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osiedla mieszkaniowe — na miare naszych oczekiwan

Ksztattowanie srodowiska mieszkaniowego jest we wspotczesnym $wiecie sprawg niezwykle trudng i odpowie-
dzialng. Trudng ze wzgledu na wielowatkowos$¢ zagadnien zwigzanych z realiami wspoétczesnego $wiata, swego
rodzaju spuscizne minionego okresu, a odpowiedzialng z powodu dalszych wynikajgcych z tego konsekwencii
dla cztowieka i jego $rodowiska zycia. W moim rozumieniu ksztatt i jako$¢ naszego najblizszego otoczenia jest
dziedzing najbardziej nam bliskg. W nim powstajg przestrzenne doznania oparte o nasz indywidualny system war-
tosci. Jednym z najbardziej aktualnych problemow zwigzanych ze wspoétczesnym mieszkalnictwem, z otaczajgcg
nas rzeczywistoscig jest ksztaftowanie nowego srodowiska zycia ludzi w wielkich osiedlach mieszkaniowych.

Przyzwyczailismy sie juz do wyglgdu naszych miast. Przywyklismy do krytyki olbrzymich narostych wokot
nich, monotonnie uksztattowanych prefabrykowanych osiedli mieszkaniowych. Uzmystawiamy sobie réwniez to,
ze postepujace powolne pogarszanie stanu technicznego budynkéw w tych zespotach wraz z ich przestrzennymi
i strukturalnymi niedostatkami, a takze narastanie problemow spotecznych i ekonomicznych osiedli, dodatkowo
pogtebia trudng sytuacje tych miejsc. Coraz czesciej widoczny staje sie podziat miasta na jego bardziej i mnigj
atrakcyjne czesci, ktére obrazujg rozmaity poziom funkcjonowania $rodowiska mieszkaniowego i prowadzg do
zroznicowania statusu spotecznego dzielnic. Jest to w Polsce temat otwarty czekajgcy wcigz na jego podijecie.

Takich, obecnie gorszych rejondéw miasta — prefabrykowanych osiedli mieszkaniowych — jest w krajach Eu-
ropy Zachodniej coraz mniej. Miejsca te stanowig olbrzymi i cenny potencjat budownictwa mieszkaniowego i sg
obecnie etapem przejsciowym w rozumieniu rozwoju struktury miasta. Systematycznie eliminuje sie z nich niedo-
statki techniczne i funkcjonalno-przestrzenne, przeksztatcajgc w petnowartosciowe osiedla mieszkaniowe o este-
tycznym i atrakcyjnym wygladzie, z poszerzong sferg obstugi mieszkancow.

Witasnie ze wzgledu na swiadomosc¢ koniecznosci przeksztatcen i konsekwencije braku takich dziatan dla
dzisiejszego srodowiska mieszkaniowego polskich miast pragne poruszy¢ zagadnienia urbanistycznego i archi-
tektonicznego, a takze spotecznego aspektu pozytywnych przeobrazen, jakie majg miejsce we wspoiczesnie
funkcjonujgcych osiedlach mieszkaniowych w krajach zachodnich.

Tworzenie wizji wspoiczesnego miasta to przede wszystkim rozwdj przestrzeni zainwestowanych — terenow
mieszkaniowych — w sposob zapewniajgcy realizacje bytowych potrzeb oraz spetnienie oczekiwan ich uzytkowni-
kow. Rozwoj prefabrykowanych osiedli mieszkaniowych, ich odnowa jest juz faktem niezaprzeczalnym w swiecie.
Jaka jest jednak droga do tych wtasciwych rozwigzan?

Aby odpowiedzie¢ na to pytanie i naswietli¢ problematyke przebiegu proceséw odnowy w krajach zacho-
dnich nalezy zwrdci¢ uwage na najistotniejsze zagadnienia. Skrotowo przedstawiam je ponizej opierajgc sie na
wiedzy dotyczgcej panstw takich jak Szwecja i Niemcy.

Pierwszg z kwestii jest integracja dziatan w obszarze strategicznym. Odnowa osiedli mieszkaniowych to
proces dtugotrwaly, powtarzalny, ze wzgledu na eksploatacje substancji mieszkaniowej i zmieniajgce sie nieu-
stannie warunki demograficzne, spoteczne, ekonomiczne i inne. Dlatego wymaga ona konsekwencji w realizacji
przyjetych przedsiewziec i olbrzymich srodkow finansowych, a takze elastycznosci w sposobie traktowania. Ta-
kg role protektora i koordynatora programow naprawczych w krajach zachodnich podjeto sie budowac panstwo.
U podstaw programéw modernizacji lezg sformutowane strategie rozwoju przestrzeni mieszkaniowych, ktérych
celem jest osiggniecie generalnej poprawy warunkéw mieszkaniowych, dostosowanie ich do potrzeb dzisiej-
szych uzytkownikow.

Po drugie, stosuje sie interdyscyplinarne podejscie do problemu i wieloptaszczyznowe ich rozwigzywanie
z udziatem wszystkich zainteresowanych, a zwtaszcza samych mieszkancow. Skoordynowany proces odnowy
osiedli mieszkaniowych poprzedzony jest wieloletnimi i wielostronnymi badaniami spotecznymi oraz wszechstron-
nymi analizami stanu zabudowy oraz przysztymi mozliwo$ciami rozwoju struktury przestrzennej zasobow. Ponad-
to taczy sie doswiadczenia ekspertow z dziedzin wiedzy zwigzanych z budownictwem prefabrykowanym, archi-
tektow, urbanistow, socjologow, wiascicieli, zarzadcow, najemcow lokali. Same przemiany nadzorowane sg przez
koordynatorow prac projektowych i wykonawczych, inwestoréw, lokalne samorzady i samych mieszkancow zrze-
szonych w rozmaite organizacje. Udziat tych ostatnich jest wazny, gdyz wspoétuczestniczg w odnowie poczgwszy
od momentu podjecia decyzji o przebudowie, a kontynuacja wspoétpracy owocuje niejednokrotnie realnymi prze-
ksztatceniami, kiedy to sami podejmujg prace naprawcze.

Wspotpraca mieszkancow w procesie planowania przemian oraz w trakcie przyjetych do realizacji zatozen
przyczynia sie do poglebienia poczucia tozsamosci z miejscem zamieszkania, jest podstawg w ksztattowaniu de-
mokratycznych wzorcow zachowan i pobudza oraz rozwija kontakty spoteczne. Dalej mozna oczekiwac, iz to za-
angazowanie mieszkancow otwiera ich $wiadomos¢ na pewne problemy, uczy odpowiedzialnosci, aktywnosci,
a przede wszystkim integruje przy wspolnej pracy nad poprawg ich wtasnego $rodowiska zamieszkania.

Powracam wreszcie do zagadnien zwigzanych z przeksztatceniami urbanistyczno-architektonicznymi
w ksztattowaniu nowego srodowiska mieszkaniowego, ktdre dla architekta sg najbardziej przedmiotowe. Nie spo-
SOb jest opisa¢ wielowagtkowg dziatalnos¢ w wielkich osiedlach mieszkaniowych w Europie Zachodniej w tym za-
kresie. Procesy odnowy wykazujg duze urozmaicenie mozliwosci rozwigzan problemdw urbanistycznych i archi-
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tektonicznych. Z catg pewnoscig przeprowadzone przeksztatcenia wptywajg korzystnie na poprawe warunkow zy-
cia ich mieszkancow, podnoszg jako$¢ srodowiska mieszkaniowego i sprzyjajg rownoczesnemu rozwigzaniu pro-
blemow spotecznych tych osiedli. Ogranicze sie tu do wymiany najistotniejszych sfer problemowych wystepuja-
cych w trakcie trwania modernizacji.

Prowadzona w krajach zachodnich odnowa w skali urbanistycznej zaktada integralne wigczenie osiedla
w strukture miasta definiujgc ich wzajemne powigzania. Jednym z najwazniejszych elementow jest przeksztatca-
nie funkcjonalno-uzytkowe obszaréw osiedli zgodnie z zapotrzebowaniem mieszkancow. Szczegdinie zwraca sie
uwage na usprawnienie i rozbudowe uktadu komunikacyjnego. Zgodnie z tym wprowadza sie dodatkowe pota-
czenia z innymi obszarami miasta, zmniejsza sie ucigzliwosci zwigzane z ruchem samochodowym wprowadzajgc
dodatkowe srodki transportu. Odpowiednio do potrzeb ksztattuje sie strefy ruchu zmotoryzowanego, pieszego
i trasy rowerowe.

Olbrzymie znaczenie w podniesieniu wartosci $rodowiska mieszkaniowego posiada zwiekszenie oferty han-
dlowo-ustugowej, sportowo-rekreacyjnej oraz poprawa infrastruktury socjalnej dla mieszkancow. W wiekszosci
osiedli bedgcych obecnie po modernizacji powstaty dodatkowo mniejsze lub wieksze centra urbanistyczne, gdzie
mieszcza sie poza wymienionymi wyzej rowniez tresci administracyjne, spotfeczne, kulturalne, gastronomiczne,
o$wiatowe i wypoczynkowe.

Dla koniecznos$ci wzbogacenia oferty mieszkaniowej obszary uzupetnia sie nowymi budynkami o urozmai-
conych formach architektonicznych lub tez wprowadza sie redukcje liczby mieszkan poprzez wyburzenia budyn-
kow i catych kwartatow dzielnic.

Najbardziej skuteczne okazujg sie wtasnie takie przeksztatcenia, ktore przynoszg zdecydowane przemiany
w tworzeniu nowego $rodowiska mieszkaniowego, tj. wyburzenia i rozbudowa budynkow oraz kwartatéw zapew-
niajgce staty przestrzenny rozwoj w skali catego osiedla. Atrakcyjny wyglad poszczegolnych kwartatow uzyskuje
sie dzieki zastosowaniu bogatego i urozmaiconego detalu urbanistycznego, poprzez wprowadzanie elementow
Srodowiska naturalnego do wnetrza struktury osiedla, a takze rozbudowe watku ekologicznego.

Widocznym staje sie rowniez dgzenie do ustalenia statusu niektérych obszaréw koncentrujgcych zycie pu-
bliczne i rozgraniczenie hierarchiczne pofpublicznych i prywatnych stref uzytkowania.

Najistotniejszg kwestig w ramach aspektu architektonicznego odnowy jest poprawa stanu zabudowy, likwi-
dacja technicznych niedomagan i obnizenie kosztow eksploatacji budynkéw. Podniesienie standardu mieszkanio-
wego i wprowadzenie zmian do programu funkcjonalno-uzytkowego wraz z poprawg estetyki zabudowy jest
w krajach przodujgcych w dziedzinie modernizaciji takich jak Niemcy i Szwecja bardzo starannie i konsekwentnie
prowadzona. Jest to jedno z najwazniejszych zadan procesu przeobrazen, ktére bezposrednio wplywa na pod-
niesienie komfortu zycia i powoduje wzrost zadowolenia mieszkancow z przeprowadzonych prac naprawczych.

Opisywane doswiadczenia zachodnie w dziedzinie ksztattowania nowego $rodowiska mieszkaniowego
wielkich osiedli mieszkaniowych, realizowane sg z powodzeniem dla zapewnienia mozliwosci ich dalszego uzyt-
kowania, podnoszg standard mieszkaniowy przy zapewnieniu potrzeb bytowych oraz swobody funkcjonowania
mieszkancow. Zgodnie ze swiatowymi tendencjami w dziedzinie rozwoju przestrzeni mieszkaniowych pojawia sie
réwniez i tu skrupulatne dgzenie do integracji struktury miasta, stworzenia obszarow typowo miejskich, a przez to
do likwidacji poczucia odosobnienia, co prowadzi do budowy spotecznej integracji. W duzej mierze spetnia
to oczekiwania mieszkancow na poprawe ich warunkow zycia i tworzenie przyjaznego cztowiekowi srodowiska
mieszkaniowego na miare naszych czasow.

Residential complexes — our needs and expectations
summary

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.
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