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Przeobrazanie si¢ przestrzeni miasta i osiedli
zwigzane ze zmianami stylu zycia mieszkancow
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Streszczenie: W artykule przedstawione zostaly problemy miasta i jego mieszkancoéw
zwigzane ze zmianami sposobu zycia oraz podane przyktady rozwigzan tych problemow.
Przytoczono rozwigzania oddolne, spontaniczne i planowane, zagraniczne i z polskiego
,podworka”. Artykut dotyka tez problemu rozlewania si¢ miasta i zachgca do powstrzyma-
nia lub ograniczenia tego zjawiska przez kompleksowe, przemyslane przeksztatcenia
istniejacych osiedli prefabrykowanych. Zwlaszcza, ze te osiedla sg i beda nieodigcznym
elementem krajobrazu polskich miast. Bagatelizowanie tego fragmentu i spychanie go
w dziataniach planistow, urbanistow, architektoéw i naukowcoéw na margines dziatan moze
rozpoczaé proces podziatu spotecznego, ktory jest bardzo trudny do zatrzymania i ma tez
wplyw na obnizenie konkurencyjno$ci mieszkan w skali miasta.
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przestrzenie sasiedzkie, parkingi

1. Wstep

W Polsce pod koniec roku 2014 bylo 14 mln mieszkan, z czego w miastach 9,4 min.
Stanowi to ponad 67% ogolnej liczby mieszkan [1]. Zarowno w skali globalnej jak
i poszczegdlnych panstw mozna zauwazy¢ wzrost liczby osob zamieszkujacych miasta.
Rowniez prognozy dla Polski przewiduja wigkszy procentowy udzial mieszkancow miast
w ogdle spoteczenstwa. Moze to wywota¢ problemy zwigzane z réznymi potrzebami miesz-
kancow — np. problem migdzy checia mieszkania w otoczeniu zieleni, a parkowaniem
samochodu blisko domu.

Na przestrzeni ostatnich 50 - 60 lat pojawilo si¢ duzo znaczacych ulepszen w techno-
logii i przemysle budowlanym. Przyniosto to zmiany w Zyciu przecigtnego czlowieka.
Wydaje si¢ jednak, ze te zmiany nie ulepszyly osiedli mieszkaniowych lub wrecz nawet
spowodowaly ich degradacje.

2. Zmiany w zyciu ludzi i ich wplyw na otoczenie

Obecnie prawie kazda rodzina posiada samochéd, a czgsto nawet 2 lub wigcej. Samo-
chod jest jednym z gléwnych sposobdw przemieszczania si¢, poniewaz pozwala
na niezalezno$¢ i umozliwia szybkie dotarcie do kazdego miejsca. W zwigzku ze wzrostem
zamozno$ci Polakow w przyszto$ci przecigtna rodzina moze posiadaé jeszcze wigcej
samochodéw. W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego uchwalanych
w ostatnich latach przewiduje si¢ nie mniej niz 1 miejsce parkingowe (czgsto 1,3, 1,5 lub
nawet 2) na mieszkanie przy zagospodarowaniu terenu funkcja mieszkalng. W chwili, kiedy
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budowane byly osiedla prefabrykowane przewidywano jeden samochdd na 2 rodziny i na
taka liczbe pojazdow projektowano miejsca parkingowe na osiedlach. Wzrost ilosci samo-
chodéw jest widoczny w kazdej przestrzeni sasiedzkiej. Mieszkancy chca parkowaé jak
najblizej domu [2], by jak najszybciej moc dostaé si¢ do innego miejsca. Wynikiem tego
jest wzrost liczby samochodow w poblizu blokéw, zdegradowana lub zniszczona zielen,
tworzenie nowych drog wewnatrz osiedla.

Kolejna zmiana widoczna jest w warstwie spolecznej i zaczgta si¢ juz po II wojnie
Swiatowej. Obecnie najbardziej pozadane jest mieszkanie rodzicow wspdlnie z dzie¢mi, bez
innych cztonkéw rodziny (np. rodzicow ktdregos z matzonkoéw czy ich rodzenstwo). Dzigki
temu wzrasta zapotrzebowanie na mieszkania, szczegdlnie w wyposazonych w rdézne
funkcje osiedlach lub dobrze skomunikowanych z innymi czg¢$ciami miasta. Jednak nadal
bardzo czg¢sto podstawowym czynnikiem warunkujacym wybor mieszkania jest jego cena,
a w zasadzie zdolno$¢ kredytowa ustalona przez bank. Mieszkania potozone blizej centrum
miasta sg drozsze, niz te polozone na obrzezach. Czg¢sto kupujacy decyduja si¢ na lokal
usytuowany dalej, ale o trochg wigkszym metrazu za te samg cene. Srednia cena mieszkania
z rynku wtdrnego o powierzchni 60 m2 (+/- 5 m?) polozonego na osiedlu Skarpa
w dzielnicy Czuby w Lublinie wynosi 299 163 zt, czyli 4 986 zl/m2 [7], a cena mieszkania
z rynku pierwotnego o podobnym metrazu, ale potozonego na obrzezach Lublina (Wegli-
nek, 63 m?) wynosi 292 000, czyli 4 619 z/m? [6], to jest 7,36% powierzchni wiecej za takg
sama kwote. Jednak nie tylko samo mieszkanie jest wazne, ale rowniez infrastruktura
osiedla, bliskos¢ przedszkola, szkoly, poczty, sklepow, przychodni, kosciota,
czy przystankow komunikacji miejskie;.

3. Rozwiazania spontaniczne

Wymienione wyzej zmiany rodzg problemy, z ktorymi architekcei, urbani$ci i miesz-
kancy musza si¢ mierzy¢ w dzisiejszych czasach.

Wazrost liczby samochodow w istniejagcych osiedlach wymusza znalezienie dodatko-
wych miejsc parkingowych. Niestety czgsto odbywa si¢ to kosztem terendw rekreacji
i odpoczynku, boisk sportowych, placow zabaw dla dzieci lub pieszych $ciezek. Tereny
weczesniej uzytkowane przez ludzi zostajg zajete przez czterokolowe maszyny, a powierzch-
nia biologicznie czynna zostaje zabetonowana. Przyktady takich dziatan sg w kazdym
osiedlu.

Nie jest to tylko polski problem. Podczas rewitalizacji osiedla Grotte-Rolland
we Francji i dogeszczeniu osiedla prawie zupelnie zniknely tereny zielone miedzy budyn-
kami na rzecz parkingow. [4]

Budowanie obiektow wielorodzinnych przez deweloperow na obrzezach miast
w zasadzie pozbawia mieszkancow tych budynkéw bliskiego dostepu do publicznych
przedszkoli, szko6l podstawowych, gimnazjow, liceéw, kosciotow, domoéw kultury czy
$wietlic przez przynajmniej kilka — kilkanascie kolejnych lat. Powoduje to tez ,,rozlewanie
si¢” miasta podczas, gdy zostaje jeszcze duzo niewykorzystanych przestrzeni wewnatrz.
Napedza to spirale wzrostu liczby samochoddéw, braku miejsc parkingowych, tworzenia
nowych drég dojazdowych i wewngtrznych, iluzorycznej tatwosci dojazdu do dalej potozo-
nych miejsc, budowania jeszcze dalej od centrum, kolejnych samochodéw itd. Gdzie
w osiedlach prefabrykowanych, juz istniejacych, jest cata potrzebna infrastruktura.



Przeobrazanie si¢ przestrzeni miasta i osiedli ... 145

Fot. 1. Parking przy przedszkolu i blokach mieszkalnych wyznaczony w miejscu istniejacego do niedawna
trawnika. Obok widoczny budynek garazy, a jeszcze wyzej kolejny parking.. Réwniez z prawej
strony wida¢ blaszane garaze i plac manewrowy. Lipsko, grudzien 2015 (Zrédto: fot. wtasna)

Fot. 2. Czg$¢ boiska sportowego w $rodku osiedla przeksztalcona na parking. Lublin, styczen 2016
(zrodto: fot. wlasna)
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Fot. 3. Osiedle Grotte-Rolland (zrodto: www.maps.google.com, Zdjecia @2014 Google, Dane mapy
@2014 Google, data dost. 15.03.2014)

4. Przeksztalcenia kompleksowe

Istnieja tez dobre przyktady rozwigzan. W odréznieniu od spontanicznych przyktadow
pokazanych na zdjg¢ciach powyzej, sa one przemyslane kompleksowo i dlugoterminowo.

Spoteczenstwo osiedla Markisches Viertel w Berlinie [4], budowanego w latach 1963-
74 1 zajmujacego 280 ha powierzchni, przewidzianego dla ok. 50 000 osob, juz w latach 80.
zacz¢lo odczuwaé problemy zbyt duzej intensywnosci zabudowy i zbyt duzej ilosci po-
wierzchni utwardzonej. W ramach procesu ,,uzdrawiania” osiedla przeprowadzono szereg
dziatan spotecznych i politycznych. Rozwigzania nie ograniczaja si¢ tylko do doraznych
srodkow ,,przeciwbolowych”, ale eliminuja zrédlo ,.choroby”. Wybudowano podziemna
lini¢ kolei, by potaczy¢ osiedle z miastem, usunigto parkingi z przestrzeni sasiedzkich
(paradoksalnie) i przebudowano sie¢ ulic. W miejsce dawnych wybetonowanych po-
wierzchni urzadzono parki i tereny rekreacyjne, zorganizowano place zabaw dla dzieci.

Projekt koncepcyjny rozbudowy osiedla w Lipsku (stamtad pochodzi przyktad zagar-
niania terenéw zielonych pod parkingi) stworzylam pod impulsem uchwalenia i w oparciu
o0 zapisy planu miejscowego dla tej czeSci miasta. Niestety planisci zbagatelizowali cze§¢
spoteczna, a zachowali si¢ doktadnie jak deweloperzy, ktorym zalezy na jak najwickszym
zwrocie z inwestycji. Nie przewidzieli funkcji kulturalnych, a czg$¢ laczaca istniejace
osiedle z planowanym, czyli w przysztosci sam $rodek osiedla, przeznaczyli pod urzadzenia
komunikacji (drogi, parkingi, garaze i stanowiska mycia r¢cznego samochodow osobo-
wych). Zachowujac ustalenia planu miejscowego, ale jednak starajac si¢ stworzy¢ w tym
miejscu serce osiedla zaproponowano stworzenie wielofunkcyjnego obiektu z parkingiem
wielopoziomowym, ale rowniez z basenem i $wietlica dla mieszkancow, patrz fot. 4 [3].
Dzigki temu nie tylko bytyby miejsca dla nowych mieszkancow, ale takze mozna by zlikwi-
dowac¢ cze$¢ blaszanych garazy.
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Fot. 4. Przerywana linia zaznaczono propozycj¢ rozbudowy osiedla i ulokowania w centrum budynku
wielofunkcyjnego z parkingiem wielopoziomowym (opracowanie wlasne)

5. Podsumowanie

Osiedla prefabrykowane sa i przynajmniej jeszcze przez diugi czas bedg nicodtacz-
nym elementem krajobrazu polskich miast. Nie wolno bagatelizowa¢ tego elementu miasta
w dziataniach i tworczych rozwazaniach planistow, urbanistow, architektow i naukowcow.
,,Raz rozpoczety proces podziatu spotecznego jest bardzo trudny do zatrzymania nawet przy
duzych naktadach finansowych, ma to takze wpltyw na inwestycje prywatnych inwestoréw
i obniza konkurencyjno$¢ mieszkan w skali miasta.” [5] Nalezy juz teraz zacza¢ myslec
o przysztosci tych osiedli, w ktorych jeszcze poziom zycia jest zadawalajacy [2, 3], bo
rewitalizacja osiedli z wielkiej plyty jest powrotem do integracji spotecznej - ozywienia
zycia spotecznego, rodzinnego, kulturalnego, procesem powracania odpowiedzialno$ci
w relacjach ,,dobro sasiedzkich”. [8]

Literatura

1 Gtoéwny Urzad Statystyczny, Gospodarka mieszkaniowa w 2014 r. Informacje i opracowania
statystyczne, Warszawa, 2015 r., publikacja dostepna na: http://www.stat.gov.pl

2 Ostanska, A., Podstawy metodologii tworzenia programow rewitalizacji duzych osiedli mieszka-
niowych wzniesionych w technologii uprzemystowionej na przyktadzie osiedla im. St. Moniuszki
w Lublinie, Wydawnictwo Uczelniane Politechniki Lubelskiej, Lublin, 2009

3 Skoczylas O., Rewitalizacja i rozbudowa osiedla z prefabrykatow, praca dyplomowa, promotor:
dr inz. arch. M. Siestrzewitowska, Politechnika Lubelska 2013

4 Skoczylas O., Przeksztalcaé, ale jak?, Budownictwo i Architektura vol.13, Lublin, 2014, s.333-
340

5 Schimer-Strucksberg M., Die Berliner Strategie: Erfahrungen bei der Weiterentwicklung der
GroBsiedlungen in Plattenbauweise



148 Olga Skoczylas

6 Strona Internetowa, Gesia I — nowe mieszkania na sprzedaz Lublin, https://rynekpierwotny.pl/;
data dostegpu: 20.01.2016

7 Strona Internetowa, Wyszukiwarka nieruchomosci, https://homebroker.pl/; data dostepu:
20.01.2016

8 Wrana J., Skoczylas O., Rewitalizacja osiedla z wielkiej ptyty w miescie Lipsko — uzupelnienie
funkcji o budynek wielofunkcyjny, Budownictwo i Architektura vol. 13, Lublin, 2014, 349-354

Transformation of city space and housing estates
associated with changes in lifestyle of inhabitants
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Abstract: The article presents difficulties of the city and its inhabitants related to
changes of lifestyle. It also provides examples of solutions for these problems. Grass roots,
spontaneous solutions as well as planned ones, foreign and from the Polish "backyard" were
shown. Article presents also the problem of urban sprawling and encourages to prevent or to
reduce this phenomenon through a comprehensive thoughtful transformation of existing
prefabricated housing estates built during 70’s and 80’s. Limited area of neighborhood
spaces between 30 meters height buildings makes social activity, providing services and
taking a rest difficult for the inhabitants. It is even more important due to the fact that the
parking places involve significant consumption of estates’ space. These areas are an insepa-
rable element of Polish urban landscapes and there is no perspective for a change. Underes-
timation of this issue and the fact that urban planners, architects and scientists tend to ignore
it can begin the process of social division which is very difficult to stop. It also has a nega-
tive impact causing decline in real estate values in the cities. On the basis of the analysis,
social and architectural research proposals were given.

Keywords: prefabricated housing estates, transformation of settlements, revitaliza-
tion, neighborhood spaces, car parks.



