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ROzDZIAL 8

Humanizacja powojennych osiedli mieszkaniowych

8.1. Negatywne i pozytywne cechy wspolczesnych osiedli mieszkaniowych

Intensywny rozwdj budownictwa mieszkaniowego w formie osiedli wielkopty-
towych nastapit w Europie w latach sze$¢dziesiatych i siedemdziesiatych.
Wystapit wtedy znaczny wzrost liczby urodzen, nasility si¢ migracje do miast
w wyniku silnego uprzemyslowienia, a wiele regionow odczuwato brak miesz-
kan zniszczonych w trakcie wojny. W okresie pomig¢dzy rokiem 1960 a koncem
wieku zbudowano w catej Europie ok. 45 mln mieszkan w formie osiedli,
w technologii uprzemystowionej, z tego ok. 34 mln w Europie Srodkowe;
i Wschodniej'. O ile jednak w krajach zachodniej Europy tego rodzaju budow-
nictwo stanowilo uzupehienie oferty nowych zasoboéw na rynku mieszkanio-
wym, to w Polsce np. stanowito dominujacy typ nowej zabudowy migjskiej,
kompletnie zmieniajacej krajobraz wielu miast. W technologii wielkoptytowe;j
wybudowano w Polsce ponad 3 miIn mieszkan, w ktorych mieszka ok. 8§ min
0s6b, z tego znaczna czgs¢ w duzych miastach, np. w Warszawie ok. 600 tys.
Jedna tylko spotdzielni¢ — Osiedle Mtodych w Poznaniu zamieszkuje ok. 90 tys.
osOb. Niektore szacunki siggaja 500 tys. mieszkancow osiedli w Krakowie
i potowy mieszkancow innych wielkich miast: Wroctawia, Poznania, Gdanska,
Fodzi i Szczecina®.

Znaczna czg$¢ tych osiedli zbudowano na peryferiach miast i do dzi§ maja
one stabe potaczenia komunikacyjne z centrum i z sasiednimi dzielnicami.
Mieszkania sa zbyt mate w stosunku do dzisiejszych standardéw, nicustawne,
czesto ze $lepa kuchnia. Przestrzenne rozmieszczenie budynkow, zgodne z za-
leceniami Karty Atenskiej, powoduje, ze sa one oddzielone od jezdni pasem
niezagospodarowanego terenu. Monotonne i szare, oddalone sa takze wzajemnie
od siebie. W parterach brak jest ustug i sklepéw, zanikla w takich osiedlach
tradycyjna, handlowa i spacerowa funkcja ulicy. Nie ma miejsc shuzacych

" A. Murie, T. Knorr-Siedow, R. van Kempen, Large Housing Estates in Europe, General
Developments and Theoretical Backgrounds, RESTATE report 1, Faculty of Geosciences, Utrecht
University, Utrecht 2003.

2 K. Gorezyca, Wielkie osiedla mieszkaniowe — diagnoza stanu obecnego, podejmowane
dziatania rewitalizacyjne, [w:] W. Jarczewski (red.), Przestrzenne aspekty rewitalizacji — $rod-
miescia, blokowiska, tereny poprzemystowe, pokolejowe i powojskowe; seria: Rewitalizacja Miast
Polskich, t. 4, IRM, Krakow 2009, s. 92.
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integracji mieszkancow ani na otwartej przestrzeni, ani pod dachem. Budynki sa
mocno wyeksploatowane, rzadko remontowane; odrapane mury, czeste awarie
instalacji i prowizoryczne naprawy nie zachgcaja lokatorow do wigkszej
dbatosci o ich stan. Wigkszo$¢ instalacji, wraz z windami, powinno si¢ catkowi-
cie wymieni¢, ale wiele spotdzielni i wspolnot mieszkancoOw nie ma na to
pieniedzy’. Tereny zieleni, ktore miaty cieszy¢ oko mieszkancow, sa czesto
porosnigte chaszczami albo przypominaja klepisko. Brak jest sklepow, kawiarni,
restauracji, baréw, pubow, bankow, aptek, klubow itp.

Sytuacja ta najbardziej frustruje mlodziez, dla ktérej nie ma tam miejsca,
szczegoOlnie odczuwa si¢ brak boisk i innych urzadzen sportowych. Ludzie
w takich osiedlach, szczegdlnie w wiezowcach, prawie si¢ nie znaja, co zwigk-
sza poczucie wyobcowania, rodzi frustracje prowadzace w skrajnych przypad-
kach do depresji, wykroczen, wandalizmu, alkoholizmu, narkomanii i prze-
stepstw. Zmniejszone jest poczucie bezpieczenstwa mieszkancow. W konse-
kwencji ci, ktorzy osiagna wyzszy status finansowy, opuszczaja takie osiedla,
kupujac wigksze mieszkania w innych dzielnicach, budujac wlasne domy za
miastem. Na ich miejsce wprowadzaja si¢ ludzie o nizszych dochodach, nizszym
statusie spotecznym, co powoduje wzmozona che¢ kolejnych grup mieszkancoéw
do ucieczki. Coraz wigcej rodzin zalega z optata czynszu i skutkiem tego
spotdzielnie mieszkaniowe 1 wspolnoty maja ograniczone mozliwos$ci utrzyma-
nia osiedla. Podupadajacych osiedli unikaja nowi inwestorzy, gdyz mieszkancy
nie tworza wystarczajacego popytu na ich ushugi. W skrajnych przypadkach
prowadzi to do wzrostu liczby pustostanéw i konieczno$ci wyburzen®.

Taka spiralg degradacji trudno zatrzyma¢ bez pomocy z zewnatrz. Jest to
jednak mozliwe, jesli odpowiednio wczesnie rozpocznie si¢ dziatania moderni-

3 Z badan ankietowych zarzadéw spétdzielni mieszkaniowych wynika, ze zalegloéci w pla-
ceniu czynszo6w ma 40-70% lokatorow mieszkan. (K. Skalski, 2006, Rewitalizacja na bokowisku),
http://www.rewitalizacja.krakow.pl/index.php? TYPE=ART&ART ID=396. K. Gorczyca (Wielkie
osiedla..., s. 116) w swoich badaniach wykazuje, ze w innych osiedlach odsetek ten wynosi
zaledwie kilka procent.

* Taka sytuacja powstala na terenie b. NRD, gdzie na odnowe wielkoptytowych osiedli wy-
dano ok. 100 mld DM (odpowiednik 50 mld euro; por K. Skibinska, Pustostan NRD, ,,Polityka”
2002, nr 49), ale osiedla te miaty tak niski prestiz, ze zasiedlone byly w kilku procentach. Ztozyto
si¢ na to takze wysokie bezrobocie, migracje do zachodniej czg$ci Niemiec itp. Modernizacje
w 130 miastach b. NRD tacznie z Berlinem objgly naprawy dachéw, termoizolacjg i przerobki
wejs¢ do budynkoéw, wymiang okien, odnowg klatek schodowych, balkondw, obnizenie czgéci
najwyzszych budynkéw o kilka pigter, zmiang elewacji. W wielu domach zmodernizowano
kuchnie i tazienki. Zadbano réwniez o poprawg otoczenia budynkow, posadzono mnostwo nowych
drzew, puste przestrzenie wypeliano funkcjami rekreacyjnymi, placami zabaw. Po tej wielkiej
operacji bylo w osiedlach w roku 2000 ponad milion pustych mieszkan. Rezultatem byta
koniecznos$¢ wyburzenia blisko 400 tys. mieszkan, gléwnie w miastach przemystowych, takich jak
Halle, Gera, Hoyeswerda, Eisenhiittenstadt, ale takze w Berlinie, poniewaz koszty ich eksploatacji
znacznie przekraczaty kwoty uzyskiwane z czynszow.
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zacyjne i ozywiajace osiedla. Praktycznie postgp mozna tu uzyskaé gltdwnie
sitami zarzadow osiedli (spotdzielni, administracji, wspdlnot mieszkaniowych)
we wspoldzialaniu z wltadzami gminy.

Fot. 5. Typowe modernistyczne osiedle wielorodzinne (peryferie Radomia)

Ciekawym przyktadem przetamania bezsilnosci jest przypadek w warszaw-
skiej spoldzielni Wola, ktora przejeta pojedynczy budynek na Stuzewcu.
Wybudowany w koncu lat sze$¢dziesiatych od dawna nie byt remontowany.
Odpadajace tynki, czgste awarie instalacji, zamknigta dla bezpieczenstwa winda
i odcigty z powodu nieszczelnej instalacji gaz wskazywaly na pilng potrzebe
generalnego remontu budynku. Sytuacja wydawala si¢ bez wyjscia, gdyz
spotdzielnia nie miata na to srodkow, a lokatorzy tego budynku mieli tak niskie
dochody, ze nie godzili si¢ na podwyzszenie optaty na fundusz remontowy.
Zarzad spoldzielni postanowit nadbudowaé trzy kondygnacje i sprzedaé¢ uzyska-
ne w ten sposob nowe mieszkania, a pieniadze ze sprzedazy przeznaczy¢ na
remont budynku. Mieszkancy protestowali obawiajac si¢ dlugotrwalych robot
budowlanych, hatasu i balaganu, jednak zarzad, wbrew woli lokatoréw, przefor-
sowal t¢ budowg i zrealizowal swoje zamiary. Budynek wyremontowano,
uzyskat nawet ciekawszy ksztatt, gdyz pokryty zostat lekko spadzistym dachem,
co wyrdznia go posrod pudetkowatych sasiednich budynkow. Nie jest to
przyktad wzorcowy do nasladowania ze wzgledu na to, ze projekt ten zrealizo-
wany zostal wbrew woli mieszkancow, a po drugie podwyzszony zostat wysoki,
7-pigtrowy budynek. Jest to niezgodne z tendencja do obnizania wysokich
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blokéw mieszkalnych, ktora podyktowana jest niska integracja spoteczna, jaka
obserwuje sig¢ w takich blokach. Przyktady obnizania wiezowcow mieszkalnych
i rozcinania ,mrowiskowcoOw” na mniejsze znane sa w literaturze polskiej
z terenu Francji i Niemiec’.

Fot. 6. Nadbudowa 7-pigtrowego budynku o 3,5 kondygnacji w celu uzyskania pienigdzy
na remont bloku. S.M. Wola, ul. Rzymowskiego w Warszawie (fot. S. J. Koztowski)

Jednym z nielicznych wielkoptytowych osiedli w Polsce, ktore trudno jest da-
lej nazywaé¢ blokowiskiem, jest warszawski Ursynow. Wielkie osiedle, ktorego
ludno$¢ wraz z ciagle rozbudowywanym pasmem Natolin-Kabaty przekroczyta
120 tys. mieszkancow, budowane byto w koncu lat siedemdziesiatych i w latach
osiemdziesiatych. Mialo wowczas wszystkie negatywne cechy modernistycznego
osiedla — duze i niezagospodarowane latami przestrzenie migdzy budynkami,
sklepy w kontenerach, brak ustug, w tym takze szkol podstawowych — dzieci
wozone byly do sasiednich dzielnic itp. Jednak splot korzystnych okolicznosci
sprawit, ze osiedle to bardzo zmienito sig¢ i przestato praktycznie by¢ ,.sypialnia”

5 Bardzo ciekawy przyktad rozcigcia dugiego budynku z bretonskiego miasta Lorient przed-
stawiony jest w ksiazce J. M. Chmielewskiego i M. Mireckiej, Modernizacja osiedli mieszkanio-
wych, Warszawa 2007, s. 145. Obnizanie o kilka kondygnacji i rozcinanie wiezowcoéw mieszkal-
nych stosowane bylo podczas rewitalizacji wielkich osiedli w Niemczech (E. Gronostajska,
Kreacja i modernizacja przestrzeni mieszkalnej. Teoria i praktyka na przykiadzie wybranych
realizacji wroclawskich z lat 19701990, http://ksiegarnia.serenissima.pl/index.php?s=karta
&i1d=8051; J. M. Chmielewski i M. Mirecka, Modernizacja osiedli...
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Warszawy. Jednym z wazniejszych czynnikoéw, jakie do tego doprowadzity, byt
sktad spoteczny mieszkancoéw. Znaczny odsetek otrzymujacych w tym osiedlu
mieszkanie stanowili mtodzi, ok. 30-letni wyksztalceni ludzie, reprezentujacy sfere
inteligencji (dziennikarze, rezyserzy, aktorzy, pisarze, urzednicy, naukowcy, artysci
malarze, lekarze itp.). Dzigki pasji 6wczesnego zarzadu spoétdzielni wielu z tych
ludzi organizowato roézne imprezy, spotkania i wspolne przedsigwzigcia, dzigki
ktérym nastapila szersza i silniejsza niz gdzie indziej integracja spoteczna miesz-
kancow. Wielu z tych ludzi, majac wigksza $wiadomos$¢ potrzeb spotecznych,
walczylo o ich zaspokojenie, w tym na polu kultury, ale takze sportu, rekreacji.

Drugim bardzo waznym impulsem, ktoéry przyczynit si¢ do humanizacji te-
go osiedla, bylo zbudowanie linii metra, ktore potaczylo to osiedle z centrum
odlegtym o 10 km (1995 r.). Spowodowato to wiele pozytywnych zmian
w wizerunku osiedla i jego sytuacji ekonomicznej. Ceny mieszkan, szczegdlnie
w poblizu linii metra, znacznie si¢ podniosty. Z biegiem lat zaowocowato to
budowa nowych budynkoéw mieszkalnych zaréwno przez lokalne spéidzielnie
mieszkaniowe, jak i deweloperow. Wigkszos¢ tych budynkow zlokalizowano na
pustych przestrzeniach wzdtuz waznych ulic, a w parterach zapewniono miejsce
dla ustug i1 handlu. Dzigki temu przywrocony zostat tradycyjny uktad zabudowy
miejskiej, ktory bardziej zaczatl przypomina¢ normalne miasto, z witrynami
sklepéw i1 ustug wzdtuz ulicy.

Nasycenie osiedla nowymi placowkami, przy jednoczesnym rozwoju komuni-
kacji autobusowej z innymi dzielnicami, doprowadzito do zaniku peryferyjnosci
osiedla w odczuciu mieszkancow i wigkszej integracji z innymi dzielnicami.
Jednocze$nie wymiana wewnetrznych instalacji technicznych w budynkach
(gazowych, wodnych, CO, elektrycznych, wind), a nastgpnie ocieplenie i od$wie-
zenie elewacji, wymiana nawierzchni ciagéw pieszo-jezdnych, tworzenie nowych
placow zabaw, boisk, urozmaicenie wielkoplytowej zabudowy tadniejsza architek-
tura, budowa garazy podziemnych itp. przyczynilo si¢ do zmiany wizerunku tego
osiedla zardbwno w oczach jego mieszkancow, jak i mieszkancow innych dzielnic.
Od wielu lat pasmo Ursynow-Natolin jest w czotdéwce warszawskich dzielnic
preferowanych przez kupujacych i wynajmujacych mieszkania. Dzigki dobrej
wspolpracy spoétdzielni i lokalnych placowek spotecznych z witadzami gminy
(z czasem gminy-dzielnicy) poprawit si¢ stan bezpieczenstwa, podjgto energiczne
dziatania na rzecz ograniczenia narkomanii i alkoholizmu, szczegélnie wsrod
najmlodszych, ograniczono bezrobocie do poziomu ponizej 5%. Wielu mieszkan-
cOw, zmieniajac mieszkanie, szukalo nowego tylko w obrgbie swojego osiedla.

Podsumowujac mozna stwierdzi¢, ze cho¢ poprawa jakosci zycia w osiedlu
nie zostata zaprogramowana jako jego rewitalizacja czy humanizacja, urucho-
mione mechanizmy podziataty w tym wiasnie kierunku. Bardzo duze znaczenie
dla poprawy sytuacji mialy korzystne dla tej dzielnicy rozwiazania ustrojowe
(dzielnica byla przez wiele lat samodzielng gmina z wlasnym budzetem i sama
finansowata swoje przedsigwzigcia). Pozniej, po kolejnej zmianie ustroju
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Warszawy, wladze miasta podejmowaty wiele korzystnych dla osiedla decyzji
w sferze polityki spotecznej. Splot tych sprzyjajacych okolicznosci przyciaga na
teren osiedla nowych inwestorow, tworzacych nowe firmy, gdyz mieszkancy
tego osiedla prezentuja relatywnie wysoki status spoteczny (wyksztalcenie,
kwalifikacje) 1 maja dochody gwarantujace duzy popyt na rosnacy wachlarz
ustug. W obregbie pasma osiedlowego Ursynow-Natolin funkcjonuje kilka
duzych hipermarketow (TESCO, LECLERC, REAL), szereg $redniej wielkos$ci
(Globi, Marc-Pol, Mokpol), kilka galerii-pasazy, Multikino, liczne domy
kultury, dwie wyzsze uczelnie, w tym wielka publiczna SGGW itp. W stosunku
do poczatku lat 90, kiedy przejazdy mieszkancow odbywaty si¢ wahadlowo
w jednym kierunku: rano do centrum, po potudniu do osiedla, obecnie obserwuje
si¢ ruch w obu kierunkach niezaleznie od pory dnia. Swiadczy to o powstaniu
duzej liczby miejsc pracy w obrebie osiedla, co zwigksza jego potencjat ekono-
miczny i stanowi jeden z podstawowych warunkow prawidtowej rewitalizacji
zaniedbanych dzielnic miast — w tym wypadku humanizacji wielkiego osiedla
zbudowanego z wielkiej plyty.

Nie jest to jednak sytuacja, ktora wystepuje czesto w innych osiedlach cale-
go kraju. Dramatyczny w swej wymowie tekst przedstawil animator kultury
w jednym z osiedli w Biatymstoku, ktory stwierdzit kompletny brak zrozumienia
wagi rozwoju kultury na szczeblu lokalnym i osiedlowym przez wladze miasta
i negowanie wszelkich inicjatyw w tej dziedzinie®.

Niestety aktualnie nie mozna liczy¢ na inicjatywe i pomoc ze strony pan-
stwa w sferze humanizacji wielkich osiedli. W odrdznieniu od krajow Europy
Zachodniej brak jest w Polsce kompleksowej polityki panstwa wobec miast. Sita
rzeczy nie ma jej takze w odniesieniu do procesdw rewitalizacji czy humanizacji
wielkich osiedli mieszkaniowych.

Postgp w tej dziedzinie hamowany jest glownie przez brak pieniedzy
i $wiadomosci wagi problemu. Srodki w dyspozycji wladz samorzadowych sa
bardzo ograniczone. Unia Europejska nie wspomagata dotychczas praktycznie
procesu rewitalizacji osiedli mieszkaniowych, finansuje jednak badania naukowe
na temat potrzeb i mozliwo$ci rewitalizacji powojennych osiedli mieszkaniowych.
W dwoch takich programach badawczych uczestniczyta rowniez Polska’.

® H. Wawrzynski, Spétdzielcza kultura osiedlowa, [w:] Spéldzielczosé¢ mieszkaniowa w Pol-
sce — stan obecny i perspektywy, 1 Ogodlnopolskie Forum Spoldzielczosci Mieszkaniowe;,
Warszawa 2006.

7 Jednym z nich byt program SUREURO (Sustainable Refurbishment Europe), zakonczony
w 2004 roku(http://www.sureuro.com/). Drugim byt Projekt Badawczy RESTATE (Restructuring
Large-scale Housing Estates in European Cities: Good Practices and new Visions for Sustainable
Neighbourhoods and Cities) realizowany w latach 2003-2005. W Polsce badania w ramach
RESTATE prowadzil zespot pod kierunkiem G. Wectawowicza w IGiPZ PAN. Pelne informacje
o programie znajduja si¢ na stronie Instytutu: http://www.igipz.pan.pl/miasto/restate/restate.htm,
a takze http://www.igipz.pan.pl/miasto/restate/Opis-projektu-RESTATE-pl.rtf.
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Problem ten najwczesniej dostrzezono w krajach zachodniej Europy, szcze-
golnie w tych, w ktorych potozone na peryferiach duzych miast osiedla zamiesz-
kiwane sa w wigkszosci przez imigrantow z Afryki®. Kraje te dysponujace
odpowiednimi funduszami i, co nie mniej wazne, klarowna polityka panstwa
w sferze rozwoju miast, rozpoczely proces rewitalizacji wielkich osiedli mieszka-
niowych juz w latach siedemdziesiatych. Pozwala to na skorzystanie z ich
doswiadczen i zastosowanie w Polsce rozwiazan, ktore przyniosly pozytywne
efekty oraz uniknigcie popetnionych tam bledow np. w b. NRD, gdzie poniesiono
olbrzymie naklady na modernizacj¢ osiedli bez rozpoznania preferencji i zamia-
row ich mieszkancéw, ktorzy z odnowionych budynkéw przeniesli si¢ albo do
innych czgséci Niemiec, albo na peryferie miasta — m.in. do matych doméw, w tym
jednorodzinnych, pozostawionych przez emigrantéw do innych miast.

8.2. Partycypacja spoleczna

Chcac uzyska¢ pozadane efekty, proces rewitalizacji wielkich osiedli mieszka-
niowych musi by¢ poprzedzony dialogiem ze spotecznoscia, ktora w tym osiedlu
zamieszkuje. W tym okresie nalezy poznaé preferencje i zyczenia mieszkancow,
ich najwigksze bolaczki, oczekiwania i zamiary. Ten proces mozna nazwaé
partycypacja spoleczng. Mozna go przeprowadzi¢ w rdézny sposob: poprzez
ankiety, zebrania z mieszkancami, przedstawianie réznych zamierzen w lokalnej
prasie osiedlowej, w ostatnich latach rozwingly si¢ tez lokalne telewizje kablo-
we, mieszkancy zakladaja strony internetowe, na ktéorych wymieniaja sig
uwagami krytycznymi i dyskutuja z miejscowymi urzednikami. Przystepujac do
kompleksowej rewitalizacji osiedla, trzeba po pierwsze wybada¢ mieszkancow
na temat ich wizji przysziosci osiedla, oczekiwanych zmian, zamiaru zmiany
miejsca zamieszkania itp.” Wtedy dopiero, gdy w drodze negocjacji przekona sig
znaczna cze¢$¢ mieszkancoOw do proponowanych rozwigzan modernizacyjnych,
mozna przystapi¢ do remontdw i inwestycji. Zignorowanie potrzeby szerokiej
partycypacji spolecznej moze tatwo si¢ zemsci¢ na losach podejmowanych

8 Problem stanowia zaréwno przybysze z tzw. czamej Afryki, jak i z krajow arabskich, bardzo
trudno integrujacy si¢ z lokalng spotecznoscia, nie znajacy jezyka, co ogranicza dostgp do informacji,
edukacji, wptywa na wysoki poziom bezrobocia, wzrost liczby wykroczen, przestgpstw itp.

? Trzeba tu mie¢ $wiadomosé, ze jest bardzo wiele czynnikow wplywajacych na ocene swo-
jego osiedla, w tym m.in. urbanistyczne (sposob zabudowy, tereny rekreacyjne, zielen itp.),
spoteczne, w tym prestiz osiedla, struktura wlasnoSciowa mieszkan, struktura spoteczno-
-zawodowa, ple¢, sasiedzi itp., osobiste preferencje wynikajace z wyksztalcenia, czasu zamieszki-
wania w osiedlu, przebyte doswiadczenia, informacje z mediow itp. Petiejszy przeglad literatury
na ten temat przedstawila M. Gorczynska, Percepcja i waloryzacja osiedla mieszkaniowego (na
podstawie badan prowadzonych w Warszawie w ramach projektu RESTATE), ,,Przeglad Geogra-
ficzny” 2008, t. 80, z. 2.
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dziatan naprawczych i w konsekwencji przynies¢ stratg poniesionych naktadow.
Negocjacje z mieszkancami sa niekiedy bardzo trudne, rézne sa ich preferencje,
wystepuja liczne animozje, spotkania sa czasem zdominowane przez frustratow
czy niezbyt trzezwych mieszkancow. Wymaga to zaangazowania naprawde
utalentowanych i cierpliwych negocjatorow, ktorzy beda zdolni do dtugotrwa-
lych negocjacji i uzasadniania planowanych przedsigwzig¢. Czesto zdarza sig, ze
uwzgledniane sa postulaty mieszkancow i zmieniane sa proponowane przez
wladze rozwiazania, czy kolejno$¢ podejmowanych dziatan.

Charakterystyczny przyklad braku partycypacji spotecznej dotyczy spekta-
kularnej rewitalizacji dokow londynskich. Niezwykle kosztowny i na ogromna
skalg program skupit si¢ na problemach fizycznej przebudowy i ekonomicznego
rozwoju tego obszaru, na ktéorym stworzono mnéstwo nowych miejsc pracy
w bankach, hotelach, instytucjach naukowych i kulturalnych. Stworzenie w tej
strefie skupiska luksusowych apartamentow i mieszkan nie rozwiazalo
probleméw mieszkaniowych dotychczasowych mieszkancow tego obszaru.
W ciagu kilku lat liczba 0s6b czekajacych na mieszkanie komunalne zwigkszy-
la si¢ tam niemal 4-krotnie. Wynikalo to z nadmiernej wiary, ze stworzenie
nowych miejsc pracy, ozywienie gospodarcze i zwigkszenie wptywow podat-
kowych pociagnie za soba rowniez pozytywne zmiany w sferze spoleczne;j.
Tak si¢ jednak nie stato i dzigki krytycznym raportom dotyczacym roéznych
programéw rewitalizacji, kolejny rzad Tony’ego Blaira rozpoczal w 1997 r.
walke z zanikiem wigzi spotecznych i wykluczeniem spotecznym w miastach.
Projekty rewitalizacyjne zaczely uwzgledniaé potrzeby srodowisk lokalnych,
odnowy wiezi sasiedzkich itp."

8.3. Wspolpraca osiedli z samorzadem miasta

Kolejnym, waznym czynnikiem warunkujacym uzyskanie pozytywnych
rezultatow jest wspotpraca z lokalnym samorzadem. Gminy finansuja niektore
inwestycje, jak remonty drog, niektorych partii zieleni, placow zabaw czy szkot
itp., ktore wplywaja na pewna poprawe jakosci zycia w osiedlach, sa to jednak
dziatania sporadyczne, nie maja charakteru kompleksowego i nie wynikaja
z dlugofalowej polityki wobec osiedli. Gminy chgtnie jednak przyltaczaja si¢ do
dziatan spoldzielni mieszkaniowych czy wspolnot (np. jako wlasciciele czgsci
mieszkan komunalnych). W wielu osiedlach tereny nalezace do gminy czy
spotdzielni przeplataja si¢, tworzac swoista mozaike, co utrudnia podejmowanie
dziatan naprawczych. Zadna ze stron nie chce podjaé inwestycji na terenie, ktory

1% Por. R. Guzik (red.), Rewitalizacja miast w Wielkiej Brytanii, seria: Rewitalizacja Miast
Polskich, t. 1., Krakow 2009, s. 31 i n.
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do niej nie nalezy, np. na urzadzenie nowego placu zabaw dla dzieci, mimo ze
bedzie on stuzy¢ jej mieszkancom, wspolnota nie chce przeznaczy¢ pienigdzy,
gdy polozony jest na terenie nalezacym do gminy i odwrotnie''. Jednak rozpo-
czecie takich dziatan przez jedna ze stron i zabieganie o wspolpracg moze
przynies¢ znakomite rezultaty. Wiadze samorzadowe sa w stanie sfinansowac
np. naprawe¢ chodnikdéw i jezdni, stworzenie nowych miejsc do parkowania,
zalozenie parku, czy terenu rekreacyjnego'”, szczegolnie, jesli wcze$niej
spotdzielnia lub wspdlnota podejmie juz jakie$ dziatania zakonczone sukcesem.

8.4. Fizyczna odnowa osiedla

Pierwszym krokiem na drodze rewitalizacji jest najczg$ciej odnowa fizyczna
osiedla. Jej skala jest zalezna od posiadanych $rodkow i czgsto odbywa sig
matymi krokami. Do§wiadczenia polskich i zagranicznych osiedli wskazuja, ze
nawet male usprawnienia i udogodnienia, jak nowe place zabaw dla dzieci, czy
zadbanie o zielen, stworzenie boisk, wymiana instalacji w budynkach, wywotuja
u mieszkancow zwigkszone nadzieje na poprawg warunkoéw zycia w przysztosci
i znacznie wigksza dbato$¢ o nowe urzadzenia. Kazdy nastgpny element tej
poprawy zmniejsza che¢ opuszczenia wlasnego osiedla. Dzigki temu, nawet przy
ograniczonych funduszach, mozna matymi krokami zachgci¢ mieszkancow do
wspierania programu naprawy, w tym takze do udziatu finansowego.
Doskonalym instrumentem, ktory przyczynit sig¢ w krotkim czasie do fi-
zycznej odnowy wielu osiedli w Polsce, stata si¢ ustawa o termomoderniza-
cji’. Jej zapisy sprawily, ze kazdy wtasciciel budynku (indywidualnego,
przemystowego, spotdzielczego, nalezacego do wspodlnoty itp.) mogt dla jego
ocieplenia wzia¢ kredyt (do 80% kosztu, na okres do 10 lat) w jednym
z wytypowanych bankow, np. BGK. Nalezato dokona¢ tzw. audytu energe-
tycznego przed i po ociepleniu obiektu, a po udokumentowaniu oszczgdnosci
energii 0 40%, ztozy¢ wniosek do banku o premig¢ wynoszaca 25% kosztu
inwestycji. Tym sposobem wtasciciel ponosit koszty jedynie w wysokosci 75%
ceny inwestycji (pozostate 25% pokrywato panstwo). Kwota kredytu i odsetek
sptacana jest w ratach, ktorych wysokos¢ odpowiada nizszym kosztom
zuzywanej energii cieplnej. Tym sposobem wiasciciele mieszkan w budynkach

" Sytuacje pogarsza fakt, ze zazwyczaj wspélnoty staja si¢ wiascicielami gruntu tylko
w obrysie wlasnego budynku, a teren wokot nalezy do gminy.

12'W osiedlach z lat 70. projektowano zbyt mato miejsc parkingowych w stosunku do dzisiej-
szych potrzeb. Wynikalo to z 6wczesnych normatywow. Wystarczy poréwnaé poziom motoryza-
cji: w roku 1970 bylo w Polsce 15 samochodéw osobowych na 1000 mieszkancow, obecnie jest
blisko 400! A w duzych miastach znacznie wigce;j.

13 Ustawa o wspieraniu przedsiewzie¢ termoizolacyjnych z 18 grudnia 1998 (DzU nr 162).
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spotdzielczych lub nalezacych do wspolnoty, ptacac czynsz w dotychczasowe;j
wysokosci, splacaja raty za ocieplenie budynku i moga nawet nie zauwazy¢
roznic jego wysokosci'.

Zaleta funkcjonowania tego przepisu jest to, ze przy okazji ocieplania i po-
lozenia nowych, kolorowych tynkow w wielkich osiedlach mieszkaniowych,
w tym takze zbudowanych z wielkiej ptyty, wielu wiascicieli modernizuje
wejscia do budynkow, wymienia okna w klatkach schodowych, remontuje
chodniki, balkony i rynny, a czasem takze dofinansowuje wymiang okien przez
prywatnych wiascicieli mieszkan. Dzigki temu 30-letnie domy wygladaja jak
nowe, a mieszkania uzyskuja relatywnie wysoka cene na rynku"’.

Mozna sadzi¢, ze podobnie jak powyzsza ustawa w odniesieniu do budyn-
koéw, zblizony efekt w stosunku do samych mieszkan przyniostoby przywrocenie
tzw. duzej ulgi budowlanej (cho¢by tylko w zakresie remontow). Ulge tg
wprowadzit rzad w 1991 roku'®. Polegata ona na pomniejszeniu podatku PIT
o 19 proc. wydatkéw na budowe, rozbudowe lub remont mieszkania, mieszcza-
cych si¢ w granicach limitu 189 tys. zt. Oznaczalo to, ze kazdy, kto podjat
inwestycj¢ w swoje mieszkanie, mogl pomniejszy¢ jej koszt o 19%. Z czasem
si¢ okazato, ze z programu tego skorzystato tak wielu podatnikow, iz lewicowy
rzad zdecydowal, Ze nie bedzie dalej wspierat najbogatszej czgsci spoteczenstwa
i ,,wstawiania ztotych klamek” w rezydencjach. ,,Duza ulga budowlana” zostata
okrojona do ,,matej” i sila rzeczy zmniejszyta powaznie liczbg i zakres remon-
tow podejmowanych przez mieszkancoéw. Dla rozwigzania problemu zuzywania
si¢ substancji mieszkaniowej w obecnych czasach mozna przywroci¢ dziatanie
tej ustawy chocby w zakresie samych remontow (ustawa z 1991 r. pozwalala
takze na dofinansowanie budowy nowych mieszkan). Rozpoczgcie tego procesu
jest bardzo wazne. Z badan nad poziomem zycia przeprowadzonych w Krakowie
wynika, Ze ,,poprawa, szczegodlnie standardu technicznego mieszkan, jest jednym
z naczelnych zadan rewitalizacyjnych. A zatem w projektach rewitalizacji miast
powinno si¢ zwraca¢ baczna uwage na spoteczne skutki poprawy standardu

' Przykladem ciekawej inicjatywy jest takze program dufiskiej firmy Velux (producent okien
dla poddaszy), ktora proponuje spétdzielniom, wspdlnotom i samorzadom nadbudowy
w istniejacych, pudetkowatych budynkach, w formie poddaszy ze stromym dachem. Dzigki takiej
inwestycji uzyskuje si¢ poprawe wygladu budynku, znaczne jego ocieplenie, zmieni¢ si¢ moze
korzystnie struktura mieszkancoéw. Koszty w cz¢sci pokrywane sg z funduszy ochrony §rodowiska,
sprzedazy uzyskanych ta droga mieszkan i ze zmniejszonych optat za ogrzewanie budynku (S. J.
Koztowski, Niektore wyniki badan osiedli Wrzeciono i Ursynow w Warszawie (w ramach
programu RESTATE), [w]: T. Marszal i D. Stawasz (red.), Przestrzen rezydencjonalna w miastach
polskich, ,,Biuletyn KPZK PAN” 2006, z. 227.

'3'S. 1. Koztowski, Pozytywne przyklady modernizacji osiedli mieszkaniowych, [w:] Wspéi-
czesne procesy urbanizacji i ich skutki, XVIII Konwersatorium Wiedzy o Miescie, £.6dz 2005.

16 Ustawa z dn. 26.7.1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (tekst jedn. DzU
2002 r., nr 14, poz. 176 ze zm.; w brzmieniu obowiazujacym do 31.12.2001 r.).
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technicznego mieszkan™'’. Jezeli uznamy, ze jednym z gtéwnych celow rewita-
lizacji miast jest poprawa poziomu i jakos$ci zycia mieszkancow, to powszechny
wzrost satysfakcji z zajmowanych mieszkan jest w tym procesie niezwykle
wazny.

Bardzo cenna ksiazka, w ktorej mozna znalez¢é mnostwo przykladow fi-
zycznej odnowy osiedli w kilku krajach Europy Zachodniej, jest bogato ilustro-
wana praca J. M. Chmielewskiego i M. Mireckej pt. Modernizacja osiedli
mieszkaniowych. Jasno z niej wynika, ze inwencja i pomystowo$¢ architektow
i urbanistow jest w tej dziedzinie nieograniczona. Z szarych, pudetkowatych,
modernistycznych budynkow wyczarowuja barwne obiekty o urozmaiconych
ksztaltach dzigki wprowadzaniu nowych balkonéw, pionéw windowych dobu-
dowanych na zewnatrz, zdejmowaniu gérnych pigter z wiezowcoéw, nadbudowe
stromych dachow, tworzenie tradycyjnych uliczek poprzez dobudowg nowych
budynkow, mata architekturg itp.

Dochodzimy tu do zagadnienia przestrzeni pomiedzy budynkami'®. Jej zago-
spodarowanie jest rowniez istotne z punktu widzenia zaré6wno percepcji miesz-
kancow, jak i walorow uzytkowych, jakim ta przestrzen powinna odpowiadacé.
W wielu osiedlach jest to teren poro$nigty trawa i chwastami, niezbyt czesto
koszony i poprzecinany blotnistymi $ciezkami. Stosunkowo niewielkim kosztem
mozna go doprowadzi¢ do stanu, ktory przyniesie zadowolenie wielu mieszkan-
com. Przy urzadzaniu kolejnych terenow zielonych mieszkancy spontanicznie
przylaczaja si¢ do takich prac, pomimo Ze (szczegélnie u starszego pokolenia)
pojecie czynu spolecznego mocno si¢ w poprzednim ustroju zdewaluowato'.

Niezwykle wazna i ciagle niedoceniana jest rola zieleni w osiedlach miesz-
kaniowych. Budowane zgodnie z zasadami Karty Atenskiej posiadaja mnostwo
wolnej przestrzeni migdzy budynkami, ale przestrzen ta jest traktowana jako
niczyja. W rezultacie pas ,,ziemi niczyjej” pomigdzy jezdnia a budynkami,
nierzadko szerszy niz 100 m, jest najczesciej niezbyt wyréwnanym klepiskiem,
porosnietym kepkami trawy. Spoéldzielniom zal bylo pieniedzy na nalezyte
urzadzenie tam zieleni, a gminy tez nie przywiazywaly do tego wagi. Ta

17" A. Zborowski, M. Dej., K. Gorczyca, Ocena jakosci Zycia w wymiarze obiektywnym i su-
biektywym w zdegradowanych dzielnicach srodmiejskich i w strefie wielkich osiedli mieszkanio-
wych w wybranych miastach Polski, [w]: A. Zborowski (red.), Demograficzne i spoleczne
uwarunkowania rewitalizacji miast w Polsce, seria: Rewitalizacja Miast Polskich, t. 5, IRM,
Krakow 2009, s. 155.

'8 Por. G. Rembarz, Rola przestrzeni publicznych w procesie rewitalizacji wielkich osiedli
mieszkaniowych, [w:] M. Kochanowski (red.), Przestrzen publiczna miasta postindustrialnego,
Gdansk 2002.

' Wystepuja i odmienne sytuacje. Na warszawskim Natolinie mieszkancy, zarazeni entuzja-
zmem jednego z nich, stworzyli wilasnym sumptem park w sasiedztwie nowoczesnego bokowiska
i musieli przez miesiace walczy¢ o jego przetrwanie z lokalnymi urzednikami, ktorzy dla tego
terenu proponowali inne przeznaczenie (W. Tymowski, Na poczqtek byl buk. Rozkosznie
nielegalna inicjatywa, ,,Gazeta Wyborcza”, 4.04.2008.



138 Rozdziat 8. Humanizacja powojennych osiedli mieszkaniowych

prowizorka przestala razi¢ wigkszo$¢ mieszkancéw i urzednikow. Jednak
mozemy odnotowaé pozytywne przyktady zaktadania uktadow zadbanej zieleni,
a nawet parkow na terenach dotychczas niezagospodarowanych wewnatrz
osiedli, czgsto w powiazaniu z obiektami sportowymi jak korty i boiska oraz
z placami zabaw. Daje to wielki komfort psychiczny mieszkancom i stanowi
pewien substytut zieleni pozamiejskiej, do ktorej tesknig zamieszkujacy mono-
tonne blokowiska.

Fot. 7. W niektorych osiedlach sa juz przyktady pigknej i zadbanej zieleni (for. S. J. Koztowski)

Kolejng grupa elementow przestrzeni osiedla, zwiazanych z zielenia, sg te-
reny rekreacyjne i sportowe. Ich brak jest szczeg6lnie silnie odczuwany przez
mlodziez, a w konsekwencji takze przez pozostatych uzytkownikow osiedli.
Mtodziez pozbawiona mozliwosci zuzycia nadmiaru energii na boiskach
wyladowuje ja czasem w sposob uciazliwy dla mieszkancow, a nawet stanowi
dla nich zagrozenie. Czg$ciej wtedy ulega zagrozeniom wspotczesnej cywilizacji,
takim jak alkoholizm, narkomania, depresja. Rosnie liczba wykroczen, a nawet
przestgpstw. Niektorzy urbani$ci neguja wptyw wlasciwego zagospodarowania
przestrzennego na zachowania ludzi, jednak do§wiadczenia dobrze zagospoda-
rowanych osiedli wskazuja na korzystniejsze zachowania mtodych ludzi w lepiej
zorganizowanych blokowiskach®. Z boisk i sasiadujacych z nimi terenow

2 W jednym z angielskich osiedli wielkoptytowych radni zaproponowali utworzenie kilku
pubdw, aby nieco ucywilizowaé pijatyki mtodych. Mieszkancy ostro protestowali, obawiajac si¢
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rekreacyjnych w osiedlach lub w ich bezposrednim sasiedztwie korzystaja cate
rodziny, sprzyja to takze integracji mieszkancow, ktorzy przez sport tatwiej si¢
poznaja. Dotyczy to takze ustug zwiazanych z kultura fizyczna, np. klubow
fitness. W wielu miastach powstaja nowe $ciezki rowerowe, ich budowa moze
by¢ nawet wspotfinansowana z funduszy europejskich. Jednak nieporozumie-
niem jest stosowanie dla nich nawierzchni w postaci kostki brukowej’'. Na
warszawskim Ursynowie mieszkancy doprowadzili do zerwania pokrycia nowej
sciezki taka kostka, ktora potozono niezgodnie z wczesniejszymi uzgodnieniami.
Interwencjeg t¢ wsparta nawet pani prezydent miasta.

8.4.1. Rozbudowa osiedla

Jednym z najbardziej widocznych sposobow rewitalizacji fizycznej osiedli jest
ich rozbudowa. Nie zastapi ona oczywiscie koniecznych remontow w istnieja-
cych budynkach, moze jednak w znacznym stopniu poprawi¢ jakos$¢ zycia
w osiedlach. Wigkszo$¢ osiedli dysponuje wolnymi, nie zabudowanymi prze-
strzeniami, jednak nowe budynki stawiane przez deweloperéw lub przez
spoldzielnie mieszkaniowe na tych terenach w obrebie osiedli sa czasem
zrodlem konfliktow. Protestuja dotychczasowi mieszkancy, ktorym zastania sig
stonice, widok na otwarta przestrzen, zabiera teren wybiegu dla psoéw itp.
Z drugiej strony ich budowa moze stanowi¢ bardzo pozytywny element jako
uzupehienie luzno rozrzuconych budynkow wielkoptytowych osiedli. Waznym
czynnikiem poprawy jest domknigcie otwartych, ,niczyich” przestrzeni, co
zwigksza poczucie bezpieczenstwa mieszkancow, tym bardziej ze w godzinach
wieczornych wystawy dobrze oswietlaja ulice. Nowe budynki, zlokalizowane
wzdhuz ulicy przywracaja osiedlu tradycyjny, miejski wyglad i moga stanowic
element indywidualizacji osiedla. Ich usytuowanie, wysoko$¢ i relacje w sto-
sunku do istniejacej zabudowy sa niezwykle wazne. Jak wspomniano, moga
rodzi¢ protesty i nalezy w rozmowach z dotychczasowymi mieszkancami
przekona¢ ich o pozytywnych stronach rozbudowy ich osiedla. Jak dowodza
wyniki badan osiedla Jary na warszawskim Ursynowie, mieszkancy byli
przeciwni budowie nowych budynkow od strony gléwnej ulicy osiedla. Jednak
po zakonczeniu tej inwestycji wigkszo$¢ przyznata, ze poprawil si¢ wyglad
i funkcjonowanie tego fragmentu osiedla:

wzrostu pijanstwa, jednak po pewnym czasie stwierdzono, ze poziom bezpieczenstwa w tym
osiedlu wyraznie si¢ podnidst.

2 Nagminne stosowanie kostki brukowej (ktdrej sama nazwa okresla, do czego powinna by¢
uzywana) dla chodnikdbw w reprezentacyjnych miejscach, musi budzi¢ sprzeciw. Niektorzy
,oryginalni” projektanci stosuja nawet kostke granitowa na chodniki; ci z pewnoS$cia nie chodzili
nigdy w szpilkach...
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1) dawne budynki zostaty odizolowane od arterii biegnacej do centrum, co
zmniejszyto w nich poziom hatasu;

2) nowe budynki usytuowane sq wzdhuz tej arterii, a w parterach stworzono
ciag lokali dla ustug i handlu; dzigki temu w tej czgsci osiedla pojawito sig
mnostwo nowych ustug, co poprawito znaczaco jakos¢ zycia mieszkancows;

3) nowe budynki w formie zwartej zabudowy tworza ulicg w tradycyjnym
stylu, o funkcji handlowej, przypominajaca ulice w centrum miasta; zaniklo
wrazenie peryferyjnosci tego osiedla;

4) w podziemiach nowych budynkéw zbudowano wigcej garazy niz wyno-
sza potrzeby nowych mieszkancow i pewna ich liczba jest dostepna dla dawnych
mieszkancow;

5) w koncowej fazie budowy uporzadkowane zostaty tereny przylegajace:
nowe alejki, dojazdy, nasadzenia zieleni itp.; dawniej tereny te nie byly trwale
zagospodarowane, upstrzone szpetnymi kioskami-budami, obskurnymi parkin-
gami strzezonymi itp.

Najwazniejszym bodaj efektem uzupetniania zabudowy jest wymienione
w punkcie 2. nasycenie osiedla ustugami, co minimalizuje potrzebg wyprawy do
centrum miasta dla zaspokojenia wielu potrzeb. Jesli zestawimy ustugi, ktére sa
dostepne w strefie 10-minutowego doj$cia w tym osiedlu, bedziemy mieli obraz
poprawy jakos$ci zycia jego mieszkancoOw w okresie ostatnich kilku lat: dwa
hipermarkety, trzy supermarkety, multikino, trzy baseny kryte, kilkadziesiat
lokali gastronomicznych, ponad 10 aptek i oddziatdéw bankow, nie liczac
mnostwa sklepow i ustug, jak biura podrozy, kluby fitness, serwis komputerowy,
ubezpieczenia, lecznice, salony kosmetyczne itp.

Z duza ostrozno$cia nalezy podchodzi¢ do dziatalnosci deweloperow.
W ostatnich latach obserwuje si¢ niezbyt korzystne tendencje w sferze inwesto-
wania. W odroznieniu od dawnych spoétdzielni, dominujacy na rynku mieszka-
niowym deweloperzy buduja w istniejacych osiedlach najczgsciej pojedyncze
budynki z mieszkaniami na sprzedaz. Inne jest rowniez ich podejscie do terenu
otaczajacego budynki — deweloperzy nie zarzadzaja budynkami i terenami
wokot, jak to robity spotdzielnie, a krotko po sprzedaniu mieszkan ich dziatal-
no$¢ si¢ w danym miejscu konczy. Stad znacznie mniejsza ich dbalos¢ o otwarte
przestrzenie, wypeianie ich zadbang zielenig, nierzadko nie buduja odpowied-
niej liczby miejsc parkingowych w odpowiedniej proporcji do liczby nowych
mieszkan itp. Dziatalno$¢ deweloperow, jesli ich dominacja bedzie si¢ umac-
nia¢, wymagac¢ bedzie znacznie wigkszej kontroli zgodnosci ich realizacji
z planami zagospodarowania przestrzennego, ograniczenia stawiania monstrual-
nych budynkéw mieszkalnych dla osiagnigcia maksymalnego zysku z kazdego
metra kwadratowego zakupionego terenu itp. Koncentracja tego rodzaju
budownictwa na potudniowym krancu Pasma Ursynéw-Natolin $wiadczy o tym,
ze pogon za zyskiem nie idzie w parze z tworzeniem nowej jakos$ci urbanistycz-
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nej. Nadmierne zaggszczenie zabudowy, niemal zupetnie pozbawionej miejsca
na zielen, jest widoczne gotym okiem™.

Rozbudowa osiedla, jako element rewitalizacji, moze odbywac si¢ wedlug
réznych koncepcji urbanistycznych. Wymogi partycypacji spotecznej nakazuja
skonsultowa¢ z mieszkancami, ktora z tych koncepcji najbardziej im odpowiada
(mimo Zze w tych nowych budynkach beda mieszka¢ inni ludzie, z ktorymi nie
konsultuje si¢ na ogdl, jaki uktad przestrzenny preferuja). W trakcie badan
RESTATE zadano mieszkancom pytanie, ktory sposob dalszej rozbudowy
osiedla bytby ich zdaniem najodpowiedniejszy. Wsrdd 150 oséb ankietowanych,
rozktad odpowiedzi byt nastgpujacy:

— 30% opowiada si¢ za kontynuacja w stylu postmodernistycznym — luzno
rozmieszczone budynki; do tego typu zabudowy juz si¢ przez lata przyzwyczaili,

— 53% preferuje tzw. osiedla zamknigte (gated communities), podkreslajac
znaczaco wyzszy poziom bezpieczenstwa w takich enklawach, gléwnie ze
wzgledu na dzieci,

— 11% chciatoby tradycyjnej ,,miejskiej” zwartej zabudowy wzdtuz ulicy.

Ten uktad odpowiedzi jest nieco zaskakujacy, odzwierciedla jednak odczu-
cia mieszkancow osiedli, a takze stosunkowo niski poziom ich wiedzy w sferze
zagospodarowania przestrzeni.

Wynika stad wniosek, ze przed przystapieniem do planowej rewitalizacji
osiedla wymagane jest pewne rozszerzenie wiedzy spotecznos$ci lokalnej w sfe-
rze prawidlowo zagospodarowanej przestrzeni, roli fadu przestrzennego w zyciu
mieszkancoéw i funkcjonowaniu osiedla itp.

Trzeba prowadzi¢ szeroko zakrojone dzialania u$wiadamiajace, przedsta-
wiajac dobre i zte strony réznorodnych rozwiazan. Dopiero wtedy partycypacja
spoteczna moze mie¢ sens. W przeciwnym razie napotykaé si¢ bedzie opor
mieszkafcow wobec nowych rozwiazan™.

2 Dazenie do uzyskania wigkszego poczucia bezpieczenstwa, czy podniesienia prestizu no-
wych mieszkancéw moze jednak prowadzi¢ do niekorzystnych zmian w przestrzeni osiedla.
Swiadcza o tym zaobserwowane na osiedlu Wrzeciono (dzielnica Bielany, Warszawa) przypadki.
Nowe budynki, wybudowane przez deweloperéw na otwartej przestrzeni wewnatrz osiedla z lat
60. zaprojektowane byly jako wolnostojace, w dawnym ,,0siedlowym” stylu. Osiedle to, zamiesz-
kiwane jest raczej przez niezamoznych ludzi, z duzym udzialem bezrobotnych, czgsto przez
robotnicze rodziny pracujace w pobliskiej hucie. Nowi mieszkancy szybko doszli do wniosku, ze
trzeba odgrodzi¢ whasne budynki od reszty, aby ich dzieci nie bawily si¢ z ,,tymi gorszymi” i aby
obcy ludzie nie krecili si¢ wokot ich domu. Efektem tych dziatan bylo bezplanowe zawlaszczenie
znacznej przestrzeni, ogrodzonej plotami, ktéra kompletnie zaklocita wewnetrzna komunikacje
wewnatrz osiedla, blokujac m.in. dojscie do kosciota i obiektow handlowych. Tego rodzaju twory
trudno nazwaé osiedlami zamknigtymi, sa to bowiem pojedyncze budynki w bezplanowy
(a zgodny z prawem) sposob wygrodzone od reszty osiedla.

3 Przyktadem moze by¢ inicjatywa prof. M. Budzynskiego — jednego z gtéwnych projektan-
tow wielkiego osiedla budowanego na przetomie lat 70. i 80. w Warszawie. Po zmianie normaty-
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Jak wskazuja obserwacje zachowan mieszkancow w jednym z warszaw-
skich osiedli, postawienie nowych budynkow od strony ulicy rodzito poczatko-
wo ich sprzeciw, gdy jednak zaczeli korzysta¢ z ustug, jakie uruchomiono
w parterach tych budynkow, docenili to i zmienili zdanie.

8.5. Problemy komunikacji

Kolejnym, obok fizycznej odnowy osiedli wielorodzinnych, elementem, ktory
jest bardzo istotny z punktu widzenia ich mieszkancéw, jest komunikacja. Na
ogot osiedla takie budowane byly na dalekich peryferiach miast, co w Polsce
i innych krajach srodkowej Europy wynikalo z dyktatu kombinatow budowla-
nych, ktérym tatwiej bylo budowa¢ na pustych, podmiejskich terenach, niz
uzupetnia¢ istniejaca tkanke miejska w obszarach zainwestowanych. W rezulta-
cie osiedla takie, oddalone od centrum miasta, maja czgsto jeszcze dzisiaj stabe
powiazania komunikacyjne z centrum, a takze z sasiednimi dzielnicami. Jesli
zestawimy t¢ utomnos$¢ z wyraznym niedoborem ustug publicznych i komercyj-
nych w osiedlach, konieczno$¢ uciazliwych dojazdéw w celu zaspokojenia
podstawowych potrzeb przez mieszkancoéw jawi sig jako kolejna uciazliwo$é, na
jaka sa skazani. Wynika stad jasno, ze zdecydowana poprawa komunikacji
publicznej, laczacej osiedla z innymi dzielnicami i z centrum jest jednym
z warunkow autentycznej poprawy jako$ci zycia mieszkancow peryferyjnych
osiedli. Zaniechanie takich dziatan i opieranie si¢ na komunikacji indywidualnej
prowadzi w prostej linii do wydluzania si¢ czasu dojazdow, zakorkowania ulic
dojazdowych i centralnych dzielnic miast, naciskdow na budowe coraz nowych
parkingdw 1 garazy, poszerzanie ulic. Ten problem nigdy nie bedzie w ten
Sposob rozwiazany — potrzeby zmotoryzowanych zawsze bgda wyprzedzaly
mozliwosci ich zaspokojenia przez miasta™.

Komunikacja publiczna moze by¢ rozwijana przez stworzenie nowocze-
snych linii trolejbusowych, autobusowych i tramwajowych (np. w najwigkszych
miastach Francji, w tym w Paryzu i Lyonie, nastgpuje renesans tramwaju).
Chodzi o zwigkszenie gestosci linii, skracanie czasu przejazdu, zwigkszanie
komfortu jazdy i czestotliwo$ci kursow. W niektorych miastach zaprojek-

wow, wobec glodu mieszkaniowego zaprojektowatl dobudoweg mieszkan do $lepych $cian blokow,
nadbudowg niskich 3-pigtrowych budynkéw o jedna kondygnacj¢, dodajac strome dachy, co
urozmaicato pudetkowata zabudowg. Caly ten projekt zostal zdecydowanie odrzucony przez
mieszkancéw tego osiedla, co wynikalo z ich niedoinformowania i nieodpowiedzialnych
artykutéw w lokalnej prasie.

# Dotykamy tu pojecia rozwoju zréwnowazonego miast. Potrzebe zmiany filozofii rozwoju
miast w kontekécie komunikacji i infrastruktury technicznej przedstawit A. T. Kowalewski
(Spoteczne, ekonomiczne i przestrzenne bariery rozwoju zrownowazonego, Krakéw 2006)
wrozdz. 718.
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towano nawet nowe linie metra do wielkich osiedli. Niestety, nawet w najbogat-
szych krajach czesci tych projektow nie zrealizowano z powodu zbyt wysokich
kosztow tak szeroko pojetej rewitalizacji.

Elementem komunikacji sg takze drogi wewnatrz osiedli, czgsto budowane
niegdy$ jako ciagi pieszo-jezdne, dzi§ zbyt waskie w stosunku do wspotczesnego
nasycenia samochodami. Powinny one by¢ poszerzane, jednak tu napotykamy
problem wlasnosci. Czgsto te tereny naleza do gminy i to samorzad lokalny
powinien zaprojektowac i sfinansowac poprawe tych ciagéw, a takze stworzy¢
nowe miejsca do parkowania. Zdarza si¢, ze napotyka to opor niezmotoryzowa-
nych fanatykoéw ochrony trawnikéw i wymaga, jak wiele innych zmian, zmud-
nych negocjacji.

W osiedlach mamy czgsto do czynienia ze zdewastowanymi chodnikami
i alejkami spacerowymi. Uplyw czasu, korzenie drzew, cigzkie samochody
powoduja zniszczenia nawierzchni. Naprawy podejmowane przez spotdzielnie czy
gminy powinny by¢ jednocze$nie wykorzystane dla stworzenia miejsca na ogrodki
przydomowe. Uzyskuje si¢ to w bardzo prosty sposob przez odsunigcie chodnika
od budynku i dzigki temu przestrzen migdzy nimi moze by¢ przez mieszkancow
zagospodarowana jako ogrodek, albo mozna tam stworzy¢ przestrzen sasiedzka,
odgradzajac ja cho¢by symbolicznie zywoptotem od przestrzeni publicznej™.

8.6. Struktura spoleczna

Probujac dociec, dlaczego akurat w osiedlu Jary (warszawski Usynow) nastapita
tak dynamiczna poprawa jakos$ci zycia, trzeba wymieni¢ dwie wazne przyczyny:

1) na jego terenie sa dwie stacje metra biegnacego z centrum Warszawy,

2) struktura spoteczna i ekonomiczna mieszkancow jest korzystniejsza niz
w innych osiedlach *°.

O ile w przypadku komunikacji problem jest tatwy do rozwiazania — jest to
gtéwnie kwestia zdobycia srodkéw finansowych i wyboru koncepcji (np. szybki
tramwaj, ekspresowy autobus), to dazenie do uzyskania pozadanej struktury
mieszkancow jest zadaniem bardziej skomplikowanym.

5 Szersze om6wienie zagadnien dotyczacych przestrzeni publicznej, sasiedzkiej i prywatnej
znajdzie czytelnik w pracy J. M. Chmielewskiego i M. Mireckiej Modernizacja... Proby przeta-
mywania kryzysu przestrzeni publicznej przedstawione zostaly w pracy zbiorowej pod red.
M. Kochanowskiego, Przestrzen publiczna...

% Wigkszo$¢ mieszkancow Ursynowa otrzymata mieszkanie spotdzielcze na przetomie lat
70. 1 80. w wieku ok. 30 lat. Dzi$ jest to pokolenie 60-latkow. Szczesliwy byt dobdr pierwotnych
mieszkancow — byli to w znaczacym procencie ludzie wyksztalceni: urzednicy, dziennikarze,
naukowcy, aktorzy, rezyserzy, pisarze itp. Sita rzeczy ich dzieci tez naleza do elity intelektualnej,
a po zmianie ustroju takze finansowej. Dzigki temu tworza oni aktualnie grupg silna finansowo,
przyciagajaca inwestorow (nowych deweloperow, banki, dealerow drogich samochodow,
markowe firmy, dobre restauracje itp.).
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Pozbycie si¢ tzw. elementéw niepozadanych droga administracyjnego
przymusu mozliwe jest jedynie w skrajnych i jednostkowych przypadkach, np.
poprzez eksmisje¢ rodzin, ktoére notorycznie nie ptaca czynszu. Czgsto sg to
rodziny patologiczne, na ogot przenoszone do mieszkan o nizszym standardzie,
bez niektérych wygod. Nalezy przy tym wystrzegaé si¢ pokusy koncentracji
takich rodzin w jednym miejscu, prowadzi to do powstania swoistego getta,
gdzie nasilenie zjawisk patologicznych powoduje kompletne usunigcie jego
mieszkancoéw poza nawias spoteczenstwa. Przypadki takie wystapity np. w War-
szawie. Na osiedlu Wrzeciono przy hucie, duze grupy takich rodzin przeniesiono
do pobliskich barakow, dawniej zajmowanych przez ekipy budowlane. Koncen-
tracja patologii byla na tyle duza, ze nie tylko mieszkancy osiedla omijali ten
rejon, ale nawet policja nie podejmowala tam interwencji. Problem ,,szczg¢$li-
wie” rozwiazatl si¢ sam: baraki sptonety i ich uzytkownicy musieli ulec rozpro-
szeniu. Charakterystyczne jest to, ze wladze miasta, niepomne tych doswiad-
czen, zdecydowatly o modernizacji dwoch wiezowcoéw (b. hotele robotnicze) po
ok. 100 mieszkan na peryferiach Warszawy i przeznaczeniu ich na mieszkania
socjalne... Trzeba zaznaczy¢, ze koszt prac remontowo-budowlanych byt nie-
wiele wyzszy od kosztu budowy nowych mieszkan.

Z drugiej strony niektore rodziny majg problemy z regularnym ptaceniem
czynszu przejsciowo, w wyniku choroby, utraty pracy itp. Spotdzielnie czy
administracje w drodze negocjacji uzgadniaja procedury stopniowego zmniejsza-
nia zadluzenia i pomagaja w ten sposob przetrwaé tym rodzinom trudny okres.

Gminom i zarzadom spoldzielni czy osiedli powinno zaleze¢ na zwigksza-
niu udziatlu mieszkancéw o wysokim statusie spotecznym i finansowym, ale nie
tylko. Spotdzielnia Jary na Ursynowie w Warszawie (osiedle istnieje od 1978 r.)
podjeta budowg dwoch budynkéw na ok. 100 mieszkan. Chcac zasiedli¢ je
mieszkancami, ktorzy czuliby si¢ do tego osiedla przywiazani, zaproponowata
prawo pierwokupu dotychczasowym czlonkom spoéidzielni po cenie ok. 10%
nizszej od rynkowej. Wszystkie mieszkania zostaly przez nich wykupione.
W rezultacie drugie juz pokolenie (60-latkow i 30-latkow) ma samodzielne
mieszkanie w tym osiedlu, co powoduje, ze rodziny te bardziej si¢ z nim
identyfikuja, maja silniejsze poczucie tozsamosci i lokalnego patriotyzmu. Sila
rzeczy i rodzice i ich doroste dzieci nie mysla o rychtym opuszczeniu tego
osiedla i traktuja to miejsce zamieszkania bardziej perspektywicznie (nie da si¢
jednak wykluczy¢, ze niektorzy z nich wykupili te mieszkania w celu ich
odsprzedania z zyskiem).

W czes$ci krajow zachodnich prowadzona jest §wiadoma polityka utrzy-
mywania pozadanych struktur spotecznych w osiedlach. W niektorych
miastach niemieckich przebiega ona w iScie niemieckim stylu, poprzez
ustalenie procentowego udziatu nowych mieszkancow z okre$lonych kierun-
kéw: imigrantdw z réznych krajow, migrantdw z innych regioné6w Niemiec
itp. Miasta francuskie, realizujac polityke znang pod nazwa ,,mix spoleczny”,
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narzucaja konieczno$¢ przemieszania mieszkancoOw osiedli komunalnych
(tzw. HLM-6w) wedlug miejsca pochodzenia: z krajow arabskich, czarnej
Afryki, wschodniej Europy, rdzennych Francuzéw itp. Jednostki, ktore nie
realizuja polityki mixu spotecznego, maja zmniejszane dotacje na biezaca
dziatalno$¢ 1 w ten sposob, stosujac instrumenty ekonomiczne, osiaga si¢
stopniowo pozadany stan.

8.7. Wprowadzanie nowych ustug

Wigkszos¢ osiedli, majac peryferyjne polozenie, cierpi na niedostatek ustug.
Koncepcja budowy osiedli modernistycznych oparta na zaleceniach Karty
Atenskiej zaktadata wrgez oddzielanie ushug (i przemystu) od osiedli mieszka-
niowych i skutkiem tego w catej Europie powstaly osiedla-sypialnie, tych ushug
niemal pozbawione. Nie ma ich tez w najblizszym sasiedztwie. Z jednej strony
powoduje to, ze mieszkancy sa zle obstugiwani, a z drugiej strony brak jest
w osiedlu miejsc pracy i ludzie musza wyjezdza¢ do pracy w centrum lub do
strefy przemystowej. W wigkszych osiedlach zbudowano niewielkie, odizolo-
wane centra handlowo-uslugowe, czgsto w jednym ,,pawilonie”, rozmieszczono
szkoty 1 przychodnie, zlokalizowano poczte i apteke, co wyczerpuje katalog
dostepnych ustug w danym rejonie.

Uzupehienie sieci ustug, facznie ze sklepami, jest w istniejacej zabudowie
bardzo trudne. Typowo mieszkalne budynki osiedlowe sa tak zaprojektowane, ze
nie ma w nich praktycznie miejsca na zadne sklepy i inne ustugi. Zdarzaja si¢
desperackie proby uruchamiania niewielkiej dziatalnosci w suterenach takich
budynkow, czasem przeznacza si¢ parterowe mieszkania na ustugi, lecz z natury
rzeczy maja one niewielki zasigg i ograniczona klientele, gdyz rozmieszczone sa
punktowo i znane sa jedynie mieszkancom najblizszych budynkow.

Jedynym sposobem na znaczne rozszerzenie skali ustug w takich osiedlach
jest zbudowanie wzdhuz ulicy nowych budynkéw, w ktorych partery przezna-
czy si¢ na lokale uzytkowe. Istnieje wtedy szansa na stworzenie uliczek i ulic
handlowych, a w potaczeniu z réznymi super- i hipermarketami powstanie
lokalnych centréw. W przeciwnym razie osiedla te beda skazane na rozsiane
wzdhuz ulic dojazdowych kioski, budy, szopy i ,,szczeki”.

W krajach zachodniej Europy podjgto juz w ramach rewitalizacji proby ozy-
wienia odizolowanych osiedli poprzez stworzenie w nich silnego centrum
i koncentracji sklepow i ustug. Korzystniejsze wydaja si¢ jednak rozwiazania
przywracajace tradycyjna handlowo-spacerowa funkcje ulicy. Ciekawa probe
podjeto w osiedlu-sypialni Rillieux la Pape na peryferiach Lyonu. Posrod luzno
rozmieszczonych budynkow mieszkalnych zaprojektowano uliczkg handlowa,
z normalnym ruchem samochodowym, przecinajaca to osiedle. Niektore budynki
przegradzajace projektowana ulice przeznaczone zostaly do wyburzenia. Nowe
budynki utworzyly bardziej zwarta zabudowg. Uzyskano w ten sposob przyjemny
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ciag handlowo-ustugowy, wzbogacony mala architektura i zadbana zielenig®'.
Mozna w ten sposéb stworzy¢ bardziej indywidualng forme osiedla, r6zniacego sig
od innych.

Fot. 8. Jedynym sposobem na wprowadzenie ustug jest dobudowanie nowych budynkow
mieszkalnych z lokalami uzytkowymi w parterach (fot. S. J. Koztowski)
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Projet de Ville de Rillieux la Pape, Mairie principale,165, rue Ampére.
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Niedoceniana forma ulatwiania mieszkancom zakupow jest promowanie ryn-
kéw-targow. By¢ moze wynika to z pewnego dziedzictwa przesziosci, gdy rynek
kojarzony byt z obskurnymi budami, bataganem i nieprzyjemnym zapachem.

Fot. 9. Prymitywizm wielu targowisk osiedlo- Fot. 10. Niektore targowiska powoli
wych nieodlacznie wiaze sig z pajgczyna cywilizuja sig (fot. S. J. Koztowski)
wiszacych kabli (fot. S. J. Koztowski)

Fot. 11. Zarzad sp6tdzielni ma zamiar zlikwidowac to targowisko. Stusznie, ale co w zamian?
(fot. S. J. Koztowski)

Tymczasem w stosunkowo tatwy sposdb mozna znalez¢ odpowiednie mie;j-
sce na targowisko stale lub czasowe i1 urzadzi¢ je w cywilizowany sposob.
W miastach francuskich czy angielskich funkcjonuja rynki w pewne dni, do
okreslonej godziny i to w eleganckich dzielnicach. Sprzedawana jest gtownie
zywno$¢, ale nie stawia si¢ ograniczen asortymentowych. Po ustalonej godzinie
znikajq stragany, namioty i samochody, ekipa sprzatajaca btyskawicznie usuwa
slady handlu. Takie dzielnicowe targi ciesza si¢ duza popularnoscia wsrod
gospodyn domowych i turystow.
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W niektorych dzielnicach i osiedlach polskich miast funkcjonuja rozne tar-
gowiska, jednak ich wyglad niejednokrotnie odstrasza i wladze gminne raczej
sktaniaja si¢ do ich likwidacji niz do rozwoju. Wystarczy jednak okresli¢
i przestrzega¢ pewnych regul i takze rynek moze ozywi¢ wielkie osiedla
mieszkaniowe.

8.8. Pakiet spoleczny

Rownolegle z innymi dziataniami powinien by¢ realizowany program napraw-
czy w sferze spotecznej. Jednym z najistotniejszych probleméw w obszarach
deprywacji jest intensywna walka z bezrobociem, szczegélnie z bezrobociem
dlugotrwatym, przeradzajacym si¢ niekiedy w dziedziczne (przyktady takie
zanotowano w trakcie wywiadow z mieszkancami warszawskiego osiedla
Wawrzyszew, w ramach programu RESTATE).

Godny nasladowania jest sposob podejscia do tej walki zastosowany przez
Brytyjczykow?®. Jeden z doradcow premiera T. Blaira sktonit rzad do przekaza-
nia odpowiedzialno$ci za uporczywie bezrobotnych firmom prywatnym.
Modelowy bezrobotny albo nigdy nie pracowat, albo stracit prace 20 lat temu
1 nie ma juz zadnej motywacji do szukania i podjecia pracy. Pobiera zasitki, ma
za soba wyroki. Firma prywatna ma za zadanie sktoni¢ takiego delikwenta do
znalezienia i utrzymania si¢ w pracy przez rok. Za kazdego bezrobotnego, ktory
podejmie prace, firma otrzymuje 5 tys. funtéw, co kosztuje taniej niz doprowa-
dzenie do zatrudnienia przez instytucje panstwowe. Jej specjaliSci musza si¢
naprawde natrudzié¢, zeby takim zniechgconym, niedomytym przypomnie¢, jak
si¢ powinno pisa¢, rozmawia¢ itp. Udostepniaja im czgsto mieszkanie, ucza
zasad higieny, pomagaja uzyska¢ pewno$¢ siebie. Ci specjaliSci (providers)
nagrywaja tez scenki z rozméw z pracodawcami, pomagaja przy pierwszych
prébach znalezienia pracy. Na wszystko maja pot roku. Efektem ich dziatan byt
spadek bezrobocia do 1,5% w okresie 1997-2007, cho¢ nie bez wptywu na to
byta dobra koniunktura gospodarcza Wielkiej Brytanii. W Polsce dlugotrwale
bezrobotni stanowia az 65% zarejestrowanych.

Pakiet spoleczny obejmuje takze edukacj¢ wspierang przez dziatalno$¢ spo-
leczno-wychowawcza i sportowo-rekreacyjna. Jest to niezwykle wazne, aby
u dzieci od najmlodszych lat rozwija¢ réznorodne zainteresowania (rysunek,
tance, modelarstwo, gitara, ceramika itp.) 1 dzigki temu nawet dzieci, dla ktorych
rodzice nie maja czasu, rozwijaja si¢ pod fachowa opieka, a w latach pozniej-
szych nie daja si¢ wciaga¢ do grup osiedlowych widczegdw. W minionej epoce,
w licznych osiedlach spotdzielczych funkcjonowato wiele klubikoéw i klubow
dla dzieci i mtodziezy, finansowanych przez tzw. fundusz spoteczno-wycho-
wawczy, tworzony z kilkuztotowych optat obok czynszu.

28 E. Winnicka, Holownik osobisty, ,,Polityka” 2009, nr 18.
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Dobrze jest, gdy dziatania te uzupeliane sa przez zorganizowane zajg¢cia
rekreacyjno-sportowe, najlepiej we wspolpracy ze szkotami. Zagingta niemal
tradycja SKS-6w (szkolne kota sportowe), na ktorych dzieci i mtodziez mogta
si¢ wyzy¢ na boiskach i w salach gimnastycznych czy basenach. Wszystkie te
dziatania wymagaja pewnych funduszy, ktérych nie chca dzi$§ tworzy¢é samo-
dzielnie wspolnoty mieszkancow i spoéldzielnie mieszkaniowe, ale wspolnym
wysitkiem gminy i osiedli mozna takie dzialania permanentnie finansowac.
Zapewnia to w przyszlosci zarowno wyzszy poziom zdrowotno$ci mtodziezy,
jak i wyzszy poziom bezpieczenstwa mieszkancow, gdyz mlodziez, znajdujac
ujscie dla nadmiaru swojej energii w sporcie, jest mniej agresywna, mocniej
zintegrowana i ma bardziej spoteczne podejscie do otoczenia.

Wyzszy poziom bezpieczenstwa mozna tez osiaga¢ poprzez dziatania w sfe-
rze zdrowia. Znaczny wysitek powinien by¢ skierowany na zwalczanie alkoholi-
zmu i narkomanii. W gminach, w ktérych podjeto wieloletnia profilaktyke
i zwalczanie tych plag wspolczesnosci, osiaga si¢ naprawde dobre rezultaty™.
Gminy miejskie przeznaczaja obecnie pewne $rodki na te cele i koordynacja
poczynan roznych instytucji majacych wptyw na t¢ sferg, wraz ze spotdzielniami
1 wspolnotami, moze si¢ okazaé¢ bardzo korzystna.

Czes$cia pakietu spolecznego sa tez permanentne dzialania o charakterze
psychologiczno-prawnym skierowane na przeciwdziatanie przemocy w rodzinie,
objecie opieka rodzin dysfunkcyjnych, mtodocianych przestepcow itp. Dziatania
te, prowadzone konsekwentnie i profesjonalnie, moga przynie$¢ znakomite
rezultaty, z jednej strony poprawiajac komfort zycia zagrozonym wykluczeniem
spotecznym, z drugiej podnoszac poziom bezpieczenstwa wspotmieszkancow.
Niezwykle istotne jest objecie opieka dzieci i mlodziezy z rodzin patologicz-
nych, ktére bez takiej pomocy przejma wzorce wyniesione z domu, a bieda wraz
z wykluczeniem spotecznym beda kontynuowane. Bardzo wazna jest pomoc
m.in. mtodocianym przestgpcom, ktorych dobry kurator potrafi przywroci¢ do
normalnego zycia w spoleczenstwie.

Od gminy w duzym stopniu zaleza tez sprawy komunikacji, kultury, bezpie-
czenstwa. Dlatego niezwykle wazna jest wspolpraca z samorzadem lokalnym na
wszystkich mozliwych polach — od lokalizacji nowych obiektow poczynajac,

¥ Przyktadem moze by¢ gmina—dzielnica Ursynéw w Warszawie badana w programie RE-
STATE. Zintegrowana zostata dziatalno$§¢ Osrodka Pomocy Spotecznej ze szkotami, policja,
szpitalem i organizacjami pozarzadowymi. Przeprowadzono setki spotkan z rodzicami i dzie¢mi
w szkotach, przedstawiajac im techniki asertywnosci wobec dealerow, sposoby wykrywania
poczatkéw narkomanii, przedstawiajac tez mozliwosci wyjscia z natogéw. Z drugiej strony
zapewniono mozliwosci szpitalnego leczenia, a dzigki wolontariuszom z organizacji pozarzado-
wych (na og6t studentom psychologii, psychiatrii itp.), ktérzy przenikali do podwoérkowych grup
mtodziezy, udawalo si¢ wytuska¢ i wyleczy¢ wielu mlodocianych alkoholikéw i1 narkomanow,
popadajacych w natdg z powodu ktopotow w szkole czy z braku porozumienia z rodzicami.
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poprzez poprawe¢ rozwiazan komunikacyjnych, do wspdlpracy z policja,
osrodkami pomocy spotecznej itp. Im ta wspotpraca bedzie bardziej widoczna
i odczuwalna przez mieszkancoéw, tym wigkszym prestizem beda cieszyly si¢
wladze i wyzej oceniane beda osiedla™.

8.9. Podsumowanie

Chcac uzyska¢ najkorzystniejsze efekty rewitalizacji osiedli wielorodzinnych
trzeba potaczy¢ kilka kierunkow dziatan:

1. Podstawowym czynnikiem poprawy jest modernizacja fizycznego stanu
osiedla: budynkéw wraz z instalacjami wewngtrznymi, mieszkan (w tym po-
wigkszania czgéci z nich) oraz catego otoczenia: drog wewngtrznych, parkin-
gow, zieleni, terenéw rekreacyjno-sportowych, matej architektury i innych ele-
mentow odrozniajacych konkretne osiedle od osiedli sasiednich.

2. Musi nastapi¢ zdecydowana poprawa komunikacji — konieczna jest tu
wspbtpraca gminy z mieszkaficami osiedli’'.

3. Niezbedne jest nasycenie osiedla ustugami.

4. Rozmaitymi dziataniami trzeba dokona¢ poprawy struktury mieszkan-
cow: pod wzgledem wieku, statusu spotecznego, poziomu dochodéw itp. W zar-
gonie zawodowym okresla sig to terminem ,,mix spoteczny”.

5. Pakiet spoteczny.

Catly proces rewitalizacji moze przynie$s¢ nadspodziewanie dobre rezultaty,
jesli jego operatorzy dopuszcza do autentycznej partycypacji spotecznej przez
caly okres realizacji. Dotyczy to w szczegdlnosci dwoch pierwszych punktow:
modernizacji fizycznej i poprawy komunikacji. Liczne przyktady za granica
i w Polsce wskazuja, ze cze$¢ mieszkancow (zazwyczaj niewiele wigcej niz
5-6% ogolnej ich liczby) angazuje si¢ silnie w takie dziatania i swoim entuzja-
zmem i energia przyczynia si¢ do korzystnych zmian.

3% przyktadami takich lokalnych inicjatyw i rozwiazan, o ktorych mieszkancy dowiaduja sie
m.in. z lokalnej prasy, jest ufundowanie przez spétdzielni¢ mieszkaniowa SIM Ursynow czgsci
wyposazenia posterunku policji, zakup dodatkowego radiowozu i rozbudowa budynku posterunku
policji z funduszy gminy. Podobnie przytoczy¢ mozna przyklady urzadzenia przez gming
picknych terenéw zabaw dla dzieci (osobno dla starszych i mlodszych) wewnatrz osiedla
Wrzeciono, stworzenie biblioteki i klubu seniora w tym osiedlu. Dziatania takie, odpowiednio
naglosnione zmniejszaja poczucie wyobcowania mieszkancow, zwigkszaja ich poczucie bezpie-
czenstwa i identyfikuja mieszkancow z osiedlem.

3! Wiadomo, ze w wielu najwigkszych miastach Polski metro nie powstanie w najblizszych
latach, ale, jak wskazuje przyktad Kurytyby, mozna doskonate efekty osiagna¢ znacznie taniej niz
poprzez budowg metra (por. D. Szymanska, Urbanizacja na swiecie, 2007, s. 349-357, A. Ko-
walewski, Spoteczne..., s. 228-229). Podobne rozwiazanie przyj¢ta tez Bogota.
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Na podstawie doswiadczen niektorych osiedli zagranicznych i polskich
mozna stwierdzi¢, Ze najwazniejszym celem rewitalizacji czy humanizacji
osiedli wielorodzinnych w Polsce jest likwidacja ich peryferyjnosci. Osiagnaé
ten stan mozna poprzez realizacje wymienionych wyzej punktéw, a w szczegol-
nos$ci poprawe komunikacji, nasycenie ushugami i zapewnienie pakietu spotecz-
nego, w tym gtownie kultury.

W Wielkiej Brytanii, kraju o najwigkszych tradycjach, gdzie myslenie kate-
goriami rewitalizacji sigga lat trzydziestych, stwierdzono, ze najlepsze rezultaty
osiaga sig¢ poprzez realizacje jak najszerszego programu, lacznie z dazeniem do
ZrOWnowazonego rozwoju”.

32 R. Guzik (red.), Rewitalizacja miast..., s. 32.





