o$ kompozycjna,
przebiegajgca wzdtuz Hans-
Durrmeier—-Weg.

Po lewej strownie widoczne
wejscie do znajdujacej sie
przy niej wiezy mieszkalnej.
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Fot. Adam Podhalanski

W potudniowej czesci obszaru, kierunki kompozycji uktadu urbanistycznego zostaty podyktowane
przez przebieg przekrycia tunelu kolejowego (tzw. Bahndekel), ukosnego w stosunku do kierunkéw w
potnocnej czesci obszaru.

Widok na wlot pod przekrycie waznej trasy kolejowej, przebiegajacej przez osiedle.
Nad przekryciem znajdujg sie tereny zielone i rekreacyjne dla osiedla. zrodto : Google Earth Pro

Przekryciu tunelu kolejowego nadano charakter komponowanej, otwartej przestrzeni publicznej, o
funkcji rekreacyjnej z placami zabaw dla dzieci - Quartiersplatz, integrujacej zespoty zabudowy
potozone po obu stronach tunelu. Rozplanowanie ciggdw komunikacyjnych wydziela przewaznie
regularne kwartaty zabudowy, a dwie z trzech ulic o kierunku pétnocny wschéd - potudniowy zachéd,
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zachowaty swojg ciggtos¢ przez catg potudniowq czes$¢ obszaru, uzyskujgc powigzania widokowe i
piesze nad tunelem.

W zespole zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, potozonym miedzy Bavariapark a przekryciem
tunelu kolejowego, uktad kompozycyjny dyktuje ukfad ulic dojazdowych, podkreslony szpalerami
drzew z gtéwng osig - Hans-Fischerstrasse. Istotnym uwarunkowaniem dla kompleksu zabudowy
WA?S, byta potrzeba wykorzystania jako podbudowy trzykondygnacyjnego parkingu podziemnego
dawnego centrum targowego. W drugim zespole mieszkaniowym, na potudnie od przekrycia tunelu
kolejowego, uktad kompozycyjny zostat oparty na podobnej zasadzie, z wyrdznieniem ulicy Hans-
Kleinstrasse.

Wysokos¢ zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej, zostata utrzymana na podobnym poziomie 4-5
kondygnacji, z wyzszymi 6 kondygnacyjnymi czesciami budynkéw mieszkalnych, a wysokos¢
zabudowy o funkcji biurowej i ustugowej na obrzezach obszaru przyjeto nieco wyiszg, 5
kondygnacyjng. W tym zespole zabudowy ulokowano takze kompleks szkoty i przedszkola z terenami
sportowymi. Wzdtuz zachodniej granicy potudniowej czesci obszaru, zaprojektowano powigzanie
ulicg o charakterze ciggu pieszo-rowerowego elementéw kompozycji urbanistycznej takich jak: Max-
Hirschberg-Weg, Bavariapark, zabudowy mieszkaniowej, kompleksu szkoty i przedszkola i dalej
poprzez ktadke ponad Pfeuferstrasse z otaczajgcy osiedle zabudowa miejska.

Dla catego obszaru Theresienhdhe, zgodnie z zasadg rozwoju przestrzennego Monachium , Kompakt-
urban-griin”, przyjeto wysoka gestos¢ zabudowy, ktérg rdwnowazyty tatwo dostepne, zréznicowane
tereny zielone i tereny otwarte: Bavariapark, Georg-Freundorfer-Platz, otwarta przestrzed nad
przekryciem linii kolejowe], Esplanade na Ganghoferstrasse czy mniejsze enklawy zieleni w poblizu
miejsc zamieszkania. Do tych cech pozytywnych, pozwalajgcych zaakceptowaé zageszczenie
budynkéw w Theresienhdhe zaliczono: korzystng lokalizacje w poblizu centrum miasta, bliskosé
miejsc pracy i wzajemne, intensywne powigzania utatwiajgce zycie w nowym otoczeniu. Przyjecie
takiego zatozenia miato na celu wzmocnienie podstawowego, miejskiego charakteru czesci dzielnicy,
gdzie przenikajg sie na matej przestrzeni rdéine funkcje Zzycia, kultury, pracy czy rekreac;ji
mieszkarcow?’.

Na terenach o uzytkowaniu wyznaczonym w planie zabudowy pod mieszkania i ustugi (MK) sredni
wskaznik intensywnosci zabudowy®®wyniést 2,5, natomiast na terenach ogdlnej zabudowy
mieszkaniowej (WA) Sredni wskaznik intensywnosci zabudowy okreslono na poziomie 1,5. Atuty
lokalizacyjne obszaru Theresienhthe sprawity, ze dopuszczalne wskazniki intensywnosci zabudowy
zostaty maksymalnie wykorzystane w toku realizacji inwestycji**°.

Podstawowe znaczenie dla ksztattowania architektury budynkéw miaty ustalenia planu zabudowy,
stwarzajgce ramy dla rozwoju form architektury, poprzez regulacje w zakresie wysokosci budynkéw,
ksztattu dachéw, granic zabudowy wraz ze wskaznikami powierzchni zabudowy czy tez zalecane
obrysy budynkéw. Urozmaicenie architektury budynkdéw i urzadzenia przestrzeni publicznych udato
sie uzyska¢ dzieki konkursom architektonicznym, organizowanym dla poszczegdlnych kwartatéw
zabudowy i zaangazowaniu do projektowania réinych biur projektowych. O wysokiej jakosci

257Bt')hm, Glaab, Sandler, Mittertrainer Architektur und Stadtplanung, Miinchen, “Theresienhéhe Miinchen WA 5, Leben in neuen

Stadtquartier der ehemaligen Messetiefgarage” Interviews: Dietmar Sandler, Markus Beutner, GEWOFAG, GWG Miinchen, MGS, Leitlinien
und Leitprojekte: Theresienhohe, w: Perspektive Miinchen-Strategien, Leitlinien, Projekte, Landeshauptstadt Minchen, Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung, Miinchen, 2005

28 \Wskaznik intensywnosci zabudowy jest mierzony jako stosunek powierzchni wszystkich kondygnacji nadziemnych do powierzchni terenu
zabudowanego.

9 Ryczer M. "Theresienhdhe" w Monachium - nowa dzielnica miasta, 14.4.2011, Wydawnictwo Verlag Dashofer, Zrédto: Verlag Dashofer
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zrealizowanych rozwigzan architektonicznych i urbanistycznych swiadczg liczne nagrody: zespot
doméw przy ul. Hans-Durrmeier-Weg otrzymat Niemiecka nagrode urbanistyczng za 2003 r.-
specjalne uznanie, zespdt zabudowy mieszkaniowej przy Hans—Fischer Strasse (na dawnym garazu
podziemnym) dostat Honorowg nagrode za dobre budownictwo mieszkaniowe LHS Monachium
2010, kompleks mieszkaniowy WA3 uhonorowano Bavarian Housing Award Open Space 2005 i

Nagrodg za przyjazne rodzinie i dzieciom Srodowisko zycia 2006, a biurowiec dla KPMG - Niemiecka
nagroda za Fasady 2004.

Zespot zabudowy
mieszkaniowej przy Hans—
Fischer Strasse
zlokalizowany na dawnym
garazu podziemnym, ktory
stanowi przyktad
proekologiczngo i
efektywnego wykorzystania
istniejacej struktury
budowlanej w celu
oszczedzenia energii na
rozbiorke istniejacego
obiektu budowlanego.

Fot. Adam Podhalanski

Zesp6t budynkéw
biurowych KPMG przy ul.
Ganghoferstrasse
posiadajgcych dobrg
efektywnosc¢ energetyczng
z uwagi na zastosowanie
tréjszybowego szklenia o
wysokiej izolacyjnosci oraz
automatycznym roletom.

Fot. Adam Podhalanski

Architekturze budynkdéw biurowych i o funkcji ustugowej nadano forme prostopadtosciennych bryt z
ptaskimi dachami, o rozbudowanych rzutach z bocznymi skrzydtami, czy tez cofnieciami w
elewacjach. Zréznicowanie wysokosci budynkéw wystepuje przy Ganghofer Strasse, w postaci
cofniecia dwdch najwyzszych kondygnacji lub fragmentarycznie, przez obnizenie wysokosci skrzydet
budynku. Generalnie, elewacjom z podkreslonym cokotem nadano uporzadkowang, rytmiczng
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artykulacje, przewazinie z podkresleniem kierunku horyzontalnego Ilub o zréwnowazonych
kierunkach, stosujgc rézne rozwigzania scian ostonowych z duzym udziatem przeszklen.

W przypadku budownictwa mieszkaniowego, poszczegdlne kwartaty uksztattowano jednolicie
stylowo, lecz odmiennie w stosunku do sasiednich zespotéw zabudowy, szczegdlnie w zakresie
kompozycji elewacji i jej detalu czy ksztattu rzutu budynkdéw. Zastosowano tutaj generalnie
prostopadtoscienne bryty, o podobnej wysokosci i przewaznie ptaskim dachu na rzutach
kwadratowych, prostokatnych, w ksztatcie litery ,,C” lub ,L”. Indywidualny charakter elewacji
poszczegdlnych zespotdw uzyskano przez wykorzystanie do kompozycji elewacji okien o réznych
ksztattach i wielkosciach, balkondw, logii, rzutnikdw cienia, nadwieszen czesci pieter, kolorystyki z
uzyciem nawet intensywnych koloréw. Spotkaé tu mozna elewacje niemal ptaskie, gdzie
podstawowymi elementami ksztattujgcymi jej konfiguracje, byto rozmieszczenie okien o réznych
wymiarach w niekonwencjonalnym porzadku, czy tez potraktowanie takich elewacji bardziej
rzezbiarsko - poprzez wysuniecie przed lico $cian kompozycji balkondw petnych, azurowych i
nadwieszenia czesci pieter.

Architektura mieszkaniowa operuje wprawdzie ograniczonym zakresem s$rodkéw ekspresji, lecz ich
zastosowany zakres, z jednej strony wystarczajgco réznicuje zabudowe, a z drugiej strony utrzymuje
jednorodny charakter. Podobnie jest w przypadku architektury budynkéw biurowych i ustugowych,
ktdre pozostajg odrebne stylowo od zabudowy mieszkaniowej, lecz mimo rdznic w rozwigzaniach
architektonicznych, stanowig zharmonizowang grupe zabudowy. Architektura uzytecznosci publicznej
reprezentowana w Theresienhohe przez zatozenie szkolne oraz przedszkole, posiada bardziej
odrebny charakter, specyficzny dla wspodtczesnej, zindywidualizowanej architektury tego typu.

Warto zwréci¢ uwage na kilka ciekawszych realizacji architektonicznych w zakresie mieszkalnictwa i
budynkéw o funkcji biurowo-ustugowej oraz dotyczacych przestrzeni publicznych, jakie powstaty w
Theresienhohe.

W poétnocnej czeici obszaru wyrdznia sie wieza mieszkalna®® projektu biura Steidle+Partner z
Monachium (realizacja 2000-2002), stanowigca dominante urbanistyczng uznang za jeden z symboli

nowego Theresienhéhe®®*

. Wiezowiec o wysokosci 43 m byt wzorowany na wiezy Messeturm,
zburzonej w latach 60, o tej samej wysokosci i potozonej w tym samym miejscu, a takze nawigzuje do
projektu budynku "WoZoCo" autorstwa MVRDV w Amsterdamie. W budynku ulokowano 68 mieszkan
1 do 5 pokojowych, oraz przedszkole na parterze. Budynek o 15 kondygnacjach wyrdzinia sie
kompozycjg elewacji polegajacej na zastosowaniu balkondw na wspornikach o znacznym wysunieciu
przed lico Sciany i nadwieszen kondygnacji —,szuflad” oraz kolorystykg. Zastosowanie tych
elementow z umieszczeniem ich na elewacjach bez zachowania restrykcyjnej regularnosci, nadaje
elewacjom budynku rozrzezbiony charakter. Architektura budynku i jego kolor, w zamierzeniu
autoréw, miaty podkreslaé aspekt zycia w miescie, gdzie Swiatto pali sie w oknach wiezy wieczorem

na tle sasiednich, wygaszonych w tym czasie budynkéw biurowych?®?.

260http://www.steidIe-partner.de/bauten/wohnturm/daten.htm
1 Ryczer M. "Theresienhohe" w Monachium - nowa dzielnica miasta, 14.4.2011, Wydawnictwo Verlag Dashofer, Zrédfo: Verlag Dashafer
282https://www.cube»magazin.de/magazin/muenchen/artikeI/wohnturm»mit—schubladen
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Budynek mieszklany
wielorodzinny przy ul.Hans-
Durmeier-Weg. jest on
istotnym elementem
kompozycyjnym ,
zamykajacym jedna z osi
widokowych w osiedlu.

7] 1441 | ‘
i ”‘i‘.ﬂ - Fot. Adam Podhalaniski

W samym kwartale zabudowy usytuowany zostat biurowiec bedacy siedzibg KPMG, zaprojektowany
przez Steidle+Partner z Monachium?® i zrealizowany w 2002 r. Rozbudowany obiekt zaprojektowano
jako zespdt budynkéw z wewnetrznymi dziedzifncami, przy utrzymaniu linii zabudowy wzdtuz
GanghoferStrasse. Rozcztonkowanie bryty uzyskano takzie przez obnizenie wysokosci budynku w
czesci obiektu i czesciowe cofniecie traktu budynku przy bocznych ulicach. W elewacjach
zastosowano podziat geometryczny elewacji, z uzyciem rytmu podobnych okien, ktéry mimo
znacznych przeszklern tworzy stabilny uktad. Styl elewacji uzyskano poprzez zastosowanie
pokrywajgcej obramienia okien kolorowej ceramiki, co stworzyto wizualng gre koloréw na
elewacjach.

W potudniowe]j czesci Theresienhdhe zespét zabudowy mieszkaniowej WA3, zaprojektowany przez
b17 Architekten oraz Rockinger i Scheneider i ukoriczony w 2004 r. prezentuje charakterystyczny
sposdb zabudowy i zagospodarowania terenu dla mieszkalnictwa wielorodzinnego®®. Cztery budynki
wolnostojace, obejmujgce dwa segmenty o formie zblizonej do sze$cianu potaczone przeszklong
klatkg schodowg, ulokowane w naroznikach kwartatu zabudowy, wyznaczajg wspdlny dziedziniec,
czeSciowo otwarty do okalajgcych go ulic, zapewniajgc widok na otoczenie. Poziom gruntu
dziedzinca zostat podniesiony w stosunku do ulic, co umozliwia rozréznienie przestrzeni publicznej
od pdtprywatnej, wykorzystanej jako miejsce rekreacji i zabaw dla matych dzieci. Elewacje budynkéw

https://www.steidle-architekten.de/projekt/
**https://stadt-raum-planung.de/projekte/muenchen-wohnanlagetheresienhoehe/theresienhoehe_1/
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o wysokosci 4-5 kondygnacji urozmaicajg narozne balkony i okna oraz tarasy na ostatnich

kondygnacjach.

Zespot budynkow
mieszkalnych
wielorodzinnych. Widoczna
jest zagospodarowana na
plac zabaw dla dzieci
przestrzen publiczna,

ul. Hans-Fischer Strasse.

Fot. Adam Podhalanski

Zespot budynkow
mieszkalnych
wielorodzinnych, z

widokiem na Quartierplatz.
Pélnocno-zachodni
fragment placu
usytuowanego  pomiedzy
zabudowg. Pod placem
przebiega linia kolejowa.
Przekrycie toréw
kolejowych zasadniczo
zmienito na lepsze relacje
przestrzenne,kompozycyjne
i Srodowiskowe osiedla.

Fot. Adam Podhalanski

Kolejny, interesujacy zespdt mieszkaniowy, to zaprojektowany przez Steidle+Partner z Monachium
i ukonczony w 2008 r. kompleks mieszkaniowy wielorodzinny WAS przy Hans-FischerStrasse.
Kompleks ten®®® wpisat sie w koncepcje urbanistyczng Theresienhéhe pod wzgledem skali i formy
zabudowy, chociaz zasadniczym uwarunkowaniem jego powstania, byto zachowanie i wykorzystanie
jako podbudowy istniejgcego 3 trzykondygnacyjnego parkingu podziemnego dawnego centrum

targowego, co stwarzato bardzo trudne technicznie warunki lokalizacji dla budynkéw?*®

. Kwartaty
zabudowy zostaty utworzone przez bloki o schodkowo uformowanej bryle o wiekszej gtebokosci
traktu, ulegajgcej redukcji na wyzszych pietrach, na prostokatnym rzucie i rozwigzanych jako bloki
punktowe, ktdrych wysokos$¢ osigga 3-6 kondygnacji. W efekcie powstate budynki majg swojg
specyficzng, rzezbiarska forme. Wewnatrz tej zabudowy wytworzono ciggi réznie przenikajgcych sie
wnetrz miedzyblokowych, uzytkowanych jako tereny rekreacyjne, w tym ogrody tematyczne i ogrédki
indywidualne. Elewacje budynkdéw zostaty uksztattowane przez uktady okien o réznych wielkosciach i
ksztattach, balkony na wspornikach, o znacznym wysunieciu przed lico $ciany oraz konsekwentng

dwubarwng kolorystyke. Budynki w zespole zabudowy mieszkaniowej z 319 subsydiowanymi

*https://www.steidle-architekten.de/nc/projekte/?pid=29
266Quartiersplatz Theresienh6he, Landeshauptstadt Minchen, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, Miinchen, Juli 2010
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mieszkaniami, wybudowanym przez komunalne towarzystwa budownictwa mieszkaniowego GWG i

GEWOFAG, uzyskaty indywidualny charakter, przy utrzymaniu wspélnych cech osiedla®®’.

Istotnym elementem przeksztatcen obszaru Theresienhohe byto wykreowanie nowej przestrzeni
publicznej Quartiersplatz z wykorzystaniem istniejgcego przekrycia nad tunelem kolejowym linii
Monachium - Rosenheim, ktéra stata sie wyrdzinikiem tego osiedla. Przekrycie zostato woéwczas
stworzone w celu rozszerzenia terendw wystawowych nad prowadzonymi w wykopie torami linii
kolejowej o intensywnym ruchu towarowym i pasazerskim. Plac o powierzchni 1, 7 ha zrealizowano
w ramach QUIVID, programu budowy sztuki miasta Monachium, po uprzednim rozstrzygnieciu
miedzynarodowego konkursu z udziatem artystéw i architektéw krajobrazu. Eksponowana lokalizacja
oraz specyficzne warunki techniczne, zwigzane z nosnoscig przekrycia, wykluczaty gtebokie
nasadzenia drzew czy umieszczanie ciezkich obiektéw. Podstawowym zamystem nagrodzonej pracy
(autorstwa Rosemarie Trockel, Kolonia; Catherine Venart, Halifax; i Topotek 1, Berlin) byto
»przeniesienie krajobrazéw”. Realizacja tego zamystu (w latach 2008-2010) wymagata gruntownego
remontu, obejmujgcego wzmocnienie przekrycia lekkim materiatem konstrukcyjnym oraz wykonania
specjalnego drenazu w celu usuniecia wody z przekrycia. Strefa rekreacyjna zaproponowana w planie
obejmuje miejsce do gier i wypoczynku z trawiastymi wzgdrzami, oraz krajobraz wydmowy, z
rekreacjg ruchowg, ktdrg otacza obszar przeznaczony dla przemieszczania sie. Powierzchnia trawiasta
zostata wykonana czesciowo, jako naturalna w obramieniu z trawy sztucznej, a konstrukcje dwdch
wzgbrz wykonano z wytrzymatych georusztéow styropianowych. Krajobraz wydm stanowi siedem
plastikowych wydm o wysokosci ok.1 m z zagtebieniami wypetnionymi zwirem kwarcowym
imitujgcymi piasek. Atrakcje dla dzieci stanowig dwa spore urzadzenia linowe do wspinania sie,
zaprojektowane w charakterze wydm wspinaczkowych. Zieler ulokowano na obrzezach placu, w tym

268 Rozwdj zabudowy

w formie sosen w donicach oraz 28 topoli wraz z miejscami do odpoczynku
mieszkaniowej po obu stronach przekrycia linii kolejowej oraz lokalizacja w poblizu nowe]j szkoty
spowodowat, ze obszar ten odwiedzajg przede wszystkim dzieci i mtodziez. Tak wiec, asfaltowa
pustynia przekrycia wykopu mieszczgcego torowiska, petnigcego rowniez role ochrony akustycznej

osiedli, zamieniona zostata na atrakcyjny plac zabaw>®.

287Bt')hm, Glaab, Sandler, Mittertrainer Architektur und Stadtplanung, Minchen, “Theresienhéhe Miinchen WA 5, Wohnungsbau in

Kooperationauf der ehemaligen Messetiefgarage”, GEWOFAG, GWG Minchen, MGS

268Quartiersplatz Theresienhohe, Landeshauptstadt Mlinchen, Referat flr Stadtplanung und Bauordnung, Miinchen, Juli 2010

289https://www.stadtgrenze.de/b/ver/tunnel/tunnel»sendlg.htm
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Zesp6t budynkéw
mieszkalnych
wielorodzinnych .
Quartierplatz tworzy
rekreacyjng i
kompozycyjna os. Pod
placem przebiega linia
kolejowa, ktérej
negatywne oddziatywanie
(hatas) zostato przez
przekrycie torowisk
catkowicie wyeliminowane.

Fot. Adam Podhalanski

Zespdt budynkéw
mieszkalnych
wielorodzinnych, z
widokiem na Quartierplatz
i urzagdzenia rekreacyjne.
Widoczny szpaler topol
ocieniajgcych czesciowo
plac, ktéry ze wzgledow
technicznych pozbawiony
jest naturalnej zieleni.

Fot. Adam Podhalanski

Zesp6t budynkéw
mieszkalnych
wielorodzinnych, z
widokiem na Quartierplatz.
Na placu istniejg
zamontowane na state
liczne urzadzenia
rekreacyjne dla dzieci i
mlodziezy, a takze dla oséb
starszych.

Fot. Adam Podhalanski



4.1.4 Proekologiczne wykorzystanie istniejgcej struktury budowlanej oraz gospodarowanie ziemiag
z robét budowlanych oraz odpadami budowlanymi

Problem wykorzystania terenu zajmowanego przez podziemny parking, wybudowany w 1982 roku o
wymiarach 313,5 x 71,5 m, obstugujacy likwidowane targi, stat sie jednym z bardziej istotnych
zagadnien ekonomiczno - technicznych i $rodowiskowych w planowanym przeksztatceniu
Teresienhohe. Wartos$¢ tego bardzo dobrze zlokalizowanego i dostepnego réznymi srodkami
transportu miejskiego terenu byta bardzo duza, ze wzgledu na mozliwos¢ zlokalizowania w tym
miejscu budynkdow mieszkalnych. Jednak w sytuacji wprowadzenia jedynie standardowych rozwigzan
budowlano — technologicznych, konieczne bytoby wyburzenie parkingu, ktére wymagato by bardzo
duzych naktadéw finansowych, zwigzanych z procesem wyburzania konstrukcji, wywiezienia gruzu
zelbetonowego oraz jego utylizacji. Suma tych kosztéw wliczona w koszt budowy budynku
mieszkaniowego spowodowataby znaczng podwyzke ceny realizacji metra kwadratowego
powierzchni uzytkowej mieszkan, ktéra musiataby by¢ jeszcze podwyzszona o marze wynikajace ze
sposobu kredytowania inwestycji, iz stataby sie ona catkowicie niekonkurencyjna w stosunku do
poziomu cen, dyktowanego przez lokalny rynek nieruchomosci. Spowodowatoby to niemozliwos¢ lub
dtugi okres oczekiwania na zbycie mieszkan, a takze bardzo wysoki czynsz, w przypadku préby
wynajecia lokali mieszkalnych i komercyjnych.

W tej sytuacji, jedynym logicznym rozwigzaniem byto poszukiwanie sposobu na adaptacje istniejacej
struktury konstrukcyjnej garazu podziemnego w ten sposdb, aby stanowit on w istocie ruszt
fundamentowy dla budynkdéw usytuowanych bezposrednio na nim. Idea ta zyskata poparcie, jednak
stawiata przed projektantami i wykonawcami trudne zadanie, ktére sprowadzato sie do znalezienia
sposobu na wzmocnienie konstrukcji oraz jej usztywnienie, poniewaz pierwotnie zaktadany poziom
obcigzen statycznych od samochodéw byt znikomy, w stosunku do obcigzen wynikajgcych z
zamierzonego zlokalizowania na strukturze istniejgcego garazu budynkéw mieszkaniowych, ktérych
modut konstrukcyjny dodatkowo nie odpowiadat modutowi garazu. Ponadto podjazdy (rampy)
wjazdowe do garazu blokowaty mozliwo$¢ sensownej ekonomicznie budowy dwu sasiednich
budynkéw mieszkalnych. Konsorcjum MGS (Miinchner Gesellschaft fir Stadterneuerung mbh), GWG
(Gemeinnitzige Wohnstatten- und Siedlungsgesellschaft mbh) i GEWOFAG (Gemeinnitzige
Wohnungsfiirsorge AG Minchen) znalazto techniczne rozwigzania, pozwalajace na wykorzystanie
istniejgcej struktury konstrukcyjnej garazu poprzez jej wzmocnienie, zmiane systemu istniejgcych
ramp na mniejsze, co pozwolito na optymalne ekonomicznie i architektonicznie wykorzystanie terenu
wraz z garazem podziemnym. Zaproponowane rozwigzania konstrukcyjno — architektoniczne
pozwalaty na wybudowanie 319 subsydiowanych przez miasto mieszkan czynszowych dla
mieszkancow osiggajacych niskie i Srednie dochody. Zabudowa mieszkaniowa zlokalizowana na
garazu obejmowata jedna czwartg liczby wszystkich mozliwych do wybudowania mieszkann na terenie
Teresienhohe, co uwidacznia wage problemu, jaki stanowito znalezienie sposobu na wykorzystanie
garazu bez koniecznosci jego wyburzania. Ponadto caty proces likwidacji garazu wymagatby zuzycia
ogromnej ilosci energii w réznych jej formach, co stanowito bardzo duze obcigzenie dla Srodowiska
przyrodniczego.

Garaz wykorzystano, jako wielofunkcyjng, dostepng dwustronnie, przestrzen podziemng; z jednej
strony tylko dla mieszkancow, z drugiej jako wjazd dostepny publicznie. Miesci ona nie tylko 584
miejsca postojowe dla samochoddéw mieszkancdéw, ale rowniez przestrzenie magazynowe, warsztaty,
pomieszczenia socjalne dla Oktoberfestbauhof. Na 1 poziomie zlokalizowano takze magazyn sztuki
miejskiej Lebachgalerie. Na kolejnym, 2 poziomie zlokalizowano pomieszczenia piwnic dla lokatoréw,
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Na 3 poziomie zlokalizowano magazyny Kammerspiele. Zaprojektowano i wykonano 15 nowych
ewakuacyjnych klatek schodowych, wentylacje wywiewno - nawiewng oraz wewnetrzne rampy, co
pozwolito wyeliminowaé dotychczasowe spiralne rampy zewnetrzne i odzyskane po nich miejsca
przeznaczy¢ pod budynki mieszkalne. Poprzez stosowanie metody wzmocnienia istniejgcych stupdéw
oraz odcigzenie okragtymi pretami GEWI, prowadzonymi w Zzelbetowych kanatach i zalewanych
zawiesing cementowg wzmocniono fundamenty najbardziej obcigzonych stupdw. Ponadto
zrealizowano usztywnienie budynkéw postaci 16,5 m dtugosci grodzi zelbetowych, rozstawionych w
module co 5,5 m, ktdre przenoszg obcigzenie na stupy i $ciany garazu, dziatajgc jako most. Powstata
w ten sposdb wzmocniona struktura konstrukcyjna parkingu jest w stanie przenies¢ inny rodzaj
statycznego obcigzenia z budynkdw posadowionych na garazu, a zainstalowane we wszystkich
punktach podparcia specjalne elementy ttumigce, majg za zadanie zniwelowaé wptyw drgan i wibracji
wywotywanych przez przejezdzajgce pociggi. Odpowiednio zaizolowano wszystkie przejscia
instalacyjne, aby unikng¢ przenoszenia dZwiekdéw przez instalacje i otwory. Odizolowano takze
elementy konstrukcyjne (przy pomocy przektadek z elastomeréw), aby unikngé¢ przenoszenia
dzwiekdw przez konstrukcje klatek schodowych, szybéw wind, kanatéw kablowych itp?”.

Koszty realizacji osiedla byty wysokie, szacowane na ponad 40 milionéw, z ktérych prawie 16
miliondw wynosit wktad miasta Monachium. Powstato w ten sposéb nowe osiedle zlokalizowane w
centrum miasta, o powierzchni okoto 47 hektaréw, w ktorej realizacje zaangazowane byly
sprawdzone miejskie firmy mieszkaniowe. Budynki mieszkalne (14 obiektéw) zaprojektowano i
zrealizowano na siatce modularnej 16,5 x 5,5 m, a parter i pierwsze pietro zajmujg mieszkania
dwupoziomowe, otwarte w kierunku ogrodéw. Na wyzszych pietrach zaprojektowano rézne typy
apartamentéw, zgodnych z rozeznanym zapotrzebowaniem rynku. Sg to 2 i 3 pokojowe mieszkania z
przesuwnymi $ciankami, pozwalajgcymi na elastyczne i optymalne wykorzystanie powierzchni w
zaleznosci od zmiennych potrzeb mieszkancéw. Pozostate pomieszczenia pomocnicze -
pomieszczenia piwnic i pomieszczenia techniczne zorientowano w kierunku obszaréw
ogodlnodostepnych. W zespole znajduje sie réwniez przedszkole, ktérego rozwigzanie oparto na idei
matej wioski sktadajgcej sie z trzech budynkdéw tworzacych zautek. Forma architektoniczna zostata
uksztattowana tak, aby byta fatwo rozpoznawalna wsréd 6. pietrowych budynkéw mieszkalnych przez
dzieci.

Kolejnym waznym zatozeniem ekologicznym byt sposéb na gospodarowanie glebg po jej wykopaniu
obrebie tej dzielnicy. To pozwolito unikng¢ koniecznosci transportu ziemi oraz zwigzanych z nig
probleméw: z pytem, hatasem i spalinami. Koszty ewentualnej sprzedazy i transportu gleby
zdecydowanie sie zmniejszyty. Wydobyta gleba zostata uzyta do ulepszenia i stworzenia nowego
uksztattowania terenu, w tym obszaréw zielonych na osiedlu.

Decyzja o budowie budynku mieszkalnego na bytym, trzykondygnacyjnym garazu targowym, a nie
jego rozbidrka stanowczo wpisuje sie w racjonowane gospodarowanie ziemig oraz gruzem na terenie
osiedla. W podobny sposdb zaadaptowano na inne cele istniejgce trzy puste hale wystawiennicze.
Podstawowa idea to zamiana funkcji i niezbedna przebudowa budynku, ktdra zastgpita konieczng do
wyburzenia garazu energie (i zredukowata jej koszty), zniwelowata marnotrawstwo materiatoéw
budowlanych, ktérych nie moina bytoby odzyska¢ i kosztowne wyburzenie. Taki sposéb
postepowania generuje zdecydowanie mniej odpadéw budowlanych. Zarzgdzanie gospodarkg ziemig
z robot budowlanych byto optymalne i utrzymanie wymogdw ekologicznych byto kluczowe, co udato
sie uzyskaé bez ponoszenia zadnych kosztéw przez miasto.

270Bc’jhm, Glaab, Sandler, Mittertrainer Architektur und Stadtplanung, Minchen, “Theresienhéhe Minchen WA 5, Wohnungsbau in
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Najwazniejszym elementem minimalizowania wytwarzanych odpadéw domowych i komercyjnych,
byto stworzenie innowacyjnych systeméw ich zbiérki. W bliskiej odlegtosci od apartamentéw,
funkcjonalnie zaprojektowane $mietniki utatwiajg utylizacje odpaddéw, posortowanych na:
ekologicznie utylizowalne, papier i tekture, szkto i opakowania plastikowe. W lokalach mieszkalnych i
ustugowych uzytkownicy zobowigzani s3 do segregacji Smieci. Cyklicznie zapewniona jest zbiérka
materiatow wielokrotnego uzytku, a takze pojemniki na mate urzgdzenia elektryczne i odziez
uzywana, sg statym wyposazeniem $mietnikdw. Opady komunalne trafiajg do jednego z dwunastu
nowoczesnych centréw recyklingu, zlokalizowanych w obrebie catego Monachium.?”*

4.1.5 System pozyskiwania energii stonecznej do celéw ogrzewania budynkdéw i cieptej wody
uzytkowej oraz magazynowania tej energii.

W zespole budynkdéw uzytecznosci publicznej zastosowano na ptaskich dachach kolektory stoneczne
jak i panele fotowoltaiczne. Na budynku szkoty podstawowej i przedszkola zostat zamontowany rzad
kolektoréow stonecznych oraz rzad paneli fotowoltaicznych. Na 49 budynkéw wielorodzinnych
mieszkalnych tylko na 4 sg zainstalowane kolektory stoneczne.Warto zaznaczyé, iz nie wszystkie
dachy budynkéw wielorodzinnych pozostajg dachami zielonymi. W wiekszosci budynkéw byty to
dachy zielone o tzw. konstrukcji odwréconej, pozostate to dachy dwuspadowe, a 10 dachdéw zostato
zaadaptowane na tarasy dachowe. W zwigzku z tym, w budynkach z tarasami dachowymi mozliwos¢
lokalizacji kolektoréw stonecznych w najbardziej korzystnym pod wzgledem nastonecznienia miejscu
- byta ograniczona.

Zespot budynkow
szkolanych na dachu
instalacja solarna i
fotowoltaiczna, w tle
przestrzen publiczna,
Quartierplatz

Zrédto :
Google Earth Pro

2" Abfallwirtschaftsbetrieb Miinchen ,Lebensweganalysen zum Abfallwirtschaftskonzept der Landeshauptstadt Minchen”, 1999, 2005
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4.1.6 Fotowoltalika — wykorzystanie energii stonecznej do wytwarzania energii elektryczne;j

llos¢ instalacji paneli fotowoltaicznych nie jest duza. Panele zostaty zamontowane na budynkach
uzytecznosci publicznej. Stosowanie zasilania klimatyzacji i chtodzenia budynkéw, ze wzgledu na zbyt
mata moc pozyskiwang z paneli fotowoltaicznych, nie jest w zasadzie przewidziane. Mogg by¢
instalowane urzadzenia chtodzace, zasilane z kilku réinych odnawialnych Zrddet energii (jednak
traktowanych jako pomocnicze zrédto energii elektrycznej) obejmujgce mechaniczne urzgdzenia
chtodzace lub system wentylacji z odzyskiem ciepta jako rozwigzania bardziej energooszczedne, niz
zasilane wytacznie energig elektryczng z sieci elektroenergetycznych. Program Model Monachium
dopuszcza stosowanie klimatyzacji w systemach VRV i VRF w budynkach, jezeli jest to konieczne
z punktu widzenia wymagan technicznych czy sanitarnych. Niezbedne jest w takim przypadku
korzystanie z odnawialnych Zrédet energii, jako dodatkowego zasilania. Jedynie kilka budynkéw
biurowych posiada panele fotowoltaiczne, jako element wspomagajgcy funkcjonowanie innych
systemow obstugi budynkéw. Panele fotowoltaiczne wraz z panelami solarnymi zlokalizowano na
dachach w 4 budynkach mieszkalnych wielorodzinnych. Panele fotowoltaiczne sg zlokalizowane
w wiekszych ilosciach w budynkach ustugowych, handlowych oraz ustug publicznych niz mieszkalnych
wielorodzinnych.

Zespdt budynkéw
mieszklanych
wielorodzinnych z
instalacjg
fotowoltaiczna na
dachu.

«

Google Earth Pro

4.1.7 System zagospodarowania wody deszczowej

Odprowadzenie w wdd deszczowych z osiedla Theresienhéhe zapewnione jest w oparciu o wykonane
sieci kanalizacji deszczowej wraz z przytgczami. Nowo wykonane elementy infrastruktury technicznej
zostalty wbudowane, zgodnie z zatozeniami programu Model Monachium, odnoszacymi sie do
zastosowanych materiatéw budowlanych. Instalacje wewnetrzne ze zbiornikami retencyjnymi
stanowig system odprowadzenia wéd deszczowych z terendw osiedla. Podczas prac projektowych
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zostat wykonany bilans Sciekéw i wéd opadowych. Wykonano obliczenia z podaniem ilosci wéd
i Sciekdbw opadowych z poszczegdlnych czastkowych powierzchni inwestycji (tzw. mape zlewni
czgstkowych). Ta analiza wykazata, iz wybrany system zagospodarowania wody deszczowej jest
najbardziej celowy z uwagi na lokalizacje osiedla w $rédmiesciu Monachium. W zwigzku z t3
srodmiejskg lokalizacjg osiedla Theresienhoh system zagospodarowania wodami deszczowymi
posiada mniej restrykcyjne zatozenia, co do efektywnosci i ekologii, niz osiedla zlokalizowane poza
Scistym centrum miasta.

System gromadzgcy wode
deszczowaq oraz
przepuszczalne ciggi piesze
przyczyniaja sie do
polepszenia retencji wéd
opadowych.

zrodio :
Adam Podhalanski

4.1.8 Podsumowanie inwestycji

Sg dwa zasadnicze innowacyjne elementy, ktére wptynety na sukces osiedla, co najmniej na dwu
ptaszczyznach. Pierwszy z nich, to odmienna od standardowych poglagdéw koncepcja oszczednosci
energii, sprowadzajgca sie do wykorzystania pojecia energii pierwotnej. W tym znaczeniu
oszczednos¢ polega na zaniechaniu wyburzania wielkokubaturowego, zelbetowego garazu
podziemnego i czeSciowej zmianie jego dotychczasowe] funkcji. Drugi, to konsekwentna polityka
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mieszkaniowa prowadzona przez miasto. Wykorzystanie doskonale zlokalizowanego terenu, zajetego
przez parking wymagato wprowadzenia niestandardowych rozwigzan.

Wyburzenie i wywiezienie gruzu zelbetowego oznaczato bezpowrotne zuzycie bardzo duzej ilosci
energii, ponadto w miejscu wykopu po garazu konieczna bytaby realizacja nowej struktury
zelbetowej, ktérej wykonanie pochtonetoby co najmniej pordwnywalng ilosé energii jak wyburzenie.
Catkowita energia potrzebna do realizacji zupetnie nowej struktury bytaby przynajmniej dwa razy
wieksza, dlatego wybrano rozwigzanie oparte na adaptacji istniejgcego garazu do nowych celdéw.
Przeprowadzono stosunkowo pracochtonne dziatania konstrukcyjne, mimo ze byty one
skomplikowane technicznie, natomiast pochtaniaty znacznie mniej energii, niz rozwigzanie
standardowo stosowane, czyli wyburzenie eliminujgce istniejaca strukture zelbetowg i wzniesienie w
jej miejsce nowej. Istniejacg konstrukcje garazu podziemnego wzmocniono, stosujgc obudowe
pierwotnych stupdow, ktdre nie byty dostosowane do przenoszenia obcigzen z wielopietrowych
budynkéw mieszkalnych, a jedynie przenosity ciezar parkujacych pojazdéw. Wprowadzono
usztywnienie catosci konstrukcji scianami zelbetowymi, a na powierzchni garazu wykonano ruszt
zelbetowy i na nim posadowiono budynki, wykonujgc dodatkowe stropy, izolujgce nowg kubature od
starej. Innowacyjnosé¢ rozwigzania w kontekscie jego efektywnosci energetycznej jest w tym
przypadku bezsporna, mimo, ze nie polega na oprzyrzadowaniu instalacyjnym budynkéw i na
rozwigzaniach technologicznych, opartych o pozyskiwanie energii stonecznej czy wiatrowej, a na
catosciowym potraktowaniu przedsiewziecia w ujeciu zminimalizowania zuzycia energii pierwotnej,
liczonej sumarycznie, tgcznie z energia konieczng na likwidacje istniejgcego garazu.

Potraktowanie technologicznych sposobéw pozyskiwania energii odnawialnej w przypadku osiedla
Teresienhohe jako istotnych, lecz drugoplanowych w stosunku do opisanego problemu zwigzanego z
wykorzystaniem garazu podziemnego, wydaje sie by¢ logiczng konsekwencjag przyjetej na wstepie,
jako zatozenia do projektowania inwestycji, koncepcji rozumienia energooszczednosci. Nie oznacza
to, iz w ogodle zrezygnowano z zastosowania w osiedlu instalacji pozyskujacych energie odnawialng,
jedynie tylko nie nadano tym technologiom bezwzglednego priorytetu, podporzadkowujgc idei
maksymalizacji uzycia energii odnawialnych wszystkich rozwigzan projektowych i realizacyjnych:
urbanistycznych, architektonicznych i techniczno — technologicznych w kazdej fazie prac — od
projektowania poprzez realizacje do uzytkowania zrealizowanych obiektéw. Zauwazono bowiem, ze
niekiedy znacznie trudniejszym od wprowadzenia technologicznych nowosci, jest wyedukowanie
mieszkancow w zakresie zmian stylu zycia, ktérego technologie te wymagaja, aby mogty efektywnie
wspomagac funkcjonowanie gospodarstw domowych, a nie zaktdcaé¢ go. Stad mozna zauwazy¢, ze
stosunkowo duzo zaawansowanych technologicznie rozwigzan stosowanych jest w obiektach
edukacyjnych, poczawszy od przedszkoli, poprzez szkoty podstawowe i $rednie, a takie miejsca
przeznaczone dla mtodziezy. Wprowadzanie nowych form funkcjonowania $rodowiska
mieszkaniowego, poprzez naturalng niejako edukacje mtodziezy, wyksztatca nawyki przydatne
witasnie w celach bardziej efektywnego energetycznie funkcjonowania osiedli, poczynajgc od tak
prostych jak sortowanie odpadéw, po bardziej ztozone — jak przeciwdziatanie przecigzaniu sieci
poborem energii poprzez wydtuzenie przedziatu czasu intensywnego korzystania z energochtonnych
urzadzen przez gospodarstwa domowe. Sprzyja tym postawom polityka elastycznego czasu pracy,
mozliwos¢ pracy zdalnej oraz wiele innych form, wynikajgcych z ustawicznego postepu technicznego i
technologicznego, dokonujgcego sie systematycznie w czasie.

Dlatego osiedla, ktore w chwili ich budowania, mimo iz byly bardzo zaawansowane technicznie i
technologicznie, jednak nie byty idealnymi pod kazdym wzgledem. Popetniono przy ich realizacji
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wiele bteddow, ktérych negatywne skutki byty uwaznie monitorowane. W miare postepu prac,
rozwigznia wadliwe zostaty wyeliminowane.

Na podstawie obserwacji, ankiet i danych, uzyskanych poprzez odpowiednie opomiarowanie, mozna
byto doskonali¢ systemy, ktére sprawdzity sie w warunkach faktycznego, codziennego uzytkowania
oraz wyeliminowac te, ktére sie nie sprawdzity. Intensywne wykorzystanie terenu pod zabudowe
mieszkaniowg, charakterystyczne dla miasta Monachium, réwniez w przypadku tego osiedla
sprawdzito sie, poniewaz dzieki projektowi urbanistycznemu, stworzono bardzo dobre warunki
bezposredniego otoczenia budynkdw dla mieszkaicéw. Kameralne wnetrza pomiedzy zabudowsg, z
odizolowanymi zielenig drogami kotowymi i priorytetem dla ruchu pieszego spowodowaty bardzo
pozytywny odbiér przez mieszkancow tego fragmentu osiedla. tatwy dostep do transportu
zbiorowego, utrzymanie funkcjonowania parkingu z przeznaczeniem go dla mieszkancéw osiedla
spowodowaty, ze samochody nie zdominowaty zielonych wnetrz i przestrzeni publicznych,
pozostawiajac je dla innych, indywidualnych form przemieszczania sie, jak rowery, hulajnogi, rolki
itp. Osiedle rowniez zostato zintegrowane z miastem w sensie spotecznym, gdyz nie przeksztafcito sie
ani w negatywnie odbierane, ogrodzone miejsce dla bogatszej warstwy spotecznej, ani tez nie zostato
uznane za skupisko mieszkan socjalnych. Brak patologii spotecznych oznacza takie wysoki poziom
bezpieczenstwa na osiedlu, co czyni je miejscem, do ktérego lokalna spotecznosc¢ staje sie
przywigzana i nie zmienia szybko swojego miejsca pobytu. Ta sytuacja powoduje, ze osiedle po
wstepnym okresie swojego funkcjonowania bezposrednio po wybudowaniu, wrasta w tkanke
spofeczng miasta, a poprzez zastosowane rozwigzania staje sie przyktadem, iz proces inwestycyjny,
nakierowany na uzyskanie faktycznej efektywnosci energetycznej jest optacalny dla wszystkich stron,
bioracych w nim udziat. Bezposrednimi beneficjentami tej planowej dziatalnosci sg nie tylko
mieszkancy osiedla, lecz takze posrednio pozostali mieszkancy catego miasta, gdyz poprawia sie
rowniez przez to w pewien sposob ich jakos¢ zycia.
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4.2 Osiedle Am Ackermannbogen w Monachium

Am Ackermannbogen
Monachium
karta osiedla

Zamieszczone fotografie w kartach
osiedla Zrédto: Google Earth Pro

Potozenie:

Osiedle potozone w centrum miasta Monachium. Powstanie tego modelowego osiedla stato sie mozliwe w zwigzku z
decyzjg o przeniesieniu dawnych terendw wojskowych oraz pozostatej infrastruktury poza miasto Monachuium.

Rodzaj zabudowy i uktad urbanistyczny:

W kompozycji przestrzennej Am Ackermannbogen dominuja dwie osie: o kierunku pétnoc-potudnie przebiegajgca przez
rozlegty publiczny teren zielony-Wielka take i o kierunku wschéd- zachéd wyznaczona przez zachowany cigg terendw zieleni
wysokiej tzw. Las Miejski. Tereny zabudowy zostaty zorganizowane w formie prawie kwartatowego uktadu zabudowy z
zielenig wewnatrz blokowg i z ograniczonym uktadem komunikacji kotowej. W czesci pdtnocnej osiedla dominuje zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna uzupetniona ustugami o charakterze publicznym, natomiast cze$¢ potudniowa ma charakter
wielofunkcyjny, z zespotami zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, mieszkaniowo-ustugowej i ustugowej zasadniczo przy
odcinkach ulic zewnetrznych.W potudniowej czesci Am Ackermannbogen zachowano BiotopM117 w sasiedztwie ktérego
zlokalizowano enklawe zabudowy jednorodzinnej w ukfadzie atrialym. Centrum spoteczne osiedla usytuowano na przecieciu
osi przy zgrupowaniu budynkéw wysokich, lokalizujac Plac rynkowy z obiektami ustug spoteczno-kulturalnych. Do realizacji
rozwigzan ekologicznych w zakresie gromadzenia energii i gospodarowania wodami opadowymi wykorzystano w sposéb
innowacyjny enklawy terenéw zieleni publicznej.

Podstawowe dane inwestycji: Zrealizowano Zatozenia projektowe

Powierzchnia przeznaczona pod osiedle 41ha 45 ha
Szacunkowa liczba mieszkancéw osiedla 2500 3000
Liczba lokali mieszkalnych na osiedlu 2000 2 500
Szacunkowa liczba miejsc pracy na osiedlu 500 750
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Am Ackermannbogen
Monachium
karta osiedla

I
Zamieszczone fotografie w kartach |- I'!
osiedla Zrédfo: Google Earth Pro s

Chronologia waznych faktéw zwigzanych z realizacjg osiedla Am Ackermannbogen

1999 Uchwata rady miasta w sprawie lokalizacji osiedla

1999 " Konkurs urbanistyczno-krajobrazowy

1999-2006 Etap rozbiorki istniejacych poszczegdlnych budynkéw

2002-2011 " Uchwalenie Miejscowych Planéw Zagospodarowania Przestrzennego
2002-2018 Faza realizacji poszczegdlnych projektow infrastruktury i zespotow zabudowy
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4.2.1 Proces powstania zatozenia inwestycyjnego
Am Ackermannbogen w Monachium, osiedle efektywnie energetycznie, zlokalizowane zostato na
obszarze przejetym od sit zbrojnych przez miasto Monachium, stanowigcym zespdt budynkéw
dawnych koszar Kazerny Waldmann-Stetten®’%. Proces rozbidrki istniejacej zabudowy obszaru,
z wyjatkiem jednego budynku, przeksztatconego pdzniej na budynek zamieszkania zbiorowego typu
akademik, zakonczono finalnie w 2006 r.
Odzyskanie dawnego obszaru koszar dato miastu Monachium mozliwosé proponowania wynajmu i
mieszkan lokatorskich dla grup mieszkancéw o réznych dochodach, i doprowadzenia do powstawania
osiedla o zrdéinicowanej strukturze spotecznej, co pozwalato na stworzenie stabilnego, nowego
osiedla miejskiego w diuzszej perspektywie oraz unikniecie kreowania niekorzystnych, jednorodnych
struktur spotecznych w miescie.
Lokalizacja osiedla charakteryzuje sie doskonatym potozeniem w strukturze miasta, pomiedzy
dzielnicg Schwabing z zabudowg przewaznie z XIX w. a terenami olimpijskimi.

Podstawg realizacji osiedla Am Ackermannbogen byt zdecydowany przez rade miasta
wielopoziomowy system konkurséw, dla zapewnienia wysokiej jakosci rozwigzan projektowych oraz
wielostronnej akceptacji spotecznych. W pierwszej fazie rozpisany zostat przez miasto Monachium
ideowy konkurs urbanistyczno — krajobrazowy na ogdlng koncepcje nowego osiedla w programie
Model Monachium.

Pierwsze miejsce w konkursie urbanistyczno-krajobrazowym zajat projekt autorstwa architekta
Christiana Vogel oraz architekta krajobrazu Rity Lex-Kerfers. Podstawowym zatozeniem
nagrodzonego projektu byto stworzenie warunkéw do powstania réznorodnych form zamieszkania,
poczawszy od wolno stojacych blizniakdw, poprzez zabudowe szeregowa po wielorodzinng
wielopietrowg zabudowe blokows. Koncepcja funkcjonalno-przestrzenna zawarta w zwycieskiej
pracy konkursowej, zostata przyjeta przez Rade Miasta Monachium w marcu 1999 r. jako podstawa
rozwoju nowego osiedla.

W oparciu o te koncepcje, w nastepnej fazie rozpisano konkursy projektowe dla poszczegdlnych
kwartatéw, o problematyce tgczacej zagadnienia urbanistyczne z rozwigzaniami architektonicznymi.
Podobnie, przedmiotem odrebnego konkursu stato sie uksztattowanie przestrzeni otwartych.
Docelowo wielkos$¢ osiedla okreslono na ok. 2500 mieszkan oraz ok. 500 miejsc pracy. Poszczegdlne
kwartaty zabudowy byly realizowane sukcesywnie od 2002 r. w oparciu o projekty rozmaitych
architektéw. Przyjety uktad urbanistyczny osiedla umozliwit etapowanie realizacji inwestycji: 1 etap-
czes¢ potnocno - wschodnia, 2 etap — czes¢ potudniowa, 3 etap - czesé pdtnocno - zachodnia oraz 4
etap — czes¢ potudniowo-zachodnia.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze 1 etap Am Ackermannbogen, zostat realizowany jako ,Model osadnictwa”,
jedno z dwunastu przedsiewzie¢ w ramach projektu pomocowego Landu Bawarii ,Ofensywna
przysztos¢ Bawarii” (Offensive Zukunft Bayern). Na realizacje pdtnocno -wschodniej cze$é dzielnicy
uzyskano pozyczke, a we wspotpracy z krajem zwigzkowym przyjeto model rozliczeniowy oraz
wybrano rade doradcza. Rada Miejska Monachium na poczatku procesu inwestycyjnego w
procedurze selekcji wybrata deweloperdw i oglosita konkurs urbanistyczno-architektoniczny.
Nagrodzony projekt biura A2 stat sie podstawg dalszego projektowania. Pierwsze prace budowlane
rozpoczeto w 2002 r. W rezultacie wybudowano 654 mieszkania réznego typu: dotowane ze srodkéw

2 Monachium do poczatku lat 90. byto jednym z najwiekszych miast garnizonowych w Republice Federalnej. W zwigzku z reformg armii,

cze$¢ terendw koszar i obszaréw szkolenia wojskowego stato sie zbednych dla celéw wojskowych i mogty one byé potencjalnie
wykorzystane dla rozwoju miasta. Eidner F. i inni red. ,Von der KasernezumStadtquartier. ZurKonversion von Militarflaichen in Miinchen”,
Landeshauptstadt Miinchen ReferatfiirStadtplanung und Bauordnung , Miinchen, Januar 2013
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publicznych mieszkania czynszowe, subsydiowane mieszkania, apartamenty w modelu monachijskim
i prywatnie finansowane mieszkania, a takze przedszkole i budynek uzytecznosci publicznej na
potnocnym skraju ,duzej tgki” z miejscem opieki dla dzieci. W ramach partnerstwa publiczno-
prywatnego spodtdzielnia Wohnbaugenossenschaft Wagnis eG zrealizowata 92 apartamenty i
pomieszczenia komunalne.

W 2 etapie, obejmujgcym tereny przeznaczone pod budownictwo spoteczne liczne towarzystwa
zainteresowane inwestowaniem utworzyty ARGE Ackerbau, w celu koordynacji zabudowy i
zagospodarowania terenu i stworzenia wspodlnego planu zagospodarowania terenu. Poszczegdlni
inwestorzy budowali wedtug odmiennych projektow budowlanych, wykonanych przez wtfasnych
architektéw, uzyskujac budynki o wysokiej jakosci architektonicznej”’>. W 3 etapie w pétnocno -
zachodniej czesci osiedla wdrozono ,projekt stoneczny”, ktérego celem byto potaczenie wysokiej,
jakosci architektury i otwartych terendéw z specyficznymi wymaganiami projektu ,Solare Nahwarme

Ackermannbogen®’*”.

Interesujgcym przyktadem inwestowania byta realizacja 4 etapu osiedla budowy Ackermannbogen
przez komunalne towarzystwa budownictwa mieszkaniowego GEWOFAG i GWG Miinchen na
podstawie zorganizowanego przez te firmy wspdlnie konkursu wdrozeniowego (realizacyjnego).
Celem tego przedsiewziecia byto zaoferowanie mieszkaricom o niskich dochodach nowoczesnej i
atrakcyjnej, nowej zabudowy w korzystnych lokalizacjach miejskich, a jednocze$nie budowanej w
sposéb uwzgledniajgcy wymagania ekologiczne i ekonomiczne. W potudniowo-zachodniej czesci
osiedla Am Ackermannbogen obie firmy od 2013 r. zbudowaty 105 mieszkan oraz supermarket o
powierzchni 1200 m?, klub sgsiedzki, restauracje i podziemny parking®”.

GEWOFAG wraz z instytucjami opiekuriczymi?’® zrealizowato tutaj projekt mieszkaniowy dla
mieszkania i koncepcji opieki "Zycie w dzielnicy", obejmujacy dziesie¢ mieszkan bez barier
architektonicznych dla oséb niepetnosprawnych i kawiarnie z mozliwoscig ustug opiekunczych.

W 4 etapie budowy (zakonczenie po 2016 r.) uruchomiono projekt MMA w koordynacji z
administracjag mieszkaniowg i inwestorami, odnoszacy sie do budownictwa mieszkaniowego
GEWOFAG i GWG Minchen w otoczeniu przysztego supermarketu, ktérego celem byto
zaangazowanie przysztych najemcéw w proces projektowy na najwczesniejszym jego etapie i
tworzenie warunkéw do integracji spotecznosci przysztych lokatoréw. Grupe najemcéw stanowity
grupy ze wszystkich rodzajéw mieszkan: finansowanych ze srodkéw prywatnych jak i finansowanych
zgodnie z EOF (dotacje oparte na dochodach) lub modelu Monachium. W takiej sytuacji, wspdlne
pomieszczenia na parterze jednego z budynkdéw odegraly wazng role integracyjna?’’, poniewaz
sgsiedzkie kontakty umozliwity samoorganizacje przed przeprowadzkg i we wspdtpracy
z inwestorami, jako alternatywe dla anonimowo sprzedawanego budownictwa mieszkaniowego.

Sfinansowaniem realizacji osiedla zajeto sie miasto Monachium, najpierw przejmujgc grunt, a
nastepnie pokrywajgc koszty obiektéw publicznych takich jak: drogi, tereny otwarte, szkoty,
przedszkola oraz publicznie dotowane mieszkania. W przypadku wtasnosci federalnej, nieruchomos¢

“3Eidner F. i inni red. ,Von der KasernezumStadtquartier. ZurKonversion von Militdrflaichen in Miinchen”, Landeshauptstadt Miinchen

ReferatfurStadtplanung und Bauordnung , Miinchen, Januar 2013

7Welter M.,“Modellprojekt. Energieversorgungssystem ,Solare NahwirmeAckermannbogen” Landeshauptstadt Miinchen Referatfiir
Gesundheit und Umwelt, 2007

“>Eidner F. i inni red. ,Von der KasernezumStadtquartier. ZurKonversion von Militarflaichen in Miinchen”, Landeshauptstadt Miinchen
ReferatfurStadtplanung und Bauordnung , Miinchen, Januar 2013

“%pressemitteilung ”Urbane Mitte am Ackermannbogen” GEWOFAG und GWG Miinchen feiertenRichtfestfiireinneuesWohnquartier
Miinchen, 14. Oktober 2014

*"Hesse E., Lermer A. " Ackermannbogen Neues Wohnen in Schwabing”
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powinna by¢ nabyta jako komunalna, zaplanowana i przygotowana do inwestowania i dopiero wtedy
otwiera sie mozliwos¢ jej odsprzedazy. Na pokrycie tych wydatkdw przeznaczono wpltywy ze
sprzedazy gruntow, co wymagato ciggtej kontroli finanséw i pozwolito na uzyskanie zrdwnowazonych
wynikéw przy budowie tego osiedla.

W ksztattowaniu nowego osiedla, istotne byto nie tylko spetnienie wysokich wymagan estetycznych
z punktu widzenia rozwigzan urbanistycznych i krajobrazowych, lecz takie uwzglednienie w
dostatecznym stopniu rozwigzan funkcjonalnych jak na przyktad rozktad sciezek i terendw zielonych
czy zaplanowanie infrastruktury funkcjonalnej. Kluczowe wymagania i dane zostaty okreslone w
warunkach konkursu, co pozwolito znalezé¢ realistyczne koncepcje urbanistyczne. Zatozenia
projektowe oraz wzgledy optacalnego i ekologicznego budownictwa stajg sie wazne wtedy, kiedy
koncepcja urbanistyczna przybiera realny wymiar.

Wsparciem (od bardzo wczesnego etapu projektowania i realizacji inwestycji) byty rady doradcze
ustanowione przez administracje urbanistyczng i budowlang, ktérych zadaniem byto pomoc
projektantom i wykonawcom w zakresie estetyki i funkcjonalnosci rozwigzan, poprzez opiniowanie i
sprawdzanie rezultatéw. W osiedlu Am Ackermannbogen rada doradcza zainicjowata opracowanie
szczegdtowych koncepcji w zakresie ruchu drogowego, wykorzystania uzyskiwanego stonecznego
ciepta lokalnego, kolorystyki budynkéw i obiektow infrastruktury technicznej. Z punktu widzenia
komfortu zycia przysztych mieszkancéw, istotne byto zaangazowanie licznych partneréw
kooperacyjnych w proces przeksztatcania obszaru dawnych koszar, ktéry dotychczas funkcjonowat
jako odrebne terytorium. W perspektywie, potgczenie obszaru z otaczajgcg zabudowa moze
spowodowac niepokdj wsrdd mieszkancéw sasiadujgcych dzielnic, dotyczacy wptywu przysztego
zwiekszenia populacji na transport lub infrastrukture spoteczng. Rzecznikiem porozumienia w obu

78(Schwabing-West), ktéry obserwowat atmosfere wérdd

kierunkach byt komitet okregowy
mieszkancow i referowat jg administracji oraz przyblizat procesy i decyzje administracji mieszkaricom,
majac znaczacy udziat w powodzeniu projektu urbanistycznego. Komitet okregowy angazowat sie od
poczatku w proces wigczenia obszaru do struktury dzielnicy i przygotowat wniosek do miasta z
zarysem pomystu na rozwazenie rozwoju nowego osiedla, z uwzglednieniem kwestii infrastruktury
spotecznej, transportu czy zieleni publicznej oraz charakterystycznych cech dzielnicy Schwabing-West
z wysoka gestoscig zabudowy, uktadem czesci drég o kretym przebiegu i przestrzeniami widokowymi.
Komitetowi, dziatajgcego pdziniej w ramach rady doradczej, zalezato na wspétistnieniu réznych klas
spotecznych, co wptyneto na decyzje o zrdznicowaniu typédw mieszkan i zabudowy oraz wsparciu

sieci spotecznosciowych.

Stosowane byly takze drukowane i rozdawane prospekty projektowe, w ktérych biura projektowe
wyjasnialy rozwigzania urbanistyczne i krajobrazowe, co umozliwiato przedstawienie okreslonych
zamystow w zakresie np. dostepu, pokrycia powierzchni czy urzadzenia placu zabaw.

Walory obszaru dawnych koszar stanowity: wielko$¢ tego obszaru, lokalizacja i zielen wysoka. Te
atuty sprawity, ze mozliwe byto opracowanie koncepcji urbanistycznych i planowanie krajobrazu,
proponujgcych rozwigzania w kierunku zréwnowazonego rozwoju obszaréw miejskich. Wartosci takie
jak: miejskie sasiedzkie formy zycia, blizsze powigzanie miejsc pracy i zycia, atrakcyjna przestrzen
publiczna i model mobilnosci mogty by¢ kompleksowo ksztattowane i powigzane.

278Komitety okregowe (BA) s parlamentami dzielnicy miasta w 25 gminach Monachium, istniejg od korica Il wojny Swiatowe;.
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Wazne byto réwniez z punktu widzenia tworzenia sie tozsamosci nowego osiedla, powstanie
publicznych miejsc i pomieszczen spotkan mieszkaicdw wspieranych przez deweloperdw,
stowarzyszenia lub spoétdzielnie, bowiem projekty przestrzeni publicznej musiaty umozliwia¢ ich
sgsiedztwo.

Witadze samorzadowe jako inicjator przedsiewziecia i dysponent gruntdow, wymagaty realizacji
koncepcji o wysokich standardach jakosci, uwzgledniajgcych szczegdlne wymagania ekologiczne czy
tez partycypacyjne, co stwarzato warunki do realizacji skomplikowanych projektéw i doboru
odpowiednich wtascicieli nieruchomosci. Z reguty inwestorzy chetnie podejmowali dialog z
administracjg, w tym w zakresie jakosci projektu w ramach zawieranych uméw. Konkurencja byta
kolejnym aspektem korzystnym dla wyboru inwestora. Z doswiadczen Monachium wynika, ze
konkurencja na wszystkich poziomach przygotowywania koncepcji i wdrazania, sprzyja
doskonalszymm rozwigzaniom.

Przeksztatcanie obszaru dawnych koszar nalezy uznaé za wyjatkowo ztozone zadanie, w odniesieniu
do planowania i kontroli, ktérego realizacja wymaga duzej przejrzystosci procesu i interakcji miedzy

polityka, mieszkaricami, wolg budowania i administrowania®”’.

4.2.2 Etapirola planowania przestrzennego w realizacji inwestycji

Podstawe prawng i merytoryczng dziatalnosci inwestycyjnej stanowity obowigzujace plany zabudowy
(Bebeauungsplan), sporzadzane dla poszczegdlnych terendw w skali 1: 500 lub 1: 1000 i uchwalane
dla obszaru Am Ackermannbogen sukcesywnie przez Rade Miasta od 2002 r.

Dla obszaru Am Ackermannbogen sporzadzono i uchwalono wzajemnie dopetniajgce sie plany,
pokrywajgce caty obszar jak:

e Plan zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu nr 1905a stolica kraju Monachium
- Ackermannbogen dla czesci pétnocno — wschodniej, obowigzujgcy od 19.07.2002 r. ze zmiang
planu zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu nr 2010 w rejonie ul. Therese-
Studer-Str. (MilGeo), przyjety 24.01.2011r.,

e Plan zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu nr 1905b stolica kraju Monachium
- ul. Ackermann-Str. potudnie, obowigzujacy od 30.06.2005 r.,

e Plan zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu nr 1905c stolica kraju
Monachium- Ackermannbogen dla czesci potudniowo — wschodniej, obowigzujgcy od
20.04.2004 r. wraz ze zmiang planu zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu nr
1996 w rejonie ul. Winzerer Str. obowigzujgcym od 24.01.2007 r.,

e Plan zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu nr 1905d stolica kraju Monachium
- ul. AckermannstralSe wschdd, obowigzujacy od 30.08.2004 r.,

e Plan zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu nr 1905e stolica kraju
Monachium- Ackermannbogen dla czesci poftudniowo — zachodniej, obowigzujacy od
21.12.2009 .

2 Eidner F. i inni red. ,Von der KasernezumStadtquartier. ZurKonversion von Militarflichen in Miinchen”, Landeshauptstadt Minchen
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Ryc.18 Schemat podziatu obszaru Ackermannbogen na plany zabudowy

[T

Zrédto: http://maps.muenchen.de/plan/bebauungsplan

Plany zabudowy stanowig rozwiniecie planu uzytkowania terenu (Flachennutzungsplan), ktéry
zawiera ogoélne dyspozycje przestrzenne, dotyczace kierunkéw wykorzystania terendw z
wydzieleniem terendw pod rézine rodzaje zainwestowania, jak i tez tereny nieprzeznaczone pod
zabudowe. Dla obszaru catego miasta Monachium zostat sporzadzony w 1967 r . plan uzytkowania
terenu  1:10000 i 1:25000. Obszar Am Ackermannbogen =zostat z aktualnym wodwczas

przeznaczeniem wtgczony do specjalnych terenéw wojskowych.
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Ryc.18 Plan uzytkowania terenu (Flachennutzungsplan) z 1967 roku
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Zrédto: http://www.fnp-muenchen.de/fnp_1967.html

W zwigzku ze zmianami ogdlnych warunkdw rozwoju miasta, celami planowania przestrzennego czy
tez zasadami planowania i przepisami, plan uzytkowania terenéw podlegat sukcesywnej aktualizacji,
ktdra objeta m.in. ponad 600 zmian w poszczegdlnych obszarach. Przyktadem takich dziatan ze strony
miasta byta zmiana planu uzytkowania terenu dla czesci potudniowo — zachodniej Ackermannbogen
(IV etap inwestycji) dokonana w 2009 r. Przed aktualizacjg caty obszar objety zmiang o powierzchni
ok. 12,7 ha, potozony w narozniku ulic stanowigcych lokalne gtéwne szlaki komunikacyjne, (ktére
réowniez obstugujg gtéwng arterie komunikacyjng) byt przeznaczony pod tereny zabudowy mieszanej,
a niewielki fragment oznaczono jako ekologiczny obszar priorytetowy. W toku dokonanej aktualizacji
nastgpito uszczegdtowienie przeznaczenia ternu i wprowadzenie elementéw z planu krajobrazowego.
Wydzielone zostaty wzdtuz ulic tereny zabudowy centrotwdrczej, mieszkaniowej z ustugami i dla
edukacji powszechnej, a gtebi kwartatu tereny zabudowy mieszkaniowej. Ekologiczny obszar
priorytetowy zostat poszerzony i zintegrowany z lokalnym, zielonym potgczeniem o przebiegu od
Schewere — Reiter — Str. w kierunku centralnej czesci osiedla i tzw. Lasu Miejskiego.
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Ryc.19 Plan uzytkowania terenu (Flachennutzungsplan) z 2009roku

‘Obszar zabudowy mieszkalnej |
Obszar zabudowy mieszkalnej wol jacej jed dzinnej
Obszar zabudowy mieszkalnej zowe)

Obszar ogélnej zabudowy mieszkalnej

Specjalne obszary mieszkalne

‘Obszar zroznicowanej zabudowy

Obszar zabudowy wiejskiej

Obszar zabudowy mieszkaniowej i ushig

‘Obszar zabudowy centrotworczej

Obszar zabudowy komercyjnej

Obszar Y j

‘Obszar zabudowy przemyslowej

Obszary wyznaczone do podniesienia, jakosci terenow
zielonych

‘Obszary priorytetowe do podniesienia, jakosci terenow
zielonych

U N U Ekl- EEEEEEEEE

Obszary z ograniczeniami uzytkowania w celu ochrony
pielegnaciji 1 rozwoju gleby przyrody i krajobrazu

Najnowsza edycja planu uzytkowania terenu z 2017 r. utrwalifa dotychczasowe przeksztatcenia
obszaru dawnych koszar, ustalajac finalng dyspozycje przestrzenng Am Ackermannbogen bez rezerw
terendw pod dalszg zabudowe i z rozlegtymi terenami zielonymi.

Ryc.20 Plan uzytkowania terenu (Flachennutzungsplan) z 2017roku
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Obszar zabudowy handlowe;
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‘Obszary priorytetowe do podniesienia, jakosci ferenow
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‘Obszary z ograniczemami uzytkowania w celu ochrony
pielegnacji 1 rozwoju gleby przyrody 1 krajobrazu

Zrédto: http://maps.muenchen.de/plan/flaechennutzungsplan

Powigzanie dyspozycji przestrzennej o wysokim stopieniu generalizacji w planie uzytkowania terenu,
z bardzo szczegétowym sposobem ustalania warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu na
etapie planu zabudowy powoduje potrzebe tworzenia koncepcji urbanistycznej dla
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skoordynowanego zagospodarowania i zabudowy obszaru. Podstawe rozwigzan przestrzennych dla
obszaru Am Ackermannbogen, o facznej powierzchni ok. 41 ha stanowifta koncepcja urbanistyczna
zintegrowana z projektem krajobrazu, przyjeta jako rezultat konkursu w 1999 r., ktorg zostata
uwzgledniona w ponizszych planach zabudowy.

Gtéwnym zatozeniem tych plandéw byt rozwdj funkcji mieszkalnej, opracowanie skupionych terenéw
zespotow mieszkalnych potaczonych z potrzebnymi obiektami infrastruktury spotecznej,
uksztattowanie spdjnego systemow terendw otwartych potgczonego z publicznymi obszarami zieleni
otwartej, w tym w Parku Olimpijskim?.

Plan zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu nr 1905a wraz ze zmiang planu
zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu nr 2010

Czes¢ potnocno - wschodnia Am Ackermannbogen objeta planem zabudowy o powierzchni 9,5 ha
byta czesdcig programu "Modele osadnicze - ofensywna przysztosé¢ Bawarii - nowe sposoby niedrogie,
ekologiczne i spoteczne zycie w Bawarii " z zaktadanym powstaniem ok. 630 mieszkan.

Jako cele planu przyjeto w szczegdlnosci: zaplanowanie zwartej powierzchni zabudowy o wysokim
poziomie jakosci, budowe rdéinorodnych typdw domdéw i mieszkan, stosowanie prostych,
kompaktowych rzutéw budynkéw, zachowanie réwnowagi naturalnej siedlisk oraz poprawa oferty
rekreacyjnej w sasiedztwie, oraz poprawa dostepnosci innych terendéw rekreacyjnych, a takze
minimalizacja ruchu tranzytowego.

W prostokatnym obszarze objetym planem zabudowy, rozciggajacym sie w kierunku potudnie —
potnoc, réwnolegle do ul. Deidesheimer Str. wyznaczono po stronie wschodniej i zachodniej pasma
publicznych terendéw zielonych z uktadem zieleni wysokiej, istniejgcej do zachowania i projektowane;j,
a po stronie pétnocnej jako przestrzenie publiczne - teren zieleni z wydzielonym parkingiem.

Pod wzgledem rodzaju uzytkowania wyznaczono ogdlne obszary mieszkaniowe (WA) z
dopuszczeniem ustug, niekolidujgcych z podstawowym uzytkowaniem, obszar specjalny (SO) z
utrzymaniem do czasu zmiany planu Urzedu Geograficznego Wojsk Lotniczych (MilGeo) oraz obszar
ustug publicznych pod lokalizacje przedszkola (KITA), publiczne tereny zielone oraz uktad
komunikacyjny. Tereny do zabudowy organizuje ulica dojazdowa wraz z siegaczami, obstugujgca te
cze$¢ Am Ackermannbogen, tworzac uktad o regularnym charakterze.

W poszczegdlnych, ogdlnych obszarach mieszkaniowych okreslono poprzez system linii i granic

zabudowy?®!

czesci obszaréw pod lokalizacje budynkdw, zasiegi garazy podziemnych oraz wskazniki
budowlane. Dla tej czesci Am Ackermannbogen przyjeto dach plaski i zmienng dopuszczalng
wysokos¢ budynkow: Il i IV kondygnacje oraz V-VII kondygnacji, dodatkowo ustalajgc maksymalng
wysokos¢ budynkow wg wysokos$ci nad poziom morza. Limit wskaznika powierzchni zabudowy
ustalono na jednakowym poziomie 0,6, przy czym dla poszczegdlnych ogdlnych obszaréw
mieszkaniowych okreslono maksymalny wymiar powierzchni catkowitej zabudowy.

Zwracajg uwage liczne regulacje dotyczace zieleni, zaréwno jako kompozycji zieleni wysokiej jak i
zalecen dotyczacych powierzchni zielonych w ogdlnych obszarach mieszkaniowych. Wprowadzono
nakaz zazieleniania ptaskich dachéw i tworzenia taraséw na dachu, a takze czesciowego zazieleniania
fasad budynkéw.

Na rysunku planu przedstawiono, jako zalecenia, proponowane formy budynkéw, wskazujgce na ich
preferowane usytuowanie i uktad zabudowy. Wprawdzie w planie nie wskazano na typy zabudowy

Z0idner F. i inni red. ,Von der KasernezumStadtquartier. ZurKonversion von Militdrflichen in Minchen”, Landeshauptstadt Miinchen

ReferatfuirStadtplanung und Bauordnung , Miinchen, Januar 2013
lystalenie linii zabudowy oznacza, iz na tej linii winien stangé budynek, natomiast granicy zabudowy budynki nie moga lub ich czesci nie
moga przekracza¢, przy czym dozwolone sg niewielkie odstepstwa.
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mieszkaniowej, to jednak wskazniki budowlane, linie graniczne i zalecenia co do formy budynkdéw
determinujg mozliwy rodzaj zabudowy.

W ramach modyfikacji planu zabudowy w miejsce MilGeo wprowadzone zostaty ogdlne obszary
mieszkaniowe o parametrach pozwalajgcych na wkomponowanie tej zabudowy w otoczenie.

Plan zabudowy ze zintegrowanym planowaniem krajobrazu nr 1905b

Czes¢ potnocna Am Ackermannbogen o powierzchni planu zabudowy - 1,2 ha, potozona po
potudniowej stronie ul. Ackermann-Str. stanowita czes¢ programu "Modele osadnicze - ofensywna
przysztos¢ Bawarii - nowe sposoby niedrogie, ekologiczne i spoteczne zycie w Bawarii", z zaktadanym
powstaniem 30 mieszkan. Celem tego nieduzego powierzchniowo planu zabudowy byta budowa
réznorodnych typédw mieszkan i budynkéw, zintegrowanych z osrodkiem opieki dziennej.

Obszar objety tym planem zabudowy przylega od pétnocy do lokalnie gtéwnej drogi Ackermann-Str.,
co wptyneto na wyznaczenie rozlegtego terenu zieleni wzdtuz tej ulicy. Pod wzgledem rodzaju
uzytkowani