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Zarys tresci: Celem badan autoréw byta identyfikacja rozwoju budownictwa mieszka-
niowego w centralnej czeéci Sosnowca. Z racji takiego usytuowania obszaru badan, cech
fizjonomicznych budownictwa i spoleczno-ekonomicznych jego mieszkancéw, autorzy
uznali, iz zachodzi tam proces suburbanizacji wewnetrznej. Obszar badan (3,4 km?) znaj-
duje si¢ w centralnej czg$ci Sosnowca i jest potozony w linii prostej o 2,8 km od centrum
miasta. Cel badan zostal zrealizowany poprzez przeprowadzenie w lipcu i sierpniu 2012
roku inwentaryzacji urbanistycznej oraz poréwnanie jej wynikow z materiatami kartogra-
ficznymi sprzed 20 lat.

Stowa kluczowe: Sosnowiec, inwentaryzacja urbanistyczna, osiedle zamkniete (strzezone),
przestrzen rezydencjalna, suburbanizacja wewnetrzna

Abstract: The research was designed to take inventory of housing estates in the former
Sielec Farming Cooperative and its direct surroundings. This area (3.4 km?) is located in
the central part of Sosnowiec (2.7 km from the city centre). Hitherto research on the spa-
tial structure of Sosnowiec mainly focused on the development of the city in its historical
depiction (Czaja 1994, Krzysztofik 2007) in the period following World War II (Zi6étkowski
1960), and to a lesser degree, after 1990 (Kulesza, Szajnowska-Wysocka 2007). There is a lack
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of studies revealing changes in the spatial structure of the city after the year 2000.In July
and August of 2012, a total of 904 residential buildings were inventoried, which comprised
2,031 flats. The largest number of flats built after 1990 are found along streets located in
the former Sielec Farming Cooperative: Klimontowska (193 flats), Goralska (54), Jaskolek
(47), Kukulek (42) as well as streets adjacent to Sielec — Janowskiego (64) and Tabelna (55).
Seven existing housing estates were inventoried and one still under construction (fig. 1A).
The article only presents in general form the issue of new housing estate investment in one
part of Sosnowiec. Residential construction and its variety of forms after the year 2000 in
Sosnowiec constitute a model of housing investment, also present, but on a different scale,
in southern Katowice, Siemianowice Slaskie, Bedzin, and Ruda Slgska. Further research is
needed on issues such as intra-urban suburbanization, a typical development feature of the
Katowice metropolitan area, which includes multiple large cities and rural areas.

Keywords: Sosnowiec, urban inventory, gated communities, residential space, intra-urban
suburbanization

Wstep

Nowy model gospodarki wprowadzony od 1990 roku przyczynil sie w istotny
sposdéb do zmian struktury przestrzennej polskich miast. Przejawiaja si¢ one m.in.
w rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Odchodzi sie od budowy wielkoskalo-
wych osiedli blokowych na rzecz osiedli o bardziej kameralnym charakterze, ktére
czesto przestaja by¢ terenami publicznymi (Mierzejewska 2006). Forma ta jest
szczegolnie popularna w nowo powstajacych dzielnicach, w catosci ich obszaru,
badz ich fragmentach.

Réwnoczesnie nastepuje rozwdj proceséw suburbanizacyjnych w otoczeniu
wiekszoéci duzych miast Polski (Sleszyniski 2006). Proces ten niesie ze sobg liczne
konsekwencje — przestrzenne, gospodarcze i spoteczne (Lisowski, Grochowski
2008). W mniejszym stopniu jednak suburbanizacja strefy podmiejskiej dotyczy
konurbacji katowickiej, gdyz na jej obszarze mamy bowiem do czynienia z poczat-
kiem proceséw suburbanizacji wewnetrznej. Przemawiajg za tym wyniki badan
E. Zuzanskiej-Zysko i J. Petryszyna (2005), dotyczace rozwoju budownictwa
mieszkaniowego na obszarze konurbacji katowickiej po 1990 roku.

Na zjawisko suburbanizacji wewnetrznej wystepujacej w granicach miasta zwrd-
cit uwage P. Lorens (2005). Zaznaczyl on, ze zjawisko to jest niezwykle rzadkim
procesem, ktorego jednak nie mozna wykluczy¢ w rozwoju przestrzeni miast.

W szczegdlnoéci moze ono wystapi¢ w miastach posocjalistycznych, charaktery-
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zujacych si¢ m.in. duzg ilo$cia obszaréw niezagospodarowanych (np. poprzemy-
stowych) wymagajacych rewitalizacji.

Wedtug P. Lorensa (2005, s. 41) pod pojeciem suburbanizacji wewnetrznej
nalezy rozumie¢: proces polegajgcy na przemieszaniu sig ludnosci - w poszukiwaniu
lepszych warunkéw mieszkaniowych — wewngtrz granic administracyjnych miast.
Procesy te umozliwione sq (...) poprzez znaczgcg podaz wolnych terenéw w granicach
administracyjnych miast.

Poczatek transformacji ustrojowo-gospodarczej zapoczatkowal dynamiczne
zmiany gospodarcze i przestrzenne na obszarze Sosnowca. Jedna z nich byta
restrukturyzacja sosnowieckiego przemystu oraz gruntéw po Rolniczej Spotdzielni
Produkcyjnej ,,Sielec”. Na terenie po RSP oraz w jej otoczeniu od drugiej potowy
lat 90. XX w. ma miejsce proces rozwoju budownictwa mieszkaniowego, zaréwno
indywidualnego, jak i deweloperskiego.

Dotychczasowe badania struktury przestrzennej Sosnowca koncentrowaly sie
gltéwnie na rozwoju miasta w ujeciu historycznym (Czaja 1994, Krzysztofik 2007),
w latach po II wojnie $wiatowej (Kaspréw, Knobelsdorf 1977, Zidtkowski 1960),
badz tez w niewielkim stopniu po 1990 roku (Kulesza, Szajnowska-Wysocka 2007).
Brak wyraznie opracowan przedstawiajacych zmiany w strukturze przestrzennej
miasta po 2000 roku.

Celem autoréw byto zidentyfikowanie procesu suburbanizacji wewnetrznej
w miedcie postsocjalistycznym. W tym celu zbadano etapy rozwoju budownictwa
mieszkaniowego w centralnej czesci Sosnowca, na obszarze po dawnej RSP oraz
w jej bezposrednim otoczeniu.

Zrédlem danych dla realizacji takiego celu, oprécz ww. inwentaryzacji urba-
nistycznej (zgodnie z propozycjami A. Siejkowskiej-Koberidze 2012), byly takze
materiaty kartograficzne (Ortofotomapa... 2009, Plan miasta Sosnowiec... 2011).
Dla celéw poréwnawczych wykorzystano natomiast materialy z lat 90. XX w.
(Zdjecie lotnicze... 1993). Obliczenia powierzchni uzytkowania terenu zostaly
przeprowadzone w programie ArcGIS 9.3.

Obszar badan znajduje sie w centralno-zachodniej czesci Sosnowca, na pograni-
czu historycznych dzielnic: Dandéwka, Debowa Gdra, Klimontdéw, Sielec, Zagorze
(ryc.1). Obejmowal on powierzchnie 3,4 km?, w tym 1 km? terenéw po RSP ,,Sielec”
(ryc. 1A). Dla badanego obszaru zostal takze przyjety w 1999 roku (ze zmianami
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w 2003 roku) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (obejmuje on

1,25 km?, co stanowi 36,8% powierzchni badanego obszaru).
Rys historyczny obszaru badan

Historia obszaru badan w znacznej mierze zwigzana jest z rozwojem dzielnicy
Sielec. Pod koniec XIX w. obszar ten posiadal funkcje przemystowo-mieszkalng.
Na wschod od terenéw Kopalni hr. Renarda (pdzniej kopalni ,,Sosnowiec”) wyste-
powata zabudowa luzna i rozproszona, z do$¢ duza iloscig wolnych terenéw budow-
lanych - jest to obszar badan autoréw. Budownictwo mieszkaniowe poczatkowo
rozwijalo sie gtéwnie wzdtuz ul. Kukulek w sasiedztwie kopalni. Po obu stronach
dzisiejszej ul. Zaruskiego (w szczeg6lnosci na potudnie od niej) siegat natomiast
kompleks rolno-dworski, stanowigcy wlasnos¢ ,,Gwarectwa hr. Renarda”

Po II wojnie $wiatowej zostal on upanstwowiony i nalezat do ww. RSP ,,Sielec”
Na przetomie lat 80. i 90. XX w. rozpoczeta si¢ likwidacja zakltadéw przemysto-
wych, w tym KWK ,,Sosnowiec” (likwidacja 31.12.1997). Obszar po kopalni zostat
wlaczony do powstalej sosnowiecko-dabrowskiej podstrefy KSSE, natomiast
na obszarze RSP (gltéwny obszar badan inwentaryzacyjnych) pod koniec lat 90.
XX w., oprécz budownictwa indywidualnego, zaczety rozwijac si¢ osiedla miesz-
kaniowe o wysokim standardzie, wérdd ktdrych nie brakuje osiedli o charakterze

zamknietym.
Wyniki badan

W lipcu i sierpniu 2012 roku przeprowadzono inwentaryzacj¢ urbanistyczng
badanego obszaru (ryc. 1A). Obejmowala ona 3,4 km? w tym 34 ulice. Zinwen-
taryzowano tam 904 budynki mieszkalne (w tym 32 w trakcie budowy) oraz
46 budynkoéw petnigcych funkcje niemieszkaniowsa. Laczna liczba mieszkan na
badanym obszarze wyniosta 2031, z czego 1844 mieszkania byty zamieszkale, a 39
w trakcie budowy. Budynki wybudowane po 1990 roku (w liczbie 327) stanowity
36,2% ogotu. Znajdowalo si¢ w nich 531 mieszkan (26,1%). Koncentracja nowego
budownictwa mieszkaniowego odznaczal si¢ obszar po RSP (ryc. 1). Najwicksza

liczba mieszkan oddanych do uzytku po 1990 roku wyréznialy si¢ nastepujace
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ulice: Klimontowska (193 mieszkania), Janowskiego (64), Tabelna (55), Géralska
(54), Jaskotek (47) oraz Kukutek (42).

Piszac o rozwoju terendéw mieszkaniowych, nalezy odnies¢ sie do miejscowego
planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego dla rejonu ul. Kukufek (ryc. 1B).
Dynamiczny rozwéj zabudowy o wysokim standardzie po 2000 roku silnie zaznacza
sie na obszarze bytej RSP, na pozdr przypominajac do$¢ chaotyczny i niezorgani-
zowany uklad. W rzeczywisto$ci budownictwo mieszkaniowe nawigzuje do MPZP
rejonu ul. Kukulek (Uchwata Rady Miasta z wrzeénia 2003 roku). Wedlug tego
planu obszar z zabudowg mieszkaniowg zostal podzielony na cztery typy. Miedzy
ulicami Kukutek i Klimontowska, powstaja male domy mieszkalne. Jest to zarazem
najwiekszy powierzchniowo obszar, przeznaczony pod takie inwestycje. Powstaly
réwniez tam dwa pierwsze osiedla zamkniete: ,, Wzgorze” i ,,Zielona Dolina” Drugi
typ terendw, przy ul. Klimontowskiej, przeznaczony jest pod zabudowe wolnosto-
jaca iblizniaczg. Z kolei trzeci, rowniez zlokalizowany przy tej ulicy, zwigzany jest
z zabudowy rezydencjonalng, m.in. w tym miejscu powstajg osiedla zamkniete
(»Stoneczne Domy” czy ,,Apartamenty Stoneczne”), oraz rezydencje prywatne.
Ostatni wydzielony rejon obejmuje juz uksztaltowang zabudowe mieszkaniowa
przy ul. 11 Listopada. Rozwoj zabudowy w rejonie ulic: Kukulek, Klimontowskiej,
Goralskiej, Kanarkéw oraz czesci 11 Listopada przebiega zywiolowo, a powstajace

tam domy bardzo cz¢sto nie maja odpowiedniej infrastruktury drogowe;j.
Osiedla o charakterze strzezonym na obszarze badan

Pod lokalizacje osiedli strzezonych wybierane s3 najczesciej wolne od zagospoda-
rowania przestrzenie, czesto potozone w poblizu centrum miasta, rewitalizowane
tereny poprzemystowe lub powojskowe, a takze tereny w poblizu terenéw zielonych
i rekreacyjnych (Mierzejewska 2006). Na obszarach bylej RSP i dawnej kopalni
dynamicznie rozwijajg si¢ osiedla izolowane, ktdre, ze wzgledu na stan realizacji,
mozna podzieli¢ na trzy fazy: ukofczenia, realizacji i planowania (tab. 1). O duzej
dynamice rozwoju tego typu osiedli mieszkaniowych $wiadczy fakt, iz planowana
jest budowa kolejnego osiedla ,Na Wzgérzu™

Obecnie (pazdziernik 2012 roku) zakonczono budowe trzech osiedli strzezonych.

Pierwszym z nich jest osiedle ,, Wzgérze” przy ulicy Géralskiej, na terenie ktorego
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Tab. 1. Osiedla mieszkaniowe strzezone na obszarze badan (stan na pazdziernik 2012)

Tab. 1. Gated communities in the study area (October, 2012)

Faza realizacji inwestycji/
Stage of construction
Nazwa osiedla/ Lokalizacja (ulica)/ | Typ zabudowy/ .
Name of housing estate | Location (street) | Type of building | \xonczenia/ | R€a1Z88H | planowaniad/
Under
Completed e Planned

~Apartamenty Stoneczne” | Klimontowska B, - + -

,Brzozowy Stok” Jaskétek ﬁ‘ - + -
3
AW

,Nowa Wanda” Tabelna A, - + -
B3

»Na Wzgérzu” Klimontowska B, - - +

~Stoneczne Domy” Klimontowska 22 - + -
3

,Wrzosowe Ogrody” Janowskiego™* B, - + -

~Wzgorze” Goralska A, + - -

LZielona Dolina” 11 Listopada A, + - -

Typ zabudowy: A - dom jednorodzinny wolnostojacy, A, - dom jednorodzinny - blizniak, A, - dom
jednorodzinny - szeregowy, B, - zabudowa wielorodzinna od 5 do 9 kondygnacji ($rednia), B, - zabu-
dowa wielorodzinna od 1 do 4 kondygnacji (niska), * - teren po KWK ,,Sosnowiec”

Type of building: A, - single-family detached housing, A, — semi-detached housing, A, - terraced
housing, B, - multi-family housing, 5-9 storey building (midsize), B, - multi-family housing,
1-4 storey building (small), * - former area of the “Sosnowiec” Coal Mine.

Zrédto: opracowanie wiasne.

Source: author’s own work.

miesci sie 39 domoéw jednorodzinnych wolnostojacych, w tym jedna rezydencja
(ryc. 1A, fot. 1). Drugim zrealizowanym projektem tego samego dewelopera jest
osiedle ,,Zielona Dolina” przy ul. 11 Listopada (ryc. 1A, fot. 2), na ktére sklada
sie 26 domoéw jednorodzinnych, réwniez wolnostojacych o podobnej fizjonomii.
Trzecim ukoniczonym osiedlem, prezentujacym interesujacy sposob lokalizaciji, jest
osiedle zamkniete ,,Brzozowy Stok” przy ul. Jaskotek (ryc. 1A). Niezwyklos¢ jego
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Fot. 1. Osiedle , Wzgérze” (fot. T. Spérna, W. Dragan)
Photo 1. Housing estate ,, Wzgérze” (photo by T. Spérna, W. Dragan)

Fot. 2. Osiedle ,,Zielona Dolina” (fot. T. Spdrna, W. Dragan)
Photo 2. Housing estate ,,Zielona Dolina” (photo by T. Spérna, W. Dragan)
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polega na tym, ze jest ono otoczone ze wszystkich stron ogrédkami dziatkowymi,
ktére ograniczajg dalszy jego rozwoj. W fazie realizacji jest osiedle ,, Nowa Wanda”,
przy ul. Tabelnej. Zabudowa tego osiedla sklada si¢ zdoméw wielorodzinnych (do
4 kondygnacji) oraz jednorodzinnych (wolnostojacych i blizniaczych). Duzym
mankamentem wynikajacym z jego polozenia jest widok na szkielet hal bylych
Zakladow Odziezowych ,Wanda”. Obecnie najwigkszymi inwestycjami miesz-
kalnymi badanego obszaru, bedacymi w fazie realizacji sg osiedla: ,, Wrzosowe
Ogrody” (na terenie bylej KWK ,,Sosnowiec”), ,, Apartamenty Stoneczne” oraz
»Stoneczne Domy”.

»Stoneczne Domy” i ,,Apartamenty Stoneczne” sg czeécig rezydencjonalnej
dzielnicy Sosnowca, potozonej zaledwie 2,8 km od centrum miasta. Te pierwsze
tworza dwukondygnacyjna zabudowe szeregowa oraz blizniacza (fot. 3), nato-

miast mieszkania wchodzace w sklad ,, Apartamentéw Stonecznych” usytuowane

Fot. 3. Osiedle ,,Stoneczne Domy” (fot. T. Spérna, W. Dragan)
Photo 3. Housing estate ,,Stoneczne Domy” (photo by T. Spérna, W. Dragan)
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sg w trzy- lub czteropietrowych segmentach (fot. 4). Pierwszy budynek aparta-
mentowy posiada powierzchnie, przeznaczong pod punkty ustugowo-handlowe.

Na rok 2013 inwestor kompleksu Osiedla Stonecznego planuje rozpocza¢ prace
nad drugim etapem budowy apartamentéw (180 mieszkan) oraz nad budowa

zamknietego osiedla 44 domoéw jednorodzinnych (www.sloneczne-domy.eu).

Fot. 4. Osiedle ,, Apartamenty Stoneczne” (fot. T. Sporna, W. Dragan)
Photo 4. Housing estate ,, Apartamenty Stoneczne” (photo by T. Spérna, W. Dragan)

Zakonczenie

Przeprowadzone badania rozwoju osiedli mieszkaniowych wyraznie wskazuja,
iz na obszarze centralnej czesci Sosnowca (niemal w jego geometrycznym srodku)
wystepuje proces suburbanizacji wewnetrznej. Proces ten zachodzi gtéwnie na
terenie po Rolniczej Spétdzielni Produkcyjnej ,,Sielec” oraz w jej otoczeniu, w tym

na nieuzytkach po KWK ,,Sosnowiec”.
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Wiszystkie zinwentaryzowane osiedla mieszkaniowe prezentuja tzw. zabudowe
blizsza czlowiekowi. Maja one charakter osiedli strzezonych, posiadaja wlasny
uklad drég wewnatrzosiedlowych oraz tereny zielone. Oznacza to, ze wspoltczesnie
odchodzi si¢ od wielkoskalowego budownictwa blokowego (powyzej 9 kondygna-
¢ji). Rozwdj budownictwa mieszkaniowego w centralnej czesci Sosnowca, spowo-
dowal zmiany w strukturze przestrzennej badanego obszaru, poprzez tworzenie
przestrzeni o ograniczonym dostepie dla wiekszosci spoteczenstwa. Z obszaru
porolniczego i poprzemystowego przestrzen ta, w wyniku procesu suburbanizacji
wewnetrznej, stala si¢ dzielnicg rezydencjonalng, potozong w geometrycznym
$rodku miasta.

Rozwoéj budownictwa rezydencjonalnego w Sosnowcu po 2000 roku oraz jego
réznorodnos¢ to wrecz modelowy przyklad inwestycji mieszkaniowych w miescie
postsocjalistycznym. Niewatpliwie zachodzacy na jego obszarze proces subur-
banizacji wewnetrznej wymaga dalszych badan. Wystepuje on (w réznej skali)
m.in. w Katowicach, Siemianowicach Slaskich, Bedzinie, Rudzie Slaskiej i jest

charakterystycznym elementem wspolczesnego rozwoju przestrzennego tych miast.
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