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Streszczenie

Przestrzenie publiczne w miejskim Srodowisku zamieszkania to przede wszystkim tereny zieleni osiedlowej,
ktére w wielu miastach osiggnety imponujaca powierzchnie. Rzadko jednak ich kompozycja, jakos¢ zasobu
roslinnego i wyposazenia, a takze stan sanitarno-higieniczny sprzyjaja wypoczynkowi. W artykule obnazono
konfliktowa nature terenéw zieleni osiedlowej i okreslono jej podstawowe Zrodta. Wykazano, ze konflikty
funkcjonalno-przestrzenne, ktére najczesciej sa konsekwencjg zywiotowego rozwoju miasta, mogg prowadzié
do zawtaszczania przestrzeni publiczno-lokalnych w Srodowisku zamieszkania i dlatego stanowig realne
zagrozenie dla istniejgcych terendw zieleni osiedlowej. W podsumowaniu przedstawiono pozadany kierunek
dziatan, ktérych spotecznie monitorowane wdrazanie (rola partycypacji spotecznej) pozwoli na zachowanie
catego potencjatu terenéw zieleni osiedlowej, zapewni poprawe ich jakoSci w wymiarze przyrodniczo-
-kompozycyjnym i funkcjonalnym (wyposazenie), dostosowujgc je do potrzeb i oczekiwan wspodiczesnego
uzytkownika.

Stowa kluczowe: przestrzen publiczna miasta, tereny zieleni osiedlowej, konfliktowa natura, deficyt
przestrzeni miejskiej

Abstract

Public spaces in the urban habitat include first of all housing estate green areas, whose composition, the
quality of vegetation, infrastructure, as well as the sanitary and hygienic condition rarely create favourable
conditions for recreation, although the spaces have grown considerably in many cities. The article unveils the
conflicting nature of housing estate green areas and identifies its origins. It is shown that the functional-
spatial conflicts, which are the most common consequence of a spontaneous development of the city, may
lead to annexing local public spaces in the habitat and are therefore a real threat to the existing housing
estate green areas. In the conclusions the author recommends a policy, whose socially monitored
implementation (the role of social participation) will make it possible to preserve the whole potential of the
housing estate greenery, improve the quality of its natural composition and functions (infrastructure),
adjusting them to the needs and expectations of the contemporary user.

Keywords: urban public spaces, housing green areas, conflicting nature, deficit of urban space

P Dr inz. Barbara Wycichowska, Instytut Architektury i Urbanistyki, Wydziat Budownictwa, Architektury i Inzynierii Srodowiska,
Politechnika tédzka.



338
1. Wstep

W miejskim srodowisku zamieszkania, poza Scistym centrum miasta, najbardziej uzytecznymi na
co dzien przestrzeniami publicznymi pozostajg tereny zieleni osiedlowej o réznej powierzchni, kompozycji,
zasobie i stanie zieleni oraz wyposazenia, a takze coraz czesciej o réznym stopniu dostepnosci (osiedla
zamkniete). Powierzchnie dla okreSlonych rodzajéw terendéw zieleni miejskiej przez dtugie lata okreslaty
zmieniajace sie normatywy i wskazniki, ktére z czasem zastapito pojecie powierzchni terenu biologiczne
czynnej. Zgodnie z obowiazujacg definicjg obejmuje ona ,grunt rodzimy pokryty roslinnoScia oraz wode
powierzchniowg na dziatce budowlanej, a takze 50% sumy nawierzchni taraséw i stropodachoéw, urzadzo-
nych jako state trawniki lub kwietniki na podtozu zapewniajgcym ich naturalng wegetacje, o powierzchni
nie mniejszej niz 10 m2” [8].

W praktyce, w sytuacji pogtebiajgcego sie deficytu przestrzeni miasta, wprowadzenie nowego kwa-
lifikatora terenéw zieleni pod pojeciem powierzchni biologiczno czynnej dato inwestorom mozliwosci pozy-
skiwania rezerw terenowych kosztem redukcji terenéw zieleni ogdlnodostepnej.

W okresie PRL-u negatywny wplyw na estetyke i funkcjonalno$¢ zabudowy mieszkaniowej, w tym struk-
ture terendw zieleni, przyniosta ze soba uprzemystowiona technologia wznoszenia duzych osiedli, preferowana
przez wtadze ze wzgledow na doraznie korzySci ekonomiczne (znacznie skrocenie czasu budowy) [3]. W potowie
lat 70. praktycznie wycofano sie z przyjaznego cztowiekowi i Srodowisku budownictwa tradycyjnego, ktére kiadto
duzy nacisk na kompozycje atrakcyjnego, wielofunkcyjnego zielonego otoczenie osiedla.

Stare osiedla i fragmenty osiedli budowane metoda tradycyjng po dzien dzisiejszy wyrdzniajg sie
wysokim walorem estetycznym i funkcjonalnoScig trenéw zieleni, podczas gdy wznoszone metodg uprze-
mystowiong, oceniane sg z reguty za mato estetyczne i mato funkcjonalne.

2. Konfliktowa natura przestrzeni publicznych miasta

W odniesieniu do konfliktéw ktére zachodza w przestrzeni publiczno-lokalnej miasta celowo uzyto
terminu natura, ktéry faczy dwa merytoryczne znaczenia: natury - jako zasobu przyrody i natury - jako
zbioru cech charakterystycznych dla okreSlonego typu obiektow.

Przyjeta dwutorowa analiza konfliktowego charakteru przestrzeni publiczno-lokalnych w miejskim
Srodowisku zamieszkania pozwala okresli¢ cate spektrum konfliktow, ktére dotyczy zaréwno dojrzatych za-
sobow terenow zieleni osiedlowej (z lat 60., 70. i 80.), jak i tych powstajgcych wspotczesnie.

Rosnacy deficyt przestrzeni w miescie stat sie Zrodtem narastajacych konfliktéw [9], ktére przybierajg
rézng forme, do tej najbardziej kontrowersyjnej - zawtaszczania terendw juz zdefiniowanych funkcyjnie.

Poszukiwanie przestrzeni o okreSlonych parametrach lokalizacyjnych przede wszystkim pod bu-
dowe ciggéw komunikacyjnych (inwestycji celu publicznego) koniczy sie czesto zawtaszczaniem wcigz nie-
skutecznie chronionych terenéw zieleni publicznej, ktére mimo wysokiej oceny Srodowiskowo-spotecznej
nie zostaty dotgd uznane za inwestycje celu publicznego [10].

Procz presji z zewnatrz nalezy zwréci¢ uwage na narastajgce konflikty wewnetrzne, ktérych inicjato-
rami sg wilodarze miasta sktonne do uzupetniania zabudowa mieszkaniowg lub/i ustugowg osiedli o zde-
cydowanie duzej powierzchni zieleni. Dodatkowe konflikty wywotujg sami mieszkancy, ktoérzy zajmuja
skrajne stanowiska dotyczgce proponowanych zmian w rozdysponowaniu funkcyjnym terendéw zieleni
osiedlowej.

Pomystowi zageszczania zabudowy zdecydowanie i solidarnie sprzeciwiajg sie wszyscy mieszkancy
osiedli, ktérym realizacja takich pomystow zostata przedstawiona, poniewaz doceniajg korzysci, jakie za-
pewnia im duza przestrzen zieleni wypoczynkowej w najblizszym miejscu zamieszkania. Z drugiej strony
niepokojgco rosSnie liczba zwolennikéw przeksztatcania osiedlowych trawnikow na parkingi. Wtasciciele
czterech kotek, ktorych liczba niebezpiecznie wzrasta, chca mieé¢ szanse parkowania podobnie jak inni, na
terenie swojego osiedla, najchetniej jak najblizej swojego bloku [1]. Swéj plan juz wdrazaja w zycie, par-
kujac na nawierzchniach coraz mniej przypominajgcych trawniki (il. 1).
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Zielen jest ktopotliwa réwniez z innych powodoéw. CzeS¢ lokatoréw jest niezadowolona, poniewaz
dorodne korony drzew osiedlowych zacieniajg im balkony i okna, dlatego domagajg sie radykalnego przy-
ciecia konaréw. Przeprowadzenie takich dziatan w skrajnych przypadkach moze doprowadzi¢ do Smierci
drzewa, a zawsze do utraty waloréw estetycznych i niebezpiecznych zaburzen statyki dojrzatego osobnika.
Sktadanie wnioskéw w tej sprawie niektérzy nazywaja jawnym barbarzynstwem, poniewaz sg dumni, ze na
terenie ich wnetrza miedzyblokowego rosng dorodne drzewa o petnym, prawidtowym pokroju. Konflikty sg-
siedzkie narastajg ze wzgledu na wybiércze traktowanie zglaszanych wnioskéw, np. przycinanie nawet
grubych konaréw drzew dla odstonienia okien uprzywilejowanych mieszkancéw, bez przeprowadzenia
konsultacji z lokatorami catego bloku.

Dodatkowo poczucie estetyki niektérych mieszkancéw nie pozwala na zachowanie obojetnoSci
w sytuacji, gdy sasiedzi z przeciwka dopuszczajg sie dekorowania Scian wnetrza miedzyblokowego stosami
ubran (wywieszanie prania na stelazach zewnetrznych - poza powierzchnig balkonu).

Réwnolegle pojawiajg sie inne konflikty. Wielu mieszkancom, ktorzy rozumieli potrzebe selektywnej
zbiérki Smieci, coraz mniej podoba sie ich przypadkowa lokalizacja i mato estetyczna forma (brudne,
zniszczone zbiorniki).

Mobilne, duze pojemniki na odpadki bytowe nie mieszczg sie pod czesto zdezelowanymi, budowanych
w latach 70. wiatami i azurowymi ostonami, ktére dawniej dobrze spetniaty swa funkcje (mniejsza liczba matych
pojemnikéw). Same placyki, na ktérych stoja Smietniki, z reguty nie spetiajg norm prawa budowlanego.

Nieréwno utozone piyty chodnikowe (popekana i ubytki) utrudniajg, a w dni deszczowe, w wielu
miejscach wrecz uniemozliwiajg przejScie, zmuszajac pieszych, w tym niepetnosprawnych, do tworzenia
obejs¢ po trawnikach. Niektére chodniki posiadajgce schody dotad nie zostaty wyposazone w pochylnie
umozliwiajgce ruch osobom niepetnosprawnym.

Zastawianie drog wewnatrzosiedlowych przez samochody, ktére nie mieszczg sie na wyznaczonych
parkingach, uniemozliwia wjazd innym uzytkownikom, ktérzy zmuszeni sa do kontynuowania jazdy trawni-
kiem. Ta sama sytuacja utrudnia szybka interwencje strazy pozarnej i pogotowia ratunkowego. Innego typu
zawlaszczanie przestrzeni publicznej moze polega¢ na okupywaniu terenu przez pewne grupy lub zbioro-
wosci, np. grupe spozywajgca alkohol, ktéra utrudnia czasami w sposéb dosé natarczywy innym osobom
poruszanie sie po terenie osiedla.

Odnotowywane sg réwniez inne ewidentne przypadki zawtaszczania przestrzeni publicznej przez
samych mieszkancow, tj. wygradzanie, zwykle pod pretekstem zwiekszenia bezpieczenstwa. Gdy wygro-
dzenie wyraZnie utrudnia dziatanie dotgd funkcjonujacych skrétéw komunikacji pieszej, moze prowadzié
do nasilenia negatywnych zachowan spotecznych. Stad wszystkie ewentualne dziatania zwigzane z wygra-
dzaniem terenu powinny by¢ zaakceptowane przez cata spotecznos$é lokalna.

Nalezy dodaé, ze pielegnacja czesto starego i wartosSciowego drzewostanu osiedli zlecana obligato-
ryjnie w trybie przetargowym, sprowadza sie do wyboru najtanszego oferenta, a w konsekwencji prowadzi
do wyrazania zgody na rokroczne okaleczanie osiedlowych drzew i krzewéw. Mimo monitéw w mediach,
sytuacja dotyczaca pseudopielegnacji terenéw zieleni osiedlowej od lat nie ulega zmianie.

Konfliktowa natura terenéw zieleni osiedlowej ma swoje Zrodia: w nieprecyzyjnych aktach praw-
nych, w nieuregulowanej sprawie zarzgdzania zielenig w skali miasta (brak koordynatora w skali miasta),
w niekompetencji os6b nadzorujgcych z urzedu zaktadanie i pielegnacje terendéw, w mato skutecznych
w dziataniu lokalnych strukturach organizacyjnych, w niedostatecznej partycypacji spotecznej, w niedopra-
cowanym systemie finansowania prac remontowych i pielegnacyjnych, w zdecydowanie niskiej kulturze
uzytkownikéw terendw zieleni (niesprzatanie po psach, tworzenie przedeptéw, dewastacja nasadzen), kto-
rzy za niszczenie dobra publicznego nie ponosza zadnych konsekwencji.

3. Podsumowanie

Konflikty funkcjonalno-przestrzenne, ktére dotycza przestrzeni publiczno-lokalnych w miejskim $ro-
dowisku zamieszkania, narastajg przede wszystkim wskutek zywiotowego rozwoju miasta. W skrajnych
przypadkach skutkujg zawtaszczaniem przestrzeni publiczno-lokalnych, w tym terenéw zieleni miejskiej,
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ktére do tej pory w aktach prawnych nie sg uznane za inwestycje celu publicznego, chociaz niewatpliwie
na to miano w petni zastuguja.

Zarejestrowane przyktady narastajacych konfliktobw w obrebie przestrzeni publiczno-lokalnych
w miejskim Srodowisku zamieszkania ze wskazaniem na tereny zieleni osiedlowe;j

dowodzg, ze sytuacja wymaga podjecia konkretnych dziatan prewencyjnych przez samorzady repre-
zentujace stanowisko spotecznosci lokalnej, ktére musza by¢ spéjne z decyzjami wtadz podejmowanymi
w skali miasta.

Podjecie konkretnych dziatan wymaga podniesienia poziomu edukacji ogdlnospotecznej w zakresie
wiedzy Srodowiskowej, estetyki, praw i obowigzkdw mieszkarncéw osiedla, ktére zmobilizujg mieszkancow
do wypracowania wspdlnego stanowiska na rzecz utrzymania petnego potencjatu obszarowego terenéw
zieleni osiedlowej, poprawy jakosci przyrodniczej zinwentaryzowanego i zwaloryzowanego zasobu oraz
wprowadzenia trwatego, bezpiecznego i atrakcyjnego zagospodarowania o standardzie zapewniajgcym
atrakcyjny wypoczynek w estetycznym otoczeniu potozonym najblizej miejsca zamieszkania [11].

Jedynie monitorowana spotecznie, madrze modernizowana przestrzen publiczno-lokalna, bez barier
fizycznych i spotecznych w miejskim Srodowisku zamieszkania, ma szanse na utrzymanie wysokiej jakoSci
zieleni osiedlowe;j.

1. Introduction

In the urban habitat, away from the city centre, the public spaces which are most useful during the
day are the housing estate green areas of various sizes, composition, differing amount and condition of
greenery and infrastructure, as well as varying accessibility (closed housing estates).The size of given
types of urban greenery areas has been long regulated by changing norms and indexes; with time they
were replaced by the notion of a biologically active area. In accordance with the standing definition, such
an area includes “the native land covered with vegetation and the surface water on a building lot, as well
as 50% of the total terrace and flat roof area, arranged as permanent lawns or flower beds, grown in
conditions allowing natural vegetation, covering not less than 10 m2” [8].

In reality, in the context of the growing shortage of urban space, the introduction of a new qualifier
of green areas (a biologically active area) gave investors an opportunity to acquire area reserves at the
expense of public greenery areas.

In the communist period, the aesthetics and functionality of housing architecture, including the
structure of green areas, were badly affected by the industrialized technology of erecting large housing
estates, favoured by the authorities because of immediate economic benefits it brought (the time of
construction was shortened considerably) [3]. In the mid-1970’s, the human- and environment-friendly
traditional construction, where creating an attractive, multifunctional green surroundings of an estate was
considered essential, was practically abandoned.

Old housing estates and fragments of traditionally built estates can still boast of highly aesthetic
and functional green areas, while those erected using the industrialized method are usually considered to
be unattractive and not very functional.

2. The conflicting nature of the urban public spaces

The term nature was purposefully used with reference to the conflicts taking place within the local
public urban space. The term combines two meanings: nature as natural resources and nature as a set of
characteristic qualities.
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The two-channel analysis of the conflicting character of local public spaces in the urban habitat
makes it possible to define a whole range of conflicts which affect both the mature resources of housing
estate green areas (coming from the 1960’s, 70’s and 80’s) and the contemporary ones.

The growing deficit of urban space has become a source of mounting conflicts [9], which take
different forms, including the most controversial one - annexing areas whose functions have already been
established.

Searching for spaces of particular location, mostly in order to build roads (public investments)
often ends up in annexing public green areas, which are still insufficiently protected and which have not
been regarded as public investments yet, despite being highly valued by the community [10].

Except the pressure from outside, we should also consider the increasing internal conflicts, ignited
by city authorities, willing to develop housing and commercial construction in the housing estates with
large green areas. Additional conflicts are caused by the residents themselves, who take extreme stands
as regards the suggestions for establishing the functions of the estate green areas.

The idea of condensed building is strongly opposed by all the inhabitants to whom it has been
introduced, because they appreciate the benefits of a large recreational green area near where they live.
On the other hand, the number of the inhabitants who support the idea of transforming estate lawns into
parking lots is worrying. Car owners, whose number is growing dangerously, want to be able to park their
vehicles on the premises of their estate, as close to their home as possible [1]. They are in fact putting
this plan into practice already by parking their cars on patches of land which do not even resemble lawns
any longer (ill. 1).

Greenery has become a problem also for other reasons. Some residents are dissatisfied because
thick tree crowns cast shadow on their balconies and windows. Therefore they demand for the branches
to be trimmed, which in extreme cases may lead to the withering of the tree. It will most certainly lose its
aesthetic attraction and the statistics of mature specimens may be dangerously shaken. Submitting
applications for such procedures are called barbaric by some residents, as they are proud of beautiful
healthy trees growing among their blocks of flats. Conflicts between neighbours grow because such
applications are considered selectively - e.g. thick branches are cut off at the request of the more
privileged inhabitants, without prior consultations with the inhabitants of the whole block.

In addition, some inhabitants’ sense of aesthetics does not allow them to tolerate neighbours
decorating the walls of the estate’s interior with heaps of clothes (drying laundry on racks protruding
outside balconies).

There are also other conflicts. Many residents, who understood the need for selective rubbish
collection, do not approve of the random localization of the bins and their unattractive look (dirty,
damaged containers).

Portable, large rubbish containers often do not fit in under roofs and latticed walls built back in the
1970’s, which once used to serve their purpose well, providing enough room for fewer small containers.
The sites where the rubbish dumps are situated usually do not meet the standards of the construction
law.

Unevenly laid pavements (cracked and crumbled) make it difficult or even impossible on rainy days
for the pedestrians to pass, forcing them, also those who are handicapped, to create by-passes on the
lawns. Some pavements with steps have not been equipped with ramps, which would enable people on
wheelchairs to move more easily.

Blocking the estate paths with cars which cannot be parked in the overcrowded parking lots makes
it impossible for other car users to drive along them. They are forced to drive on the lawns. The same
situation prevents the fire brigade or ambulance team from taking fast action in emergency. Another way
of annexing public space may take the form of occupying the area by certain groups, e.g. a group drinking
alcohol and harassing the passers-by.

There are also other evident cases of annexing the public space by the residents themselves, in
the form of. fencing, usually under the pretext of increasing safety. If this clearly blocks pedestrian
shortcuts, it may lead to aggravated negative social behaviours. Therefore, any plans to fence an area
should be approved of by the whole local community.



342

It should be added that nurturing the often old and valuable tree stands in housing estates -
obligatory and commissioned via tender - often boils down to choosing the cheapest offer, which
consequently means giving permission to mutilate the trees and bushes every year.

Despite repeated interventions in the media, the situation concerning the pseudo-nurturing of the
housing estate green areas has remained the same for years.

The conflicting nature of the housing estate green areas is rooted in imprecise legal regulations,
unregulated issue of the urban greenery management (lack of coordination), incompetence of the persons
responsible for the maintenance of the areas, ineffective local organizational structures, insufficient social
involvement, faulty system of financing the decorative and nurturing work, as well as the evidently
uncultured behaviour of the users, who do not clean after their dogs, tread over lawns, and destroy the
facilities, yet are not held responsible for such actions.

3. Conclusions

The functional-spatial conflicts about local public spaces in the urban habitat mount first of all due
to the spontaneous urban development. In extreme cases they result in the annexation of local public
spaces, including urban greenery areas, which have not been legally sanctioned as public investments so
far, though they fully deserve it. Examples of such conflicts prove that the situation needs preventive
action to be taken by self-governments, representing local communities; they have to be in conformity
with the decisions regarding the whole city [11].

In order to introduce some changes, it is necessary to increase the scope the social awareness of
the environmental issues, aesthetics, the rights and responsibilities of housing estate inhabitants, which
will encourage them to work out a common position as regards maintaining a full potential of the housing
estate green areas, improving the natural quality of catalogued resources and fostering stable, safe and
attractive development which would ensure pleasant recreation in attractive surroundings, close to home.

Only socially monitored, wisely organized local public space, without physical and social obstacles
in the urban habitat offers a chance to maintain housing estate greenery of high quality.
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II. 1. Ciagly deficyt przestrzeni parkingowej i jego konsekwencje (fot. B. Wycichowska, 2010)

Ill. 1. Constant shortage of parking space and its consequences (photo. B. Wycichowska, 2010)





