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AN NA ORCHOW SKA

osie dla mie szka nio we – na mia r  ́na szych ocze ki waƒ
Kszta∏ to wa nie Êro do wi ska mie szka nio we go jest we wspó∏ cze snym Êwie cie spra wà nie zwy kle trud nà i od po wie -
dzial nà. Trud nà ze wzgl´ du na wie lo wàt ko woÊç za ga dnieƒ zwià za nych z re a lia mi wspó∏ cze sne go Êwia ta, swe go
ro dza ju spu Êci zn´ mi nio ne go okre su, a od po wie dzial nà z po wo du dal szych wy ni ka jà cych z te go kon se kwen cji
dla cz∏o wie ka i je go Êro do wi ska ˝y cia. W mo im ro zu mie niu kszta∏t i ja koÊç na sze go naj bli˝ sze go oto cze nia jest
dzie dzi nà naj bar dziej nam bli skà. W nim po wsta jà prze strzen ne do zna nia opar te o nasz in dy wi du al ny sy stem war -
to Êci. Jed nym z naj bar dziej ak tu al nych pro ble mów zwià za nych ze wspó∏ cze snym mie szkal nic twem, z ota cza jà cà
nas rze czy wi sto Êcià jest kszta∏ to wa nie no we go Êro do wi ska ˝y cia lu dzi w wiel kich osie dlach mie szka nio wych.

Przy zwy cza i li Êmy si´ ju˝ do wy glà du na szych miast. Przy wy kli Êmy do kry ty ki olbrzy mich na ro s∏ych wo kó∏
nich, mo no ton nie ukszta∏ to wa nych pre fa bry ko wa nych osie dli mie szka nio wych. Uzmy s∏a wia my so bie rów nie˝ to,
˝e po st´ pu jà ce po wol ne po gar sza nie sta nu tech nicz ne go bu dyn ków w tych ze spo ∏ach wraz z ich prze strzen ny mi
i struk tu ral ny mi nie do stat ka mi, a tak ̋ e na ra sta nie pro ble mów spo ∏ecz nych i eko no micz nych osie dli, do dat ko wo
po g∏´ bia trud nà sy tu a cje tych miejsc. Co raz cz´ Êciej wi docz ny sta je si´ podzia∏ mia sta na je go bar dziej i mniej
atrak cyj ne cz´ Êci, któ re obra zu jà roz ma i ty po ziom funk cjo no wa nia Êro do wi ska mie szka nio we go i pro wa dzà do
zró˝ ni co wa nia sta tu su spo ∏ecz ne go dziel nic. Jest to w Pol sce te mat otwar ty cze ka jà cy wcià˝ na je go pod j´ cie.

Ta kich, obe cnie gor szych re jo nów mia sta – pre fa bry ko wa nych osie dli mie szka nio wych – jest w kra jach Eu -
ro py Za cho dniej co raz mniej. Miej sca te sta no wià olbrzy mi i cen ny po ten cja∏ bu dow nic twa mie szka nio we go i sà
obe cnie eta pem przej Êcio wym w ro zu mie niu roz wo ju struk tu ry mia sta. Sy ste ma tycz nie eli mi nu je si´ z nich nie do -
stat ki tech nicz ne i funk cjo nal no-prze strzen ne, prze kszta∏ ca jàc w pe∏ no war to Êcio we osie dla mie szka nio we o este -
tycz nym i atrak cyj nym wy glà dzie, z po sze rzo nà sfe rà ob s∏u gi mie szkaƒ ców.

W∏a Ênie ze wzgl´ du na Êwia do moÊç ko niecz no Êci prze kszta∏ ceƒ i kon se kwen cje bra ku ta kich dzia ∏aƒ dla
dzi siej sze go Êro do wi ska mie szka nio we go pol skich miast pra gn´ po ru szyç za ga dnie nia urba ni stycz ne go i ar chi -
tek to nicz nego, a tak ̋ e spo ∏ecz ne go aspek tu po zy tyw nych prze o bra ̋ eƒ, ja kie ma jà miej sce we wspó∏ cze Ênie
funk cjo nu jà cych osie dlach mie szka nio wych w kra jach za cho dnich.

Two rze nie wi zji wspó∏ cze sne go mia sta to przede wszy st kim roz wój prze strze ni za in we sto wa nych – te re nów
mie szka nio wych – w spo sób za pew nia jà cy re a li za cj´ by to wych po trzeb oraz spe∏ nie nie ocze ki waƒ ich u˝yt kow ni -
ków. Roz wój pre fa bry ko wa nych osie dli mie szka nio wych, ich od no wa jest ju˝ fak tem nie za prze czal nym w Êwie cie.
Ja ka jest jed nak dro ga do tych w∏a Êci wych roz wià zaƒ?

Aby od po wie dzieç na to py ta nie i na Êwie tliç pro ble ma ty k´ prze bie gu pro ce sów od no wy w kra jach za cho -
dnich na le ̋ y zwró ciç uwa g´ na naji stot niej sze za ga dnie nia. Skró to wo przed sta wiam je po ni ̋ ej opierajàc si´ na
wie dzy do ty czà cej paƒstw ta kich jak Szwe cja i Niem cy.

Pierw szà z kwe stii jest in te gra cja dzia ∏aƒ w ob sza rze stra te gicz nym. Od no wa osie dli mie szka nio wych to
pro ces d∏u go trwa ∏y, po wta rzal ny, ze wzgl´ du na eks plo a ta cj´ sub stan cji mie szka nio wej i zmie nia jà ce si´ nie u -
stan nie wa run ki de mo gra ficz ne, spo ∏ecz ne, eko no micz ne i in ne. Dla te go wy ma ga ona kon se kwen cji w re a li za cji
przy j´ tych przed si´ wzi´ç i olbrzy mich Êrod ków fi nan so wych, a tak ̋ e ela stycz no Êci w spo so bie trak to wa nia. Ta -
kà ro l´ pro tek to ra i ko or dy na to ra pro gra mów na praw czych w kra jach za cho dnich pod j´ ∏o si´ bu do waç paƒ stwo.
U pod staw pro gra mów mo der ni za cji le ̋ à sfor mu ∏o wa ne stra te gie roz wo ju prze strze ni mie szka nio wych, któ rych
ce lem jest osià gni´ cie ge ne ral nej po pra wy wa run ków mie szka nio wych, do sto so wa nie ich do po trzeb dzi siej -
szych u˝yt kow ni ków.

Po dru gie, sto su je si´ in ter dy scy pli narne podej Êcie do pro ble mu i wie lo p∏a szczy znowe ich roz wià zy wa nie
z udzia ∏em wszy st kich za in te re so wa nych, a zw∏a szcza sa mych mie szkaƒ ców. Sko or dy no wa ny pro ces od no wy
osie dli mie szka nio wych po prze dzo ny jest wie lo let ni mi i wie lo stron ny mi ba da nia mi spo ∏ecz ny mi oraz wszech stron -
ny mi ana li za mi sta nu za bu do wy oraz przy sz∏y mi mo˝ li wo Êcia mi roz wo ju struk tu ry prze strzen nej za so bów. Po nad -
to ∏à czy si´ do Êwiad cze nia eks per tów z dzie dzin wie dzy zwià za nych z bu dow nic twem pre fa bry ko wa nym, ar chi -
tek tów, urba ni stów, so cjo lo gów, w∏a Êci cie li, za rzàd ców, najem ców lo ka li. Sa me prze mia ny nadzo ro wa ne sà przez
ko or dy na to rów prac pro jek to wych i wy ko naw czych, in we sto rów, lo kal ne sa mo rzà dy i sa mych mie szkaƒ ców zrze -
szo nych w roz ma i te orga ni za cje. Udzia∏ tych ostat nich jest wa˝ ny, gdy˝ wspó∏ u cze st ni czà w od no wie po czàw szy
od mo men tu pod j´ cia de cy zji o prze bu do wie, a kon ty nu a cja wspó∏ pra cy owo cu je nie jed no krot nie re al ny mi prze -
kszta∏ ce nia mi, kie dy to sa mi podej mu jà pra ce na praw cze.

Wspó∏ pra ca mie szkaƒ ców w pro ce sie pla no wa nia prze mian oraz w trak cie przy j´ tych do re a li za cji za ∏o ̋ eƒ
przy czy nia si´ do po g∏´ bie nia po czu cia to˝ sa mo Êci z miej scem za mie szka nia, jest pod sta wà w kszta∏ to wa niu de -
mo kra tycz nych wzor ców za cho waƒ i po bu dza oraz roz wi ja kon tak ty spo ∏ecz ne. Da lej mo˝ na ocze ki waç, i˝ to za -
an ga ̋ o wa nie mie szkaƒ ców otwie ra ich Êwia do moÊç na pew ne pro ble my, uczy od po wie dzial no Êci, ak tyw no Êci,
a przede wszy st kim in te gru je przy wspól nej pra cy nad po pra wà ich w∏a sne go Êro do wi ska za mie szka nia.

Po wra cam wre szcie do za ga dnieƒ zwià za nych z prze kszta∏ ce nia mi urba ni stycz no-ar chi tek to nicz nymi
w kszta∏ to wa niu no we go Êro do wi ska mie szka nio we go, któ re dla ar chi tek ta sà naj bar dziej przedmio to we. Nie spo -
sób jest opi saç wie lo wàt ko wà dzia ∏al noÊç w wiel kich osie dlach mie szka nio wych w Eu ro pie Za cho dniej w tym za -
kre sie. Pro ce sy od no wy wy ka zu jà du ̋ e uroz ma i ce nie mo˝ li wo Êci roz wià zaƒ pro ble mów urba ni stycz nych i ar chi -
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tek to nicz nych. Z ca ∏à pew no Êcià prze pro wa dzo ne prze kszta∏ ce nia wp∏y wa jà ko rzy st nie na po pra w´ wa run ków ˝y -
cia ich mie szkaƒ ców, pod no szà ja koÊç Êro do wi ska mie szka nio we go i sprzy ja jà rów no cze sne mu roz wià za niu pro -
ble mów spo ∏ecz nych tych osie dli. Ogra ni cz´ si´ tu do wy mia ny naji stot niej szych sfer pro ble mo wych wy st´ pu jà -
cych w trak cie trwa nia mo der ni za cji.

Pro wa dzo na w kra jach za cho dnich od no wa w ska li urba ni stycz nej za k∏a da in te gral ne w∏à cze nie osie dla
w struk tu r´ mia sta de fi niu jàc ich wza jem ne po wià za nia. Jed nym z naj wa˝ niej szych ele men tów jest prze kszta∏ ca -
nie funk cjo nal no-u˝yt ko we ob sza rów osie dli zgo dnie z za po trze bo wa niem mie szkaƒ ców. Szcze gól nie zwra ca si´
uwa g´ na uspraw nie nie i roz bu do w´ uk∏a du ko mu ni ka cyj ne go. Zgo dnie z tym wpro wa dza si´ do dat ko we po ∏à -
cze nia z in ny mi ob sza ra mi mia sta, zmniej sza si´ ucià˝ li wo Êci zwià za ne z ru chem sa mo cho do wym wpro wa dza jàc
do dat ko we Êrod ki trans por tu. Od po wie dnio do po trzeb kszta∏ tu je si´ stre fy ru chu zmo to ry zo wa ne go, pie sze go
i tra sy ro we ro we.

Olbrzy mie zna cze nie w po d nie sie niu war to Êci Êro do wi ska mie szka nio we go po sia da zwi´k sze nie ofer ty han -
dlo wo-us∏u go wej, spo rto wo-re kre a cyj nej oraz po pra wa in fra struk tu ry so cjal nej dla mie szkaƒ ców. W wi´k szo Êci
osie dli b´ dà cych obe cnie po mo der ni za cji po wsta ∏y do dat ko wo mniej sze lub wi´k sze cen tra urba ni stycz ne, gdzie
mie szczà si´ po za wy mie nio ny mi wy ̋ ej rów nie˝ tre Êci ad mi ni stra cyj ne, spo ∏ecz ne, kul tu ral ne, ga stro no micz ne,
oÊwia to we i wy po czyn ko we.

Dla ko niecz no Êci wzbo ga ce nia ofer ty mie szka nio wej ob sza ry uzu pe∏ nia si´ no wy mi bu dyn ka mi o uroz ma i -
co nych for mach ar chi tek to nicz nych lub te˝ wpro wa dza si´ re duk cj´ licz by mie szkaƒ po przez wy bu rze nia bu dyn -
ków i ca ∏ych kwar ta ∏ów dziel nic.

Naj bar dziej sku tecz ne oka zu jà si´ w∏a Ênie ta kie prze kszta∏ ce nia, któ re przy no szà zde cy do wa ne prze mia ny
w two rze niu no we go Êro do wi ska mie szka nio we go, tj. wy bu rze nia i roz bu do wa bu dyn ków oraz kwar ta ∏ów za pew -
nia jà ce sta ∏y prze strzen ny roz wój w ska li ca ∏e go osie dla. Atrak cyj ny wy glàd po szcze gól nych kwar ta ∏ów uzy sku je
si´ dzi´ ki za sto so wa niu bo ga te go i uroz ma i co ne go de ta lu urba ni stycz ne go, po przez wpro wa dza nie ele men tów
Êro do wi ska na tu ral ne go do wn´ trza struk tu ry osie dla, a tak ̋ e roz bu do w´ wàt ku eko lo gicz ne go.

Wi docz nym sta je si´ rów nie˝ dà ̋ e nie do usta le nia sta tu su nie któ rych ob sza rów kon cen tru jà cych ˝y cie pu -
blicz ne i roz gra ni cze nie hie rar chicz ne pó∏ pu blicz nych i pry wat nych stref u˝yt ko wa nia.

Naji stot niej szà kwe stià w ra mach aspek tu ar chi tek to nicz nego od no wy jest po pra wa sta nu za bu do wy, li kwi -
da cja tech nicz nych nie do ma gaƒ i ob ni ̋ e nie ko sztów eks plo a ta cji bu dyn ków. Po d nie sie nie stan dar du mie szka nio -
we go i wpro wa dze nie zmian do pro gra mu funk cjo nal no-u˝yt ko we go wraz z po pra wà este ty ki za bu do wy jest
w kra jach przo du jà cych w dzie dzi nie mo der ni za cji ta kich jak Niem cy i Szwe cja bar dzo sta ran nie i kon se kwent nie
pro wa dzo na. Jest to jed no z naj wa˝ niej szych za daƒ pro ce su prze o bra ̋ eƒ, któ re bez po Êre dnio wp∏y wa na po d -
nie sie nie kom for tu ˝y cia i po wo du je wzrost za do wo le nia mie szkaƒ ców z prze pro wa dzo nych prac na praw czych.

Opi sy wa ne do Êwiad cze nia za cho dnie w dzie dzi nie kszta∏ to wa nia no we go Êro do wi ska mie szka nio we go
wiel kich osie dli mie szka nio wych, re a li zo wa ne sà z po wo dze niem dla za pew nie nia mo˝ li wo Êci ich dal sze go u˝yt -
ko wa nia, pod no szà stan dard mie szka nio wy przy za pew nie niu po trzeb by to wych oraz swo bo dy funk cjo no wa nia
mie szkaƒ ców. Zgo dnie ze Êwia to wy mi ten den cja mi w dzie dzi nie roz wo ju prze strze ni mie szka nio wych po ja wia si´
rów nie˝ i tu skru pu lat ne dà ̋ e nie do in te gra cji struk tu ry mia sta, stwo rze nia ob sza rów ty po wo miej skich, a przez to
do li kwi da cji po czu cia odo sob nie nia, co pro wa dzi do bu do wy spo ∏ecz nej in te gra cji. W du ̋ ej mie rze spe∏ nia 
to ocze ki wa nia mie szkaƒ ców na po pra w´ ich wa run ków ˝y cia i two rze nie przy ja zne go cz∏o wie ko wi Êro do wi ska
mie szka nio we go na mia r´ na szych cza sów.

Residential complexes – our needs and expectations
sum ma ry

Shaping a housing environment includes one of the most up-to-date problems of temporary housing, a renovation 
of prefabricated residential complexes. In Western European countries there are urban, architectural and social 
transformations of residential complexes. Technical, functional and spatial shortages are eliminated and they are
changed into full-value complexes with an aesthetic and attractive look and an extended sphere of service. 
The process of renovation comprises such important issues as strategic activities, state co-ordination of enterprises
and financial means and an interdisciplinary approach to the problem. Dwellers ought to take part in every stage of 
transformation.

Modernization of prefabricated residential complexes, an intended improvement of their urban and architectural
values contribute to the restraint of the process of degrading housing supplies, guarantee their further use, give 
complexes a higher rank by means of their spatial development, create structures typical for towns and build social
integration. To a large extent, it comes up to dwellers’ expectations of an improvement of the living conditions and the
creation of a human-friendly housing environment by today’s standards.


