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ABSTRACT: Large housing estates, built after the Second World War are present nearly in all European cities,
however, systemic and political factors decided that they developed on the largest scale in socialist countries.
This paper focuses on large housing estates in post-socialist Poland. The aim of the article is the evaluation
of large housing estates in post-socialist Poland, and the chances for their successful transformation, which
aim at providing the inhabitants with housing conditions fully satisfying their needs.
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Wprowadzenie

Wielkie osiedla zabudowy blokowej, powstate w II potowie XX w., obecne sa w kra-
jobrazie miast wielu krajéw §wiata i niemal wszystkich krajéw europejskich. Ich geneza
zwigzana jest z powstajacymi na przetomie XIX i XX w. oraz w okresie miedzywojen-
nym licznymi modelami i koncepcjami §rodowisk mieszkaniowych, ktére proponowaly
alternatywe dla dziewigtnastowiecznej gwaltownej i chaotycznej urbanizacji. W sfe-
rze projektowania i planowania przestrzeni miejskiej nalezaty do nich np. koncepcje
miasta przemystowego T. Garniera, miasta-ogrodu E. Howarda i jednostki sasiedzkiej
C. Perry’ego, a w sferze projektowania architektonicznego prace $rodowiska skupio-
nego wokétl niemieckiej szkoty Bauhausu i holenderskiej grupy De Stijl. Szczegélna
role w rozwoju mysli urbanistycznej, ktéra stworzyla podwaliny pod modernistyczne
wielorodzinne budownictwo mieszkaniowe w formie znanej z miast powojennych,
odegraly koncepcje urbanisty i architekta Le Corbusiera, jednego z najwazniejszych
teoretykdw nowoczesnego ruchu w architekturze,
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Pierwszymi osiedlami, ktére z dzisiejszego punktu widzenia moga stanowi¢ pierwo-
wz6r wielkich osiedli mieszkaniowych, powstajacych masowo po II wojnie $wiatowej, s3
osiedla robotnicze projektowane w duchu funkcjonalizmu i minimum egzystencjalne-
go, wybudowane w Niemczech w latach dwudziestych ubieglego wieku (Rembarz 2010).
Za manifest programowy tej formy urbanistycznej uwaza si¢ Karte Ateriska uchwalona
w 1933 r. na IV Miedzynarodowym Kongresie Architektury Nowoczesnej (CIAM),
w ktérej podnoszono koniecznoéé poprawy katastrofalnych warunkéw zamieszkania
w 6wczesnych miastach, bedacych skutkiem XIX-wiecznej gwattownej industrializacji
i silnej koncentracji ludnosci. Najwazniejsze wytyczne tego dokumentu dotyczace no-
wego sposobu projektowania miast opartego na zasadzie funkcjonalnego strefowania
przestrzeni wraz z postulatem zapewnienia wszystkim mieszkaricom godnych warun-
kéw zycia, niezaleznie od ich statusu majatkowego, stworzyty ideologiczne podwaliny
pod masowe budownictwo wielorodzinne w postaci osiedli blokowych wznoszonych
w duchu modernizmu. Wiele postulatéw Karty Atenskiej, jakkolwiek powodowanych
humanistycznymi pobudkami, miato charakter utopii. Ich realizacja w praktyce nie
tylko nie przyniosta oczekiwanych efektéw, ale przez zdeformowanie pierwotnej idei
doprowadzila do budowy ogromnych, odhumanizowanych, odseparowanych prze-
strzennie od historycznej tkanki miejskiej i Zle wyposazonych w infrastrukture spolecz-
ng oraz uslugowa monostruktur mieszkaniowych, ktére wspdtczesnie w wielu miastach
europejskich (w szczeg6lnosci w Europie Zachodniej) stanowia obszary problemowe.

Celem artykulu jest diagnoza stanu wielkich osiedli mieszkaniowych w mieécie post-
socjalistycznym w Polsce oraz okreslenie mozliwoéci przeksztatcert zmierzajacych do
poprawy warunkéw zamieszkania w tych osiedlach. Przeksztaltcenia te w zalezno$ci od
podej$cia w literaturze okre§lane s3 jako humanizacja (Borowik 2003, 2007, Kozlow-
ski 2010), modernizacja (Chmielewski, Mirecka 2001, Koztowski 2005), rewitalizacja
{(Gorczyca 2009), rehabilitacja (Rebowska 2000, Rebowska [i in.] 2006) czy tez restruk-
turyzacja (Wectawowicz 2003)1. Ich podejmowanie wydaje si¢ niezbedne, aby zapobiec
rozwojowi negatywnych zjawisk prowadzacych do spolecznej i fizycznej degradacji
tych obszaréw, w literaturze okreslanych jako ,syndrom wielkiego osiedla” (Rembarz
2010) lub spirala upadku (High rise housing... 2004). Zjawisko to, rozpoznane w Europie
Zachodniej w latach 80. XX w., definiuje si¢ jako zespél uwarunkowarn przestrzenno-
-spolecznych wplywajacy na negatywny wizerunek osiedla i przyspieszajacy tempo
wymiany silniejszych na stabszych kulturowo mieszkanicéw. Wywoluje on wzrost licz-
by pustostanéw oraz rozwdj strukturalnych probleméw spolecznych, poglebiajacych
degradacje i dewastacje przestrzenna (Rembarz 2010).

Niniejszy artykul dotyczy wielkich osiedli mieszkaniowych w miescie postsocja-
listycznym, ktére w niniejszej pracy rozumiane jest jako typ miasta zdefiniowany

! Mimo wieloci okreslen dotyczacych przemian wielkich osiedli ich wspélnym celem akcentowanym
przez wszystkich autoréw jest poprawa warunkéw zamieszkania w tych obszarach. Wediug S. Kaczmarek
(1996) na warunki zamieszkania w miescie skladaja sie 3 elementy skladowe: mieszkanie, budynek oraz jego
otoczenie.
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w oparciu o cezure czasowa przelomu lat osiemdziesiatych i dziewiecédziesigtych XX w.
oraz ustroj, w jakim to miasto rozwijato sie i funkcjonowato w latach 1945-1989. Ro-
zumienie to oparte jest na definicji S. Liszewskiego (2001, s. 304—305), ktéry miasto
postsocjalistyczne zdefiniowal jako ,kazde miasto, ktére [...] funkcjonuje w nowych
warunkach polityczno-gospodarczych, a wcze$niej (przed 1990 r.) istnialo w okresie
realnego socjalizmu, niezaleznie od tego, czy zostato zbudowane w tym systemie [...],
podlegajac przez 45 lat ideologii i prawom tego ustroju’,

Diagnoza i przeksztalcenia wielkich osiedli mieszkaniowych w polskich miastach
postsocjalistycznych byly przedmiotem wielu prac, m.in.: M. Czepczyniskiego (1999),
W. Gaczek i Z. Rykla (1999), L. Coudroy de Lille (2000}, .M. Chmielewskiego i M. Mi-
reckiej (2001), I. Borowik (2003, 2007), G. Wectawowicza i in. (2004, 2005), S. Koztow-
skiego (2005, 2010), A. Rebowskiej i in. (2000, 2006), M. Fuhrmann (2008), K. Gorczycy
(2009), M. Radwaniskiej (2010), S. Rzyskiego i K. Medrzyckiej (2010), G. Rembarz
(2010), E. Szafranskiej (2010, 2011) oraz A. Warchalskiej-Troll (2012), lecz jako zjawisko
dynamiczne wciaz wymagaja podejmowania nowych studiéw, zaréwno o charakterze
teoretycznym, jak i empirycznym. Dodatkowym walorem takich studiéw moze by¢ ich
wymiar aplikacyjny.

Wielkie osiedla mieszkaniowe w krajach postsocjalistycznych
w kontekscie europejskim

Wielkie osiedla mieszkaniowe zgodnie z definicja sformutowana na uzytek paneu-
ropejskiego programu RESTATE (Restructuring Large Housing Estates in European
Cities) to wyodrebnione przestrzennie grupy budynkéw, liczace ponad 2 tys. mieszkan,
powstale w drugiej polowie XX w., planowane i finansowane przez paristwo lub z udzia-
lem panstwa (Musterd, van Kempen 2005). W innych definicjach? jako dodatkowe
kryterium przyjmuje sig, Ze sa to budynki zrealizowane w prefabrykowanej technologii,
a liczba mieszkan wynosi co najmniej 2,5 tys. (Knorr-Siedow 1996).

Wielkie osiedla w miastach postsocjalistycznych mimo podobnej fizjonomii réznia
si¢ od wielkich osiedli w miastach zachodnioeuropejskich. Rézni je miedzy innymi czas
powstawania, skala urbanistyczna i funkcja, jaka pelnia w zasobach mieszkaniowych
miast, stan techniczny zabudowy, forma wlasnosci mieszkan, struktura spoleczno-de-
mograficzna mieszkaricéw oraz percepcja i prestiz okreslajace ich miejsce w strukturze
spoleczno-przestrzennej miasta (por. Coudroy de Lille 2000, Musterd, van Kempen
2005, Turkington [i in.] 2004).

2 W niektérych krajach europejskich definicja wielkiego osiedla mieszkaniowego stanowi odrebna kate-
gorig prawna wprowadzona dla ulatwienia realizacji specjalnej polityki przestrzennej nastawionej na trans-
formacje tych obszaréw, aby nie dopusci¢ do powstania/poglebiania si¢ w nich syndromu wielkiego osiedla.
W Niemczech kategoria prawna Grofsiedlung obejmuje osiedla liczace min. 2,5 tys. mieszkari, natomiast we
Frangji status Grand Ensamble przystuguje obszarom mieszkaniowym powyzej 2 tys. mieszkan w obrebie
Wielkiego Paryza i powyzej 1 tys. mieszkar na prowincji (Rembarz 2010).
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Budowa wielkich osiedli zar6wno we wschodniej, jak i zachodniej Europie rozpocze-
ta si¢ w koricu lat pieédziesiatych XX w. W krajach socjalistycznych szczytowy okres
rozwoju tej formy zabudowy przypadal na lata siedemdziesiate i trwal az do poczatku
lat dziewiecdziesiatych, czyli do upadku ustroju. W krajach Europy Zachodniej nato-
miast juz od lat siedemdziesiatych XX w. rezygnowano z budowy wielkich osiedli?,
rozpoznajac w nich obszary problemowe. W krajach realnego socjalizmu budowa
wielkoskalowych zatozen osiedlowych przyjeta zostala jako gléwny kierunek rozwoju
mieszkalnictwa po Il wojnie §wiatowej, dlatego tez osiagnely one znacznie wigksza skale
niz w krajach Europy Zachodniej. Ich budowa byla jednym z elementéw urbanizacji
socjalistycznej podporzadkowanej forsownej industrializacji oraz materialng emanacja
idei egalitaryzmu, ktéra docelowo zaktadala zréwnanie warunkéw zycia wszystkich
mieszkancéw miast socjalistycznych (por. Sagan 2000, Weclawowicz 2007).

Wedtug danych zgromadzonych przez IRS (Institute for Regional Development and
Structural Planning) w latach dziewie¢dziesigtych w krajach pomiedzy Laba i Wiady-
wostokiem osiedla liczace ponad 2,5 tys. lokali stanowily 29% zasobu mieszkaniowego
i obejmowaly okoto 53 mln mieszkan. Osiedla te zamieszkiwalo okoto 170 mln oséb
i byla to prawie potowa gospodarstw domowych. Biorac natomiast pod uwage kraje
bloku postsocjalistycznego, z wytaczeniem krajéw bytego ZSRR, w wielkich osiedlach
mieszkalo 34 mln 0s6b (Knorr-Siedow 1996), podczas gdy we wszystkich krajach eu-
ropejskich (bez bytego ZSRR) - 41 mln oséb (Weclawowicz 2007).

Udzial mieszkann w wielkich osiedlach mieszkaniowych w stosunku do ogdlnej
liczby lokali wybudowanych w latach 1960-1990 w socjalistycznych krajach Europy
Srodkowo-Wschodniej byt znaczacy, a najwyzsze wartosci osiagal w bytej Czechosto-
wacji i w Polsce (tabela 1). W krajach Europy Zachodniej udzial tych osiedli w zaso-
bach mieszkaniowych w tym czasie szacowany byl na okoto 3-7% (Kovacs 1999). Dla
poréwnania we wschodnich landach Niemiec w polowie lat dziewieédziesiatych XX w.
w wielkich osiedlach mieszkat co czwarty obywatel, podczas gdy w landach zachodnich
— co sze$é¢dziesiaty (Rembarz 2010).

W krajach socjalistycznych mieszkania w osiedlach blokowych przeznaczone byty dla
usrednionej pod wzgledem potrzeb i anonimowej grupy odbiorcéw (okre$lonej jedynie
pod wzgledem demograficznym — giéwnie rodzin z dzie¢mi), nigdy nie miaty jednak
charakteru zabudowy socjalnej, przeznaczonej dla warstw spotecznych o nizszych
dochodach, tak jak w wielu krajach zachodnioeuropejskich.

W krajach realnego socjalizmu mimo licznych wad tych osiedli, ich monotonne;j
architektury i niskiej estetyki, niskiej jako$ci wykonania i relatywnie niewielkich

3 Jako symboliczna date upadku idei modernistycznych osiedli blokowych w §wiecie uwatza sie rok 1972,
kiedy w USA wysadzono w powietrze osiedle blokowe Pruitt-Igoe skladajace si¢ z kompleksu 14-pietrowych
blokéw, ktére ulegato powolnej degradacji ze wzgledu na brak chetnych do zamieszkania i stalo sie o$rodkiem
przestepczosci (por. Jencks 1987). W Europie najwczesniej z budowy wielkich osiedli wycofano sie w Wielkiej
Brytanii (juz w poczatkach lat siedemdziesiatych), najdluzej za$ ich budowe kontynuowano we Frangji (por.
Turkington [i in.] 2004).
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Tabela 1

Udzialy mieszkant w wielkich osiedlach mieszkaniowych w stosunku do ogétu mieszkan w socjalistycznych
krajach Europy Srodkowo-Wschodniej w poczatku lat 90. XX w.

[ T |
Paristwa Udzial mieszkan w wielkich osiedlach mieszkaniowych w:
| (w kolejnosci alfabetycznej)

|
ogdlnej liczbie mieszkan ]

wybudowanych w latach ogolnej liczbie mieszkan
1960-1990

. + =
Bulgaria 55 | 27

I 1
Czechostowacja 66 ‘ 36

| i —
| NRD 48 l 18

I T T 1
Polska l 61 | 35
Rumunia ’ 49 26

I + 1 —

| Wegry , 52 . id |

Zrédlo: Knorr-Siedow 1996.

mieszkan, a takze niedostatecznego wyposazenia w niezbedna infrastrukture spo-
teczna i podstawowe ustugi, zamieszkanie w takim osiedlu stwarzato zazwyczaj
jedyna mozliwoé¢ poprawy dotychczasowych warunkéw zycia. Dotyczylo to zwlasz-
cza ludnos$ci migrujacej ze wsi oraz mieszkancéw przedwojennej substandardowej
zabudowy miejskiej. W Polsce, podobnie jak w innych krajach socjalistycznych, silny
strukturalny deficyt na rynku mieszkaniowym (,gléd mieszkan” powstaly na skutek
dynamicznej urbanizacji), postepujaca degradacja przedwojennych zasobéw miesz-
kaniowych, ograniczenia dla budownictwa indywidualnego, a takze niskie dochody
ludnosci i zwiazane z tym relatywnie niskie aspiracje mieszkaniowe, tworzyly warunki,
w ktérych mieszkanie w bloku bylo obiektem marzer wigkszoéci Polakéw, niezaleznie
od ich statusu spofecznego (por. Lewicka 2004). Wzgledna atrakcyjno$¢ tej formy
zabudowy oraz realizowana przez wladze socjalistyczne polityka mieszkaniowa pod-
porzadkowana idei egalitaryzmu* sprawily, ze mieszkaricy blokéw w momencie ich
zasiedlania byli, i sa nadal, cho¢ obecnie w nieco mniejszym stopniu, zbiorowoscia
zréznicowana pod wzgledem statusu spofecznego. Pozycja tych osiedli w strukturze
spoteczno-przestrzennej miasta socjalistycznego byta nawet wyzsza niz innych ob-
szaréw miejskich (rysunek 1). Przedwojenna, pozbawiona prawowitych wlascicieli,
nieremontowana i zdekapitalizowana §rédmiejska zabudowa kamieniczna w miescie
socjalistycznym systematycznie tracita mieszkaricéw o wyzszym statusie, co pogtebiato
dysproporcje spofeczno-przestrzenne i nasilato ucieczke do nowych osiedli (por. Sagan
2000, Zborowski 2005).

* W krajach socjalistycznych polityka przydziatu mieszkan oparta byta na celowym przemieszaniu miesz-
karicéw, tak aby tworzyli zréznicowana statusowo zbiorowo$é, co w zalozeniu miato tworzyé solidarnosé
nowego spoteczeristwa (por. Czepczyniski 1999).
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slumsy w miescie
socjalistycznym
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spoteczny miasto
mieszkaficow RN / socjalistyczne
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zachodnioeuropejskie

slumsy w mieécie
zachodnioeuropejskim

niski

Centrum miasta Peryferie
Rys. 1. Status spofeczny mieszkanicéw a odleglo$¢ od centrum w miescie socjalistycznym i w miescie za-
chodnioeuropejskim

Zrédo: Opracowanie wlasne na podstawie Szelényi 1983.

Odmienna sytuacja panowata w krajach zachodnioeuropejskich, gdzie po pierwszym
okresie zachwytu nad modernizmem i mozliwoscia szybkiego zaspokojenia powojen-
nych potrzeb mieszkaniowych od lat siedemdziesiatych z wielkich osiedli nastepowat
powolny odplyw mieszkancéw zamozniejszych, ktérzy mogli sobie pozwoli¢ na zaspo-
kojenie potrzeb mieszkaniowych w inny spos6b, oraz naplyw mieszkaricow stabszych
spofecznie. Na skutek tej wymiany obecnie w wielu tych krajach (np. Francja, Holandia,
Szwecja) osiedla te sa obszarami koncentracji mniejszosci etnicznych, wysokiego bez-
robocia, ludnosci o niskich dochodach oraz duzego zagrozenia przestepczoscia i majg
raczej zla reputacje (Musterd, van Kempen 2005, Kovacs i in. 2010).

W miastach krajéw bytego bloku wschodniego osiedla te charakteryzuja sie bardziej
zréznicowana struktura spofeczna, a jako powszechna forma zamieszkiwania nie pod-
legaja procesom stygmatyzacji i nadal ciesza sig relatywnie dobra oceng mieszkaricéw
(por. Turkington [i in.] 2004, Musterd, van Kempen 2005). Sytuacja ta jest wynikiem
m.in. wcigz niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, poniewaz kraje socjalistyczne
mimo ogromnego przyrostu liczby mieszkan w latach 1950-1989 w okres transformacji
ustrojowej weszly z glebokim deficytem mieszkaniowym?. Deficyt ten w warunkach
gospodarki neoliberalnej, przyjetej w wiekszosci krajéw postsocjalistycznych, zmienit

5 W Polsce wielko$¢ deficytu mieszkaniowego (liczonego jako réznica pomiedzy liczba mieszkan a liczba
gospodarstw domowych) wynosita na koniec poszczegélnych dekad odpowiednio: w 1960 r. — 1,22 min;
w 1970 - 1,25 mln; w 1978 — 1,61 min, a w 1988 — 1,3 min, w tym 0,8 mln w miastach (Cesarski 2007, Jarosz
2010). Podobnie byto w innych krajach socjalistycznych, ktdre przez caly okres trwania tego ustroju pozo-
stawaly w znacznym dysparytecie mieszkaniowym w stosunku do pozostalych krajéw europejskich, ktore
w okresie powojennym nie doswiadczyly socjalistycznej urbanizacji (por. Jarosz 2010).
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swdj charakter z systemowego na ekonomiczny, lecz nadal dotyka mieszkaricow tych
krajéw i trwale determinuje sytuacje bytowa ludnosci oraz istotnie wplywa na pozycje
wielkich osiedli w miastach po zmianie ustrojowe;j.

Omowione réznice pomiedzy wschodnia i zachodnia cze$cia Europy sprawiaja, ze
mozliwo$¢ uzywania tych samych poje¢ do opisu wielkich osiedli mieszkaniowych
w skali catego kontynentu jest ograniczona i moze prowadzi¢ do zbyt daleko idacych,
a nawet nieuprawnionych uogélnien (np. okreslanie wielkich osiedli w calej Europie
mianem obszaréw problemowych). Tym bardziej, ze trajektorie rozwoju, a takze obecna
urbanistyczna i spoteczna kondycja wielkich osiedli réznia sie nie tylko w poszczegdl-
nych krajach postsocjalistycznych (por. Kovacs, Herfert, Wiest 2010), ale nawet w po-
szczegblnych miastach tego samego kraju (por. Temelova [i in.] 2011).

Wielkie osiedla mieszkaniowe w postsocjalistycznej Polsce
— diagnoza stanu

We wspoélczesnej Polsce w wielkich osiedlach mieszkaniowych, wedlug réznych
szacunkéw, mieszka od 7 do 8 mln (Stodczyk 2010) lub nawet ponad 8 mln miesz-
kancow (Wectawowicz 2007), a jak podaje Rebowska (2000) ponad pofowa ludnosci
miejskiej i okolo 56% gospodarstw domowych (Rembarz 2010). Udzial mieszkan
w wielkich osiedlach mieszkaniowych w stosunku do ich ogélnej liczby, podobnie jak
w innych krajach Europy Srodkowo-Wschodniej po upadku ustroju byt znaczacy. Wy-
nosit on w Polsce okoto 35%, a w stosunku do liczby mieszkart wybudowanych w latach
1960-1990 siggat 61% (Knorr-Siedow 1996). Liczba mieszkain w wielkich osiedlach
mieszkaniowych w Polsce obecnie szacowana jest na okoto 3,5 mln (Rebowska [i in.]
2006).

Na podstawie badan wielkich osiedli mieszkaniowych przeprowadzonych w réznych
miastach Polski (por. Wojtkun 2004, Wectawowicz [i in.] 2004, Wectawowicz [i in.]
2005, Koztowski 2005, 2010, Rebowska [i in.] 2006, Gorczyca 2009, Szafrafiska 2010,
2011) mozna stwierdzi¢, ze od poczatku transformacji ustrojowej osiedla te podlegaja
intensywnym przemianom. Przemiany te z jednej strony nastepuja w wyniku dziatan
celowych zmierzajacych do poprawy jakosci zycia w wielkich osiedlach mieszkanio-
wych, z drugiej za$ s3 wynikiem transformacji ustrojowej (przeksztalcania si¢ miast
socjalistycznych w miasta postsocjalistyczne) oraz ich powrotu na $ciezki rozwojowe
typowe dla miast w krajach wolnego rynku, ktérymi sa: prywatyzacja, komercjalizacja,
sakralizacja, segregacja i separacja (por. Matlovic, Sedlakova 2007).

Przemiany te, podobnie jak przemiany pozostatych obszaréw miast postsocjalistycz-
nych, uwarunkowane sa wieloma czynnikami dzialajacymi na réznych poziomach.
Od proceséw ogélnoswiatowych, takich jak globalizacja, rozwéj technologii i ustug,
liberalizacja polityki spolecznej zwigzana z upadkiem idei welfare state, polityczna i go-
spodarcza integracja, a takze przemiany spoleczne i demograficzne (Zborowski 2000),
poprzez procesy dziatajace w skali krajowej, zwigzane np. z polityka mieszkaniowa
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pafistwa czy sytuacja ekonomiczng kraju, az po procesy dzialajace lokalnie, uwarun-
kowane np. polityka wtadz miejskich czy sytuacja na lokalnym rynku nieruchomosci.

Dziatania celowe podejmowane s3 zaréwno przez podmioty zarzadzajace zasobami
mieszkaniowymi (gtéwnie spéidzielnie mieszkaniowe, ale takze wspélnoty mieszkan-
céw), jak i wladze miejskie. Obejmuja one najczeéciej dzialania zwigzane z techniczna
modernizacja dotychczasowej zabudowy oraz poprawg jakosci przestrzeni publicznych.
Przemiany te przyczyniaja sie do poprawy jakosci zycia w osiedlach oraz do poprawy
ich wizerunku wéréd mieszkancéw (por. Szafranska 2009, Koztowski 2010), lecz ich
stabo$¢ polega na tym, ze sa one wciaz mato skoordynowane i fragmentaryczne.

Efektem wszystkich tych proceséw i dzialan, ktére niejednokrotnie trudno oddzie-
li¢ ze wzgledu na wspétwystepowanie i wzajemne oddziatywanie, sa przeksztalcenia
struktury przestrzennej, funkcjonalnej i morfologicznej oraz fizjonomii wielkich osiedli
mieszkaniowych, zmiany w strukturze wlasnosci mieszkan oraz gruntéw, a takze zmia-
ny w strukturze spoleczno-demograficznej mieszkaricéw tych osiedli.

Dotychczasowe badania réznych aspektow jakosci zycia w wybranych wielkich osied-
lach mieszkaniowych Warszawy (Koztowski 2005, Wectawowicz [i in.] 2005), Krakowa
(Zborowski 2005), Lodzi (Szafrariska 2010, 2011), Katowic (Warchalska-Troll 2012),
Szczecina (Wojtkun 2004), a takze przemian struktury przestrzennej i funkcjonalnej
tych osiedli pokazaty, ze od poczatku transformacji ustrojowej w osiedlach tych:

— Nastepuje intensyfikacja dotychczasowej zabudowy mieszkaniowej poprzez uzu-
pelnienia w postaci pojedynczych budynkéw wielorodzinnych lub ich niewielkich
zespol6w, charakteryzujacych sie wyzszym standardem i odmienng od otoczenia fi-
zjonomia (detale architektoniczne, elementy malej architektury, kolor, bryta budynku).
Proces ten skutkuje naptywem nowych mieszkancéw i tworzeniem si¢ w przestrzeni
osiedli enklaw o wyzszym statusie spoleczno-ekonomicznym niz otoczenie (niekiedy
w postaci niewielkich wewnetrznych gated communities, liczacych po kilka budynkéw);

— Nastepuje komercjalizacja przestrzeni, czyli powigekszanie si¢ udziatu obszaréw
o funkcjach komercyjnych (zwtaszcza handlu i ustug), gtéwnie poprzez wypelnianie sie
dotycheczasowej zabudowy nowa zabudowa o funkcji ustugowe;j i ustugowo-handlowe;j,
a takze przez zmiany funkcji w zabudowie istniejacej. Proces ten nastepuje niekiedy
kosztem innych funkcji niekomercyjnych oraz funkcji o nizszym stopniu zysku ekono-
micznego (np. kultura, szkolnictwo, mieszkalnictwo);

— Nastepuje sakralizacja przestrzeni — pojawia si¢ nowa zabudowa sakralna, ktérej
rozwdj byl ograniczany w okresie socjalizmu;

— Poprawia si¢ stan zagospodarowania publicznych i pétpublicznych przestrzeni
miedzyblokowych poprzez przeksztatcanie wolnych dotychczas terenéw w zielen
osiedlowg oraz tereny rekreacyjne (rekreacyjno-sportowe). Pojawiaja sie nowe parki,
boiska do gier zespotowych (gtéwnie w sasiedztwie szkél), place zabaw, skwery z zie-
lenia. Poprawia sie o$wietlenie tych terenéw, wyposazenie ich w tawki, miejsca wypo-
czynku, aleje spacerowe, poprawia sie stan chodnikéw oraz oznakowanie budynkéw
stuzace lepszej orientacji w przestrzeni, przybywa parkingéw i poprawia si¢ liczba
miejsc postojowych (ktéra jednak wciaz nie zaspokaja istniejacych potrzeb);
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— Zmienia si¢ fizjonomia zabudowy, gléwnie na skutek inwestycji termomoder-
nizacyjnych®, ktérym towarzyszy zmiana wygladu elewacji budynkéw mieszkalnych
(wprowadzenie nieobecnego wczesniej koloru i detalu architektonicznego, przetamanie
szarosci ,betonowej pustyni”). Nastepuje takze ,uczytelnienie” przestrzeni poprzez jej
wigksze zrdznicowanie i lepsze oznakowanie;

Na skutek wymienionych proceséw w wielkich osiedlach powstaja nowe miejsca pra-
cy i pojawiaja sie nowe, nieobecne tam dotychczas, miejsca (i formy) spedzania wolnego
czasu. Zmienia sie takze dzienna $ciezka zycia mieszkaricéw, poniewaz zaspokojenie
wigkszosci potrzeb (juz nie tylko podstawowych) moze odbywaé si¢ w ograniczonej
przestrzeni osiedla i nie wymaga przemieszczania si¢ do centrum.

Wsréd zmian w strukturze spoteczno-demograficznej mieszkaricéw wielkich osiedli
odnotowano starzenie si¢ ludnosci, przy czym tempo tego procesu w wielkich osied-
lach jest nizsze niz w obszarach érédmiejskich, wzrost liczby jednoosobowych gospo-
darstw domowych, wzrost udzialu oséb utrzymujacych sie z niezarobkowych Zrédet
utrzymania (gléwnie z emerytur) oraz poprawe poziomu wyksztalcenia. Wymienione
procesy spoleczno-demograficzne zbiezne sa z procesami zachodzacymi w pozostatych
obszarach miejskich, nie tylko miast polskich, lecz takze europejskich, poniewaz wigza
si¢ z tzw. drugim przejéciem demograficznym.

Analiza pozycji wielkich osiedli w strukturze spoteczno-przestrzennej miasta post-
socjalistycznego pokazuje, ze mimo uptywu 20 lat od poczatku transformacji wielkie
osiedla w Polsce wcigz charakteryzuja si¢ relatywnie dobrym statusem spotecznym
mieszkancéw, ,odziedziczonym” po okresie socjalizmu, ktéry mimo odptywu ludnosci
zamozniejszej i o wyzszych aspiracjach mieszkaniowych nie obniza sie (por. Zborow-
ski 2005, Szafrariska 2008) (rysunek 2). A zamieszkiwanie w takim osiedlu, jako do$¢
powszechne, wciaz nie jest postrzegane jako spolecznie degradujace (Borowik 2003,
Szafraniska 2009). Podobnych wnioskéw dostarczaja badania preferowanych miejsc
zamieszkania, ktére wysoko sytuuja osiedla blokowe na tle miasta (Groeger 2004).
Przeczy to przewidywanej w poczatkowym okresie transformacji ustrojowej spotecz-
nej i fizycznej degradacji tych osiedli w miastach postsocjalistycznych (por. Jalowiecki
1995, Szelényi 1996).

Proces zmian wlasno$ciowych sprawil, ze obecnie wiekszo$é mieszkan w wielkich
osiedlach mieszkaniowych w Polsce jest sprywatyzowana’. Ich wlascicielami sg obecni
lokatorzy, dla ktérych czesto mieszkania te s3 najcenniejszym posiadanym dobrem

& Ustawa o termomodernizacji z 1998 r. pozwala wspieraé z budzetu paristwa remonty budynkéw majace
na celu zmniejszenie ich zapotrzebowania na energie cieplna.

7 Mieszkania te stanowia szczegélny rodzaj wlasnosci. Jest to tzw. spéldzielcze wlasnoéciowe prawo do
lokalu, ktore jest ograniczonym prawem rzeczowym. Zostaje ustanowione na podstawie umowy pomiedzy
spoldzielnia w budynku bedacym jej wlasno$cia lub wspotwlasnoscia a czlonkiem spoéldzielni. Wiasno$-
ciowe prawo do lokalu jest zbywalne (wymagana forma notarialna), dziedziczne, podlega egzekucji i moze
by¢ przedmiotem hipoteki (pod warunkiem posiadania ksiegi wieczystej prowadzonej przez spé6idzielnie).
Lokal, na ktérym ustanowione jest spéidzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, mozna oddawaé¢ w najem
lub bezpiatne uzytkowanie osobom trzecim bez zgody spoétdzielni.
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wysoki 4 Osiedla z lat
1970., 1980, | 1990.

Osiedla z lat
1950. i 1960.

Status
spoteczny
mieszkafcéw

niski

Miasto centralne Strefa wietkich osiedli Peryferie
Rys. 2. Status spoleczny mieszkaric6w a odlegtosé od centrum i rodzaj zabudowy w miescie postsocjalistycz-
nym na przykladzie Krakowa

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie: Zborowski 2005.

materialnym, do ktérego sa silnie przywiazani. Niewielka cz¢$¢ zasobu nie zostata
dotychczas wykupiona i jest wlasnoscia sp6idzielni mieszkaniowych lub stanowi zaséb
komunalny. Taka struktura wlasnoéci ma swoje pozytywne strony, poniewaz zapobiega
dewastacji zasob6éw oraz hamuje odptyw migracyjny. Mieszkania te jako dobro rynkowe
sa przedmiotem obrotu na rynku nieruchomoéci, a takze podlegajg dziedziczeniu, co
obecnie na poczatku XXI wieku skutkuje w nich wymiang pokolen (pokolenie pierw-
szych lokator6w mieszkan zastepuje pokolenie ich wnukéw).

Wielkie osiedla mieszkaniowe w postsocjalistycznej Polsce —
mozliwosci i bariery przeksztalcen

Mimo uptywu 20 lat od poczatku transformacji ustrojowej dotychczas nie wypra-
cowano w Polsce zadnych kompleksowych strategii przeksztalcen wielkich osiedli
mieszkaniowych, odsuwajac te kwestie na blizej nieokreslong przysztos¢.

Opracowanie takich programéw nie jest fatwe, poniewaz bogate doswiadczenia
krajéw zachodnich, gdzie takie dziatania s3 podejmowane od lat, np. Francji, Holan-
dii, Szwecji, nie daja si¢ wprost przenie$¢ do miast postsocjalistycznych na skutek
odmiennych uwarunkowan ustrojowych, w jakich powstawaly i funkcjonowaly te
osiedla oraz w jakich funkcjonuja obecnie. Réwniez rozwigzania szeroko stosowane
w miastach bylej NRD mimo podobnych uwarunkowan politycznych w latach 1945-
1989 nie maja zastosowania w Polsce ze wzgledu na odmiennag $ciezke transformacji
ustrojowej — z jednej strony uruchomienie ogromnych funduszy po zjednoczeniu
Niemiec, z drugiej zas gwattowna depopulacje miast we wschodnich landach w latach
dziewigédziesiatych. Depopulacja ta sprawila, ze mimo duzych naktadéw na poprawe
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jakosci zamieszkiwania w wielkich osiedlach w b. NRD okoto 30% zlokalizowanych
w nich mieszkan opustoszato (Knorr-Siedow 2004). Takze szeroko stosowany w kra-
jach zachodnich (gtéwnie we Francji oraz w Niemczech) program wyburzen zasobéw
w wielkich osiedlach i zmniejszania liczby kondygnacji w budynkach wysokich jest nie
do przyjecia w polskich miastach postsocjalistycznych ze wzgledu na wciaz istniejacy
deficyt mieszkan (obecnie uwarunkowany ekonomicznie) oraz obecnosé w nich roz-
leglych obszaréw zabudowy o znacznie nizszym standardzie niz zabudowa blokowa.
Doswiadczenia innych krajow postsocjalistycznych w ksztattowaniu i realizacji polityki
zapobiegajacej w przyszloéci degradacji wielkich osiedli sa bardzo skromne (lub w ogé-
le ich brak), co sprawia, ze nalezy wypracowa¢ wlasne. Nieliczne dziatania, ktére sa
prowadzone obecnie w Polsce, nie maja charakteru kompleksowego i obejmuja bardzo
niewielkie obszary (pojedyncze osiedla lub ich fragmenty).

Czynnikiem, ktéry ogranicza mozliwoé¢ planowania i podejmowania dziatan w wiel-
kich osiedlach mieszkaniowych w polskich miastach, jest brak petnego uporzadkowania
kwestii wlasnosci gruntéw i brak faktycznego gospodarza tych terenéw (po czeséci
jest nim miasto, po czeéci spéldzielnia mieszkaniowa, a po czeéci mieszkaricy). Stabi
ekonomicznie wiasciciele mieszkari (niekiedy zrzeszeni we wspélnoty mieszkaniowe
obejmujace pojedyncze budynki lub ich niewielkie grupy) oraz administrujace zaso-
bem spétdzielnie mieszkaniowe (bedace réwnoczesnie wlascicielem lub wieczystym
uzytkownikiem gruntéw) czesto nie s3 podmiotami przygotowanymi ani do planowa-
nia, ani tym bardziej do realizowania koniecznych przeksztatcer.. Wiadze spotdzielni
mieszkaniowych nierzadko prowadza do$¢ dowolna polityke przestrzenna, ograni-
czona jedynie ogdélnymi dokumentami planistycznymi. Podejmowane przez nie dzia-
tania, nawet w dobrej wierze, czesto maja charakter rozwiazan doraznych, a z punktu
widzenia urbanistyki — przypadkowych (Rembarz 2010). Na przyktad praktykowana
przez wtadze spétdzielni sprzedaz dziatek inwestorom komercyjnym, ktorzy lokuja tam
nowe inwestycje mieszkaniowe lub ustugowe o dowolnej estetyce i architekturze, nie
zawsze uwzgledniajace dotychczasowe zagospodarowanie, czesto prowadzi do chaosu
przestrzennego, a w konsekwencji obniza i tak do$¢ ograniczona estetyke tych osiedli,
atakze przyczynia sie do nadmiernego zageszczania zabudowy. Skrajna konsekwencja
takich praktyk jest zawlaszczanie przestrzeni publicznej osiedli i ich fragmentaryzacja
np. w postaci gated communities lub innych wydzielonych obszaréw, ktére uzytkowane
sa komercyjnie.

Wséréd innych barier na drodze przeksztatcen wielkich osiedli zmierzajacych do
poprawy jakosci zamieszkiwania w nich S. Koztowski (2010) wymienia brak polityki
mieszkaniowej i polityki rozwoju miast prowadzonych na szczeblu paristwa, prawne
ograniczenie mozliwosci dziatari spétdzielni mieszkaniowych, a takze opdr samych
mieszkaricéw, ktérzy zdaniem tego autora sa niedostatecznie przygotowani do zmian.

Z drugiej jednak strony znalez¢ mozna wiele pozytywnych przykladéw dziatan po-
dejmowanych w osiedlach przez spétdzielnie mieszkaniowe lub wladze miast, ktére
niewatpliwie przyczyniaja si¢ do poprawy jakoséci zycia na tych terenach (np. kreacja
nowych lub poprawa jakosci istniejacych przestrzeni publicznych, terenéw zielonych,
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terenéw sportowo-rekreacyjnych, modernizacja zabudowy, zwigkszanie liczby miejsc
parkingowych itp.). Procesy te nijakiej dotychczas przestrzeni blokowisk nadaja wy-
razistodci, charakteru i sprawiaja, ze anonimowa i bezosobowa przestrzen nabiera
cech miejsca. Pozytywne przemiany nie sa jeszcze zaawansowane w stopniu wystar-
czajacym, ale jak pokazuja badania (m.in. Szafrariska 2009, Weclawowicz [i in.] 2005,
ReNewTown... 2011), sa dostrzegane przez mieszkanicéw osiedli, poprawiaja ich oceng,
wzmacniaja identyfikacje z osiedlem oraz podnoszg jako$¢ zycia na tych obszarach.

Podsumowanie

Jak pokazuja publikowane badania empiryczne, wielkie osiedla mieszkaniowe w pol-
skich miastach w poczatku drugiej dekady XXI w. nie naleza do obszaréw problemo-
wych. Dobra struktura spoteczna mieszkaficéw, relatywnie dobry standard zasobéw
mieszkaniowych i wciaz stosunkowo wysoka (w szczegdlnosci na tle innych obszaréw
rezydencjalnych w miastach, ktére na skutek zaniedban w okresie socjalistycznym
ulegly znacznej degradacji i dekapitalizacji) jako$¢ warunkéw zycia w tych osiedlach
sprawia, Ze nie dostrzega sie potencjalnych zagrozen, jakie obszary te moga generowa¢
w przysztosci. Stosunkowo niewielki jeszcze zakres badan diagnozujacych stan zaso-
béw w poszczegdlnych miastach i monitorujacych zachodzace w nich przemiany nie
pozwala na opracowanie kompleksowych programéw naprawczych, ktére mogtyby
w przyszlosci zapobiec ewentualnym problemom. Tylko w niektérych miastach, rozu-
miejac potencjalne zagrozenia, wpisuje si¢ wielkie osiedla do lokalnych dokument6w
planistycznych jako obszary wymagajace dziatan naprawczych (Gorczyca 2009).

Dziatari naprawczych poprawiajacych warunki zamieszkania w wielkich osiedlach
mieszkaniowych w Polsce nie nalezy jednak odsuwaé do czasu, kiedy negatywne pro-
cesy juz nastapia. O koniecznosci ich podjecia decyduje wiele czynnikéw. Po pierwsze,
skala tych zasobéw oraz obecna sytuacja na rynku mieszkaniowym, charakteryzujaca
sie wcigz niedoborem mieszkan w stosunku do potrzeb, szacowanym obecnie na okoto
1,5 mln mieszkan (por. Gorczyca 2009). Po drugie, stale obnizanie sig¢ jakosci starych
przedwojennych zasobéw mieszkaniowych i przewidywana konieczno$¢ wyburzenia
okoto 0,8 mln mieszkan (Wectawowicz 2004). Po trzecie, wzgledy ekonomiczne — koszt
modernizacji istniejacych osiedli oceniany jest bowiem na 25-60% kosztéw budowy
nowych doméw (por. Gorczyca 2009).

Proces odnowy i modernizacji wielkich osiedli mieszkaniowych wymaga zaangazo-
wania wielu aktoréw, wéréd ktérych gtéwna role powinny odgrywac centralne ilokalne
wladze. Duze znaczenie ma réwniez udziat w tym procesie lokalnych spolecznosci za-
mieszkujacych osiedla, sp6tdzielni mieszkaniowych zarzadzajacych tymizasobamioraz
réznego rodzaju organizacji i stowarzyszen. Skoordynowane i zintegrowane dziafania
tych podmiotéw powinny braé pod uwage zaréwno indywidualne potrzeby obecnych
oraz potencjalnych mieszkaricéw, ktére wciaz ewoluuja (i wspélczesnie znacznie wy-
kraczaja poza aspiracje mieszkaricéw miast w okresie socjalizmuy), jak réwniez zmiany
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cywilizacyjne zachodzace we wspélczesnym $wiecie, do ktérych naleza m.in. starzenie
si¢ mieszkaricéw, wzrost liczby jednoosobowych gospodarstw domowych, malejaca
liczba dzieci, wzrost indywidualizacji, zwigkszenie sie iloéci czasu wolnego, wzrost
potrzeby bezpieczernstwa, zmiany technologiczne, gtéwnie w sposobie komunikowania
sie, a takze wzrost mobilnoéci przestrzennej i wzrost natezenia ruchu kotowego w mia-
stach, co podnosi znaczenie dostepnosci komunikacyjnej osiedli.
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MOZLIWOSCI PRZEKSZTALCEN WIELKICH OSIEDLI MIESZKANIOWYCH
W MIESCIE POSTSOCJALISTYCZNYM W POLSCE

ABSTRAKT: Wielkie osiedla mieszkaniowe wybudowane po II wojnie §wiatowej sa obecne niemal we
wszystkich miastach europejskich, jednak systemowe i polityczne czynniki zdecydowaly, ze na najwieksza
skale rozwinely sie w krajach socjalistycznych. Celem niniejszego artykulu jest diagnoza stanu wielkich osiedli
mieszkaniowych w postsocjalistycznej Polsce, a takze okrelenie mozliwoéci ich przeksztalcer zmierzajacych
do poprawy warunkéw zamieszkania w tych osiedlach.

SLOWA KLUCZOWE: wielkie osiedla mieszkaniowe, miasto postsocjalistyczne, Polska, przeksztatcenia,
transformacja ustrojowa
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