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ABSTRACT

The article is defining elements forming spatial structures of modern housing complexes
in floodplains and polders, aimed at making a comparative analysis of contemporary de-
velopments of housing estates from the Netherlands, Denmark and Germany. The analy-
sis was aimed at defining the proportions of the size of land designated for development,
water infrastructure areas, public green areas and traffic.
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STRESZCZENIE

Artykut definiuje elementy tworzgce struktury przestrzenne wspotczesnych zespotow
mieszkaniowych na terenach zalewowych i polderach, na podstawie analizy poréwnaw-
czej wybranych zespotéw mieszkaniowych z terenu Holandii, Danii i Niemiec. Przepro-
wadzona analiza pozwolita okresli¢ wzajemne proporcje wielkosci terenéw przeznaczo-
nych pod zabudowe do terendéw infrastruktury oraz terenéw publicznych zielonych i prze-
znaczonych pod komunikacje pieszg i kotowa.

Stowa kluczowe: architektura, poldery, urbanizacja, zespoty mieszkaniowe
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1. RESEARCH PROBLEM

The article presents the results of research carried out by the author in 2017 to define
elements forming spatial structures of modern housing complexes in floodplains and pol-
ders. The need for research resulted from working on a wider research project on the
possibility of creating a model for sustainable development of areas around Lake Jamno
in the context of the spatial expansion of the city of Koszalin in the north, ultimately to
the functional integration of the city with the beaches of the Jamno Spit.

In 2010, the areas on the southern shore of Lake Jamno around the villages of Jamno
and tabusz were included in the administrative boundaries of Koszalin. For these areas,
sensing their sensitivity to uncontrolled investment activities, the city has developed and
adopted the Study of Conditions and Directions of Spatial Development, as well as local
spatial development plans. Unfortunately, these documents, in spite of the correct recog-
nition of the complexity of the problem, introduce to the majority of new areas typical spa-
tial solutions favoring the predominant model of urban suburban sprawl in Poland in
the form of detached single-family housing in the system forced by ownership divisions.

Only for about 100 ha of the fragment of the area in the immediate vicinity of the polders
and shore of the lake, the development was diversified functionally and spatially, and for
this area thanks to the cooperation of the investor with the city authorities there was
a chance to develop an individual model of sustainable development with an opportunity
for later implementation of defined solutions to other areas.

1.1 Problems of polder urbanization - state of knowledge

In the problems of urbanization of floodplains and polders, of course, Dutch designers
and scientists, among others, Seffen Nijhuis from TU Delft, co-author of the publication
Polder Atlas of Netherlands [1] and currently developed Polder Landscape of The World.
The Dutch Institute of Architecture in Roterdam (NAi) drew attention to this subject by or-
ganizing the Polder - The Scene of Land and Water exhibition as part of the second Ar-
chitecture Biennale in Rotterdam on May 26 - June 26, 2005. In Poland, this subject is
dealt with by Prof. Lucyna Nyka from the Gdansk University of Technology, mainly
in terms of the development of Gdansk on the polder areas and urbanization processes
of the Zutawy Wislane [3].

1.2. Research methodology

The research carried out is aimed at making a comparative analysis of contemporary
developments of housing estates in flood plains and polder areas. The studies took into
account the locations from mainly the Netherlands but also Denmark and Germany.
The selection of these locations was made based on the criterion of size and location of
the analyzed housing complexes by selecting a size comparable with the land being stud-
ied in the areas of Jamno and location in relation to the main urban center, trying to select
satellite teams on the outskirts of cities. The diversity criterion was also applied by select-
ing housing complexes with diversified profiles and a program complementing the basic
residential function, also trying to analyze teams of various scale and types of building.

For selected locations, an analysis of the structure of basic spatial and utilitarian ele-
ments was carried out using satellite images and available maps. Satellite images of
the analyzed areas were calibrated to one size. From the calibrated photos, individual
layers were distinguished graphically in the "schwarzplan" convention - built-up areas,
communication system, water and greenery In March 2017, a study trip was also held
during which all selected locations were reviewed with photographic documentation and
necessary measurements from nature.

The analysis was aimed at defining the proportions of the size of land designated for de-
velopment (building plots) to the water infrastructure areas (ditches, ditches, open reten-
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tion reservoirs) and public green areas and designated for pedestrian and vehicular traf-
fic.

2. ANALYSIS OF THE SPATIAL STRUCTURE OF SELECTED RESIDENTIAL AREAS
ON THE WETLAND AREAS AND ON POLDERS

2.1 Contemporary developments

2.2.1 Almere - Centrum — Netherlands

Almere is the youngest city in the Netherlands and one of the youngest planned cities in
Europe. It was designed from scratch and erected on a land that was gradually reclaimed
from lake ljsselmeer in the period 1959-68. The first house was built in 1976. Almere
officially became a city in 1984. With a population of over 200 thousand, Almere is the
biggest city of the province and 7th biggest city in the country. Almere was created as
one of two satellite cities of Amsterdam, which was prompted by the fact that the popula-
tion after World War Il was rapidly increasing. Masterplan of analyzed area Almere Cen-
trum was designed by Rem Koolhaas OMA as a result of won in 1994 competition.
The district is an innovative spatially multifunctional center of the city. Analyzed area:
96.2 ha. (fig.1) Built-up areas - 63,4 ha - 66%, Communication - 15.3 ha - 16%, Water:
9.4 ha - 10%, Greenery: 8.1 ha - 8% (fig.3).

2.2.2 Almere - Noorderplasen — Holandia

Noorderplassen is one of the districts of Almere. It is comprised of two parts: East and
West. Noorderplassen-East was founded in the 90’s. Noorderplassen-West has been
developed since 2000. The first one, that has been functioning since 1991, is comprised
of two residential complexes and 250 one-family houses, including all those situated by
the water. Analyzed area: 127,5 ha.( fig.2) Built-up areas: 46.9 ha - 37%, Communication:
10.6 ha - 8%, Water: 27 ha - 21%, Greenery: 43 ha - 34%. (fig. 4).

2.2.3 Almere - Poort — Netherlands

Almere-Poort is the youngest district of the city. Its first building was completed in 2005.
The district is mostly composed of the eastern edge of lake ljsselmeer. Poort differs from
the other districts of Almere in terms of the model of residential buildings. In the entire city
it is mostly formed by vast complexes of one-family houses. In Poort, by contrast, there
are not only plots for private housing, but also buildings with a high density of apartments.
Analyzed area 127.2 ha,( fig.5) Built-up areas: 55.3 ha - 43%, Communication: 22.4 ha -
18%, Water: 7.5 ha - 6%, Greenery: 42 ha - 32% (fig. 7).

g : N A\ SR .
Fig. 1. Almere - Centrum — Netherlands. Source: Fig. 2. Aimere - Noorderplasen — Netherlands. Source:

authors drawing on a Google Maps photo authors drawing on a Google Maps photo

Ryc. 1. Almere - Centrum — Holandia. Zrédto: rysunek  Ryc. 2. Almere - Noorderplasen — Holandia. Zrédio:
autora na mapie z Google Maps rysunek autora na mapie z Google Maps
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Fig. 3. Almere - Centrum. List of spatial structure elements: Analyzed area: 96.2 ha. Built-up areas - 63.4 ha -
66%, Communication - 15.3 ha - 16%, water: 9.4 ha - 10%, greenery: 8.1 ha - 8%. Source: author

Ryc. 3. Almere - Centrum. Zestawienie elementow struktury przestrzennej, Obszar analizowany: 96,2 ha. Tere-
ny zabudowane — 63,4 ha - 66%, Komunikacja - 15,3 ha - 16%, wody : 9,4 ha - 10%, zieleh: 8,1 ha - 8%. Zré6-
dfo: autor
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Fig. 4. Almere - Noorderplasen. List of spatial structure elements: Analyzed area: 127,5 ha. Built-up areas: 46.9
ha - 37%, Communication: 10.6 ha - 8%, Water: 27 ha - 21%, Greenery: 43 ha - 34%. Source: autor

Ryc. 4. Almere - Noorderplasen Zestawienie elementéw struktury przestrzennej, Obszar analizowany 127,5 ha
Tereny zabudowane: 46,9 ha - 37%, Komunikacja: 10,6 ha - 8%, Wody: 27 ha - 21%, Zielen: 43 ha - 34%.
Zrédto: autor

2.2.4 Assendelft — Netherlands

Assendelft is a town in the Netherlands, in the provice of Noord-Holland, a part of the
Amsterdam agglomeration. According to the statistics from 2016, the town has a popula-
tion of 23.209. On the western side of Assendelft, a big polder was created. Analyzed
area 75.4 ha, (fig.6) Built-up areas: 44.8 ha - 59%, Communication: 16.0 ha - 22%, Wa-
ters: 5.4 ha - 7%, Greenery - 9.1 ha - 12% (fig.8).

Fig. 5. Almere - Poort — Netherlands. Source: authors  Fig. 6. Assendelft — Netherlands. Source: authors
drawing on a Google Maps photo drawing on a Google Maps photo

Ryc. 5. Almere - Poort — Holandia. Zrédto: rysunek Ryc. 6. Assendelft — Holandia. Zrédto: rysunek autora
autora na mapie z Google Maps na mapie z Google Maps
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Fig. 7. Almere - Poort. List of spatial structure elements: Analyzed area 127.2 ha, Built-up areas: 55.3 ha - 43%,
Communication: 22.4 ha - 18%, Water: 7.5 ha - 6%, Greenery: 42 ha - 32% Source: author

Ryc. 7. Almere - Poort. Zestawienie elementow struktury przestrzennej, Obszar analizowany 127,2 ha, Tereny
zabudowane: 55,3 ha - 43%, Komunikacja: 22,4 ha - 18%, Wody: 7,5 ha - 6%, Zieleh: 42 ha - 32%, Zrédto:
autor
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Fig. 8. Assendelft. List of spatial structure elements: Analyzed area 75.4 ha, Built-up areas: 44.8 ha - 59%,
Communication: 16.0 ha - 22%, Waters: 5.4 ha - 7%, Greenery - 9.1 ha - 12%, Source: author

Ryc. 8. Assendelft. Zestawienie elementow struktury przestrzennej, Obszar analizowany 75,4 ha, Tereny zabu-
dowane: 44,8 ha - 59%, Komunikacja: 16,0 ha - 22%, Wody: 5,4 ha - 7%, Zielen: 9,1 ha - 12%, Zrédto: autor

2.2.5 Amersfoort-Vathorst — Holandia

Vathorst is a district of the city of Amersfoort, in the province of Utrecht. It is situated north
of the city center, in the area of the former Highland. It was formed in 2001, when 11
thousand residential units were built there. Numerous stores, companies, health-care
institutes, schools, sport venues and cultural centers have been established there for the
inhabitants. On the northern side of Vathorst, along highway A28, an office complex of
135,000 m? is under construction. Analyzed area 42.9 ha,( fig.9) Built-up areas: 19.8 ha -
46%, Communication: 8.9 ha - 21%, Waters: 9.6 ha - 22%, Green: 4.6 ha - 11% (fig. 11).

2.2.6 Kopenhagen-Orestad City — Denmark

Orestad is a developing district of Copenhagen, situated on Amager island. Orestad City
has been a construction site since 2001. The most characteristic residential buildings of
this area are VM Houses and Mountain Dwellings by BIG. Particular attention should also
be paid to the junior high school Orestad College. The analyzed area is 88,8 ha,( fig. 10)
Built-up areas: 40.5 ha - 46%, Communication: 20.5 ha - 23%, Water: 3.9 ha - 4%,
Green: 23.9 ha - 27% (fig. 12).
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Fig. 9. Amersfoort-Vathorst. Source: authors drawing Fig. 10. Kopenhagen-Orestad City.
on a Google Maps photo drawing on a Google Maps photo
Ryc. 9. Amersfoort-Vathorst. Zrédio: rysunek autora Ryc. 10. Kopenhagen-Orestad City. Zrédto: rysunek
na mapie z Google Maps autora na mapie z Google Maps

Source: authors
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Fig. 11. Amersfoort-Vathorst. List of spatial structure elements: Analyzed area 42.9 ha, Built-up areas: 19.8 ha -
46%, Communication: 8.9 ha - 21%, Waters: 9.6 ha - 22%, Green: 4.6 ha - 11%. Source: author

Ryc. 11. Amersfoort-Vathorst. Zestawienie elementéw struktury przestrzennej, Obszar analizowany 42,9 ha,
Tereny zabudowane: 19,8 ha - 46%, Komunikacja: 8,9 ha - 21%, Wody: 9,6 ha - 22%, Zieleh: 4,6 ha - 11%
Zrodto: autor

Fig. 12. Kopenhagen-Orestad City. List of spatial structure elements: The analyzed area is 88,8 ha, Built-up
areas: 40.5 ha - 46%, Communication: 20.5 ha - 23%, Water: 3.9 ha - 4%, Greenery: 23.9 ha - 27%. Source:
author

Ryc. 12. Kopenhagen-Orestad City. Zestawienie elementéw struktury przestrzennej, Obszar analizowany
88,8ha, Tereny zabudowane: 40,5ha - 46%, Komunikacja: 20,5ha - 23%, Wody: 3,9ha - 4%, Zielen: 23,9ha -
27% Zrodto: autor

2.2.7 Kopenhagen-Orestad South — Denmark

The project will be dominated by large public buildings situated in the northern part and
residential areas in the south. In the southern part of Orestad South, there is a 57,000
sgm2 multifunctional space called ,8 house”, designed by the Bjarke Ingels Group, and
the residential building Stavnen Wilhelm Lauritzen Arkitekter. Analyzed area 97.5 ha,
(fig.13) Built-up areas: 36.3 ha - 41%, Communication: 18.8 ha - 19%, Waters: 1 ha - 1%,
Green: 41.4 ha - 39% (fig. 15).

2.2.8 Haga-Ypenburg — Netherlands

Waterbuurt is one of the smallest areas of Ypenburg, a district of the Hague. It was cre-
ated in the place of the former Ypenburg Airport that ceased to function in 1992. The
development of a residential area, capable of accommodating 30,000 residents, started in
1997. In the district, apart from the houses built along the water canals, there is also a
small mall, several schools, religious buildings and two parks. Analyzed area 62.4 ha,
(fig.14) Built-up areas: 27.7 ha - 44%, Communication: 7.0 ha - 11%, Waters: 17.8 ha -
29%, Green: 9.9 ha - 39% (fig. 16).

2.2.9 Emmeloord-De Erven — Netherlands

Emmeloord is the administrative center of the municipality of Noordoostpolder in the
Dutch province of Flevoland. Emmeloord is located in the area that was reclaimed from
lake ljsselmeer through the creation of a polder. It was planned as the first and only big
city, though it currently functions as a service center and the seat of the local govern-
ment. Analyzed area 87.6 ha,( fig.17) Built-up areas: 60.6 ha - 69%, Communication:
14.0 ha - 16%, Waters: 4.4 ha - 5%, Green: 8.6 ha - 10% (fig. 19).



MAREK SIETNICKI 239

i

Fig. 13. Kopenhagen-Orestad South Source: authors  Fig. 14. Haga-Ypenburg. Source: authors drawing on

drawing on a Google Maps photo a Google Maps photo
Ryc. 13. Kopenhagen-Orestad South. Zrédto: rysu- Ryc. 14. Haga-Ypenburg. Zrédto: rysunek autora na
nek autora na mapie z Google Maps mapie z Google Maps
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36.3 ha - 41%, Communication: 18.8 ha - 19%, Waters: 1 ha - 1%, Green: 41.4 ha - 39%
Source: author

Ryc. 15. Kopenhagen-Orestad South Zestawienie elementéw struktury przestrzennej, Obszar analizowany
97,5ha, Tereny zabudowane: 36,3ha - 41%, Komunikacja: 18,8ha - 19%, Wody: 1ha - 1%, Zielen: 41,4ha -
39%. Zrodto: autor

Fig. 16. Haga-Ypenburg. List of spatial structure elements: Analyzed area 62.4 ha, Built-up areas: 27.7 ha -
44%, Communication: 7.0 ha - 11%, Waters: 17.8 ha - 29%, Green: 9.9 ha - 39% Source: author

Ryc. 16. Haga-Ypenburg Zestawienie elementow struktury przestrzennej, Obszar analizowany 62,4ha, Tereny
zabudowane: 27,7ha - 44%, Komunikacja: 7,0ha - 11%, Wody: 17,8ha - 29%, Zielen: 9,9ha - 39%. Zrédto: autor

2.2.10 Dronten — Netherlands

Dronten is a municipality and a town in the central Netherlands, in the province of Flevo-
land. It had a population of 40,363 in 2014. The real plans for the town of central Dronten
(the municipality) were revealed in 1958. Analyzed area 37.6 ha,( fig.18) Built-up areas:
16.5 ha - 44%, Communication: 7.7 ha - 20%, Water: 4.6 ha - 12%, Green: 8.8 ha - 24%
(fig. 20).
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Fig. 7. Emmeloord-De rvn. Source: uthors draw- Fig. 18. Dronten. Source: authors di
ing on a Google Maps photo Google Maps photo

Ryc. 17. Emmeloord-De Erven. Zrédio: rysunek Ryc. 18. Dronten. Zrodio: rysunek autora na mapie z
autora na mapie z Google Maps Google Maps
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Fig. 19. Emmeloord-De Erven. List of spatial structure elements: Analyzed area 87.6 ha, Built-up areas: 60.6 ha
- 69%, Communication: 14.0 ha - 16%, Waters: 4.4 ha - 5%, Green: 8.6 ha - 10% Source: author

Ryc. 19. Emmeloord-De Erven Zestawienie elementow struktury przestrzennej, Obszar analizowany 87,6ha,
Tereny zabudowane: 60,6ha - 69%, Komunikacja: 14,0ha - 16%, Wody: 4,4ha - 5%, Zielen: 8,6ha - 10%. Zr6-
dto: autor

Jll’} _
Fig. 20. Dronten. List of spatial structure elements: Analyzed area 37.6 ha, Built-up areas: 16.5 ha - 44%,
Communication: 7.7 ha - 20%, Water: 4.6 ha - 12%, Green: 8.8 ha - 24% Source: author

Ryc. 20. Dronten Zestawienie elementow struktury przestrzennej, Obszar analizowany 37,6ha, Tereny zabudo-
wane: 16,5ha - 44%, Komunikacja: 7,7ha - 20%, Wody: 4,6ha - 12%, Zielen: 8,8ha - 24%. Zrédto: autor

2.2.11 Groningen Corpus den Hoorn - Zuid — Netherlands

Groningen is the main municipality as well as the capital city of the Dutch province bear-
ing the same name. With a population of 200,336 in 2015, it is the largest city
in the northern Netherlands. Groningen is a university city: it is home to the University of
Groningen (about 30,000 students) and the Hanze University of Applied Sciences (about
25,000 students). Corpus den Hoorn is a residential area with 4,500 inhabitants in the
southern part of the city. Analyzed area 92.3 ha,( fig.21) Built-up areas: 57.2 ha - 62%,
Communication: 13.9 ha - 15%, Water: 4.8 ha - 5%, Green: 16.4 ha - 18% (fig. 23).

2.2.12 Groningen-Reitdiep — Netherlands

Reitdiep is a district situated to the far northwest of the city of Groningen. The region lies
in the southern part of the village of Dorkwerd. Reitdiep is comprised of several partial
sub-plans: the Island, Reitdiephaven and Heem Was. The Island forms a strip along the
city. Reitdiep Haven develops around the artificial port. Analyzed area 85.1 ha,( fig.22)
Built-up areas: 30.0 ha - 35%, Communication: 10.0 ha - 12%, Waters: 13.5 ha - 16%,
Green: 31.8 ha - 37% (fig. 24).

2.2.13 Dronten-Landmaten — Dronten Golf — Netherlands

Dronten- Golf is the southern part of the Landmaten district that includes a golf course
and accompanying residential buildings.

Analyzed area 174.1 ha, (fig.25) Built-up areas: 86.3 ha - 50%, Communication: 13.2 ha -
8%, Water: 2.7 ha - 2%, Greenery: 71.9 ha - 40% (fig. 27).
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Fig. 21. Groningen Corpus den Hoorn - Zuid. Source:  Fig. 22. Groningen-Reitdiep. Source: authors drawing

authors drawing on a Google Maps photo on a Google Maps photo
Ryc. 21. Groningen Corpus den Hoorn - Zuid. Zrédio:  Ryc. 22. Groningen-Reitdiep. Zrodio: rysunek autora

rysunek autora na mapie z Google Maps na mapie z Google Maps
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Fig. 23. Groningen Corpus den Hoorn - Zuid. List of spatial structure elements: Analyzed area 92.3 ha, Built-up
areas: 57.2 ha - 62%, Communication: 13.9 ha - 15%, Water: 4.8 ha - 5%, Green: 16.4 ha - 18% Source: author

Ryc. 23. Groningen Corpus den Hoorn - Zuid Zestawienie elementéw struktury przestrzennej, Obszar analizo-
wany 92,3 ha, Tereny zabudowane: 57,2 ha - 62%, Komunikacja: 13,9 ha - 15%, Wody: 4,8 ha - 5%, Zielen:
16,4 ha - 18%. Zrodto: autor
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Fig. 24. Groningen-Reitdiep. List of spatial structure elements: Analyzed area 85.1 ha, Built-up areas: 30.0 ha -
35%, Communication: 10.0 ha - 12%, Waters: 13.5 ha - 16%, Green: 31.8 ha - 37% Source: author

Ryc. 24. Groningen-Reitdiep Zestawienie elementéw struktury przestrzennej, Obszar analizowany 85,1 ha,
Tereny zabudowane: 30,0 ha - 35%, Komunikacja: 10,0 ha - 12%, Wody: 13,5 ha - 16%, Zielen: 31,8 ha - 37%.
Zrodto: autor
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2.2.14 Leeuwarden Teerens-Tearnzer Wielen — Netherlands

It is a city in the northern Netherlands, near the coast of the North Sea. It is the adminis-
trative center of the province of Friesland and has a population of about 110,000. Teer-
ens is a new southern district located on the Tearnzer Wielen reservoir. Analyzed area is
114.2 ha,( fig.26) Built-up areas: 57.8 ha - 51%, Communication: 13.4 ha - 12%, Waters:
13.1 ha - 11%, Green: 29.9 ha - 26% (fig. 28).
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Fig. 25. Dronten-Landmaten. Source: authors drawing  Fig. 26. Leeuwarden Teerens. Source: authors draw-

on a Google Maps photo ing on a Google Maps photo
Ryc. 25. Dronten-Landmaten. Zrédto: rysunek autora  Ryc. 26. Leeuwarden Teerens. Zrédio: rysunek auto-
na mapie z Google Maps ra na mapie z Google Maps

P
Fig. 27. Dronten-Landmaten. List of spatial structure elements: Analyzed area 174.1 ha, Built-up areas: 86.3 ha

- 50%, Communication: 13.2 ha - 8%, Water: 2.7 ha - 2%, Greenery: 71.9 ha - 40% Source: author

Ryc. 27. Dronten-Landmaten. Zestawienie elementéw struktury przestrzennej, Obszar analizowany 174,1ha,
Tereny zabudowane: 86,3 ha - 50%, Komunikacja: 13,2ha - 8%, Wody: 2,7ha - 2%, Zielen: 71,9ha - 40%.
Zrodto: autor
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Fig. 28. Leeuwarden Teerens. List of spatial structure elements: Analyzed area is 114.2 ha, Built-up areas: 57.8
ha - 51%, Communication: 13.4 ha - 12%, Waters: 13.1 ha - 11%, Green: 29.9 ha - 26% Source: author

Ryc. 28. Leeuwarden Teerens. Zestawienie elementéw struktury przestrzennej, Obszar analizowany 114,2ha,
Tereny zabudowane: 57,8 ha - 51%, Komunikacja: 13,4ha - 12%, Wody: 13,1ha - 11%, Zielen: 29,9ha - 26%.
Zrédto: autor

2.2.15 Lemmer — Netherlands

Lemmer is a town in the northern Netherlands. Originally situated near the Zuiderzee,
currently it is located by the bay of the artificial lake of IJsselmeer. It is the administrative
center of the municipality of Lemsterland and has a population of 10,100. Lemmer is
a well-known tourist destination thanks to the historic buildings in the center,
a well-maintained beach, numerous marinas and the abundance of hotels. The analyzed
area has the character of residential and tourist housing in combination with a marina.
Analyzed area: 92.9 ha, (fig.29) Built-up areas: 43.8 ha - 47%, Communication: 9.7 ha -
10%, Waters: 24.5 ha - 26%, Green: 15 ha - 17% (fig. 31).

2.2.16 Zeewolde — Netherlands

Zeewolde is a town and a municipality in the Netherlands, in the province of Flevoland.
It had a population of 21,361 in 2013. The municipality was created in 1984. It is the y-
oungest municipality in the Netherlands. The first inhabitants came here in 1979. Their ar-
rival was preceded by the process of dehumidification of the lands reclaimed from the sea
and the construction of basic infrastructure. Today the municipality has an agricultural
character. The forests within the borders of Zeewolde have become home to some tourist
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resorts. Analyzed area 102.2 ha,( fig.30) Built-up areas: 56.0 ha - 55%, Communication:
11.6 ha - 11%, Water: 7.2 ha - 7%, Green: 27.3 ha - 27% (fig. 32).

Fig. 29. Lemmer. Source: authors drawing on a Fig. 30. Zeewolde. Source: authors drawing on a

Google Maps photo Google Maps photo
Ryc. 29. Lemmer. Zrodto: rysunek autora na mapie z  Ryc. 30. Zeewolde. Zrodto: rysunek autora na mapie z
Google Maps Google Maps

Fig. 31. Lemmer. List of spatial structure elements: Analyzed area: 92.9 ha, Built-up areas: 43.8 ha - 47%,
Communication: 9.7 ha - 10%, Waters: 24.5 ha - 26%, Green: 15 ha - 17% Source: author

Ryc. 31. Lemmer. Zestawienie elementow struktury przestrzennej, Obszar analizowany 92,9 ha, Tereny zabu-
dowane: 43,8 ha - 47%, Komunikacja: 9,7 ha - 10%, Wody: 24,5 ha - 26%, Zieleh: 15 ha - 17%. Zrédto: autor

Fig. 32. Zeewolde. List of spatial structure elements: Analyzed area 102.2 ha, Built-up areas: 56.0 ha - 55%,
Communication: 11.6 ha - 11%, Water: 7.2 ha - 7%, Green: 27.3 ha - 27% Source: author

Ryc. 32. Zeewolde. Zestawienie elementow struktury przestrzennej, Obszar analizowany 102,2 ha, Tereny
zabudowane: 56,0 ha - 55%, Komunikacja: 11,6 ha - 11%, Wody: 7,2 ha - 7%, Zieleh: 27,3 ha - 27%. Zrodio:
autor

2.2 Heritage areas

The tendency to settle wetlands and areas exposed to flooding is not new and is not lim-
ited to artificially drained areas. The history of the area around Jamno also includes
the 17th century Dutch settlements, and later also the German ones having their sources
in the specific import of know-how in relation to the management of wetlands and flood
plains. In connection with this, historical assemblies preserved to this day have also been
included in the analysis.

2.2.1 Spreewald — Germany

The Spreewald is a geographical area in Lower Lusatia, currently situated in the territory
of Oberspreewald-Lausitz and Dahme-Spreewald counties in Germany (Brandenburg).
The Spreewald is a unique example of a lowland landscape of rivers and valleys. It was
created as a result of the last glaciations that tore the Spree river into many smaller
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streams that stretch for 970 km in total. Over a very small area, the river forms a natural
inland delta with a several hundred kilometer-long labyrinth of water routes. Analyzed
area: 298 ha,( fig.33) Built-up areas: 20.0 ha - 7%, Communication: 4 ha - 1%, Water:
30 ha - 10%, Greenery: 244 ha - 82% (fig. 35).

2.2.2 Giethoorn - Netherlands

Giethoorn is a village in the province of Overijssel in the eastern Netherlands. Giethoorn
was created as the first Dutch settlement founded among peat bogs. It has a population
of over 2500 permanent residents. The village enchants with its 90-km long labyrinth
of water canals. There are no roads in the old part of Giethoorn, just bicycle paths.
The village lies on numerous small islands connected with each other by 175 bridges
of different sizes. Analyzed area 83.3 ha, (fig.34) Built-up areas: 27.4 ha - 33%, Commu-
nication: 7 ha - 8%, Waters: 11.3 ha - 14%, Green: 37.6 ha - 45% (fig.36).

.:«. i

Fig. 33. Spreewald. Source: authors drawing on a

Fig. 34. Giethoorn. Source: authors drawing on a

Google Maps photo

Ryc. 33. Spreewald. Zrodfo: rysunek autora na mapie
z Google Maps

Google Maps photo

Ryc. 34. Giethoorn. Zrédto: rysunek autora na mapie
z Google Maps

Fig. 35. Spreewald. List of spatial structure elements: Analyzed area: 298 ha, Built-up areas: 20.0 ha - 7%,
Communication: 4 ha - 1%, Water: 30 ha - 10%, Greenery: 244 ha - 82% Source: author

Ryc. 35. Spreewald. Zestawienie elementow struktury przestrzennej, Obszar analizowany 298ha, Tereny zabu-
dowane: 20,0 ha - 7%, Komunikacja: 4ha - 1%, Wody: 30ha - 10%, Zielen: 244ha - 82%. Zrodto: autor
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Fig. 36. Giethoorn. List of spatial structure elements: Analyzed area 83.3 ha, Built-up areas: 27.4 ha - 33%,
Communication: 7 ha - 8%, Waters: 11.3 ha - 14%, Green: 37.6 ha - 45% Source: author

Ryc. 36. Giethoorn. Zestawienie elementow struktury przestrzennej, Obszar analizowany 298ha, Tereny zabu-
dowane: 20,0 ha - 7%, Komunikacja: 4ha - 1%, Wody: 30ha - 10%, Zielen: 244ha - 82%. Zrédto: autor
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3. CONCLUSIONS

In all the analyzed areas, it is possible to distinguish the structures of residential areas,
the network of vehicular and pedestrian communication, the structure of water infrastruc-
ture and green areas. Residential areas are closely related to the transport network that
supports them. The water network is usually associated with public areas and green ar-
eas. However, the idea is to link the canal network with private access to the water.

In terms of quantity, analyzing the areas of contemporary development, it can be stated
that: development areas (fig. 37) cover from 35% to 69% of the area, 49.7% on average,
traffic zones (fig. 38) from 8% to 23%, average 15.1%. Water areas (fig. 39) covering
both canals and retention reservoirs cover from 2% to 29%, on average 11.5%. Green
areas (fig. 40) outside construction areas from 8% to 40%, on average 23.6%.

:_ - || |IIEE. '.I - p
:E!Ili n. 'r—

Fig. 37. Development areas r from 35% to 69% of the area, 49.7% average. Source: author
Ryc. 37. Tereny zabudowy od 35% do 69% terenu, $rednio 49,7%. Zrédto: autor
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Fig. 38. Traffic zones from 8% to 23%, average 15.1%. Source: author
Ryc. 38. Tereny obstugi komunikacyjnej od 8% do 23%, $rednio 15,1%. Zrédto: autor

Fig. 39. Water areas from 2% to 29%, average 11.5%. Fig. 40. Green areas from 8% to 40%, average 23.6%.
Source: author Source: author

Ryc. 39. Tereny wod od 2% do 29%, srednio 11,5%. Ryc. 40. Tereny zielone od 8% do 40%, srednio
Zrodto: autor 23,6%. Zrédto: autor
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It can be noticed that the residential areas and communication services occupy only 65%
on average, and the total area of water and greenery is 35% on average. The proportions
of greenery to water are different, depending on natural and hydrological conditions only.
It can be conclusions drawn according the proportions of development and transport ar-
eas to waters and greenery. As a public space of water and green areas cover about
35% of the whole area, the density of buildings can be increased in relation to land des-
ignated for development. The whole area of the complex is compensated than by green-
ery and water areas. In this case density of building area on plots considered in the con-
text of the whole area, can be taken at 35%, instead of values of 15-25% customarily
adopted in Polish spatial development plans. It is allowing more intense building forms,
such as row houses and terraced buildings without prejudice to the quality of the living
environment.

STRUKTURY PRZESTRZENNE ZESPOLOW MIESZKANIOWYCH NA
TERENACH ZALEWOWYCH | POLDERACH

1. PROBLEM BADAWCZY | CEL BADN.

Artykut przedstawia wyniki badan przeprowadzonych przez autora w 2017 roku w celu
zdefiniowania elementéw tworzacych struktury przestrzenne wspotczesnych zespotow
mieszkaniowych na terenach zalewowych i polderach. Potrzeba przeprowadzenia badan
wynikneta z pracy nad szerszym projektem badawczym dotyczagcym mozliwosci stworze-
nia modelu zrownowazonego rozwoju terenéw wokét Jeziora Jamno w kontekscie eks-
pansji przestrzennej miasta Koszalin w kierunku pétnocnym, docelowo do funkcjonalnego
zespolenia miasta z plazami na Mierzei Jamnenskiej. W 2010 roku tereny na potudnio-
wym brzegu Jeziora Jamno wokét wsi Jamno i tabusz zostaty wigczone w granice admi-
nistracyjne Koszalina. Dla terenéw tych, wyczuwajgc ich wrazliwo$¢ na niekontrolowane
dziatania inwestycyjne miasto opracowato i uchwalito Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Rozwoju Przestrzennego, oraz miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
Niestety dokumenty te pomimo prawidtowego rozpoznania ztozonosci problemu wprowa-
dzajg na wiekszos¢ nowych terendw typowe rozwigzania przestrzenne preferujgce domi-
nujacy w Polsce model rozlewania sie przedmies¢ miejskich w formie wolnostojgcej za-
budowy jednorodzinnej w uktadzie wymuszonym przez podziaty wtasnosciowe. Tylko dla
ok. 100ha fragmentu terenu w bezposrednim sgsiedztwie polderéw i brzegu jeziora do-
puszczono rozwoj zréznicowany funkcjonalnie i przestrzennie i wiasnie dla tego terenu
dzieki wspoétpracy inwestora z wtadzami miasta zaistniata szansa wypracowania indywi-
dualnego modelu zréwnowazonego rozwoju z szansg na pézniejszg implementacje zde-
finiowanych rozwigzan na inne tereny.

1.1 Problematyka urbanizacji polderéw — stan wiedzy

W problematyce urbanizacji terenéw zalewowych i polderéw przodujg oczywiscie projek-
tanci i naukowcy holenderscy m.in. Seffen Nijhuis z TU Delft, wspoétautor publikaciji Polder
Atlas of the Netherlands [1] oraz opracowywanej obecnie Polder Landscape of The
World. Holenderski Instytut Architektury w Roterdamie (NAi) zwrécit uwage na tg tematy-
ke organizujgc w ramach drugiego Biennale Architektury w Rotterdamie w dniach 26
Maya — 26 Czerwca 2005 wystawe Polder — The Scene of Land and Water. W Polsce tg
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tematykg zajmuje si¢ Prof. Lucyna Nyka z Politechniki Gdanskiej, gtéwnie pod katem
rozwoju Gdanska na terenach polderéw oraz proceséw urbanizacji Zutaw Wislanych [3].

1.2 Metodyka badan

Przeprowadzone badania majg na celu dokonanie analizy poréwnawczej wspoétczesnych
realizacji osiedli mieszkaniowych na terenach zalewowych i terenach polderéw. W bada-
niach wzieto pod uwage lokalizacje z terenu gtéwnie Holandii ale rowniez Danii i Niemiec.
Wyboru przedmiotowych lokalizacji dokonano kierujac sie kryterium wielkos$ci i lokalizacji
analizowanych zespotéw mieszkaniowych wybierajgc porownywalne wielkosciowo z te-
renem bedacym przedmiotem badan dotyczgcych terenéw Jamna oraz lokalizacja w
stosunku do podstawowego osrodka miejskiego, starajgc sie wybiera¢ zespoty satelitarne
na obrzezach miast. Zastosowano réwniez kryterium réznorodnosci wybierajgc zespoty
mieszkaniowe o zréznicowanym profilu i programie uzupetniajgcym podstawowg funkcje
mieszkalng, starajgc sie rowniez przeanalizowa¢ zespoty o réznej skali i typach zabudo-
wy. Dla wybranych lokalizacji przeprowadzono analize struktury podstawowych elemen-
tow przestrzenno uzytkowych postugujgc sie zdjeciami satelitarnymi oraz dostepnymi
mapami. Zdjecia satelitarne analizowanych terenéw wyskalowano do jednej wielkoSci.
Z wyskalowanych zdje¢ wyodrebniono graficznie w konwencji ,schwarzplanu” poszcze-
golne warstwy — tereny zabudowane, ukfad komunikacyjny, wody i zielen. W marcu 2017
odbyt sie réwniez wyjazd studialny w trakcie ktérego dokonano przeglgdu wszystkich
wybranych lokalizacji wykonujgc dokumentacje fotograficzng i niezbedne pomiary z natu-
ry. Przeprowadzona analiza miata na celu zdefiniowanie proporcji wielkosci terenéw prze-
znaczonych pod zabudowe (dziatek budowlanych) do terendw infrastruktury wodnej (ka-
naty, rowy, odkryte zbiorniki retencyjne) oraz terenéw publicznych zielonych i przezna-
czonych pod komunikacje pieszg i kotowa.

2. ANALIZA STRUKTURY PRZESTRZENNEJ WYBRANYCH ZESPOLOW MIESZKA-
NIOWYCH NA TERENACH PODMOKLYCH | ZALEWOWYCH ORAZ NA TERENACH
POLDEROW

2.1 Zespoly wspbdtczesne

2.2.1 Almere - Centrum — Holandia

Almere jest najmtodszym miastem w Holandii. Zaprojektowane zostato catkowicie od zera
i wzniesiono na terenie, ktéry w latach 1959-68 byt sukcesywnie oddawany przez jezioro
lisselmeer. Pierwszy dom zbudowano tu w 1976 roku, a samo Almere oficjalnie uzyskato
status miasta w 1984. Z populacjg liczacg niewiele ponad 200,000 mieszkancow, Almere
jest najwiekszym miastem w prowincji i 7. co do wielkosci w kraju. Almere powstato jako
jedno z dwdch miast satelitarnych Amsterdamu, co podyktowane zostato rosngcg w gwat-
townym tempie populacjg po Il Wojnie Swiatowej. Analizowana dzielnica Almere —
Centrum powstata w bazie masterplanu zaprojektowanego przez Rema Koolhaasa
z OMA w wyniku wygranego w 1994 konkursu. Dzielnica stanowi nowatorskie prze-
strzennie wielofunkcyjne centrum miasta. Obszar analizowany: 96,2 ha.(ryc. 1) Tereny
zabudowane — 63,4 ha - 66%, Komunikacja - 15,3 ha - 16%, wody : 9,4 ha - 10%, zielen:
8,1ha - 8% (ryc. 3).

2.2.2 Almere - Noorderplasen — Holandia

Noorderplassen to jedna z dzielnic Almere. Sktada sie ona z dwdch czesci: East oraz
West. Noorderplassen-East powstata w latach 90- tych. Noorderplassen-West jest rozwi-
jana od 2000 roku. Pierwsza z nich, istniejgca doktadnie od 1991 roku, sktada sie
z trzech komplekséw mieszkalnych oraz 250 doméw jednorodzinnych, wszystkich znajdu-
jacych sie nad woda. Obszar analizowany 127,5 ha,(ryc.2) Tereny zabudowane: 46,9 ha
- 37%, Komunikacja: 10,6 ha - 8%, Wody: 27 ha - 21%, Zielen: 43 ha - 34% (ryc. 4).
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2.2.3 Almere - Poort — Holandia

Almere-Poort to najmtodsza dzielnica miasta, a pierwszy wybudowany w niej obiekt
ukonczono w 2005 roku. Dzielnice w duzej mierze tworzy wschodni brzeg jeziora IJssel-
meer. Poort rozni sie od pozostatych dzielnic Almere modelem zabudowy mieszkalnej.
Ta, w catym miescie gtébwnie tworzona jest przez rozlegte kompleksy domoéw jednoro-
dzinnych. W przeciwienstwie do tego, w Poort znajdujg sie nie tylko dziatki umozliwiajgce
prywatng zabudowe mieszkalng, ale réwniez budynki o duzym zageszczeniu apartamen-
téw. Obszar analizowany 127,2 ha, (ryc. 5); Tereny zabudowane: 55,3 ha - 43%, komuni-
kacja: 22,4 ha - 18%, wody: 7,5 ha - 6%, zielen: 42 ha - 32% (ryc. 7).

2.2.4 Assendelft — Holandia

Assendelft jest miastem potozonym w prowincji Noord-Holland i wchodzi w sktad aglome-
racji Amsterdamu. Posiada 23 209 mieszkancow. Po zachodniej stronie Assendelft utwo-
rzono duzy polder. Obszar analizowany 75,4 ha,(ryc. 6) Tereny zabudowane: 44,8ha -
59%, Komunikacja: 16,0 ha - 22%, Wody: 5,4 ha - 7%, Zielen: 9,1 ha - 12% (ryc. 8).

2.2.5 Amersfoort-Vathorst — Holandia

Vathorst jest dzielnicg potozong w miescie Amersfoort w Holandii, w prowincji Utrecht.
Potozona jest na pétnoc od centrum miasta, na obszarze dawnego Highland; uksztatto-
wata sie tam w 2001 roku, gdy wybudowano tam 11,000 jednostek mieszkalnych.
W dzielnicy zlokalizowano wiele sklepow, przedsiebiorstw, zaktadéw opieki zdrowotnej,
placéwek oswiatowych, obiektéw sportowych i osrodkéw kultury. Na poétnocnej stronie
Vathorst, wzdtuz autostrady A28, realizowany jest kompleks powierzchni biurowej, o pow.
135.000 m2. Obszar analizowany 42,9 ha,(ryc.9) Tereny zabudowane: 19,8 ha - 46%,
Komunikacja: 8,9 ha - 21%, Wody: 9,6 ha - 22%, Zielen: 4,6 ha - 11% (ryc. 11).

2.2.6 Kopenhaga-Orestad City — Dania

Drestad jest rozwijajgcg sie od 2001r dzielnicg Kopenhagi potozong na wyspie Amager.
Najbardziej charakterystycznymi budynkami mieszkalnymi sg VM Houses i Mountain
Dwellings autorstwa BIG. Na szczegdlng uwage zastuguje réwniez gimnazjum Jrestad
College. Obszar analizowany 88,8 ha, (ryc. 10) Tereny zabudowane: 40,5ha - 46%, Ko-
munikacja: 20,5 ha - 23%, Wody: 3,9 ha - 4%, Zieleh: 23,9 ha - 27% (ryc. 12).

2.2.7 Kopenhaga-Orestad South — Dania

Zatozenie bedzie zdominowane przez duze obiekty uzytecznosci publicznej znajdujgce
sie w poétnocnej czesci i osiedla mieszkaniowe w potudniowej czesci. Na uwage zastugu-
ja: 8 House projektu Bjarke Ingels Group i budynek mieszkalny Staevnen Wilhelm Laurit-
zen Arkitekter. Obszar analizowany 97,5 ha, (ryc. 13)Tereny zabudowane: 36,3 ha - 41%,
Komunikacja: 18,8 ha - 19%, Wody: 1 ha - 1%, Zielen: 41,4 ha - 39% (ryc. 15).

2.2.8 Haga-Ypenburg — Holandia

Waterbuurt jest jednym z mniejszych obszaréw Ypenburg, dzielcy bedgcej czescig miasta
Haga. Powstata ona w miejscu, gdzie do roku 1992 znajdowato sie Lotnisko Ypenburg.
Poczgwszy od 1997 roku, rozpoczeto sie ksztattowanie dzielnicy mieszkalnej, zdolnej
pomiesci¢ 30 000 mieszkancéw. W dzielnicy oprécz wybudowanych wzdtuz kanatéw
wodnych doméw, znajdujg sie rowniez mate centrum handlowe, kilka szkét, obiekty sa-
kralne a takze dwa parki. Obszar analizowany 62,4 ha, (ryc.14) Tereny zabudowane:
27,7 ha - 44%, Komunikacja: 7,0 ha - 11%, Wody: 17,8 ha - 29%, Zieleh: 9,9 ha - 39%
(ryc. 16).
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2.2.9 Emmeloord-De Erven — Holandia

Emmeloord jest centrum administracyjnym gminy Noordoostpolder w prowincji Flevoland
w Holandii. Emmeloord lezy na terenach odzyskanych z IJsselmeer przez utworzenie
polderu. Planowane jako pierwsze i jedyne duze miasto, obecnie funkcjonuje jako cen-
trum ustugowe i lokalny osrodek administracyjny. Obszar analizowany 87,6 ha, (ryc. 17)
Tereny zabudowane: 60,6 ha - 69%, Komunikacja: 14,0 ha - 16%, Wody: 4,4 ha - 5%,
Zielen: 8,6 ha - 10% (ryc. 19).

2.2.10 Dronten — Holandia

Dronten to gmina i miasto w srodkowej Holandii, w prowincji Flevoland. W 2014 popula-
cja liczyta 40,363 tysiecy osob. Plany gminy Dronten zostaly wykonane w 1958 roku.
Obszar analizowany 37,6 ha, (ryc. 18) Tereny zabudowane: 16,5 ha - 44%, Komunikacja:
7,7 ha - 20%, Wody: 4,6 ha - 12%, Zielen: 8,8 ha - 24% (ryc. 20).

2.2.11 Groningen Corpus den Hoorn - Zuid — Holandia

Groningen jest stolicg prowincji o tej samej nazwie. Na poczatku 2015 roku populacja
wynosita 200 336 osob, co czyni je najwiekszym miastem na pétnocy Holandii. Groningen
to miasto uniwersyteckie: miesci sie w nim University of Groningen (okoto 30.000 studen-
téw) oraz University of Applied Sciences Hanze (okoto 25.000 studentéw). Corpus den
Hoorn, to dzielnica mieszkaniowa na 4500 mieszkancow w potudniowej czesci miasta.
Obszar analizowany 92,3ha, (ryc. 21) Tereny zabudowane: 57,2 ha - 62%, Komunikacja:
13,9 ha - 15%, Wody: 4,8 ha - 5%, Zielen: 16,4 ha - 18% (ryc. 23).

2.2.12 Groningen-Reitdiep — Holandia

Reitdiep to dzielnica daleko na potnocny zachdd od miasta Groningen. Rejon lezy w po-
tudniowej czesci wsi Dorkwerd. Reitdiep sktada sie z kilku czastkowych subplanéw: Wy-
spy, Reitdiephaven i Heem Was. Reitdiep Haven tworzy zabudowg sztuczny port. Obszar
analizowany 85,1 ha, (ryc. 22) Tereny zabudowane: 30,0 ha - 35%, Komunikacja: 10,0 ha
- 12%, Wody: 13,5 ha - 16%, Zielen: 31,8 ha - 37% (ryc. 24).

2.2.13 Dronten-Landmaten — Dronten Golf — Holandia

Dronten- Golf to to potudniowa czes$¢ dzielnicy Landmaten obejmujaca pole golfowe
i towarzyszgca mu zabudowe mieszkaniowa. Obszar analizowany 174,1 ha, (ryc. 25)
Tereny zabudowane: 86,3 ha - 50%, Komunikacja: 13,2 ha - 8%, Wody: 2,7 ha - 2%,
Zielen: 71,9 ha - 40% (ryc. 27).

2.2.14 Leeuwarden Teerens-Tearnzer Wielen — Holandia

Leeuwarden to miasto w pétnocnej Holandii, w poblizu wybrzeza Morza Pétnocnego. Jest
osrodkiem administracyjnym prowincji Fryzja. Liczy okoto 110 tys. mieszkancéw. Teerens
to nowa potudniowa dzielnica potozona nad zbiornikiem Tearnzer Wielen. Obszar anali-
zowany 114,2 ha,(ryc. 26) Tereny zabudowane: 57,8 ha - 51%, Komunikacja: 13,4 ha -
12%, Wody: 13,1 ha - 11%, Zieleh: 29,9 ha - 26% (ryc. 28).

2.2.15 Lemmer - Holandia

Miasto w poétnocnej Holandii, dawniej w poblizu Zuiderzee, dzi§ potozone nad zatokg
sztucznego jeziora |Jsselmeer. Jest oSrodkiem administracyjnym gminy Lemsterland.
Liczy 10 100 mieszkancéw. Lemmer jest znang miejscowoscig turystyczng na co ztozyta
sie zabytkowa zabudowa centrum, zadbana plaza, liczne przystanie dla jachtéw, oraz
duza liczba miejsc noclegowych. Analizowany obszar ma charakter zabudowy mieszkal-
nej turystycznej i rekreacyjnej w potgczeniu z maring. Obszar analizowany 92,9 ha,
(ryc.29) Tereny zabudowane: 43,8 ha - 47%, Komunikacja: 9,7 ha - 10%, Wody: 24,5 ha -
26%, Zielen: 15 ha - 17% (ryc. 31).
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2.2.16 Zeewolde — Holandia

Zeewolde miejscowos¢ i gmina w prowincji Flevoland. Liczba ludnosci 21 361 (stan na
2013 rok). Gmina powstata w 1984 roku, jest najmtodszg gming w catej Holandii. Pierwsi
mieszkancy pojawili sie na tereny gminy w roku 1979, wczes$niej trwat proces osuszania
wydartego morzu terytorium, oraz tworzenia podstawowej infrastruktury. Dzi§ gmina ma
charakter rolniczy, a w potozonych na jej terytorium lasach, powstaty osrodki wypoczyn-
kowe. Obszar analizowany 102,2 ha, (ryc. 30) Tereny zabudowane: 56,0 ha - 55%, Ko-
munikacja: 11,6 ha - 11%, Wody: 7,2 ha - 7%, Zieleh: 27,3 ha - 27% (ryc. 32).

2.2 Zespoly historyczne

Tendencja do zasiedlania terenéw podmoktych i narazonych na zalewanie nie jest nowa
i nie ogranicza sie tylko do terenéw sztucznie drenowanych. Historia terendw wokot
Jamna réwniez obejmuje XVII wieczne osadnictwo niderlandzkie, a pézniej rowniez nie-
mieckie majgce swoje zrédta wtasnie w swoistym imporcie know-how w odniesieniu do
zagospodarowania terenéw podmokitych i zalewowych. W zwigzku z tym do analizy wig-
czono réwniez zachowane do dzisiaj zespoty historyczne.

2.2.1 Spreewald — Niemcy

Spreewald to kraina geograficzna tuzyc Dolnych obecnie na terenie powiatow Oberspre-
ewald-Lausitz oraz Dahme-Spreewald w Niemczech (Brandenburgia). Spreewald to uni-
katowy przyktad nizinnego krajobrazu rzeczno-dolinowego. Jest on efektem ostatniego
Zlodowacenia, ktére poszarpato rzeke Szprewe na wiele drobniejszych nurtéw i strumieni
ciggnacych sie w sumie przez 970 km. Na bardzo matym obszarze, rzeka tworzy natural-
ng delte srédlgdowg z kilkuset kilometrowym labiryntem drég wodnych. W 1991 Spree-
wald zostat uznany za rezerwat biosfery UNESCO. Obszar analizowany 298 ha, (ryc. 33)
Tereny zabudowane: 20,0 ha - 7%, Komunikacja: 4 ha - 1%, Wody: 30 ha - 10%, Zieleh:
244 ha - 82% (ryc. 35).

2.2.2 Giethoorn - Holandia

Giethoorn - wies w prowincji Overijssel we wschodniej Holandii. Giethoorn narodzito sie
jako pierwsze holenderskie osiedle zatozone w zagtebiu torfowym. Historia wsi siega
Xl w. Liczy sobie nieco ponad 2500 statych mieszkancow. Miejscowos¢ obejmuje 90 km
kanatéw wodnych. W starej czesci Giethoorn nie ma zadnych drég, poza sciezkami rowe-
rowymi. Miejscowos¢ oparta jest na wysepkach pospinanych ze sobg ponad 175 mosta-
mi i mostkami. Obszar analizowany 83,3 ha, (ryc. 34)Tereny zabudowane: 27,4 ha - 33%,
Komunikacja: 7 ha - 8%, Wody: 11,3 ha - 14%, Zielen: 37,6 ha - 45% (ryc. 36).

3. WNIOSKI

We wszystkich analizowanych obszarach daje sie wyrézni¢ struktury obszaréw zabudowy
mieszkaniowej, sie¢ komunikacji kotowe;j i pieszej, struktury infrastruktury wodnej i tereny
zielone. Tereny mieszkaniowe Scisle zwigzane sg z obstugujgcy je siecig transportowq.
Sie¢ wodna zazwyczaj powigzana jest z terenami publicznymi i terenami zielonymi. Za-
sadg jest jednak wigzanie sieci kanatéw z prywatnym dostepem terenéw zabudowy do
wody.

W ujeciu ilodciowym analizujgc tereny wspoétczesnej zabudowy mozna stwierdzi¢ Ze:
tereny zabudowy zajmujg od 35% do 69% terenu, $rednio 49,7% (ryc. 37)
tereny obstugi komunikacyjnej od 8%do 23%, $rednio 15,1% (ryc. 38)

tereny wod obejmujgce zaréwno kanaty jak i zbiorniki retencyjne zajmujg od 2 % do
29 %, srednio 11,5 % (ryc. 39)
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tereny zielone poza terenami zabudowy od 8% do 40%, $rednio 23,6 % (ryc. 40)

Daje sie zauwazyC zalezno$¢, ze tereny mieszkalne i obstugi komunikacyjnej zajmujg
razem Srednio tylko 65%, a tereny wod i zieleni sumarycznie srednio 35%. W zaleznosci
od warunkéw naturalnych i hydrologicznych rézne sg tylko proporcje zieleni do wody.

Z powyzszego mozna wyciggng¢ wnioski na temat proporcji terenéw zabudowy i trans-
portu do wadd i zieleni przy projektowaniu uktadéw urbanistycznych terenéw podmoktych.
Mozna zauwazy¢ réwniez prawidtowos¢, ze skoro tereny publiczne wod i zieleni zajmujg
ok. 35% catego terenu mozna zwigkszy¢ gestos¢ zabudowy rozpatrywana w stosunku do
terendéw przeznaczonych bezposrednio pod zabudowe, gdyz w stosunku do catego tere-
nu zespotu intensywnos¢ zabudowy jest zrekompensowana terenami zieleni i wod, a w-
spoétczynniki intensywnosci powierzchni zabudowy na dziatkach rozpatrywane w kontek-
Scie catego terenu przyjmowane zwyczajowo w polskich planach zagospodarowania
przestrzennego wartosciom na poziomie 15-25% mozna przyjmowaé na poziomie 35%
dopuszczajgc w ten sposob bardziej intensywne formy zabudowy, jak zabudowa szere-
gowa bez uszczerbku dla jakosci przestrzeni mieszkalnej.
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