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Analiza zabudowy centrum Wroctawia
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1 Inwentaryzacja zabudowy i struktury
funkcjonalnej budynkow

Obszar Masterplanu charakteryzuje sie zwartg zabudowg pierzejowg, w ktérej
przewazajq budynki mieszkalne wielorodzinne (81% zinwentaryzowanej
zabudowy). W zdecydowanej czesci (56%), w parterowych lokalach tych
budynkéw prowadzona jest dziatalno$é ustugowa réznego typu. W dalszej czesci
dokumentu opisana zostata kazda z grup poddanych inwentaryzacji.

Najwiekszg intensywnoscia odrebnej zabudowy charakteryzujg sie obszary
$cistego centrum, w szczegdlnosci rejon Rynku, ul. Malarskiej, kwartatu ulic Psie
Budy - Ruska - Plac Solny oraz ciggu ul. Ofawskiej. Jednoczesnie nalezy mieé na
uwadze, ze w peryferyjnych czesciach badanego obszaru, zlokalizowane sg
budynki zabudowy wielorodzinnej o zdecydowanie wiekszej powierzchni i liczbie
dostepnych mieszkan, ktore zakwalifikowane zostaty jako jeden odrebny budynek.

Obszar objety zabudowg réznego typu stanowi nieco ponad 79% zagregowanej
powierzchni przestrzeni analizowanej w ramach Masterplanu. Zgodnie z isthiejacq
funkcjg zagospodarowania, terenami wolnymi od zabudowy sg obszary
zlokalizowane przy granicy obszaru, w szczegdlnosci w potudniowej i wschodniej
jego czesci. Jest to zwigzane z rekreacyjng funkcjg terenu zlokalizowanego wzdtuz
Miejskiej Fosy, w ciggu Promenady oraz w czesci wschodniej, tj. Parku Stowackiego
i wzdtuz Bulwaréw Xawerego Dunikowskiego. Mniejszg intensywnoscig odrebnej
zabudowy cechuja sie tez obszary kwartatdéw ulic, ktére tworzg zamkniete
dystrykty, z podwdérkami wewnatrz. Przykladem takiego zagospodarowania jest
Dzielnica Czterech Swiatyn i obszar ograniczony ulicami $w. Antoniego, Krupnicza
oraz P. Wtodkowica.

ZABUDOWA MIESZANA

W analizowanym obszarze wiecej niz potowe zinwentaryzowanych budynkow
(55,5%) stanowig budynki sklasyfikowane jako charakteryzujace sie funkcjg
mieszang. Jak wspomniano we wstepie tego rozdziatu sg to budynki z rozbudowang
funkcjq mieszkaniowg (gtdwnie mieszkania wielorodzinne), ktore w parterach lub
oficynach wykorzystywane sg w celu prowadzenia dziatalnosci ustugowej.

Lokalizacja i intensywnos$¢ zabudowy o funkcji mieszanej zbiezna jest z ogélnym
rozmieszczeniem wszystkich typow w analizowanym obszarze. Obszar objety
zabudowg o funkcji mieszanej stanowi 44% zagregowanej przestrzeni poddanej
analizie.

Zauwazy¢ mozna, ze obszary po wschodniej i pétnocno zachodniej stronie nie
zostaty sklasyfikowane w tej grupie, co jest zwigzane przede wszystkim z
dominowaniem tam czystej funkcji mieszkaniowej.
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Dziatalnosci  gospodarcze  stanowigce  uzupetnienie  funkcji  budynkdw
przedstawione sg w dalszej czesci analizy.

ZABUDOWA MIESZKALNA

W analizowanym obszarze nieco wiecej niz 1/4 zinwentaryzowanych budynkow
(25,7%) stanowig budynki sklasyfikowane jako mieszkalne. Sg to budynki, gdzie
nie zinwentaryzowano innych typéw lokali, wykorzystywanych w innym celu niz
mieszkaniowe.

Lokalizacja i intensywnos$¢ zabudowy o funkcji stricte mieszkalnej zbiezna jest
rozproszona w catym obszarze. Obszar objety zabudowg o funkcji mieszkalnej
stanowi 20,4% zagregowanej przestrzeni poddanej analizie.

Zintensyfikowanie tego rodzaju zabudowy zauwazy¢ mozna po poétnocnej stronie
Rynku oraz we wschodnim i zachodnim obszarze, gdzie wystepujq skupiska lub
grupy zabudowy wysokiej, wielorodzinnej. Wiekszg od innych intensywnoscig
charakteryzuje sie rowniez potudniowo wschodni naroznik obszaru, czyli teren
zlokalizowany wzdtuz ulicy Piotra Skargi.

Zauwazyc¢ nalezy, ze czestym procederem w centrach miasta jest wykorzystywanie
prywatnych mieszkan na lokale krotkiego wynajmu. W zwigzku z powyzszym
istnieje obiektywna trudno$¢ w jednoznacznym okresleniu czy dany lokal lub
budynek jest zamieszkiwany i uzytkowany w sposdb staty, czy tez jest to wynajem
okazjonalny.

FUNKCJA MIESZKANIOWA. PODWORKA

W ramach inwentaryzacji zabudowy mieszkaniowej i funkcji mieszanej okreslono,
w ktdérych budynkach znajdujq sie lokale mieszkalne. Analiza mieszkaniowa jest
potaczeniem danych z inwentaryzacji budynkéw o funkcji mieszanej i budynkéw
stricte mieszkalnych. W analizowanym obszarze funkcje mieszkaniowq
(niezaleznie od typu budynku) zinwentaryzowano w 74,1% budynkow.

Lokalizacja i intensywnos$¢ zabudowy o funkcji mieszkaniowej zbiezna jest z
0gollnym rozmieszczeniem wszystkich typow budynkdéw w analizowanym obszarze.
Obszar objety zabudowq z funkcjg mieszkaniowg stanowi 58,8% zagregowanej
przestrzeni poddanej analizie.

Podczas prowadzenia badan terenowych zinwentaryzowano 435 podwdrek.
Podwérka te oznaczono na zasadzie empirycznego stwierdzenia, ze takowe
istnieje, tzn. czy byta mozliwos¢ potwierdzenia tego z ulicy, na ktérej prowadzona
byta inwentaryzacja.

Sposrdéd zinwentaryzowanych podwodrek 88,7% (386 podwdrzy) to tereny otwarte
i dostepne dla wszystkich uzytkownikdw. Pozostate 11,3% (49 podwodrzy) to tereny
Z ograniczong dostepnoscia. Jako tereny dostepne rozumie sie tutaj brak fizycznej
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bariery w postaci bramy lub szlabanu. W powyzszej kategoryzacji nie uwzgledniano
oznakowania.

Odwiedzone podwodrza podzielono na typy za wzgledu na ich funkcjonalnosc.
Najwieksza liczba zinwentaryzowanych podwdrzy wykorzystywana jest przede
wszystkim w celach parkingowych i stanowi 51,4%. Blisko 35% (144 podwodrza)
stanowig podwodrza przechodnie, w ktérych czesto mieszczg sie ustugi lub pasaze.
Ponad 7% to klasyczne wewnatrzdomowe podworza, na ktorych wystepujq
nasadzenia zieleni lub mata architektura. Dziatalno$¢ gospodarcza prowadzona jest
w blisko 5% zinwentaryzowanych przestrzeni. Mniej niz 2% stanowig inne
podwoérka, nie sklasyfikowane w powyzszych kryteriach.

ZABUDOWA HANDLOWA I USLUGOWA

Podczas badan terenowych zinwentaryzowano rdéwniez budynki o charakterze
handlowym i ustugowym, ktérych przeznaczeniem jest prowadzenie tylko tego
typu dziatalnosci. W analizowanym obszarze funkcjonuje odpowiednio 1,2%
budynkéw o charakterze handlowym oraz 4,5% budynkédw o charakterze
ustugowym.

Lokalizacja i intensywnos¢ zabudowy o funkcjach ustugowej i handlowej
rozmieszczona jest w obszarze punktowo.

Obszar objety zabudowa o funkcji handlowej stanowi 0,9% zagregowanej
przestrzeni poddanej analizie. Budynki handlowe koncertujg sie gtéwnie po
wschodniej stronie Rynku oraz punktowo w rejonie drég dojazdowych do centrum.

Obszar objety zabudowa o funkcji ustugowej stanowi 3,6% zagregowanej
przestrzeni poddanej analizie. Budynki ustugowe roztozone sg réwnomiernie
w obszarze Scistego centrum jak i po jego potudniowo zachodniej stronie.

ZABUDOWA ZAKWATEROWANIA ZBIOROWEGO

W analizowanym obszarze 2,1% sposrdéd ogdtu budynkéw stanowig budynki
sklasyfikowane przeznaczone dla zakwaterowania zbiorowego, tj. hotele i hostele.
Sq to budynki, w ktérych prowadzona jest oficjalna dziatalno$¢ na potrzeby
zakwaterowania, ktéra mozliwa jest do okreslenia na podstawie szyldéw, ogdlnych
informacji czy tez weryfikacji na podstawie réznych typéw map.

Lokalizacja i intensywnos$¢ zabudowy o charakterze zakwaterowania zbiorowego
jest rozproszona w catym obszarze. Obszar objety zabudowg o hotelowej stanowi
1,7% zagregowanej przestrzeni poddanej analizie.

Zgrupowanie budynkéw hotelowych zauwazy¢é mozna po zachodniej i pétnocno
zachodniej stronie Rynku. Po stronie potudniowej, poza linig ul. Kazimierza
Wielkiego ich lokalizacja rozktada sie rownomiernie, w drugiej linii zabudowy, poza
ruchliwg ulica.
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Rysunek 1.1 Mapa punktdéw skupien lokalizacji budynkéw
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Rysunek 1.2 Zagregowana lokalizacja oraz intensywnos¢ zabudowy
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Rysunek 1.3 Zagregowana lokalizacja oraz zageszczenie zabudowy o funkcji mieszanej
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Rysunek 1.4 Zagregowana lokalizacja oraz zageszczenie zabudowy o funkcji mieszkalnej
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Rysunek 1.5 Zagregowana lokalizacja oraz zageszczenie zabudowy o funkcji mieszkalnej (skumulowana)
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Rysunek 1.6 Lokalizacja dostepnos¢ zinwentaryzowanych podwdrzy
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Rysunek 1.7 Zagregowana lokalizacja oraz zageszczenie zabudowy o funkcji handlowej i ustugowej
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Rysunek 1.8 Zagregowana lokalizacja oraz zageszczenie zabudowy o funkcji hotelowej
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