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1. WPROWADZENIE

Rewolucja przemystowa zapoczatkowana w Europie na przelomie XVIII
i XIX wieku zaburzyla naturalne procesy ewolucji miejskich struktur prze-
strzennych i stworzyla potrzebe zweryfikowania dotychczasowych modeli
rozwoju miast oraz sformulowania nowych doktryn urbanistycznych
(Ostrowski 1975). Powstale wowczas duze zapotrzebowanie na sile robocza
w miastach wywolalo masowy naplyw ludnosci ze wsi i dynamiczny roz-
wo6j urbanizacji. Zywiolowe przemiany przestrzenne prowadzily do pow-
stawania obszaréw chaotycznej zabudowy i przemieszania terenéw prze-
myslowych z terenami mieszkaniowymi oraz innymi funkcjami miejskimi.
Dazenie do coraz bardziej intensywnego wykorzystania terenu powodo-
walo wigksze zageszczenie zabudowy i koncentracje ludnosci. Tempo roz-
woju miast bylo tak intensywne, ze budownictwo i tworzace si¢ systemy
infrastruktury technicznej nie byly w stanie zaspokoi¢ potrzeb mieszkaricow
(Chmielewski 2001, Stodczyk 2012).

Chaos przestrzenny oraz ciagle pogarszanie si¢ warunkéw egzystencji
mieszkancow sprawily, ze od poczatku XIX do I polowy XX wieku pojawilo
sie wiele idei i koncepcji urbanistyczno-architektonicznych oraz spolecz-
nych proponujacych poprawe tego stanu przez zmiany w organizacji miesz-
kalnictwa (Ostrowski 1975, Benevolo 1995). Wiele z tych koncepcji wywarlo
bezposredni badZ posredni wplyw na ksztaltowanie sie powojennego sro-
dowiska mieszkaniowego w Europie, w tym w szczeg6lnosci na rozwoj wie-
lorodzinnego budownictwa osiedlowego. Do najwazniejszych z nich naleza:
utopijne idee przestrzennej organizacji spoleczeristwa europejskich socjali-
stow (glownie Ch. Fouriera i R. Owena), prace srodowiska architektow sku-
pionych wokél Miedzynarodowego Kongresu Architektury Nowoczesnej
(CIAM)! i niemieckiej szkoly Bauhausu (w tym przede wszystkim Le Cor-
busiera i W. Gropiusa), amerykanska idea jednostki sasiedzkiej (Perry 1939)
oraz koncepcja osiedla spolecznego, rozwijana w polskiej mysli urbanistycz-

1 Congres Internationaux d’Architecture Moderne to miedzynarodowa organizacja architek-
téw modernistycznych utworzona w celu konsolidacji i wzajemnej konsultacji srodowiska pro-
pagujacego rozwdj architektury wspolczesnej. Powstata w 1928 r. na znak manifestu nowego
trendu w architekturze i sztuce, jakim byt modernizm. W ramach jej dziatalnosci zorganizowa-
no 10 zjazd6éw, ktore odbywaly sie nieregularnie do 1956 r.



nej (Brukalska 1948, Syrkus 1976). Autorzy tych koncepcji, uwazani za twor-
cow i prekursoréw nowoczesnej urbanistyki, dazyli do takiego zaplanowa-
nia miasta, ktore stanowiac jednoczesnie miejsce pracy i zamieszkania za-
pewnialoby wyzszy standard zycia mieszkancéw i funkcjonalnos¢ calego
ukladu. Najwazniejsza przestanka ich powstawania byla bowiem poprawa
warunkéw zycia w przeludnionych i nieharmonijnie rozwijajacych sie mias-
tach przemystowych.

Na historyczne ksztaltowanie sie idei organizacji przestrzeni mieszka-
niowej w poszczegolnych krajach europejskich, w tym koncepcji osiedli wie-
lorodzinnych, wplyw miala sytuacja spoleczno-polityczna i ekonomiczna,
w jakich idee te powstawaly?. Z jednej strony mialy one bowiem charakter
ideologiczny zwigzany z ksztaltowaniem nowych wzoréw zycia, z drugiej
za$ pragmatyczny, wynikajacy z koniecznosci bardziej intensywnego wyko-
rzystania terenu w miastach poprzez budowanie wzwyz, a takze z potrzeby
zapewnienia jak najwiekszej liczby tanich i szeroko dostepnych mieszkar.
Najbardziej pragmatyczny charakter, motywowany przede wszystkim czyn-
nikami ekonomicznymi i koniecznoscia zaspokojenia drastycznego glodu
mieszkaniowego, mialy koncepcje osiedlowe formulowane w Niemczech
okresu Republiki Weimarskiej, gdzie narodzila sie idea , der soziale Siedlungs-
bau” - masowej budowy malych, tanich, zuniformizowanych mieszkar spel-
niajagcych minimum egzystencjalne® (Goldzamt 1971, Rembarz 2010). Tam
tez w latach 20. XX wieku powstaly pierwsze osiedla mieszkaniowe zabudo-
wane powtarzalnymi w formie, standaryzowanymi budynkami utrzyma-
nymi w duchu modernizmu i funkcjonalnego strefowania miasta. Staly sie
one pierwowzorem poczatkowo niewielkich, a z czasem coraz wiekszych
zalozen osiedlowych, budowanych masowo od Atlantyku po Wladywostok
po Il wojnie swiatowej, ktorych geneza, rozwdj, przemiany i percepcja sa za-
sadniczym przedmiotem niniejszej pracy.

1.1. Problem badawczy

Idea wielkich osiedli mieszkaniowych o zabudowie blokowej, w jezyku po-
tocznym i w literaturze naukowej okreslanych tez , blokowiskami” (Boro-
wik 2003, 2007) lub ,,osiedlami z wielkiej plyty” (Rembarz 2010), jakkolwiek

2 W literaturze dotyczacej historii rozwoju miast (np. Goldzamt 1971) podkresla sie szcze-
g6lnie odmiennos¢ uwarunkowan panujacych w krajach anglosaskich i w Europie kontynen-
talnej, ktore mialy wplyw na ksztalt omawianych koncepcji.

3 Osiedla takie powstawatly w tym czasie takze w Austrii (w Wiedniu), Holandii (w Am-
sterdamie i Rotterdamie) oraz w Polsce (m.in. w Warszawie i Lodzi), lecz na najwigksza skale
budowano je w Niemczech.
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w swej genezie siega koncepgcji architektoniczno-urbanistycznych i plani-
stycznych powstajacych juz od poczatku XIX wieku, najpelniej miala szanse
zmaterializowac sie dopiero w warunkach zniszczen, jakie w miastach euro-
pejskich spowodowala II wojna swiatowa. Szczeg6lnie dogodne warunki do
ich powstawania pojawily sie¢ w krajach realnego socjalizmu, gdzie ich
budowa na masowgq skale niemajaca sobie réwnych w krajach zachodniej
Europy* w duzej mierze byla zwigzana ze specyfika tego ustroju i podykto-
wana wymogami tzw. socjalistycznej urbanizacji podporzadkowanej for-
sownej industrializacji (Jalowiecki 1995, Sagan 2000a). Okres rozwoju wiel-
kich osiedli mieszkaniowych, budowanych powszechnie w Europie od kon-
ca lat 50. XX wieku, w krajach socjalistycznych trwal do przelomu lat 80.
i 90., czyli do korica trwania tego ustroju, podczas gdy w krajach zachodnio-
europejskich juz od lat 70. rezygnowano z tej formy zabudowy, dostrzegajac
W niej obszary problemowe® (Turkington i in., red. 2004). W efekcie, jak po-
daja szacunki, w krajach calej Europy (z wylaczeniem bylego ZSRR), w wiel-
kich osiedlach o zabudowie blokowej, liczacych ponad 2,5 tys. mieszkan
w poczatkach lat 90. zamieszkiwalo ponad 40 mIn mieszkanicow, z czego
ponad 34 miIn stanowila ludnos¢ krajow Europy Centralnej i Wschodniej
(Knorr-Siedow 1997).

W osiedlach tych oferowano ujednolicone pod wzgledem standardu,
teoretycznie dostepne dla kazdego, oraz dobrze wyposazone i nowoczesne
jak na owe czasy mieszkania, co sprawilo, ze w krajach socjalistycznych
staly sie one wrecz wizytowka socjalizmu i materialng emanacjg przyjetej
w tym ustroju ideologii egalitaryzmu®. Réwnoczesnie zamieszkiwanie
w nich, poprzedzone dlugim (zazwyczaj kilkunastoletnim) okresem oczeki-
wania na , przydzial”, przywiazywalo ludzi do miejsca i podporzadkowy-
walo wladzy, ktéra poprzez realizacje tzw. normatywu mieszkaniowego
oraz centralnie sterowane rozdzielnictwo, ignorujace indywidualne prefe-
rencje lokalizacyjne i jakosciowe, decydowala, kto, jak i gdzie ma mieszkac
(Woroniecka 2007, Jarosz 2010). Osiedla te charakteryzowaly: wielka skala
urbanistyczna i demograficzna (najwieksze z nich zamieszkiwane byly
przez kilkadziesiat, a niektore nawet przez ponad 100 tys. mieszkaricow),

4 W niektorych krajach Europy Zachodniej (np. Francja, Holandia, Szwecja) wielkie osied-
la mieszkaniowe osiagaly skale poréwnywalna z osiedlami budowanymi w krajach socjali-
stycznych, jednak ich udzial w catych zasobach mieszkaniowych byt znacznie mniejszy.

5 Krajem europejskim, w ktérym najwczesniej (na przetomie lat 60. i 70 XX w.) wycofano
si¢ ze wznoszenia wielkich osiedli o zabudowie blokowej, byla Wielka Brytania. W pozosta-
lych krajach zachodniej i pétnocnej Europy osiedla wznoszono jeszcze do okoto potowy lat 70.,
natomiast w krajach Europy Poludniowej jeszcze w latach 80. XX w.

6 W krajach socjalistycznych, szczeg6lnie w poczatkowej fazie tego ustroju, polityka przy-
dziatu mieszkari oparta byla na celowym przemieszaniu mieszkaricow, tak aby tworzyli zr6z-
nicowang statusowo zbiorowos¢, co w zatozeniu miato tworzy¢ solidarnosé nowego spote-
czenstwa (Czepczynski 1999).
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monotonna architektura zabudowy, ktora tworzyly jednolite, powtarzalne
w formie, szare budynki wielorodzinne okreslane blokami, niska jakos¢ wy-
konania i niewielkie powierzchnie mieszkan, a takze brak zréznicowania
funkcjonalnego i niedostateczne wyposazenie w infrastrukture spoleczna
i uslugowa. Chaotyczna i bezladna struktura przestrzenna tych osiedli,
w tym przede wszystkim brak archetypicznego dla miasta uliczno-pierzejo-
wego ukladu zabudowy i wyraznie wyodrebnionych przestrzeni publicz-
nych, a takze rozlegle niezagospodarowane przestrzenie miedzyblokowe
(w efekcie tworzace , przestrzenie niczyje”) pozbawione waloréw ,miejsca”
(w rozumieniu Y.F. Tuana 1987) sprawily, Ze nie bez powodu osiedla te zys-
kaly miano , blokowisk”, ,szarych betonowych pustyni” lub , miejskich sy-
pialni” (Coudroy de Lille 2000). Ich peryferyjne polozenie i na ogét niewy-
starczajgce w stosunku do potrzeb polaczenia komunikacyjne z centrum
miasta, ubogie wyposazenie infrastrukturalne i monofunkcyjnosc¢ oraz hete-
rogeniczna i przypadkowa struktura spoleczna, na ktéra w duzej mierze
skladali sie naplywajacy do pracy w przemysle mieszkancy wsi bez uprzed-
nich doswiadczen zycia miejskiego (Wectawowicz 2007) sprawialy, ze osied-
la te, zwlaszcza w poczatkowym okresie po oddaniu do uzytku, bedac czes-
cig miast mialy niemiejski charakter i w istocie stanowily - parafrazujac me-
tafore ,nie-miejsc” M. Augé” -, nie-miasto”.

Mimo to w krajach realnego socjalizmu zamieszkanie w takim osiedlu
stwarzalo niemal jedyna mozliwoé¢ poprawy zlych warunkow zycia (Wec-
tawowicz 2007). Dotyczylo to zwlaszcza ludnosci migrujacej ze wsi oraz
mieszkancow przedwojennej substandardowej zabudowy miejskiej. W Pol-
sce, podobnie jak w innych krajach socjalistycznych, silny strukturalny defi-
cyt na rynku mieszkaniowym (,,gléd mieszkan'”) powstaly na skutek dyna-
micznej urbanizacji, postepujaca degradacja przejetych przez panstwo
przedwojennych zasobé6w mieszkaniowych oraz ograniczenia dla budow-
nictwa indywidualnego, a takze niskie (splaszczone na skutek polityki ega-
litaryzmu spolecznego) dochody ludnosci i zwigzane z tym relatywnie nis-
kie aspiracje mieszkaniowe, tworzyly warunki, w ktorych - jak podaje M. Le-
wicka (2004, s. 311): ,,mieszkanie w bloku stanowilo obiekt marzen wiek-
szosci obywateli, niezaleznie od ich statusu spolecznego”. Wielkie osiedla

7 ,,Nie-miejsca” (fr. non-lieux), zgodnie z koncepcja zaproponowana w 1992 r. przez antro-
pologa kultury Marca Augé, stanowia opozycje do tzw. miejsc antropologicznych, historycznie
zdefiniowanych, okreslonych w danym miejscu i czasie. Nie-miejsca wedlug tego autora pow-
staja w czasach supernowoczesnosci w wyniku krzyzowania si¢ ze soba ludzi i informacji
z odlegtych od siebie miejsc i sSrodowisk. M. Augé piszac o nie-miejscach miat na myéli nie tyl-
ko nie-miejsca w rozumieniu przestrzennym, ale tez spolecznym (relacji osob przebywajacych
w takich miejscach) - zaréwno w stosunku do siebie nawzajem, jak i w odniesieniu do tych
miejsc. Nie-miejsca sa , wszedzie takie same” i pozbawione swoistego, lokalnego kolorytu
(Augé 2010).
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blokowe w krajach tego ustroju byly obszarem zamieszkiwania nie tylko
ludnosci robotniczej, ale takze ,socjalistycznej klasy sredniej”, a nawet
przedstawicieli socjalistycznych elit (Kovacs, Herfert 2012, Eréss 2013).

Sytuacja ta zmienila si¢ na przelomie lat 80. i 90. XX wieku. Zapoczat-
kowane woéwczas przemiany ustrojowe, ktérym towarzyszyl znaczny wzrost
zréznicowania spolecznego, a w konsekwencji mozliwosci nabywczych i as-
piracji mieszkaniowych calych grup mieszkanicow miast socjalistycznych,
sprawily, ze zamieszkiwanie w osiedlu blokowym stracilo na atrakcyjnosci.
Mozna nawet twierdzi¢, ze w wielu srodowiskach spolecznych, w szczegdl-
nosci obejmujacych grupy, ktoére staly sie beneficjentami procesu transfor-
magcji ustrojowej, zostalo napiethowane jako ,zly adres”. Osiedla blokowe
w krajach postsocjalistycznych, cho¢ zréznicowane pomiedzy poszczegol-
nymi krajami oraz miastami, wielu badaczy juz w pierwszych latach trans-
formagcji zdiagnozowalo jako obszary problemowe (lub potencjalnie prob-
lemowe), zagrozone ,slamsowieniem”, obszary ,ucieczkowe”, fizycznie
i spolecznie zdegradowane, a takze pozbawione wiezi wspdlnotowych i zwia-
zkow z terytorium (por. Szelényi 1996, Jalowiecki 1995, Czepczynski 1999,
Rykiel 1999, Gaczek, Rykiel 1999). Na zly wizerunek i niski prestiz tego typu
zabudowy, ktéry w latach 90. minionego stulecia funkcjonowal nie tylko
w $wiadomosci potocznej i w literaturze naukowej, ale takze w dyskursie
publicznym i medialnym, wplyw mialo zapewne przekonanie, ze wielkie
osiedla mieszkaniowe po zmianie ustroju wejda w kolejna faze cyklu roz-
woju zaobserwowana w krajach zachodnioeuropejskich juz od korica lat 70.
XX wieku, okresdlang w literaturze jako ,,syndrom wielkiego osiedla” (Knorr-
-Siedow 1997) lub ,spirala upadku” (Prak, Priemus 1986)8. W ich wyniku
wiele osiedli blokowych w krajach zachodniej Europy (gléwnie we Francji,
w Holandii i krajach skandynawskich) stalo sie obszarami wykluczenia spo-
lecznego, gettami, terenami zamieszkalymi przez imigrantéw oraz ludnosé¢
o niskim statusie spoleczno-ekonomicznym.

W krajach postsocjalistycznych ten negatywny wizerunek blokowisk
jako srodowisk mieszkaniowych o niskich walorach spotecznych, urbani-
styczno-architektonicznych, estetycznych i symbolicznych w wiekszosci nie
znalazl jednak potwierdzenia w badaniach empirycznych. Wyniki prac ba-
dawczych dowodzg, ze wiele osiedli o zabudowie blokowej w krajach Euro-
py Srodkowo-Wschodniej charakteryzuje sie relatywnie wysokimi udziala-
mi 0s6b z wyzszym wyksztalceniem, aktywnych zawodowo i spolecznie
(Turkington i in., red. 2004, Zborowski 2005, Csaba 2006, Weclawowicz i in.
2003, Wectawowicz 2007, Szafrariska 2008, Kovacs, Herfert 2012, Kabisch,
Grossmann 2013). Powszechnos¢ tego habitatu sprawia, ze zamieszkiwanie
w blokowisku nie jest postrzegane jako spolecznie degradujace, a miesz-

8 Por. rozdziat 2.3.
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kancy tych osiedli na ogol deklaruja wysoka satysfakcje z zamieszkiwania
w nich i niskg sklonnos¢ do migracji (Borowik 2003, 2007, Weclawowicz i in.
2005, Szafraniska 2009, Wiest 2011, Kovacs, Herfert 2012, Andrasko i in.
2013). Réwniez badania dotyczace warunkéw mieszkaniowych dowodza,
ze osiedla o zabudowie blokowej wciaz charakteryzuja relatywnie dobre
warunki zamieszkania, zwlaszcza w miastach o wzglednie duzym udziale
starych, substandardowych i zaniedbanych zasobéw mieszkaniowych (Kacz-
marek 1996, Dzieciuchowicz 2002, 2011, Marciriczak 2009). Podobnych
wnioskéw dostarczaja badania preferowanych miejsc zamieszkania, ktére
wysoko sytuuja osiedla blokowe w strukturze miasta (Groeger 2004, Wiest
2011, Kovécs, Herfert 2012, Andrasko i in. 2013). Takze status spoleczny
mieszkaricow blokowisk, mimo odplywu ludnosci najzamozniejszej o wyso-
kich aspiracjach mieszkaniowych, nie obniza sie (Szafrariska 2012, Zborow-
ski 2005). A wcigz utrzymujaca sie, cho¢ uptynelo ponad 20 lat od poczatku
transformacji, relatywnie wysoka pozycja tych osiedli w strukturze spolecz-
no-przestrzennej wiekszosci miast postsocjalistycznych (Musterd, van Kem-
pen 2005, Wectawowicz 2007, Zborowski 2005, Marciriczak 2009) przeczy
przewidywanej w poczatkach lat 90. XX wieku ich spolecznej i fizycznej
degradacji zapowiadanej jako nieuchronne nastepstwo transformacji ustro-
jowej (por. Jalowiecki 1995, Szelényi 1996).

Warto takze odnotowac, ze po 1990 roku w wielu osiedlach mieszkanio-
wych o zabudowie blokowej zachodza przemiany, ktére zmieniaja ich
strukture spoleczng, przestrzenng, funkcjonalng oraz fizjonomie. Przemiany
te z jednej strony maja charakter planowy zmierzajacy do poprawy warun-
kow zamieszkania, ktore w literaturze w zaleznosci od podejscia okreslane
sa jako modernizacja (Chmielewski, Mirecka 2001, Kozlowski 2005, Tokajuk
2007), humanizacja (Borowik 2003, 2007, Kozlowski 2010), rewitalizacja
(Gorczyca 2009, Ostariska 2009), rehabilitacja (Rebowska 1999, 2000, Rebow-
ska i in. 2006), restrukturyzacja (Weclawowicz 2003) czy tez reurbanizacja
(Rembarz 2010, Gzell i in. 2009). Z drugiej za$ strony maja charakter spon-
taniczny zwigzany z transformacja ustrojowa, czyli przeksztalcaniem sie
miast socjalistycznych w miasta postsocjalistyczne i ich powrotem na Sciezki
rozwojowe typowe dla miast w krajach wolnego rynku. Naleza do nich
prywatyzacja, komercjalizacja, sakralizacja, segregacja i separacja (por. Mat-
lovi¢, Sedlakova 2007). Réwnoczes$nie, na przemiany zachodzace w wielkich
osiedlach mieszkaniowych w skali lokalnej oraz krajowej, nakladaja sie pro-
cesy ogolnoswiatowe, takie jak globalizacja, rozwdj technologii i ustug, libe-
ralizacja polityki spolecznej, polityczna i gospodarcza integracja, a takze
przemiany spoleczno-kulturowe oraz demograficzne (Zborowski 2000).

Geneza, rozw6j, przemiany oraz percepcja wielkich osiedli mieszkanio-
wych w miescie postsocjalistycznym, ktérych analiza jest gléownym przed-
miotem niniejszej pracy, cho¢ byly juz podejmowane w pracach empirycz-
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nych i studiach teoretycznych na gruncie nie tylko geografii, ale takze
architektury i urbanistyki oraz socjologii, wciaz nie sa zjawiskami dobrze
rozpoznanymi. A duza dynamika przemian zachodzacych w tych osiedlach,
nie mniejsza niz na innych obszarach miejskich, sprawia, ze stanowia one
bardzo interesujacy ,, poligon badawczy”, a réwnoczesnie swoiste laborato-
rium przemian miasta socjalistycznego w miasto postsocjalistyczne.

Problem badawczy pracy koncentruje si¢ zatem wokol dwoch zasad-
niczych pytan. Po pierwsze, jak zmieniaja sie wielkie socjalistyczne osiedla
mieszkaniowe w miescie postsocjalistycznym i w jaki spos6b ich przemiany
wpisuja si¢ w przeksztalcania ustrojowe. Po drugie za$, jaka jest percepcja
i spoleczna akceptacja srodowisk mieszkaniowych tworzonych przez te for-
me zabudowy we wspolczesnym miescie postsocjalistycznym; srodowisk,
ktorych idea narodzila sie w okresie rewolugji przemyslowej, gléwnie w ce-
lu zapewnienia minimum dla najubozszych, a ktére w II polowie XX wieku
w krajach realnego socjalizmu staly sie standardem mieszkaniowym dla
milionéw, niezaleznie od ich statusu spolecznego i zamoznosci.

1.2. Zalozenia i cele pracy

Podjecie refleksji zaréwno teoretycznej, jak i empirycznej dotyczacej wiel-
kich osiedli mieszkaniowych uznano za wazne z nastepujacych powodoéw:

— s to obszary stanowigce najbardziej widoczne i najbardziej rozlegle
przestrzennie dziedzictwo socjalizmu we wspoélczesnych miastach
postsocjalistycznych, bedace bardzo istotnym elementem struktury
spoleczno-przestrzennej tych miast;

— obserwacje oraz r6zne badania empiryczne pokazujg, ze s to tereny,
na ktoérych po 1990 roku zachodza znaczace przemiany zaré6wno spo-
teczno-demograficzne, przestrzenne, jak i funkcjonalne; zmienia sie
tez ich fizjonomia i spoleczna percepcja - staja sie bardziej przyjaz-
nym i akceptowanym srodowiskiem mieszkaniowym;

— obszary te sa wcigz stosunkowo malo poznane, postrzegane przez
pryzmat wielu stereotypéw, ktore nalezy weryfikowa¢ w badaniach
w réznych skalach przestrzennych i przy uzyciu réznych metod;

— przemiany zachodzace w wielkich osiedlach mieszkaniowych w mias-
tach postsocjalistycznych, ich spoleczna percepcja oraz pozycja
w strukturze spoleczno-przestrzennej miast sa niezwykle wazne
z punktu widzenia przyszlosci tej formy zabudowy, a w konsekwen-
i ze wzgledu na jej rozmiary i udzial w zasobach mieszkaniowych
dla przyszlosci tych miast.
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Najwazniejszym jednak impulsem do napisania tej pracy byla che¢ wpi-
sania si¢ w dyskusje naukowa dotyczaca przeksztalcania si¢ miasta socjali-
stycznego w miasto postsocjalistyczne i wplywu tego procesu na przemiany
wielkich osiedli mieszkaniowych. Analiza literatury polskiej, jak i zagranicz-
nej pozwolila bowiem stwierdzi¢, Ze wraz z transformacja ustrojowa i pow-
rotem miast socjalistycznych na Sciezke rozwoju typowa dla miast wolnego
rynku, nie baczac na obarczenie ich dziedzictwem poprzedniego ustroju,
w refleksji teoretycznej przyjeto a priori, ze miasta te szybko zaczng powiela¢
Sciezki przeksztalceri miast zachodnioeuropejskich, a znajdujace si¢ w nich
osiedla wejda w faze rozwojowa okreslana jako spirala upadku. Zalozenie
to, podzielane przez wielu badaczy, oparte bylo na przekonaniu, Ze lata
1945-1990 byly w miastach realnego socjalizmu okresem, w ktorym tylko
odroczone zostaly uniwersalne stadia rozwoju miejskiego (por. van den Berg
i in. 1982), totez po 1990 roku nastapia w nich te same fazy, ktére w mias-
tach zachodnioeuropejskich i amerykarnskich obserwowano kilka dekad
wczesniej (por. Enyedi 1996, Tosics 2005). I cho¢ wspélczesnie wielu bada-
czy jest zgodnych co do specyfiki miast postsocjalistycznych, to wciaz mimo
uplywu ponad ¢éwier¢ wieku od poczatku transformacji ustrojowej, nadal
trwa dyskusja naukowa na temat podobienstw i r6znic pomiedzy Sciezkami
przeksztalcerh miast zachodnioeuropejskich i postsocjalistycznych.

Odnoszac sie do tej dyskusji, jako gléwna teze pracy przyjeto zdanie
blizsze obecnemu w literaturze podejsciu historycznemu (por. Szelényi 1996,
Tosics 2005), ze Sciezki rozwojowe wielkich osiedli mieszkaniowych oraz ich
spoleczna percepcja w miastach postsocjalistycznych wykazuja daleko idaca
specyfike, ktora jest konsekwencja wytworzenia sie w krajach Europy Cen-
tralnej i Wschodniej w II polowie XX wieku szczegolnego typu miasta nie-
majacego odpowiednika w innych warunkach ustrojowych. A obserwowa-
ne w nich obecnie, w XXI wieku, procesy nie tylko nie powielaja proceséw
zachodzacych w osiedlach zachodnioeuropejskich, lecz przebiegaja wedlug
wlasnego wzorca, ktéry uwarunkowany jest zaréwno dziedzictwem okresu
realnego socjalizmu, jak i przebiegiem proceséw transformacyjnych, na ktére
nakladaja sie procesy zachodzace w skali europejskiej oraz globalnej.

W pracy przyjeto cztery gléwne cele badawcze o charakterze poznaw-
czym, wyjasniajacym i aplikacyjnym. W warstwie poznawczej w wymiarze
empirycznym byly to: po pierwsze identyfikacja i analiza przemian spolecz-
nych, przestrzennych, funkcjonalnych i fizjonomicznych zachodzacych
w wielkich osiedlach mieszkaniowych oraz rozpoznanie determinant tych
przemian; po drugie okreslenie percepgji i poziomu spolecznej akceptacji
wielkich osiedli mieszkaniowych oraz czynnikéw, ktére je determinuja.
W wymiarze teoretycznym za cel przyjeto ustalenie, czy istnieje jeden
wspolny (uniwersalny) wzorzec przeksztalcerr wielkich osiedli mieszkanio-
wych w miastach postsocjalistycznych i w jakim stopniu $ciezki przeksztal-
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ceni tych osiedli wpisuja si¢ w modele przemian tych srodowisk mieszka-
niowych sformulowane dla miast zachodnioeuropejskich. W warstwie apli-
kacyjnej natomiast praca miala by¢ glosem w toczacej sie obecnie dyskusji
na temat przyszlosci wielkich osiedli w miastach po socjalizmie. Aby jednak
zbadac i zrozumie¢ fenomen wielkich osiedli mieszkaniowych we wspot-
czesnych miastach, przesledzono geneze tej formy zabudowy oraz jej roz-
woj w okresie realnego socjalizmu, co znacznie rozszerzylo zakres czasowy
pracy poza okres miasta postsocjalistycznego.

Realizacja tak postawionych celéw pracy wymagala sformulowania na-
stepujacych pytar badawczych:

1. Jaka byla geneza wielkich osiedli mieszkaniowych w miastach euro-
pejskich?

2. Dlaczego wielkie osiedla mieszkaniowe na najwieksza skale rozwi-
nely sie w miastach socjalistycznych?

3. Jakie byly trajektorie rozwoju wielkich osiedli mieszkaniowych w mia-
stach socjalistycznych, co je determinowalo i czym réznily sie od trajektorii
rozwoju tej formy zabudowy w miastach krajéw zachodnioeuropejskich?

4. Jakie przemiany nastapily po 1990 roku w strukturze spolecznej, prze-
strzennej i funkcjonalnej oraz fizjonomii wielkich osiedli mieszkaniowych
w miescie postsocjalistycznym?

5. Jaki jest kierunek, tempo, natezenie, determinanty i efekty przemian
zachodzacych w wielkich osiedlach mieszkaniowych? Kto jest glownym
aktorem tych przemian?

6. W jaki sposob przemiany wielkich osiedli mieszkaniowych wpisuja
sie w przemiany ustrojowe (specyficzne dla przechodzenia od socjalizmu do
postsocjalizmu) oraz w szerzej rozumiane przemiany cywilizacyjne zacho-
dzace we wspolczesnym swiecie, ktére nakladaja sie na procesy transforma-
qji ustrojowej?

7. Jaka jest percepcja i spoleczna akceptacja srodowisk mieszkaniowych
tworzonych przez te forme zabudowy we wspoélczesnym miescie postsocja-
listycznym i co je determinuje?

8. Jakie jest miejsce (pozycja) wielkich osiedli mieszkaniowych w struk-
turze spoleczno-przestrzennej miasta postsocjalistycznego?

9. Czy istnieje jeden wspdlny, uniwersalny wzorzec rozwoju i przemian
wielkich osiedli mieszkaniowych w miastach postsocjalistycznych?

10. Czy osiedla te powielaja Sciezki przeksztalcenn wielkich osiedli
w miastach zachodnioeuropejskich, czy tez przeksztalcaja sie w sposob swo-
isty, specyficzny dla miast po socjalizmie?

11. Jakie czynniki beda decydowaly o przyszlosci wielkich osiedli miesz-
kaniowych w miescie postsocjalistycznym i jakie sq ich perspektywy?
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1.3. Podstawy teoretyczne pracy

Podstawy teoretyczne pracy oparto na zalozeniu, ze wielkie osiedla miesz-
kaniowe sg szczegélnym rodzajem przestrzeni mieszkaniowej, ta za$s jest
jedna z form przestrzeni spolecznej. Przyjecie takiego zalozenia lokuje prace
w naukach spolecznych, a &cislej - na pograniczu co najmniej kilku nauk
i ich subdyscyplin, ktore zajmuja sie miastem i przestrzenig miejska (geogra-
tii spolecznej miast, socjologii miasta, psychologii srodowiskowej), oraz im-
plikuje przyjecie okreslonych zaloZeri teoretyczno-metodologicznych doty-
czacych zaréwno natury badanych zjawisk, jak i sposobéw ich wyjasniania.
Zalozenie to wymaga zdefiniowania pojecia , przestrzeni spoleczna”, ktére
podobnie jak termin ,przestrzeri” ma wiele znaczen i réznie jest koncep-
tualizowane na gruncie réznych dyscyplin naukowych (por. Lisowski 2003,
Rykiel 2008, Majer 2010). Nie wnikajac jednakze w tym miejscu w szcze-
golowa dyskusje pojeciowq, ktora jest przedmiotem wielu odrebnych prac
(np. Maik, Stachowski 1995, Lisowski 2003), na podstawie przegladu litera-
tury zaréwno geograficznej, jak i socjologicznej (Buttimer 1969, Goldyka
1976, Wallis 1990, Maik, Stachowski 1995, Lisowski 2003, Jalowiecki, Szcze-
panski 2006, Wectawowicz 2007, Rykiel 2008, Majer 2010) za podstawe ba-
dan przyjeto dwa ujecia przestrzeni spolecznej’:

- ekologiczne, w ramach ktérego przestrzen spoleczna to obszar
o okreslonych cechach fizycznych zamieszkiwany i/lub uzytkowany
przez zbiorowos¢ o okreslonych cechach spolecznych; w ujeciu tym
cechy tej zbiorowosci wspolwystepuja z cechami fizycznymi tej prze-
strzeni;

— kulturalistyczne ($wiadomosciowe), okreslane tez jako kulturowe
i/lub symboliczne, w ktérym przestrzen spoleczna to przestrzen
(obszar, terytorium, miejsce), ktorej jednostki i zbiorowosci nadaja
okreslone znaczenie, wartos¢, ktéra naznaczajq.

Pierwsze z proponowanych uje¢ ma zrédlo w tradycji szkoly chica-
gowskiej (w klasycznej ekologii spolecznej) R. Parka, E. Burgessa i R. Mc
Kenzie’'ego oraz wypracowanych w jej ramach koncepcji obszaréw natu-
ralnych i bedacych jej tworczym rozwinieciem koncepgji analizy obszaréw

® Wymienione ujecia przestrzeni spolecznej nawigzuja do wyréznionych przez Ch. de
Lauwe w 1952 1. (cyt. za: Lisowski 2003) dwoch warstw przestrzeni ekologiczno-spolecznej:
obiektywnej oraz subiektywnej, czyli postrzeganej przez okreslonych uzytkownikow prze-
strzeni. Subiektywna interpretacja przestrzeni obiektywnej powstaje w swiadomosci cztowieka
i moze mie¢ charakter racjonalny lub emocjonalny. Aspekty racjonalne zwiazane sa z trakto-
waniem przestrzeni jako wartosci uzytkowej zwiazanej z zaspokajaniem potrzeb bytowych.
Z kolei aspekty emocjonalne traktujg przestrzeni jako Zrédio wrazefi, przezy¢ estetycznych, in-
telektualnych (ibid., s. 138).
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spolecznych E. Shevky’ego, W. Bella i M. Williamsa (1949, 1955)10. W uje-
ciach tych przestrzen miejska jest przedmiotem rywalizacji zbiorowosci
ludzkich, a ksztalt miasta jest wynikiem proceséw koncentracji, centralizacji,
segregacji, inwazji i sukcesji, a takze zmian w podziale pracy, w funkcjono-
waniu gospodarstw domowych oraz rozmieszczeniu ludnosci.

Drugie natomiast ujecie przestrzeni spolecznej przyjete w pracy odwo-
luje sie do kulturalizmu i pierwszej zwartej koncepcji wyjasniajacej relacje
przestrzen-spoleczeristwo na gruncie nauk spolecznych, ktoérej autorem byt
F. Znaniecki (1938), a kontynuatorem A. Wallis (1977, 1990). Wspolczesnie
ujecie to miesci sie w ramach szkél humanistycznych i wraz z orientacja be-
hawioralng tworzy teoretyczno-metodologiczne ramy badarn geografii spo-
lecznej miast, ktérych problematyka dotyczy percepcji i waloryzacji prze-
strzeni ( Lisowski 2008). W ramach tej grupy podejs¢ przestrzeri spoleczna
pelna jest znaczeri i symboli, jest doswiadczana, waloryzowana i nazna-
czana przez ludzi, ktorzy ja tworza i uzytkuja. Tym samym nawiazujac do
koncepcji Y.F. Tuana (1987) nabiera cech miejsca. W przypadku badania
przestrzeni zamieszkania podejscie kulturalistyczne wydaje sie by¢ niezbed-
ne, poniewaz , mieszkanie jest tym podstawowym miejscem w przestrzeni,
do ktérego czlowiek osiadly odnosi swoje réznorodne powigzania z otacza-
jacym go swiatem i w ktorym - na odwroét - otoczenie okresla jego miejsce
w przestrzeni (Gorynski 1973, s. 7). Jako dobro niezbedne kazdej rodzinie
dom (nawet jesli jest to tylko niewielkie mieszkanie) jest miejscem zaspoka-
jania wszystkich najwazniejszych potrzeb czlowieka, zaréwno podstawo-
wych jak i wyzszego rzedu. W ujeciach humanistycznych dom to nasz orbis
inetrior, centrum wszechswiata, mikrokosmos, miejsce bedace synonimem
bezpieczenistwa, pewnosci i fadu (Sulima 2010), miejsce, w ktérym jestesmy
»u siebie”, do ktorego ,wracamy po aktywnosci w swiecie [...] i zbieramy
sily do ponownego wkroczenia w $wiat” (Woroniecka 2007, s. 13).

Wielkie osiedle mieszkaniowe w niniejszej pracy rozpatrywane jest tak-
ze jako jeden z hierarchicznych pozioméw srodowiska mieszkaniowego.
Srodowisko mieszkaniowe, w literaturze okreslane tez jako srodowisko
mieszkalne (Turowski 1979) lub habitat (Ba¢ 1987) jest r6znie definiowane
(por. Suliborski 1976, Turowski 1979, Schneider-Skalska 2005, Dzieciucho-
wicz 2011, Groeger 2013). W klasycznej geografii miast, wedlug A. Sulibor-
skiego (1976), srodowisko mieszkaniowe tworza cztery strefy bedace czes-
ciami przestrzeni miejskiej: mieszkanie, budynek, nieruchomos¢ (dzialka)

10 Na gruncie socjologii miasta (Czekaj 2007, Majer 2010) podaje si¢, ze E. Shevky oraz
W. Bell (tworcy analizy obszaréw spotecznych) sa przedstawicielami nurtu neoekologicznego,
ktorego cechg bylo zakladanie znacznie wigkszego, niz w klasycznej szkole chicagowskiej,
udzialu $wiadomosci w podejmowaniu decyzji przestrzennych oraz wigkszy udzial czynni-
kow kulturowych w procesach ksztaltowania przestrzeni. Tym samym neoekologia zrywata
z naturalizmem wczesnej szkoly chicagowskiej.
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oraz obszar (czyli przestrzeri polozona poza granicami nieruchomosci
mieszkalnej), ktére tworza dwie rézne pod wzgledem jakosciowym i fun-
kcjonalnym podprzestrzenie, nazywane przez tego autora wewnetrznym
i zewnetrznym $rodowiskiem mieszkaniowym. Na uzytek niniejszej pracy
przyjeto definicje srodowiska mieszkaniowego zaproponowana w pracach
z zakresu socjologii mieszkalnictwa (por. Turowski 1979, Siemiriski 1985,
Ba¢ 1987), wedlug ktorej jest to calos¢ elementow fizykoprzestrzennych,
spolecznych i kulturowych wspoélksztaltujacych obszar codziennych dzia-
tar,, aktywnosci i ruchliwosci przestrzennej czlowieka oraz determinujgcych
jego postawy jako uzytkownika tego obszaru (Borowik 2003, s. 80). Wedlug
typologii ]. Turowskiego (1979), teoretyka i badacza osiedli, pojecie srodo-
wiska mieszkaniowego (okreslanego przez tego autora jako $rodowisko
mieszkalne) ma charakter hierarchiczny i moze by¢ ujmowane jako: mikro-
srodowisko mieszkalne, czyli mieszkanie, dom oraz najblizsze otoczenie
przestrzenno-spoleczne, szersze srodowisko mieszkalne (mezosrodowisko),
ktore obejmuje zespél domoéw (blokéw) stanowiacych osiedle lub dzielnice,
oraz makrosrodowisko mieszkalne, czyli miasto wraz z calg strefg pod-
miejska.

Z punktu widzenia niniejszej pracy wazna jest jakos¢ tak rozumianego
srodowiska mieszkaniowego (habitatu), ktérej wybrane elementy maja
aspekt fizyczny, kwantyfikowalny (np. lokalizacja i dostepnos¢ komunika-
cyjna osiedla, wielkos¢ mieszkan, wyposazenie w obiekty infrastruktury)
i mozna je ocenia¢ w ujeciu obiektywnym. Inne zas majg wymiar jedynie su-
biektywny (np. poczucie bezpieczeristwa, wiez sasiedzka, zadowolenie z za-
mieszkiwania) i mozna je bada¢ wylacznie z punktu widzenia uzytkownika
srodowiska mieszkaniowego. Dlatego tez niezbedne jest podejscie integru-
jace obiektywne i subiektywne perspektywy badawcze i odwolanie sie do
badan z zakresu percepgiji.

Perspektywa teoretyczna przyjeta w badaniach odwoluje sie réwniez do
koncepciji glokalizacji (Robertson 1995, Bauman 1997), zgodnie z ktéra jedna
z waznych drég analizy trendow zachodzacych na poziomie globalnym
(makro) jest perspektywa lokalna (mikro). Wedlug A. Giddensa (1990), glo-
balizacja nie jest zjawiskiem wystepujacym ,tam, na zewnatrz”, odnosza-
cym sie do systemoéw swiatowych, ale dzieje sie rowniez , tutaj, wewnatrz”,
dotykajac naszej codziennosci, poniewaz dokonuje swoistej ,inwazji w lo-
kalnos¢”. Zgodnie z tymi rozwazaniami procesy dokonujace si¢ na pozio-
mie $§wiatowym (europejskim) czy krajowym maja znaczacy wplyw na pro-
cesy zachodzace w skali miast i pojedynczych osiedli, ale aby je zrozumiec¢
nalezy je analizowac¢ przez pryzmat lokalny. Tym samym wszelkie rozwaza-
nia na temat przemian wielkich osiedli mieszkaniowych w skali europejskiej
(w skali bloku panistw postsogjalistycznych) powinny odbywac sie w oparciu
o analizy empiryczne poszczegdlnych miast i poszczegoélnych osiedli.
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Aby zatem uwzgledni¢ w pracy kontekst lokalny zdecydowano, Ze jej
czes¢ empiryczna poswiecona zastanie studium przypadku jednego z miast
postsocjalistycznych, jakim jest wspoélczesna £6dz. Nie wnikajac w tym
miejscu, jak dalece £odzZ jest typowym miastem postsocjalistycznym, nie
ma watpliwosci, Ze jest miastem, ktére w latach 1945-1990 funkcjonowalo
w ustroju realnego socjalizmu i podlegalo ideologii oraz prawom tego
ustroju, totez zgodnie z definicja miasta postsocjalistycznego S. Liszewskiego
z 2001 roku (oméwiong szerzej w rozdziale 2 niniejszej pracy) spelnia to
kryterium. I mimo ze przedwojenny rozwdj Lodzi daleki byl od typowej
Sciezki rozwojowej miast europejskich (por. Liszewski 2009), to w okresie
powojennym miasto to rozwijalo sie jako typowe miasto socjalistyczne i pod-
dane bylo takim samym wplywom ustrojowym jak inne wielkie miasta
w Polsce. Byly to: pelna zaleznos¢ od wladz centralnych, podporzadkowy-
wanie rozwoju spolecznego i przestrzennego priorytetom ideologicznym,
brak rynku, forsowna industrializacja, silna migracja ze wsi, gtéd mieszka-
niowy oraz budowa wielkich osiedli mieszkaniowych. Specyfika todzi
w poréwnaniu do innych wielkich miast w Polsce jest unikniecie zniszczen
w okresie II wojny $§wiatowej, zatem nie wystapit tu po 1945 roku problem
zburzonej substancji mieszkaniowej. Istnial jednak (i istnieje nadal) nie
mniej powazny problem substancji mieszkaniowej o bardzo niskim standar-
dzie, ktory jest skutkiem historycznych uwarunkowan i niespotykanego
nigdzie indziej szybkiego tempa rozwoju todzi w II polowie XIX wieku
jako wielkiego osrodka przemystowego.

Wybbér jednego miasta jako obszaru szczegélowych studiéw empirycz-
nych wynikal takze z przekonania, ze okreslony poziom szczegétowosci ba-
darn wymaga ograniczenia ich zasiegu przestrzennego, tak aby uzyskane
wnioski byly w pelni potwierdzone. Uzasadnienie metodologiczne takiego
wyboru jest takze konsekwencja decyzji o zastosowaniu w pracy metod ja-
kosciowych (obserwacja i wywiad swobodny), ktére wymagaja bezposred-
niego ogladu badanych zjawisk, aby zgodnie z proponowanym przez
F. Znanieckiego , wspolczynnikiem humanistycznym”, okres§lanym przez
S. Ossowskiego (1962) ,,empatia badacza”, lepiej je zrozumiec.

1.4. Metody badan i materialy Zr6dlowe

Zlozonos¢ problematyki badawczej dotyczacej zaréwno spolecznych, jak
i fizycznych aspektow przestrzeni miejskiej tworzacych srodowisko miesz-
kaniowe oraz przekonanie, Ze poznanie badanych zjawisk powinno by¢
mozliwie wszechstronne, wymaga podejs¢ zintegrowanych czerpigcych
z dorobku réznych orientacji teoretyczno-metodologicznych stosowanych
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we wspolczesnej geografii spolecznej miast. Przyjecie takiego zalozenia wy-
nika z przekonania, Ze kazdy z paradygmatoéw stosowanych w badaniach
miast i kazda z orientagdji teoretyczno-metodologicznych odczytuje i inter-
pretuje tylko pewne aspekty badanych zjawisk (por. Wectawowicz 2007,
Maik, Stachowski 1995, Maik 2012). A jak podaje W. Maik (2012), ze wzgle-
du na pluralistyczny i polimorficzny charakter geografii miast, metodologia
badan geograficznych nie tylko moze, ale nawet ,,powinna tworzy¢ mozaike
uje¢ teoretyczno-metodologicznych, ktore daja r6zny oglad badanej rzeczy-
wistosci. W warstwie metodologicznej moze to by¢ laczenie réznych uje¢ -
ilosciowych i jakosciowych, obiektywnych i subiektywnych, aksjologicz-
nych i neutralnych wobec wartosci” (Maik 2012, s. 136).

Przyjmujac zatem, ze kazda z perspektyw teoretyczno-metodologicz-
nych pozwala dojrzec¢ inne strony rzeczywistosci spolecznej i poznac inne jej
aspekty w pracy przyjeto postawe racjonalnego eklektyzmu (Jalowiecki,
Szczepanski 2006), ktora zaklada koniecznos¢ integralnej interpretacji $wiata
spolecznego poprzez poszukiwanie najbardziej wartosciowych cech istnieja-
cych nurtéw i eliminagji ich slabosci!l. Podejscie takie zgodne jest z emer-
gentystyczna koncepcja miasta okreslang tez koncepcja komplementarnosci
(Maik 2012, s. 64), ktora zaklada, ze badana rzeczywistos¢ nie jest homo-
geniczna, a proces ksztaltowania miasta rozgrywa sie na wielu plaszczy-
znach (poziomach), ktére nalezy uwzgledni¢ w badaniach. Przyjete w pracy
podejscie metodologiczne jest zatem podejsciem zintegrowanym, ktére
laczy ujecia ilosciowe i jakosciowe, podejscia scjentystyczne z podejsciem
humanistycznym oraz holizm szkoly chicagowskiej (ale nie naturalizm, cha-
rakterystyczny dla jej wczesnej fazy) i szk6l makrostrukturalnych (struktu-
ralno-funkcjonalnych) z indywidualizmem szkoét kulturalistycznych. Zasto-
sowana w pracy procedura laczenia r6znych metodologii w literaturze z za-
kresu nauk spolecznych okreslana bywa tez jako triangulacja (Denzin 2006).

Przyjecie okreslonych zalozen, a takze specyfika i zlozonos¢ przedmio-
tu badan, ktéry stanowia procesy zachodzace w wielkich osiedlach miesz-
kaniowych, ich niemal powszechne wystepowanie oraz, mimo istotnych
podobieristw, zréznicowanie istniejace zaréwno w skali europejskiej, krajo-
wej, regionalnej, jak i w skali poszczegdlnych miast, wymaga zastosowania
trzech przestrzennych skal badawczych: makro, mezo i mikro. Sa to:

11 Indywidualizm metodologiczny i poznawczy wpisany w szkoly kulturalistyczne,
humanistyczne i rézne nurty okreslane jako postmodernistyczne eliminuje podstawowa sta-
bos¢ perspektywy holistycznej, czyli brak odwotan do $wiata odczué pojedynczego czlowie-
ka. A réwnoczesnie tylko podejscia catlosciowe, w postaci ujec strukturalistycznych (makro-
strukturalnych), pozwalaja dostrzec grupy i catosci spoleczne (klasy, warstwy, kategorie),
zinterpretowa¢ ich rézne polozenie, interesy oraz ewentualne miedzy nimi konflikty
i umiescic¢ je w szerszym kontekscie zar6wno spolecznym, jak i przestrzennym (miejskim,
krajowym, globalnym) (por. Jalowiecki, Szczepariski 2006, Wectawowicz 2007).
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— skala europejska i krajowa (makroskala) - wielkie osiedla mieszka-
niowe w krajach postsocjalistycznych;

- skala pojedynczego miasta (mezoskala) - wielkie osiedla mieszka-
niowe w wybranych miastach postsocjalistycznych, w Polsce i in-
nych krajach europejskich jako kontekst dla szczegélowych badar
empirycznych prowadzonych w skali wybranego miasta, jakim jest
Lodz;

— skala pojedynczego osiedla (mikroskala) - studium przypadku to-
dzi oraz studia przypadkéw wybranych wielkich osiedli mieszka-
niowych spelniajgce kryteria definicyjne przyjete w badaniu.

W pracy przyjeto, ze obrazy uzyskane w kazdej z perspektyw badaw-
czych (skal przestrzennych) wzajemnie sie uzupelniaja i weryfikuja. Kazda
z tych skal przestrzennych (perspektyw) implikuje takze przyjecie okreslo-
nych, wlasciwych dla niej podejs¢ badawczych oraz zastosowania odpo-
wiednich metod i skorzystania z innych zrédel danych, obejmujacych za-
réwno zrédla pierwotne, tworzone na uzytek niniejszej pracy, jak i zZrédla
wtérne (zastane) - (tab. 1).

Tab. 1. Zr6dta danych i metody zastosowane w pracy

Plaszczyzny badawcze wielkich osiedli mieszkaniowych

Skala analizy r0zw6j ] ]
geneza i strukbura | PrZemiany percepcja
?)i?fkr;) i(il;Z}zvig;O_ analiza Zrédel zastanych (desk research)

o ilosciowa metoda kwestiona-
Mezo (skala miasta) | kwerenda | 201172 Zrodet inwentary- | riuszowa - standaryzowany

literatury izlfsvtszzadllza- zacja urba- | Wywiad kwestionariuszowy

Mikro (skala poi cia urba;}il- nistyczna, | jakoSciowa metoda kwestio-

o (ska a paje- ) obserwacja | nariuszowa - wywiad swo-
dynczego osiedla) styczna bodny (poglebiony)

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Wykorzystane w pracy materialy zrédlowe o charakterze wtérnym to,
obok danych z literatury polskiej i zagranicznej, dane z Urzed6éw Statystycz-
nych, Urzedu Miasta Lodzi, Miejskiego Osrodka Pomocy Spolecznej w t.o-
dzi, Miejskiej Komendy Policji, biur obrotu nieruchomosciami oraz informa-
cje pozyskane w spoéldzielniach mieszkaniowych. Dane pierwotne nato-
miast to pozyskane w toku wlasnych badan terenowych wyniki obserwacji
i inwentaryzacji oraz badan kwestionariuszowych zaréwno ilosciowych
(wywiady ustrukturyzowane), jak i jakosciowych (wywiady swobodne ze
standaryzowana lista poszukiwanych informacji) przeprowadzonych w wiel-
kich osiedlach mieszkaniowych Lodzi.
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Szeroki zakres merytoryczny i interdyscyplinarnos¢ pracy sprawia, ze
jej zakres czasowy obejmuje - w czesci teoretycznej - okres od pierwszych
koncepcji osiedla jako jednostki urbanistycznej i spolecznej, natomiast
W czesci empirycznej - okres miasta socjalistycznego (lata 1945-1989) oraz
okres posocjalistyczny (po 1990 r.). Koniecznos¢ analizy opartej na wyko-
rzystaniu danych statystycznych pochodzacych ze spiséw powszechnych
oraz ich ograniczona dostepnos¢ dla jednostek przestrzennych mniejszych
niz miasto sprawia, ze analizy statystyczne dotycza tylko lat, dla ktorych
dostepne sa odpowiednie dane.

Zakres przestrzenny pracy obejmuje postsocjalistyczna czes¢ Europy,
a w szczegolnosci te kraje, ktére w literaturze (Hamilton i in., red. 2005, s. 6)
okreéla sie jako Furope Centralna, a $cislej Srodkowo-Wschodnia (East
Central Europe) - subregion Europy Centralnej i Wschodniej, ktory wyodreb-
nil sie po zmianie ustroju, czyli Polske, Czechy, Stowacje, Wegry, Stowenie
i b. NRD. Zakres pracy rozpatrywac¢ mozna takze w trzech skalach odpo-
wiadajacych trzem przyjetym w pracy poziomom analizy: w skali makro
obejmuje wybrane kraje postsocjalistyczne Europy Srodkowo-Wschodniej,
w skali mezo - wybrane miasta postsocjalistyczne, a w skali mikro - wybra-
ne osiedla.

Praca sklada sie z odmiu rozdzialéw. Pierwszy z nich to wprowadzenie,
w ktérym sformulowano gléwna teze pracy, przedstawiono jej cele i zaloze-
nia oraz podstawy teoretyczne. Rozdzial drugi przedstawia teoretyczno-
-metodologiczny kontekst badan nad wielkimi osiedlami mieszkaniowymi,
pokazuje wielowymiarowos¢ tego fenomenu i stanowi przeglad podejs¢ ba-
dawczych i definicji tej formy zabudowy. W rozdziale trzecim skupiono sie
na genezie i uwarunkowaniach rozwoju wielkoskalowych zalozen osied-
lowych, poprzez omoéwienie najwazniejszych koncepcji urbanistycznych
i architektonicznych XIX i XX wieku, ktére mialy najwiekszy wplyw na
ksztaltowanie sie¢ wspodlczesnej urbanistyki, w tym na rozwoj budownictwa
osiedlowego w miastach europejskich. Koncepcje te omoéwiono z uwzgled-
nieniem kontekstu i uwarunkowan spoleczno-politycznych, w jakich pow-
stawaly oraz przez pryzmat wplywu, jaki wywarly na ksztalt powojennych
wielkich osieli mieszkaniowych bedacych przedmiotem niniejszej pracy.

Kolejny, czwarty rozdzial przedstawia rozw¢j i cechy wielkich osiedli
mieszkaniowych w miescie socjalistycznym, stanowiac niezbedne tlo ana-
lizy tych osiedli w okresie miasta postsocjalistycznego, po 1990 roku. W roz-
dziale piatym analizowano przemiany, jakie zaszly w strukturze spolecznej
i przestrzennej wielkich osiedli mieszkaniowych w miastach postsocjali-
stycznych. W széstym omoéwiono teoretyczno-metodologiczne aspekty ba-
dani nad percepcja sSrodowiska mieszkaniowego oraz przedstawiono wybra-
ne aspekty percepcji tej formy urbanistycznej w oparciu o publikowane
wyniki badan empirycznych przeprowadzonych w krajach postsocjalistycz-
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nych. Rozdzialy te oparte sg na szerokim przegladzie prac literatury polskiej
i zagranicznej. W rozdziale si6dmym zaprezentowane zostaly wyniki wlas-
nych badan empirycznych przeprowadzonych w dziewieciu wielkich osied-
lach mieszkaniowych todzi spelniajacych kryteria definicyjne przyjete
w pracy. Rozdzial ten zawiera zagadnienia dotyczace rozwoju budownict-
wa osiedlowego w Lodzi, przemian jakim po 1990 roku podlegaja te osied-
la, a takze wybranych aspektow ich percepciji, ktore z jednej strony pokzuja,
jaka jest jakos¢ zamieszkiwania w tych osiedlach, z drugiej zas stanowia
zrédlo, w oparciu o ktére prognozowaé mozna ich perspektywy oraz po-
dejmowac dzialania zmierzajace do modernizacji tych srodowisk mieszka-
niowych. Prace koniczy rozdzial 6smy, ktéry stanowi podsumowanie prze-
prowadzonych analiz i przedstawia najwazniejsze wnioski.

Struktura pracy odzwierciedla poszczegélne etapy postepowania badaw-
czego (rys. 1).

ETAP | [ Sformutowanie problematyki badawczej i celow badan ]
Praca ¢
koncepcyjna [ Okreslenie ptaszczyzn badawczych i wybor metod ]
Identyfikacja genezy oraz okreslenie gtownych
determinant rozwoju modernistycznej zabudowy
osiedlowej w miastach europejskich
' v
ETAPII Identyfikacja uwarunkowan i etapow rozwoju wielkich
Studia osiedIi mieszkaniowych w miescie socjalistycznym
literatury ¥ v
przedmiotu
i praca Identyfikacja przemian zachodzacych w wielkich osiedlach
koncepcyjna mieszkaniowych w miescie postsocjalistycznym
oraz okre$lenie ich determinant
+ A 4
Identyfikacja percepcji wielkich osiedli mieszkaniowych
w miescie postsocjalistycznym i okreslenie jej determinant
————— e Sl S SR
Sformutowanie koncepcji badan empirycznych, okreslenie zrodet danych, dobér metod
ETAP Il i konstrukcja narzedzi badawczych
Badania I v
t:e;ir:l)i;v: kwerenda danych inwentaryzacja ilosciowe i jakosciowe badania wywiady w spétdzielniach
statystycznych terenowa kwestionariuszowe wérod mieszkancow mieszkaniowych
uzyskanych
wynikow ) ¥
Studium przypadku wielkich osiedli mieszkaniowych todzi }
ETAP IV v
Sformutowanie [ Konkluzje }
whnioskéw

Rys. 1. Etapy postepowania badawczego
Zro6dto: opracowanie wiasne
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2. KONTEKST TEORETYCZNY PRACY

2.1. Mieszkalnictwo jako przedmiot
badan naukowych

Badania zagadniefi zwigzanych z szeroko rozumianym mieszkalnictwem
w literaturze okreslane wspd6lng nazwa studiéw mieszkaniowych realizo-
wane sg na gruncie réznych nauk. Interdyscyplinarny charakter tych badan
i ich szeroki zakres tematyczny sprawia, Ze pozostaja w kregu zaintereso-
wan geograféw, ekonomistéw, socjologéw, urbanistéw i architektéow, pla-
nistoéw, przedstawicieli nauk politycznych i prawnych, historykéw, a takze
antropologéw spolecznych i psychologéw srodowiskowych (Jewdokimow
2011).

Wedlug D. Claphama (2002), jednego z gtéwnych teoretykow tej dzie-
dziny, cztery najwazniejsze obszary badawcze studiéw mieszkaniowych
(housing studies) to opis i analiza polityki mieszkaniowej paristwa, badanie
aspektow ekonomicznych mieszkalnictwa, analiza geograficzna zmierzajaca
do wyjasnienia czynnikéw wplywajacych na przestrzenna dystrybucje miesz-
kan (w tym takze decyzje mieszkaniowe gospodarstw domowych, procesy
mobilnosci itp.) oraz analiza nier6wnosci w dostepie do zasobé6w mieszka-
niowych!2. Wspolczesnie, wedlug geograféw A. Blunt i R. Dowlinga (2006),
studia mieszkaniowe oprécz wymienionych obejmuja takze stosunkowo
nowa dziedzine badan zwigzanych z doswiadczaniem oraz odkrywaniem
sensu i znaczenia domu (mieszkania), okreslang jako ,geografia domu”
(home geography), ktéra - jak twierdza ci autorzy - obecnie staje si¢ coraz

12 W powojennej Polsce instytucjonalng rame badafi nad mieszkalnictwem tworzyly:
Instytut Budownictwa Mieszkaniowego, od 1968 r. Instytut Gospodarki Mieszkaniowej, a po
1990 r. Zaklad Mieszkalnictwa Instytutu Rozwoju Miast (Cesarski 2007). Jak podaje ten autor,
prace badawcze realizowane w ramach tych instytucji obejmowaty gtéwnie analizy dotyczace
zmian warunkéw mieszkaniowych ludnosci oraz poziomu zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych w kontekscie sytuacji demograficznej kraju i prowadzone byly gléwnie w oparciu o wy-
niki kolejnych spiséw ludnosci i mieszkan, a po 1990 roku takze o badania reprezentacyjne
(ibid.). Do autoréw, ktérzy w najwiekszym stopniu przyczynili si¢ do rozwoju badan nad
mieszkalnictwem w powojennej Polsce naleza m.in. A. Andrzejewski, W. Czeczerda, J. Goryni-
ski, W. Lieterer-Merwege oraz W. Nieciufiski (ibid.).
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wazniejszym obszarem badawczym. Obecnos¢ w ramach housing studies
nowych nurtéw badan zwiazanych z podejsciem humanistycznym nie
zmienia jednak faktu, ze w ich obrebie wciaz dominuje paradygmat pozy-
tywistyczny, korzeniami siegajacy badan warunkéw mieszkaniowych pro-
wadzonych na przelomie XIX i XX wieku w miastach przemystowych Euro-
py i USA®® oraz wyroslej z nich tradycji szkoly chicagowskiej (Clapham
2002, Jewdokimow 2011). Mimo szerokiego i stale rozszerzajacego sie zakre-
su przedmiotowego studiéw mieszkaniowych nie wyczerpuja one calego
spektrum badan nad mieszkalnictwem prowadzonych w poszczegolnych
dyscyplinach naukowych. Niektoére z nich wyodrebnily nawet wlasne sub-
dyscypliny zwigzane z badaniami mieszkaniowymi (np. socjologia, w ra-
mach ktorej istnieje subdyscyplina okreslana socjologia mieszkalnictwa - por.
E. Kaltenberg-Kwiatkowska 1982)14.

We wspolczesnej geografii polskiej studia nad mieszkalnictwem nie
stanowia odrebnej subdyscypliny badawczej, lecz mieszcza sie w réznych jej
subdyscyplinach w zaleznosci od zakresu przedmiotowego, jakiego dotycza
i przyjmowanych zalozen teoretyczno-metodologicznych. Studia z zakresu
mieszkalnictwa w miastach tradycyjnie prowadzone byly w postaci badan
zagospodarowania i uzytkowania przestrzeni w ramach geografii osadnic-
twa i geografii ludnosci (por. Liszewski 2008b, s. 172), a wsp6lczesnie pro-
wadzone sa w ramach geografii spolecznej miast - subdyscypliny lokujacej
sie na pograniczu geografii miast i geografii spolecznej. Studia te, poza nie-
licznymi (np. Dzieciuchowicz i in. 1972, Suliborski 1976, Dzieworiski 1990,
Kaczmarek 1996, Kotus 2006, 2007, Dzieciuchowicz 2011, Groeger 2013),
w wiekszosci maja charakter empiryczny i na ogél nie obejmuja watkow
teoretycznych, poniewaz - jak podaje A. Lisowski (2008, s. 202-204) - poja-

13 Badania te w poczatkowym okresie stanowily jeden z aspektéw badan warunkow zy-
cia w miastach, ale poniewaz koncentrowaly sie na najubozszych grupach ludnosci (glownie
robotnikach i imigrantach), a ich wyniki rozwazano w perspektywie czynnikéw przyczynia-
jacych sie do integracji badz dezintegracji spotecznej, staty si¢ ,matryca politycznego myslenia
o zamieszkiwaniu” (Jewdokimow 2011, s. 18) TakZze wspdlczesnie, jak podaje ten autor na pod-
stawie przegladu prac zamieszczonych w dwdéch gléwnych periodykach reprezentujgcych ten
nurt badawczy (,Housing Studies” oraz ,Housing Theory and Society”), badania nad miesz-
kalnictwem ,,nie s3 wolne od uwiklania w polityke spoteczng”, poniewaz poruszana w nich
problematyka podporzadkowana bywa biezgcym problemom (ibid., s. 16).

14 W ramach socjologii mieszkalnictwa E. Kaltenberg-Kwiatkowska (1982, s. 30-37) wy-
réznia pie¢ podstawowych obszaréw badawczych. Pierwszy z nich to potrzeby mieszkaniowe
oraz poziom i sposob ich zaspokojenia, drugi to badania dostepu do mieszkar, trzeci obejmuje
ich spoleczno-przestrzenne zréznicowanie, czwarty to badania wplywu réznych rozwigzarn
architektoniczno-urbanistycznych na zycie mieszkaricéw oraz ich zadowolenie z zagospodaro-
wania i wyposazenia osiedli, piaty natomiast, nazywany przez te autorke ,socjologia miesz-
kania”, obejmuje wzory uzytkowania mieszkan.
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wily sie i wcigz funkcjonuja jako proba weryfikacji efektow dzialan w zago-
spodarowaniu przestrzeni'®>. Znacznie wiekszy dorobek teoretyczny maja
natomiast geografowie w dziedzinie badant warunkéw zycia (ujmowanych
niekiedy jako poziom zycia lub jakos¢ zycia), w ramach ktérych potrzeby
mieszkaniowe i poziom ich zaspokojenia (w postaci warunkéw mieszka-
niowych i bytowych) traktowane s jako jedna z waznych skladowych sze-
roko rozumianych potrzeb spolecznych (obok potrzeb w zakresie bezpie-
czenstwa, zdrowia, pracy i wypoczynku oraz innych). Teoretyczno-metodo-
logicznymi aspektami badari warunkéw zycia i rolg geografii w tych bada-
niach najszerzej zajmowali si¢ S. Liszewski (1988, 1995, 2004) oraz A. Zbo-
rowski (2004)'6. Definiowanie pojecia warunkéw mieszkaniowych na grun-
cie geogralfii i okreslenie zakresu ich badan w tej dyscyplinie bylo natomiast
przedmiotem wspoélautorskiego studium J. Dzieciuchowicza, B. Stolarczyka
i A. Suliborskiego (1972). W ujeciu tym warunki mieszkaniowe, czyli wiel-
kos¢, stan, wyposazenie i zaludnienie substancji mieszkaniowej, dzielg sie
na tzw. warunki wewnetrzne oraz zewnetrzne. Wewnetrzne obejmuja zuzy-
cie, wyposazenie, wielkos¢ i zaludnienie zabudowy mieszkaniowej, za$
zewnetrzne gestos¢ zaludnienia, koncentracje zabudowy mieszkaniowej
oraz skupienie ustug (ibid.). Blisko ¢wier¢ wieku pdzniej S. Kaczmarek
(1996) w ramach badar tej sfery warunkéw zycia czlowieka w miescie wy-
odrebnila pojecie warunkéw zamieszkania, na ktére skladaja sie kolejno:
standard mieszkania, standard budynku, w ktérym mieszkanie si¢ znajduje
oraz standard otoczenia, w ktérym usytuowany jest budynek (ibid., s. 9). Do
analizy przestrzennego zréznicowania tak rozumianych warunkéw za-
mieszkania autorka wprowadzila element percepcji i subiektywnego ich
wartosciowania przez mieszkancow.

Specytika geografii sprawia, ze wazng kategorig badawcza w tej dzie-
dzinie jest - w zaleznosci od ujecia - srodowisko mieszkaniowe lub prze-
strzeri mieszkaniowa. Pojecia te, definiowane takze na gruncie architektury,
urbanistyki i socjologiil”, w polskiej literaturze geograficznej po raz pierw-
szy zdefiniowane zostaly przez A. Suliborskiego (1976), a nastepnie J. Dzie-
ciuchowicza (2011) oraz L. Groeger (2013). Srodowisko mieszkaniowe, zgod-

15 Mimo ze geografia spoleczna odeszla od tradycyjnego determinizmu srodowiskowego,
jak podaje A. Lisowski (2008), w geografii ,wyjasnianie r6znic w sytuacji spolecznej czesciej
odwotuje si¢ do [...] zewnetrznych przeszkdd i ulatwieri w dzialaniach na danym terytorium
niz istniejgcych oddzialywarn spoltecznych, czyli relacji ekonomicznych, politycznych i kultu-
rowych” oraz ze , podejscie takie jest zrozumiale, poniewaz nawiazuje do istotnego znaczenia
samego podloza terytorialnego dla wyjasniania réznic w atrybutach i dzialaniach jednostek
i zbiorowosci terytorialnych, co wynika z tradycji badan geograficznych” (ibid. s. 202-204).

16 Do prac zbiorowych dotyczacych badari warunkéw zycia w miastach na gruncie geo-
grafii naleza prace pod red. T. Czyz (1991) oraz I. Jazdzewskiej (2004).

17 Por. G. Schneider-Skalska (2004), I. Borowik (2003).
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nie z definicja A. Suliborskiego (1976), to zbiér miejsc zamieszkania ziden-
tyfikowany za pomoca zbioru istotnych dla czlowieka elementéw spoleczo-
-ekonomiczno-przyrodniczych oraz relacji zachodzacych pomiedzy nimi.
Srodowisko mieszkaniowe wedlug tego autora - jak wspomniano w roz-
dziale 1.3 - tworza cztery strefy bedace czeSciami przestrzeni miejskiej:
mieszkanie, budynek, nieruchomos¢ stanowigca bezposrednie otoczenie bu-
dynku oraz obszar polozony poza granicami nieruchomosci, z ktérym czlo-
wiek pozostaje w bezposrednim kontakcie, a jego granice sa plynne w zalez-
nosci od rodzaju zabudowy oraz aktywnosci mieszkaricow. Strefy te tworza
dwie rézne pod wzgledem jakosciowym i funkcjonalnym podprzestrzenie,
nazwane wewnetrznym i zewnetrznym Srodowiskiem mieszkaniowym.
Znacznie szerszej pojecie to definiuje natomiast J. Dzieciuchowicz (2011,
s. 13), wedlug ktorego srodowisko mieszkaniowe to ,tereny i zabudowa
mieszkaniowa wraz z towarzyszaca im infrastrukturg spoteczng i techniczna
oraz budownictwo mieszkaniowe i gospodarka mieszkaniowa, a takze uzyt-
kownicy lokali mieszkalnych okreslonych jednostek terytorialnych”. Relacja
pomiedzy przestrzenig mieszkaniowa a srodowiskiem mieszkaniowym oraz
miejscem zamieszkania zajmowala sie takze L. Groeger, wedlug ktorej (2013,
s. 51) srodowisko mieszkaniowe jest pojeciem szerszym niz przestrzen
mieszkaniowa i stanowi czes¢ przestrzeni geograficznej pelnigca realnie lub
potengjalnie funkcje mieszkaniowe, zagospodarowana na cele mieszkanio-
we, postrzegang i wartosciowang przez ludnos¢ jako miejsce zamieszkania.

Wspolczesnie, po 2000 roku, do gléownych zagadnierh badawczych reali-

zowanych w geografii polskiej w ramach studiéw nad mieszkalnictwem
w miastach naleza:

— analiza zasob6w mieszkaniowych w miastach - ich rozw¢j, roz-
mieszczenie przestrzenne, wielkos¢, stan oraz struktura (Dzieciucho-
wicz 2002, 2005, 2011, Ilnicki 2001, 2003, 2006, Masica, Milewska
2003, Marszal, red. 2003, Marszal, Stawasz 2006, Milewska, Ogro-
dowczyk 2006, Miszewska 2000, 2001, 2006, Milewska-Osiecka 2010,
Groeger 2013, Stepniak 2014);

— badania warunkéw zamieszkania (warunkéw mieszkaniowych)
w miastach - ich poziom, zréznicowanie przestrzenne i ocena (Mar-
cinczak 2004);

— badania warunkéw zycia w miastach w powigzaniu z warunkami
mieszkaniowymi (warunkami zamieszkania) (Parysek 2004, Sleszyi-
ski 2004b, Winiarczyk-Razniak 2004, Szmytkowska 2004, Lisowski
2004, Marciniczak 2006, Liszewski 2004, 2009);

— badania percepcji i waloryzacji przestrzeni mieszkaniowej (Groeger
2004, 2013, Jaroszewska-Brudnicka 2004, Szkurtat 2004, Marcinczak
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2004, 2007, Rydz, Szymanska 2007, Goérczynska 2008, Radwariska
2007, Szafraniska 2009, Janiszewska i in. 2010, 2011);

— badania struktur spoleczno-przestrzennych miast i proceséw ksztal-
tujacych te struktury, ktére analizowane sa w powigzaniu ze struk-
tura rezydencjalng miasta (Jaroszewska-Brudnicka 2004, Zborowski
2005, Szmytkowska 2004, 2008, Jadach-Sepiolo 2009, Marciticzak 2009,
2013, Jakobezyk-Gryszkiewicz, red. 2012, 2013, Jakobczyk-Gryszkie-
wicz 2013, Gorczytiska 2014);

— badania relacji pomiedzy popytem i podaza na rynku mieszkanio-
wym w miastach (Sleszyr’lski 20044, 2005, 2007);

— inne badania, gléwnie o charakterze jakosciowym, jak geografia do-
mu (Klima 2012, 2013), krajobraz mieszkaniowy jako element krajo-
brazu kulturowego miasta (Czepczyriski 2006).

Osobng grupe badan w geografii spolecznej miast, ktére maja posredni
zwiazek z mieszkalnictwem stanowig studia dotyczace réznych aspektow
zycia miejskiego, gdzie cechy zamieszkiwanego obszaru wyodrebnione przez
rodzaj zabudowy mieszkaniowej przyjmowane sa jako grupa zmiennych
niezaleznych, wyjasniajacych rézne zjawiska o charakterze spotecznym (spo-
leczno-przestrzennym). Do takich badani naleza np. studia nad typami
i rodzajami sasiedztwa w réznych typach zabudowy miejskiej (Kotus 2007),
studia nad przestepczoscia w przestrzeni miejskiej (Guzik 2000a, b, Mordwa
2013), badania wiezi z miejscem zamieszkania w zaleznosci od ukladu zabu-
dowy (Fuhrmann 2009a, b), badania poziomu kapitalu ludzkiego i spolecz-
nego w mieécie w powigzaniu z jego strukturg rezydencjalng (Szafrariska
2008).

Wymienione prace dotycza réznych skal przestrzennych, od skali jed-
nego osiedla mieszkaniowego az do skali krajowej, ale gtéwnie obejmuja
skale pojedynczego miasta. Odwoluja sie one najczesciej, podobnie jak wiek-
szos¢ prac z zakresu interdyscyplinarnych housing studies, do neopozytywi-
stycznego (scjentystycznego) i behawioralnego wzorca wyjasniania, spora-
dycznie siegajac do orientacji humanistycznych. Klasyczne podejscie huma-
nistyczne stosowane jest w geografii mieszkalnictwa wlasciwie tylko w ob-
rebie nurtu badawczego okreslanego jako geografia domu. Badania percep-
i i waloryzacji, ktére co prawda korzystaja z podejs¢ humanistycznych,
a wedlug A. Lisowskiego (2008, s. 204) integruja podejscia humanistyczne
i behawioralne, najczesciej mieszcza si¢ w nurcie geografii czlowieka, sto-
sujac podejscia behawioralne i neobehawioralne.
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2.2. Wielkie osiedle mieszkaniowe jako forma
urbanistyczna i spoleczna

Badanie wielkich osiedli mieszkaniowych wymaga ich zdefiniowania. Punk-
tem wyijscia do definiowania wielkiego osiedla mieszkaniowego jest defini-
cja osiedla, ktére jako pojecie urbanistyczne i potoczne zarazem ma wiele
znaczen!8, Rozni badacze przypisuja osiedlu rézne tresci i wartosci (Wecla-
wowicz 2007, s. 189). Moze by¢ ono ,zaréwno pojeciem opisowym, katego-
riq przestrzenna i spoleczng, jak i ideologiczng zwierajaca explicite okreslony
model organizacji zycia spolecznego” (Jalowiecki, Szczepariski 2006, s. 388).
Wiele definicji osiedla zawiera postulaty dotyczace sposobu jego organiza-
ji, w tym organizacji zycia spolecznego, ktére nie maja jednak odzwiercied-
lenia w rzeczywistosci i sa w istocie pewnymi typami idealnymi - niezreali-
zowanymi badZ niedajacymi sie zrealizowa¢ postulatami urbanistycznymi -
jak np. koncepcja jednostki sasiedzkiej C.A. Perry’ego (1939)'%, czy tez osied-
le spoleczne B. Brukalskiej (1948)%. Obie te idee traktowaly osiedle jako
obszar nawigzywania licznych i intensywnych kontaktéw spolecznych, kt6-
re prowadza do silnych wiezi pomiedzy mieszkaricami, a zatem jako twor
urbanistyczny i spoleczny zarazem, co nie znajduje odzwierciedlenia w po-
dejsciach wspolczesnych.

Wspolczesnie w urbanistyce - jak podaje Leksykon architektoniczno-bu-
dowlany (Skowronski 2008, s. 84) - osiedle definiuje sie jako , gesto zabudo-
wane tereny mieszkalne w miescie stanowigce zgrupowanie budynkow
wielorodzinnych wraz ze zwigzanymi z obsluga mieszkaricow obiektami
uslugowymi oraz terenami zielonymi”. Definicja ta wprost nawigzuje do
uzywanego w polskim planowaniu urbanistycznym od 1974 roku?!, toz-

18 W niniejszym opracowaniu rozumienie pojecia ,,osiedle” ograniczone zostalo do jed-
nostki struktury przestrzennej miasta i dotyczy zabudowy wielorodzinnej (pomijajac tym sa-
mym znacznie szersze znaczenie tego pojecia wykraczajace poza zakres pracy, wystepujace
w osadnictwie i w urbanistyce, gdzie osiedlem jest kazde zgrupowanie doméw mieszkalnych,
np. osiedle doméw jednorodzinnych, osiedle podmiejskie, osiedle wiejskie) - por. D. Soko-
Towski (1999).

19 Koncepcja jednostki sgsiedzkiej (neighbourhood unit) sformulowana przez C.A. Per-
ry’ego w 1923 r. po raz pierwszy zostala opublikowana w 1929 r., jednak pelnego zdefinio-
wania i okreslenia doczekata si¢ dopiero w 1939 r. w pracy pt. Housing for the machine age
(Perry 1939).

20 Koncepgje te zostaly szerzej oméwione w rozdziale 3 niniejszej pracy.

21 Jak podaje G. Wojtkun (2008 s. 186), w normatywie urbanistycznym wprowadzonym
w Polsce w 1974 1. po raz pierwszy od zakonczenia II wojny $wiatowej usankcjonowano kla-
syfikacje urbanistyczng zespotlow zabudowy mieszkaniowej, a takze ich znaczenie w skali mia-
sta, , starajac si¢ w ten sposéb powstrzymac postepujacy w poprzednich dziesiecioleciach pro-
ces atomizacji miasta polegajacy na powstawaniu luznych konglomeratéw niezaleznych osied-
li”. Jednoczesnie zrezygnowano wéwczas z podziatu na o$mio- i dziesieciotysieczne modelo-
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samego z pojeciem ,osiedle” okreslenia ,strukturalna jednostka mieszka-
niowa” (SJM), ktora tworzy wydzielony pod wzgledem funkcjonalnym
i przestrzennym uklad wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej wraz z od-
powiadajacym jej programem podstawowych urzadzen ustug, wypoczynku
i komunikacji rozmieszczonych w zasiegu dojscia pieszego do 500 metrow
(por. Czarnecki 2002, s. 38, Wojtkun 2008, s. 186). Zdefiniowane w ten spo-
s6b sasiadujace ze soba strukturalne jednostki mieszkaniowe (SJM) mialy
tworzy¢ zespoly (ZSJM) réwnowazne dzielnicy mieszkaniowej (ibid.).

W literaturze spoza kregu urbanistyki osiedle definiowane jest bardzo
ogolnie i niejednoznacznie. Jak podaja B. Jalowiecki i M. Szczepariski (2006):
,osiedle to zesp6l mieszkaniowy nieokreslonej wielkosci od kilku do kilku-
dziesieciu tysiecy mieszkancow, skladajacy sie z luzno stojacych doméw
wielorodzinnych oddzielonych od siebie pustymi przestrzeniami” (ibid.,
s. 387), przy czym dalej w tej samej pracy czytamy, ze jest to , przestrzen ka-
meralna na og6l dos¢ wyraznie ograniczona, w ktérej na skutek niewielkiej
liczby mieszkaricow nawigzuja sie dos¢ liczne kontakty spoleczne” (ibid.,
s. 389), co potwierdza niejednoznacznosc¢ tego pojecia.

Wyprowadzone wprost z pojecia osiedla zasadnicze dla niniejszej pracy
okreslenie ,wielkie osiedle mieszkaniowe” w literaturze przedmiotu takze
ma rézne definicje i uzywane jest zamiennie z wieloma innymi terminami
(tab. 2). Warto jednak doda¢, ze wiekszos¢ autoréw nie definiuje tego poje-
cia, przyjmujac zapewne milczace zalozenie, Ze jego desygnaty przestrzenne
jako powszechnie znane nie wymagaja uprzedniego zdefiniowania.

Przyjete na uzytek niniejszej pracy pojecie wielkich osiedli mieszkanio-
wych jest odpowiednikiem wystepujacych w literaturze anglojezycznej ter-
minow large housing estates oraz large scale housing estates (Power 1997, s. 20),
jak i niemieckojezycznego Gropfsiedlung (Knorr-Siedow 1996). W literaturze
polskiej wielkie osiedla mieszkaniowe najczesciej definiuje sie zgodnie z de-
finicja sformulowana na uzytek paneuropejskiego programu RESTATE
(Restructuring Large Housing Estates in European Cities)? jako wyodrebnio-
ne przestrzennie grupy budynkoéw liczace ponad 2 tys. mieszkar powstale
w II polowie XX wieku, budowane przez paristwo lub z udzialem parstwa.
Definicja ta odnosi si¢ wprost do definicji brytyjskiej badaczki A. Power
i uzywana jest w wielu krajach europejskich (por. Wassenberg 2013). Ta
sama definicja funkcjonuje takze w wersji nieco zmodyfikowanej, gdzie jako
kryterium wyodrebniania wielkich osiedli przyjmuje sie liczbe mieszkan

we jednostki mieszkaniowe, a liczbe mieszkaricow w osiedlach oparto na wskaznikach inten-
sywnosci zabudowy.

2 Program RESTATE zrealizowany w 2005 r. obejmowal badania 29 wielkich osiedli
mieszkaniowych zlokalizowanych w 10 krajach europejskich: Polska, Niemcy, Stowenia, Weg-
ry, Francja, Hiszpania, Holandia, Wielka Brytania, Szwecja i Wlochy.
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Wwynoszaca co najmniej 2,5 tys. oraz uzycie w ich budowie prefabrykowa-
nych technologii (Knorr-Siedow 1996, 1997). Niektorzy autorzy na uzytek
badan zawezaja te definicje do osiedli liczacych co najmniej 6 tys. mieszkan
i usytuowanych w budynkach liczacych co najmniej pie¢ kondygnagji (por.
Wiest 2011, Kovacs, Herfert 2012). Modyfikacja terminu large housing estates
jest termin high-rise housing estates, zastosowany przez R. Turkingtona, F. Was-
senberga i R. van Kempena (red. 2004), ktéry oprocz innych wymienionych
wczesniej cech definiujacych osiedla takze odnosi sie do wysokosci ich za-
budowy, liczacej co najmniej pie¢ kondygnacji.

Tab. 2. Pojecia okreslajace wielkie osiedla mieszkaniowe o zabudowie blokowej
uzywane w literaturze polskiej

Okreslenie Autor i rok wydania pracy

Wielkie osiedla mieszkaniowe |G. Wectawowicz (2003, 2007), G. Rembarz (2005),

A. Zborowski (2005), M. Fuhrmann (2008), K. Gorczyca
(2009), S. Rzyski, K. Medrzycka (2010), E. Szafranska (2010,
2012), A. Warchalska-Troll (2012)

Wielkie zespoly mieszkaniowe |W. Misiak (1988), B. Jalowiecki (1994, 1995, 2010), I. Sagan
(1997), L. Coudroy de Lille (2000), I. Borowik (2003),

B. Jatowiecki, M.S. Szczepanski (2006)

Blokowiska M.S. Szczepaniski (1991), B. Jatowiecki (1991), A. Basista
(1999), W. Gaczek, Z. Rykiel (1999), Z. Rykiel (1999),

K. Rebowska (2000), M. Motak (2003), I. Borowik (2003,
2007), A. Rebowska i in. (2006), E. Szafranska (2009),

B. Miszewska, D. Sikorski (2010), L. Coudroy de Lille
(2000, 2010), M. Niezabitowski (2010), A. Janiszewska i in.
(2010), J. Trybus (2011), G. Wojtkun (2012a)

Osiedla blokowea M. Czepczyriski (1999), S. Liszewski (2001b), I. Jazdzewska
(red. 2010), M. Radwaniska (2010), S. Rzyski, K. Medrzycka
(2010), J. Stodczyk (2010), W. Szymariska (2010)
Powojenne wielorodzinne J. Dzieciuchowicz (2002)

zespoly mieszkaniowe

Osiedla wielkoblokowe, wielko- |I. Sagan (2000a), K. Pawlowska (1996)
blokowe osiedla mieszkaniowe
Wielkoblokowe zespoly A. Rebowska (1999)
mieszkaniowe

Zespoly mieszkaniowe z wiel- | B. Gronostajska (2010a, 2010b)
kiej plyty, osiedla z wielkiej

plyty
Osiedla wielkoplytowe G. Rembarz (2010)

aOkreslenie osiedli blokowych moze obejmowac tez osiedla male i by¢ szersze w stosun-
ku do pojecia wielkich osiedli, totez w tabeli przywotano tylko te prace, ktérych autorzy pisza
o wielkich osiedlach mieszkaniowych.

Zrédto: opracowanie whasne.
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Innym pojeciem czesto uzywanym zamiennie z okresleniem wielkich
osiedli jest termin , wielkie zespoly mieszkaniowe”, ktéry z kolei pochodzi
z Frandji (les grand ensembles d’habitation), gdzie po raz pierwszy uzyty zostat
w 1935 roku (Coudroy de Lille 2000). Jak podaje autorka, do korca lat 50.
XX w. grand ensembles byly w istocie niewielkimi zespolami liczacymi do
1500 mieszkant w budynkach czteropietrowych, a dopiero w pdzniejszym
okresie przybraly forme znang wspoélczesnie z wielu postsocjalistycznych
miast europejskich.

W polskiej literaturze naukowej wielkie zespoly mieszkaniowe definio-
wane byly takze na gruncie socjologii. Do najbardziej ogoélnych i pojemnych
znaczeniowo definicji wielkich zespoléw mieszkaniowych nalezy definicja
W. Misiaka (1988, s. 125), wedlug ktorego sa to ,kompleksowo zaprojekto-
wane obszary miejskie na wyznaczonej przestrzeni miast, w ktérych domi-
nuja funkcje mieszkaniowe nad innymi, a budownictwo blokowe wykonane
jest najczesciej technologiami przemyslowymi”. Do bardziej szczegétowych
i blizej charakteryzujacych te forme urbanistyczna nalezy definicja B. Jalo-
wieckiego (1980, s. 77), ktéry przyjmuje, ze wielkie zespoly mieszkaniowe to
»zgrupowania duzych blokéw mieszkalnych, lepiej lub gorzej wyposazo-
nych w podstawowe jedynie uslugi, pozbawione w zasadzie miejsc pracy,
strukturalnie stabo powiazane z dotychczasowym obszarem $cislego zain-
westowania miejskiego i pelniace gléwnie sypialne funkcje”. W literaturze
powstalej w okresie pdzniejszym, po 1990 roku, mozna spotka¢ definicje
wielkich zespoléw mieszkaniowych formulowane w oparciu o charaktery-
styke tego obszaru z okresu ich budowy, ktére nie uwzgledniaja dokonuja-
cych sie w nich przemian i majg charakter wartosciujacy. Do takich definicji
nalezy np. definicja I. Borowik (2003, s. 83), wedlug ktorej ,, wielki zespot
mieszkaniowy to monofunkcyjna przestrzern miasta, zabudowana wykona-
nymi w technologii przemystowej budynkami mieszkalnymi, tworzacymi
wielkoskalowe urbanistycznie i demograficznie srodowisko mieszkaniowe
o ubogim programie infrastrukturalnym i spolecznym, szczatkowej zieleni
i nijakim wyrazie estetycznym”. W bardziej radykalnych stwierdzeniach
wielkie zespoly mieszkaniowe to obszary, ktore ,nie zawieraja zadnych
tresci spolecznych, powoduja rozpad miasta i powstawanie bezpostacio-
wych przestrzeni zurbanizowanych, ktére sa dla ich mieszkaricow obce
i slabo przyswojone” (Jalowiecki, Szczepariski 2006, s. 389).

Innym czesto uzywanym okresleniem omawianej formy zabudowy jest
,blokowisko”. Termin ten nie ma definicji w literaturze naukowej, lecz jest
w niej bardzo rozpowszechniony gléwnie na skutek funkcjonowania w swia-
domosci potocznej i dyskursie publicznym oraz medialnym. Wsp6lczesnie
wsrod autorow polskich pojecie blokowisko uzywa sie czesto zamiennie
z okresleniem wielkich osiedli mieszkaniowych i wielkich zespoléw miesz-
kaniowych, nie rozrézniajac w zaden sposob tych terminéw (por. Borowik

35



2003, 2007, Gaczek, Rykiel 1999, Rykiel 1999). Negatywna konotacja tego
pojecia sprawia, ze czesciej bywa uzywane w pracach, ktoére krytycznie od-
nosza sie do tej formy zabudowy we wspolczesnych miastach. Wedlug
G. Weclawowicza (2007) okreslenie blokowisko wskazuje na ,kleske pier-
wotnych koncepcji zwigzanych z ideg osiedla, ktora zar6wno w swojej tresci
spolecznej, jak i formie architektonicznej miala stanowi¢ postep w stosunku
do organizacji przestrzennej zamieszkiwania w miescie wczesnoprzemy-
stfowym” (ibid., s. 192).

W literaturze z dziedziny architektury wielkie osiedla czesto okreslane
sa poprzez technologie ich budowy jako ,o0siedla z wielkiej ptyty” (Grono-
stajska 2010a, b), czy tez , osiedla wielkoplytowe” (Rembarz 2010). W tym
jednak przypadku osiedla, ktére rozbudowywane byly przez dziesieciolecia
i w zwigzku z tym wykonane zostaly w réznej technologii (np. Nowa Huta
w Krakowie, w ktorej najstarsze bloki z lat 50. wybudowano z materialow
tradycyjnych oraz stosujac zabudowe obrzezng) tylko w czesci swego ob-
szaru spelniaja te kryteria.

W niektorych krajach europejskich (np. Francja, Niemcy) definicja wiel-
kiego osiedla mieszkaniowego stanowi odrebng kategorie prawna, wprowa-
dzona w celu ulatwienia realizacji specjalnej polityki przestrzennej na-
stawionej na transformacje tych obszaréw, aby nie dopusci¢ do powstania
w nich (lub poglebiania si¢) negatywnych zjawisk (tzw. syndromu wielkie-
go osiedla lub spirali upadku). W zachodnich landach Niemiec przed ro-
kiem 1994 do kategorii prawnej Grofsiedlung, czyli wielkie osiedle, ustawo-
wo zaliczano powojenne struktury mieszkaniowe liczace powyzej 500 miesz-
kan. Obecnie, od czasu reunifikacji, kategoria ta obejmuje osiedla liczace
minimum 2,5 tys. mieszkan, uznajac dotychczasowa definicje za odrebna
kategorie, tzw. malych wielkich osiedli. We Francji natomiast status Grand
Ensemble przysluguje obszarom mieszkaniowym powyzej 2 tys. mieszkar
w obrebie Wielkiego Paryza i powyzej 1 tys. mieszkan na prowingji (Rem-
barz 2010). W wiekszosci jednak krajow europejskich ta forma zabudowy
nie ma jednej ogélnie przyjetej definicji, co bardzo utrudnia szacunki doty-
czace jej rzeczywistej skali oraz relacji do ogoétu zasobéw mieszkaniowych
w miastach.

Nie rozstrzygajac w tym miejscu, czy bardziej precyzyjny i lepiej odda-
jacy istote rzeczy jest termin ,wielkie osiedle”, ,wielki zespol” czy ,blo-
kowisko”, na podstawie przegladu dostepnej literatury, na uzytek niniejszej
pracy przyjeto pojecie wielkich osiedli mieszkaniowych, ktére nastepnie
zdefiniowano z uwzglednieniem specyfiki miast, ktére w latach 1945-1989
funkcjonowaly w warunkach realnego socjalizmu. W definicji tej przyjeto,
ze wielkie osiedla mieszkaniowe to wyodrebnione przestrzennie obszary
zunifikowanej zabudowy wielorodzinnej wykonanej w prefabrykowanej
technologii, liczace ponad 5 tys. mieszkar, powstale w II polowie XX wieku,
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ktorych budowa finansowana byla ze srodkow publicznych. Przyjecie jako
kryterium liczby 5 tys. mieszkan wynika ze specyfiki krajéw Europy Srod-
kowo-Wschodniej, w ktérych wiele osiedli znacznie przekracza przyjmo-
wang dotychczas w badaniach paneuropejskich skale 2,5 tys. (por. Wecla-
wowicz 2003).

Jako zasadnicze dystynkcje wielkich osiedli mieszkaniowych przyjeto
zatem:

— wielka skalg;

— jednorodnosc¢ zabudowy i technologie jej wykonania;

— wyrazne wydzielenie przestrzenne;

— okres budowy;

— publiczne Zrédlo finansowania.

Przyjecie takiej definicji oznacza, ze poza obszarem zainteresowar ni-
niejszej pracy znalazly sie, znane z wielu miast, relatywnie niewielkie osied-
la mieszkaniowe oraz zespoly blokéw wkomponowane w inng zabudowe
mieszkaniowg, a niekiedy z ta zabudowa przemieszane. Osiedla te bowiem,
mimo ze podobne w fizjonomii do osiedli wielkich, to ze wzgledu na nie-
duza skale i/lub brak wyraznego wydzielenia przestrzennego, wymagaja
odmiennego traktowania, poniewaz nie podzielaja wielu probleméw specy-
ficznych dla wielkich osiedli wynikajacych z ich ogromnej skali, monotonii
i monofukcyjnosci. Waznym kryterium definicyjnym jest réwniez okres
powstawania omawianych osiedli, poniewaz ich socjalistyczna prowenien-
Cja sprawia, ze stanowia one twor specyficzny nie tylko przestrzennie, ale
takze spolecznie poprzez heterogeniczng, silnie zréznicowana statusowo
strukture mieszkaricow, ktora byla wynikiem sposobu ich zasiedlania. Tym
samym poza zakresem pracy znalazly sie nie tylko modernistyczne osiedla
przedwojenne, lecz réwniez nowe osiedla powstale po 1990 roku (tzw. de-
weloperskie), ktore we wspolczesnych miastach postsocjalistycznych ze
wzgledu na strukture przestrzenna i skale zaczynaja przybiera¢ forme urba-
nistyczna zblizong do wielkich osiedli z okresu socjalizmu, lecz s zupelnie
inne ze wzgledu na sposob zasiedlania i sklad spoleczny mieszkaricow.

2.3. Podejscia teoretyczne w badaniach osiedli
mieszkaniowych

Podejscia teoretyczne w badaniach osiedli mieszkaniowych w literaturze
geograficznej ewoluowaly wraz z rozwojem tej nauki. W tradycyjnej geo-
grafii miast w badaniach o charakterze krajobrazowym i uzytkowania ziemi
osiedle mieszkaniowe traktowano jako jedna z jednostek strukturalnych
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charakteryzujacych miasto, obok takich jednostek, jak parki i tereny zielone,
tereny produkcyjne, tereny ustugowe (Weclawowicz 2007, s. 189). Osiedla
mieszkaniowe w tym ujeciu byly czescia terenéw zurbanizowanych pelnia-
cych funkcje mieszkaniowe.

Od lat 70. XX wieku badania osiedli mieszkaniowych jako wydzielonej
przestrzennie i spolecznie jednostki analitycznej zwigzane sa najczesciej
z nurtem badain wewnatrzmiejskich dotyczacych analiz i wyjasnien
struktury przestrzennej calego miasta. Zmiana ta, jak podaje G. Weclawo-
wicz (2007), wigzala si¢ ze stopniowym ,wchodzeniem” w ostatnich deka-
dach XX wieku geografii miast w skale wewnatrzmiejska i zwracaniem co-
raz wiekszej uwagi na poszczegdlne skladniki struktury miasta. Zrédlem
inspiracji w tym podejsciu stal sie¢ dorobek klasycznej szkoly chicagowskiej
(klasycznej ekologii spolecznej) R. Parka, E. Burgessa i R. Mc Kenzie’ego
(1925) oraz wypracowanych w jej ramach koncepcji obszaréw naturalnych.
Jej tworczym rozwinieciem byla analiza obszaréw spolecznych E. Shev-
ky’ego, W. Bella i M. Williamsa (1949, 1955) oraz nurty neoekologiczne,
a w pozniejszym okresie takze ekologia czynnikowa. W ujeciach tych, jak
juz powiedziano, przestrzen rezydencjalna miasta jest przedmiotem rywali-
zacji zamieszkujacych je grup ludzkich, a jej ksztalt jest wynikiem w kla-
sycznej ekologii spolecznej - proceséw koncentracji, centralizacji, segregacji,
inwazji i sukcesji, a w analizie obszar6w spolecznych - zmian w podziale
pracy, w funkcjonowaniu gospodarstw domowych oraz rozmieszczeniu
ludnosci. Efektem tych proceséw jest struktura spoleczno-przestrzenna mia-
sta (struktura rezydencjalna), a poszczegélne osiedla mieszkaniowe rozpa-
trywane sa jako elementy tak rozumianej struktury lub jako jedna z jej stref
i zajmuja w niej okreslone pozycje.

Nieco inaczej zagadnienie to ujmowane jest w nalezacej do orientacji
strukturalistycznych marksistowskiej perspektywie teoretycznej, okreslanej
tez jako radykalna, ktéra wywarla duzy wplyw na geografie miast w latach
70. i 80. minionego wieku. W podejsciu tym osiedla mieszkaniowe, podob-
nie jak cala sfera mieszkalnictwa w miastach, rozpatrywane byly jako obszar
reprodukgji sily roboczej i stosunkéw produkgji zgodnie z interesem ekono-
micznym kapitalizmu (por. Harvey 1973, Castells 1977). Gléwnym zaloze-
niem orientacji radykalnej bylo wyjasnianie zréznicowan spoleczno-prze-
strzennych w miastach za pomoca analizy ograniczen politycznych i ekono-
micznych, jakie nakladane sa na dzialalnos¢ czlowieka w miescie, a teza
wyjasniajaca twierdzenie, ze wszelkie dzialania czlowieka, w tym takze te,
ktore prowadza do zréznicowant mieszkaniowych w miastach, podporzad-
kowane sa logice kapitalizmu i przyczyniaja sie do stabilizacji tego systemu
poprzez stale odtwarzanie (reprodukcje) nieréwnosci spolecznych (Harvey
1975). Zréznicowanie warunkéw mieszkaniowych w tym ujeciu nie jest
bowiem wynikiem indywidualnych preferencji i wolnego wyboru ludzi,
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lecz jedynie ich reakcja w ramach istniejagcych mozliwosci (Harvey 1973).
W warunkach krajow socjalistycznych perspektywa ta réwniez pozwala
traktowac przestrzeni mieszkaniowq jako przestrzeri reprodukgji sily robo-
czej, tyle ze sluzaca interesom ekonomicznym innego ustroju?.

W szeroko wykorzystywanej na gruncie geografii koncepcji spoleczne-
go wytwarzania przestrzeni B. Jalowieckiego (1988, 2010), ktéra jest twor-
czym rozwinieciem mysli strukturalistow H. Lefebvre’a (1974) oraz M. Cas-
tellsa (1977, 1982), przestrzeri mieszkaniowa stanowi jedna z pieciu form
przestrzennych w miastach (obok przestrzeni produkgcji, wladzy, symboliki
i wymiany) i nalezy do przestrzeni konsumpgji. Jak podaje B. Jalowiecki
(2010), przestrzerr konsumpcji zwigzang z prosta reprodukcja sity roboczej,
stanowia mieszkania wraz z minimalnym wyposazeniem materialnym
w postaci infrastruktury technicznej. Natomiast przestrzeri konsumpcji zwia-
zang z rozszerzong reprodukcja sily roboczej, stanowia tereny ochrony
zdrowia, tereny zielone i rekreacyjne oraz przestrzenie systemoéw instytucjo-
nalnych (np. szkolnictwo i instytucje spoleczno-kulturalne) (ibid., s. 38).
Przestrzen ta zgodnie z marksowska wizja historii jest wytwarzana na kaz-
dym etapie historycznego rozwoju miast przez réznych aktorow dla réz-
nych uzytkownikéw. W miescie socjalistycznym, jak podaje ten autor (ibid.,
s. 190), przestrzen obejmujaca mieszkania wraz z podstawowym wyposaze-
niem uslugowym zaspokajajacym potrzeby zycia codziennego w postaci
wielkich osiedli mieszkaniowych wytwarzana byla gtéwnie w celu obstugi
nowo powstajacych i rozbudowywanych zakladéw przemystowych. Wytwa-
rzaniem oraz dystrybucja tak rozumianej przestrzeni konsumpcji zajmowa-
ly sie wladze polityczne, ktore realizujac sterowana polityke mieszkaniowa
probowaly godzi¢ przyjete przez siebie ideologiczne zasady sprawiedliwos-
ci spolecznej z realizacjqa doraznych potrzeb, czyli rekrutacja i stabilizacja
sity roboczej (Jatowiecki 2010).

Kolejna z orientacji wyjasniajacych tworzenie sie i zréznicowanie struk-
tury rezydencjalnej miasta przyjmowanych w geografii to orientacja beha-
wioralna. Podejscie to, siegajac do metod zaczerpnietych gléwnie z psycho-
logii srodowiskowej i socjologii, skupia sie na analizie potrzeb ludzkich, a za
cel przyjmuje zrozumienie motywagcji jakimi cztowiek kieruje sie w swych
decyzjach i zachowaniach (Walmsley, Lewis 1997, s. 15). W ujeciu tym kon-

2 [ tak np. w ustroju kapitalistycznym pracownicy obcigZzeni koniecznoscig splaty kre-
dytu mieszkaniowego sa mniej sklonni do strajku, a zatem wlasnos¢ mieszkan wsrod klasy
robotniczej jest srodkiem wlgczania jej w $wiat kapitalistycznych wartosci oraz zmniejszania
jej rewolucyjnych sklonnosci (Blunt, Willis 2000). Posiadanie mieszkania (domu) na wlas-
nos$¢ ma zatem zacheca¢ do wiekszego zaangazowania w prace i identyfikacji ze swiatem
wartosci kapitalistycznych (ibid.). W ustroju socjalistycznym natomiast stabilizacja sity ro-
boczej nie polegata na prawie wlasnosci zamieszkiwanej nieruchomosci, lecz na prawie jej
uzytkowania (na zasadzie przydziatu) (Jalowiecki 2010).
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cepcja homo oeconomicus zastapiona zostala koncepcja homo psychologicus -
czlowieka wartosciujacego, ktoéry nie zawsze w sposob racjonalny podejmu-
je decyzje i wybiera sposréd roznych alternatyw, w zaleznosci od zasobu
informaciji, jakie posiada (Wectawowicz 2007, s. 23). Orientacja behawioralna
obejmuje szerokie spektrum tematyki badawczej, a do probleméw badaw-
czych bezposrednio zwigzanych z zamieszkiwaniem czlowieka w miescie
naleza badania preferencji mieszkaniowych i migracyjnych, badania zacho-
wan przestrzennych i decyzji dotyczacych wyboru miejsca realizacji 16z-
nych potrzeb, a takze znajdujace sie na pograniczu geografii behawioralnej
i geografii humanistycznej (por. Bartnicka 1989, s. 12) badania percepcji
i waloryzacji zamieszkiwanego srodowiska. W podejsciu behawioralnym
akcentuje sie wzajemny zwigzek miedzy czlowiekiem i otaczajacym go sro-
dowiskiem, w ktérym czlowiek ksztaltuje to srodowisko i jednoczesnie sam
jest przez nie ksztaltowany (Gold 1980, s. 4).

Innym podejsciem mieszczacym sie blisko orientacji behawioralnej,
ktore rozwinelo sie w opozycji do stosowanej w tym nurcie metodologii po-
zytywistycznej, jest orientacja humanistyczna (por. Walmsley, Lewis 1997,
Pacione 2001). Orientacja ta, nieczesto stosowana w geografii ,w czystej for-
mie”, czesciej jako inspiracja, oparta jest na zalozeniu, ze spoleczna rzeczy-
wistos¢ miasta nalezy rozpatrywac z punktu widzenia czlowieka traktowa-
nego jako podmiot a nie przedmiot (Jedrzejczyk 2004). Podmiot, ktéry ma
swoj wlasny swiat i patrzy na srodowisko przez pryzmat wlasnego do-
swiadczenia (Walmsley, Lewis 1997) i ktéry z jednej strony jest ograniczony
przestrzenia w sensie fizycznym, z drugiej za$ przekracza te przestrzen
i tworzy wlasne indywidualne , przestrzenie” (okreslane jako spoleczne lub
kulturowe) wychodzace poza aspekt fizyczny. W podejsciu tym, czerpiagcym
teoretyczne inspiracje z prac Y.F. Tuana (1987) oraz E. Relpha (1976),
a w geografii polskiej z zalozen kulturalizmu F. Znanieckiego oraz jego
kontynuatora A. Wallisa, naczelna kategoria analityczna jest miejsce. Przed-
miotem analiz w tym nurcie sa percepcja, interpretacja i wartosciowanie
srodowiska (przestrzeni, miejsca) oraz odkrywanie jego sensu i znaczenia
(sense of place), jednak - odmiennie niz w geografii behawioralnej - ujmo-
wane wylacznie subiektywnie (Bartnicka 1989, s. 11). Przestrzeri mieszka-
niowa w tym indywidualistycznym podejsciu analizowana jest z punktu
widzenia uzytkujacych ja jednostek, czyli jako miejsce zamieszkania - miej-
sce znaczace, szczegolne, okreslone przez rozmaite (indywidualne i grupo-
we) wyobrazenia, symbole i postawy (Wallis 1990). Wspoélczesnie w ramach
geografii humanistycznej wyodrebnil sie nowy nurt badan okreslany jako
geografia domu (Blunt, Wills 2000, Blunt, Dowling 2006), traktujaca dom nie
tylko jako budynek lub schronienie, ale jako miejsce szczegdlne, ,nieza-
stapione centrum znaczenia” (Relph 1976, s. 39), miejsce ,,do ktérego sie wy-
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cofujemy i z ktérego idziemy naprzéd” (Tuan 1971, s. 189)24. Dom (i miejsce
zamieszkania) w tym ujeciu, niezaleznie od tego, czy jest to rodzinne, wie-
lopokoleniowe siedlisko, czy male mieszkanie w bloku, to centrum wszech-
$wiata, miejsce szczeg6lne, do ktérego czlowiek jest mniej lub bardziej
przywiazany i ktore zawsze, niezaleznie od swych obiektywnych waloréw,
jest dla czlowieka jednym z najwazniejszych miejsc, jakich doswiadcza
w swoim zyciu (por. Blunt, Wills 2000, Blunt, Dowling 2006). Ujecie to od-
woluje sie takze do zagadnien: filozoficznych zwigzanych z istota zamiesz-
kiwania, o czym pisal m.in. M. Heidegger (1977), wedlug ktérego zamiesz-
kiwanie jest budowaniem wiezi, zwigzkéw miedzy czlowiekiem i miejscem,
a poprzez miejsce z przestrzeniq.

2.4. Wielkie osiedla mieszkaniowe w badaniach naukowych

Interdyscyplinarny charakter problematyki badawczej zwiazanej z szeroko
rozumianym mieszkalnictwem, zaré6wno w sferze spolecznej, jak i prze-
strzennej sprawia, ze wielkie osiedla mieszkaniowe, podobnie jak cala sfera
mieszkalnictwa w miastach, s3 domeng zainteresowan geograféw, socjo-
logow, urbanistow, architektow, a takze przedstawicieli innych nauk zajmu-
jacych sie miastem jako obszarem zamieszkiwania czlowieka, czyli psy-
chologii srodowiskowej i antropologii spolecznej.

Wielos¢ nauk zajmujacych sie tematyka osiedli oraz r6znorodnosé¢ spo-
sobow jej ujmowania wymaga pewnych zabiegéw porzadkujacych. Jako
glowne kryteria podziatu badan wielkich osiedli mieszkaniowych prezento-
wanych w dostepnej literaturze zaré6wno polskiej, jak i zagranicznej (anglo-
jezycznej) przyjeto:

— reprezentowanga dyscypline badawcza, przy czym dominuja tu bada-
nia urbanistow i architektow, geograféw oraz socjologéw, a w mniej-
szosci wystepuja opracowania z innych dziedzin - antropologii spo-
tecznej i psychologii srodowiskowej;

— zakres przedmiotowy pracy, czesto bedacy pochodna reprezentowa-
nej dziedziny nauki, ze wzgledu na ktéry wyrézni¢ mozna publi-
kacje dotyczace morfologii osiedli, ich rozwoju przestrzennego, ukla-
doéw zabudowy, struktury przestrzenno-funkcjonalnej, warunkéw
zycia w osiedlach (warunkéw zamieszkania lub jakosci zycia), struk-

2 Zgota inaczej dom bywa postrzegany przez pryzmat nowej orientacji badawczej okre-
slanej jako feministyczna, ktora jest jedna z perspektyw przyjmowanych we wsp6lczesnej geo-
grafii miast (Maik 2012). Jak podaja bowiem geografowie A. Blunt i R. Dowling (2006), dom
z tej perspektywy moze by¢ rowniez miejscem dyskryminacji, cierpienia, blu i przemocy.
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tury spolecznej i demograficznej osiedli, percepcji osiedli, wiezi spo-
fecznych i terytorialnych w osiedlach, przeksztalceri osiedli, przy
czym wiele opracowarn ma charakter kompleksowy obejmujacy sze-
roki zakres przedmiotowy;

— zakres podmiotowy i przestrzenny pracy, ze wzgledu na ktéry wy-
r6zni¢ mozna publikacje dotyczace jednego osiedla oraz o charakte-
rze komparatystycznym obejmujgce wiecej osiedli w jednym, kilku,
a nawet w kilkunastu miastach lub krajach;

— stosowane podejscia teoretyczno-metodologiczne, ktére czesto (lecz
nie zawsze) sg pochodng reprezentowanej dziedziny nauki oraz po-
dejmowanej tematyki - od podejs¢ scjentystycznych poprzez kla-
syczne az do podejs¢ humanistycznych;

— zakres czasowy badan, z uwagi na ktéry wyrézni¢ mozna badania
o charakterze statycznym oraz badania dynamiczne rejestrujace zmia-
ny zachodzace w osiedlach;

— czas i miejsce prowadzonych badar, w podziale na miasta socjali-
styczne/postsocjalistyczne oraz miasta zachodnioeuropejskie, co ma
znaczenie ze wzgledu na odmienne uwarunkowania powstawania,
rozwoju i funkcjonowania osiedli, a takze mozliwosci dokonania
obiektywnej oceny (w tym krytycznej) tej formy zabudowy.

W grupie opracowan z dziedziny urbanistyki i architektury w literatu-
rze polskiej najwazniejsze pozycje w calosci poswiecone wielkim osiedlom
mieszkaniowym, ktére ujmuja ich problematyke w sposob zaproponowany
w niniejszej pracy, ukazaly sie po 1990 roku. Wsréd nich wyrézni¢ mozna
prace, ktérych przedmiotem sq wspdlczesne procesy przeksztalcania wiel-
kich osiedli w zaleznosci od ujecia okreslane jako modernizacja (Chmielew-
ski, Mirecka 2001, Tokajuk 2007) lub rehabilitacja (Mirecka 1995, Rebowska
1999, 2000, Rebowska i in. 2006). Osobna grupe stanowia prace omawiajace
geneze tej formy zabudowy (Wojtkun 2008, Soloducha 2007, Motak 2003,
2012) oraz jej rozwdj przestrzenny i wspolczesne przeksztalcenia na przy-
kladzie wybranych miast: Szczecina (Wojtkun 2004), Bialegostoku (Tokajuk
2007) oraz Katowic i Lipska (Komar 2012, 2014). Przedmiotem studiow ar-
chitektéow i urbanistow sa takze prawne, spoleczne oraz techniczne mozli-
wosci przeksztalcen tej formy zabudowy (Basista 1999, Gzell i in. 2009, Rem-
barz 2010).

Odmiennie niz w urbanistyce i architekturze, w socjologii wiekszos¢
prac z bogatej literatury dotyczacej osiedli powstala przed 1990 rokiem.
Omawianie dorobku z tej dziedziny wymaga zatem siegniecia do lat 60. XX
wieku, kiedy powstaly liczne opracowania, ktére w efekcie stworzyly pol-
ska tzw. socjologie osiedlowa i na kolejne lata staly sie klasyka dla innych
publikagji tego typu. Byly to przede wszystkim prace ]. Turowskiego (1976,
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red. 1979), J. Ziotkowskiego (1965), B. Jalowieckiego (1968), W. Siemiriskiego
(1980, 1982a, b, 1985), P. Kryczki (1981), S. Nurka (1982) oraz G. Misiaka
(1988). Gléwnym obszarem zainteresowania socjologéw od poczatku byly
i s obecnie spoleczne aspekty zamieszkiwania w wielkich osiedlach ze
szczegolnym uwzglednieniem istniejacych tam wiezi spolecznych, w tym
przede wszystkim wiezi sgsiedzkich, a takze stylu zycia mieszkaricow, ich
preferencji mieszkaniowych i migracyjnych oraz percepcji i waloryzacji r6z-
nych aspektéw zamieszkiwania w osiedlach, najczesciej zwigzanych z jego
wyposazeniem, estetyka, dostepnoscia komunikacyjng, prestizem itp. Opra-
cowania te w duzej mierze oparte byly na badaniach kwestionariuszowych
przeprowadzanych wsréd mieszkaricow, ale mialy tezZ wymiar teoretyczny,
np. typologia osiedli zaproponowana przez B. Jalowieckiego w 1968 roku
(tab. 3) oraz typologia sasiedztwa P. Kryczki (1981). Ze studiéw socjologicz-
nych powstalych po 1990 roku dotyczacych wielkich osiedli najbardziej
kompleksowy charakter mialy: opracowanie M. Szczepariskiego (1991),
ktore dotyczy szerszych zagadnierr funkcjonowania miasta socjalistycznego,
a jako jego materialng egzemplifikacje traktuje blokowiska w Tychach, oraz
praca I. Borowik (2003) obejmujaca zagadnienia zwigzane zaréwno z geneza
tej formy zabudowy, jak i jej wspolczesna percepcja analizowana na przy-
kladzie osiedli wroclawskich. Do wspolczesnych opracowan z pogranicza
socjologii oraz antropologii spolecznej nalezy miedzy innymi publikacja
J. Gadeckiego (2012) dotyczaca proceséw gentryfikacji w osiedlu Nowa
Huta w Krakowie.

Geografia, w obszarze badawczym ktorej miesci sie niniejsza praca, jest
dyscypling najbardziej zréznicowana pod wzgledem tematyki i zakresu
przedmiotowego publikacji dotyczacych wielkich osiedli mieszkaniowych.
Wynika to zapewne z szerokosci tej dziedziny oraz duzej réznorodnosci za-
interesowan geograféw: od studiow morfologicznych, poprzez studia struk-
tury przestrzennej i spolecznej, az po badania percepcji zamieszkiwanej
przestrzeni i wiezi spolecznych, ktére ksztaltuja sie w oparciu o zamiesz-
kiwane terytorium. Réwnoczesnie w dyscyplinie tej odnalezZé mozna cale
spektrum podejs¢ teoretyczno-metodologicznych obecnych w badaniach
przestrzeni rezydencjalnej miast - od scjentystycznych (np. Dzieciuchowicz
2011) do humanistycznych (np. Szkurlat 2004, Klima 2013), a takze podejscia
zintegrowane laczace wybrane orientacje metodologiczne (np. Kaczmarek
1996, Kotus 2007, Marciniczak 2009), przy czym - jak juz powiedziano -
podobnie jak w innych dziedzinach nauki zajmujacych si¢ osiedlami miesz-
kaniowymi, tak i w geografii dominuja podejécia pozytywistyczne (neopo-
zytywistyczne) oraz behawioralne (noeobehawioralne).

Biorac pod uwage literature geograficzna powstala w Polsce przed 1989
rokiem mozna stwierdzi¢, ze wielkie osiedla o zabudowie blokowej naj-
czesciej badano jako jedna ze stref miasta (jeden z rodzajéw zabudowy), nie
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traktujac ich jako zasadniczy obszar badan. W latach 90. XX wieku, w pier-
wszej dekadzie transformacji, osiedla te réwniez nie budzily szerokiego za-
interesowania badaczy, ktérzy skupiali sie¢ badZ na badaniu calych miast,
badz ich strefy wewnetrznej (centralnej) i/lub strefy podmiejskiej. Strefe
osiedli, jako podlegajaca mniej intensywnym przemianom transformacyj-
nym (por. Liszewski 2001b), pozostawiali poza gtéwnym nurtem swoich ba-
dan. Do nielicznych powstalych w tym okresie publikacji poswieconych
w calosci tej formie urbanistycznej naleza miedzy innymi opracowania I. Sa-
gan (1997), M. Czepczyniskiego (1999) oraz W. Gaczek i Z. Rykla (1999).

Tab. 3. Typologia osiedli mieszkaniowych

Kryterium typologii

Typy osiedli i ich najwazniejsze cechy

Relacja, w jakiej
pozostaja zasadnicze
funkgcje osiedla, czyli
mieszkanie, ustugi
ipraca

osiedla, w ktorych miejsca zamieszkania, ustug i pracy skupione na
stosunkowo niewielkiej przestrzeni nie wymagajacej korzystania
ze Srodkow transportu;

— osiedla, w ktorych miejsca zamieszkania znajduja si¢ w poblizu

miejsc pracy, ale oddzielone sa od ustug;

osiedla, w ktorych miejsca zamieszkania wyposazone sa w ustugi, ale
oddzielone od miejsc pracy;

osiedla, w ktérych miejsca zamieszkania oddzielone sg od ustug
imiejsc pracy.

Koncepgja organi-
zacji zycia spolecz-
nego w osiedlu

kolektywistyczne, w ktorych istotnie ograniczona jest indywidualna
sfera zycia cztowieka (w tym np. funkcja opiekunicza i wychowawcza
rodziny, a takze funkcja rodziny jako gospodarstwa domowego).
Koncepcja osiedli kolektywistycznych wigzata sie z rozwojem idei
zbiorowych form zaspokajania r6znych potrzeb Zyciowych oraz

z wymiarem praktycznym (bliskos¢ miejsc zamieszkania i miejsc
pracy), co miato wplyw na silniejsze powiazanie pracownikow

z miejscem pracy (az do ich uzaleznienia od pracodawcy);

indywidualistyczne, zakladajace taka realizacje osiedla, ktora pozwa-
la na optymalne w danych warunkach indywidualne zaspokajanie
potrzeb zamieszkujgcej w nim zréznicowanej spolecznosci;

paternalistyczne?, wywiedzione z XIX-wiecznego paternalizmu kapi-
talistycznego, ktérego efektem dzialania byla budowa osiedli tzw.
patronalnych (patronackich) wznoszonych przez wilascicieli fabryk
w celu zapewnienia mieszkar zatrudnionym w nich robotnikom, co
podobnie jak w przypadku osiedli kolektywistycznych, oprécz wy-
miaru praktycznego (bliskos¢ miejsc zamieszkania i miejsc pracy),
miato wplyw na silniejsze powigzanie zalogi z miejscem pracy (az do
ich uzaleznienia od pracodawcy).

a Osiedla takie, wspodlczesnie okreslane jako robotnicze, przyzakladowe (zakladowe), bu-
dowane byly takze w XX wieku, przy czym w krajach kapitalistycznych gtéwnie do II wojny
$wiatowej, a krajach socjalistycznych az do lat 80. XX wieku.

Zr6dlo: opracowanie wiasne na podstawie B. Jatowiecki (1968).
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Zainteresowanie problematyka wielkich osiedli w geografii polskiej
znacznie wzrosto po 2000 roku. Pojawilo sie wowczas wiele prac, gtéwnie
o charakterze empirycznym, ktérych zaréwno tematyka, jak i zakres sa bar-
dzo zréznicowane. Przedmiotem studiow, ktére ukazaly sie w tym czasie
byly przeksztalcenia w zagospodarowaniu i w strukturze spolecznej, prze-
strzennej, przestrzenno-funkcjonalnej lub morfologicznej wielkich osiedli
mieszkaniowych zachodzace w okresie transformacji oméwione na przykla-
dzie wybranych osiedli £odzi (Masica, Milewska 2003, Milewska 2003, Ada-
mus 2011, Wojtkiewicz 2010, Szafrariska 2010, 2014), Poznania (Ciesiétka
2010), Lublina (Rodzos, Flaga 2010), Torunia (Radwariska 2010), Katowic
(Warchalska-Troll 2012), Warszawy (Kozlowski 2005, 2006, 2010, Wectawo-
wicz i in. 2003) oraz Sankt Petersburga (Jazdzewska 2010), a takze innych,
mniejszych miast Polski (np. Gorczyca 2010, Miszewska, Szmytkie 2010,
Szymarnska 2010).

Kolejny nurt prac empirycznych obejmujacych problematyke wielkich
osiedli mieszkaniowych, ktéry rozwinal sie po 2000 roku na gruncie geo-
grafii polskiej obejmowat studia z zakresu percepcji i waloryzacji tej formy
zabudowy przez jej mieszkaricow oraz ich wiezi spolecznych i terytorial-
nych. Sa wsréd nich opracowania, ktére dotycza zaré6wno pojedynczych
osiedli, np. w Lodzi (Szafrariska 2009) i Lublinie (Rodzos, Flaga 2010), jak
i prace komparatystyczne analizujace wieksza liczbe osiedli w jednym mies-
cie, np. w Gdansku (Rzyski, Medrzycka 2010), Lodzi (Janiszewska i in. 2010,
2011), Warszawie (Weclawowicz i in. 2005, Kozlowski 2005, 2010, Fuhrmann
2009a, 2009b, Goérczyriska 2008) oraz Katowicach (Warchalska-Troll 2012).
Do studiow geograficznych zawierajacych watki teoretyczne oraz zagadnie-
nia dotyczace genezy tej formy zabudowy, uwarunkowan jej rozwoju i moz-
liwosci przeksztalceni oraz perspektyw naleza prace: L. Coudroy de Lille
(2000), Z. Rykla (2000), G. Weclawowicza i in. (2004), S. Koztowskiego (2005,
2010), K. Gorezycy (2009), J. Stodczyka (2010) oraz E. Szafrariskiej (2013). Za-
gadnieniu temu poswiecony jest takze jeden z rozdzialéw ksiazki Geografia
spoteczna miast G. Weclawowicza (2007).

Biorac zas pod uwage obecnosc¢ tematyki wielkich osiedli w ogélnopol-
skich czasopismach geograficznych mozna stwierdzi¢, Ze jest ona reprezen-
towana bardzo skromnie. Kwerenda numeréw dwoch najstarszych perio-
dykéw, czyli ,Czasopisma Geograficznego” oraz ,Przegladu Geograficz-
nego” z lat 1990-2014 dowiodla, Ze tematyka ta poruszana byla tylko dwu-
krotnie w ,, Przegladzie Geograficznym” przez G. Weclawowicza (2003) oraz
M. Gorezyniska (2008). Nieco wiecej natomiast publikacji na temat budow-
nictwa osiedlowego pojawilo sie¢ w wydawanych w Polsce czasopismach
anglojezycznych (,Miscellanea Geographica” oraz , Geographia Polonica”).
W pierwszym z nich po 1990 roku opublikowano dwa artykuty (Fuhrmann
2010, Pienigzek 2010) dotyczace osiedli w Warszawie oraz Berlinie, w dru-
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gim natomiast cztery, z ktérych dwa dotyczyly osiedla Nowa Huta w Kra-
kowie (Stenning 2005, Stenning i in. 2007), oraz po jednym osiedli w mias-
tach czeskich (Maier 2005) i osiedli w todzi (Szafrariska 2014). Do wy-
dawnictw ciagltych, ktére w calosci poswiecone zostalo wielkim osiedlom,
nalezy natomiast XXIII tom serii ,Konwersatorium Wiedzy o Miescie”
z 2010 roku, zatytulowany Osiedla blokowe w strukturze przestrzennej miast.

Osobng grupa sa opracowania, ktérych przedmiotem nie sa wylacznie
osiedla, lecz cale miasta, a osiedla traktowane sg w nich jako jedna ze stref
miejskich, czy tez jedna z form zabudowy miejskiej. Do takich prac naleza
np. wymieniane juz studia z zakresu struktur spoleczno-przestrzennych
miast podejmowane gléwnie na gruncie geografii spolecznej, ktorych wyni-
kiem jest zazwyczaj okreslenie pozycji (miejsca), jakie zajmuja wielkie osied-
la w strukturze spoleczno-przestrzennej poszczegélnych miast (réznych
typow miast). Do takich studiéw naleza publikacje dotyczace Poznania (Ga-
czek 1979), Warszawy (Weclawowicz 1988), Torunia (Jaroszewska-Brudnic-
ka 2004), Krakowa (Zborowski 2005), Gdyni (Szmytkowska 2008) oraz t.odzi
(Rykiel 1999, Marciniczak 2009).

Prace dotyczace wielkich osiedli mieszkaniowych w innych krajach
postsocjalistycznych? powstale po 1990 roku koncentrowaly sie, podobnie
jak opracowania autoréw polskich, na przemianach spolecznych, prze-
strzennych i funkcjonalnych zachodzacych w tych osiedlach oraz ich per-
cepqji i waloryzacji przez mieszkaricow. Do takich publikacji naleza m.in.
miedzynarodowe studia o charakterze porownawczym (Dekker, van Kem-
pen 2005, Musterd, van Kempen 2005, Dekker i in. 2011), omawiajace wy-
niki badan przeprowadzonych w ramach cytowanego juz projektu RE-
STATE, realizowanego w 2005 roku w 10 krajach europejskich, w tym
w czterech postsocjalistycznych, w ktérych badaniami objeto osiedla w War-
szawie, Budapeszcie, Berlinie oraz Lubljanie i Koprze?, réwniez praca zbio-
rowa pod redakcjg R. Turkingtona, R. van Kempena i F. Wassenberga (2004)
omawiajaca rozw¢j i przemiany wielkich osiedli w 15 krajach europejskich,
w tym w szesciu postocjalistycznych (Polska, Ukraina, NRD, Slowacja, Weg-
ry i Slowenia), opracowania poréwnujace Sciezki rozwojowe osiedli w czte-
rech krajach na przykladzie wybranych osiedli w Lipsku, Budapeszcie, Wil-
nie i Sofii (Kovécs, Herfert 2012, Wiest 2011) oraz publikacja, w ktérej po-

25 Ze wzgledu na ograniczong dostepnos¢ do publikacji o charakterze lokalnym w niniej-
szej pracy omowiono i wykorzystano tylko pozycje anglojezyczne i takie, ktore ukazaly sie
w postaci zwartych wydawnictw ksiazkowych lub opublikowane zostaly w czasopismach
naukowych o zasiegu miedzynarodowym.

26 W projekcie RESTATE uwzgledniono 29 osiedli, z ktérych siedem to osiedla w mia-
stach postsocjalistycznych: Wrzeciono i Ursynéw Pin. w Warszawie, Havanna w Budapesz-
cie, Nyiregyhaza w wegierskim miescie Josavdros, Nove Fuzine w Ljublianie, Zusterna-
-Semelda w Kopize oraz Marzahn Hellersdorf we wschodniej czesci Berlina.
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réwnywane sa wybrane osiedla w Polsce i Stowacji (Nowa Huta w Krako-
wie i Petrzalka w Bratyslawie) - (Stenning i in. 2010).

Do pozycji obejmujacych mniejsza skale terytorialng (krajowa lub miej-
ska) naleza miedzy innymi: prace omawiajace rozw6j i wspodlczesne prze-
miany wielkich osiedli: w Czechach (Temelova i in. 2011), Stowagji (Divin-
sky 2004), Rumunii (Constantin 2007, Pasztor, Peter 2009), na Ukrainie (Dur-
manov, Dubbeling 2004), w Slowenii (Dimitrovska Andrews, Cerni¢ Mali
2004) oraz na Wegrzech (Egedy 2000, Kovacs, Douglas 2004), a takze studia
przypadkéw pojedynczych osiedli w Berlinie (Knorr-Siedow 2004, Knorr-
Siedow, Droste 2005), Ljubljanie i Koprze (Cerni¢ Mali i in. 2005), Budapesz-
cie (Tosics i in. 2005), Tallinie (K&hirik, Tammaru 2010), Rydze (Treija 2010)
oraz w Lipsku (Kabisch, Grossmann 2013).

2.5. Koncepcje wyjasniajace przemiany osiedli
mieszkaniowych

W analizie i wyjasnianiu przemian struktury spolecznej oraz fizycznej miej-
skich srodowisk mieszkaniowych (w tym takze wielkich osiedli), a w kon-
sekwencji zmian w ich pozycji i prestizu w strukturze rezydencjalnej miasta,
w literaturze swiatowej stosuje sie co najmniej trzy zasadnicze podejscia teo-
retyczne okreslane przez E. van Beckhoven i in. (2009, s. 5) jako tradycyjne.
Pierwsze z nich to podejscie ekologiczne (human ecology approach) rozwiniete
na gruncie ekologii spolecznej zaproponowanej przez badaczy szkoly chica-
gowskiej, ktore oparte jest na mechanizmach konkurencji ekonomicznej
réznych grup spolecznych o przestrzen miejska. Drugie to podejscie kultu-
rowe (subcultural approach) skupiajace sie na znaczeniu wiezi spotecznych
istniejacych w ramach poszczegélnych srodowisk mieszkaniowych, ktére
moga lagodzi¢ lub nasila¢ zmiany wynikajace z dzialania r6znych sil zew-
netrznych (np. ekonomicznych). Trzecim jest podejécie na gruncie ekonomii
politycznej (political economy approach), w ktérym przemiany zachodzace
w poszczegdlnych dzielnicach (osiedlach) mieszkaniowych wyjasnia sie
przez czynniki zewnetrzne o charakterze spoleczno-ekonomicznym i poli-
tycznym. Nieco inaczej podejscia te grupuja P. Somerville i in. (2009), ktérzy
wyrézniajg: podejscia ekologiczne oparte na dorobku szkoty chicagowskiej,
podejécia behawioralne podkreslajace w procesie przemian role kwestii kul-
turowych, w tym sieci powiazan pomiedzy mieszkaricami oraz podejscia in-
stytucjonalne, zgodnie z ktérymi gléwna determinantg przemian srodowisk
mieszkaniowych jest spos6b zarzadzania nimi.

W ramach wymienionych podejs¢ powstalo wiele teorii i modeli prze-
mian wykorzystywanych przez r6znych autoréw w analizie przemian wiel-
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kich osiedli mieszkaniowych, wsréd ktérych wyrézni¢ mozna dwie zasad-
nicze grupy: 1) teorie i modele o charakterze uniwersalnym, gtéwnie ame-
rykariskie, wyjasniajace przemiany w réznych typach srodowisk mieszka-
niowych, ktére z pewnymi ograniczeniami stosuje sie do ich analizy w wiel-
kich osiedlach o zabudowie blokowej, 2) teorie i modele skupione na wyjas-
nianiu kryzysu wielkich osiedli mieszkaniowych, powstale w krajach za-
chodnioeuropejskich, gdzie kryzys ten rozpoczal sie juz w latach 70. XX
wieku.

Wsréd podejsé o charakterze uniwersalnym najwieksze znaczenie ma
powstala w Stanach Zjednoczonych blisko 100 lat temu, lecz wcigz inspiru-
jaca wielu badaczy, przywolywana juz w niniejszej pracy chicagowska szko-
la ekologii spolecznej R. Parka, E. Burgessa, i R.D. McKenzie'ego (1925),
ktora wychodzi od koncepcji miasta jako obszaru bezosobowej konkurencji
(impersonal competition) miedzy jednostkami i grupami o zdobycie pozada-
nych lokalizacji. Konkurencja ta odbywa sie za posrednictwem wolnego
rynku i wyraza w zréznicowaniu renty gruntowej, a rézne mozliwosci
nabywcze poszczegolnych grup powoduja ich segregacje w przestrzeni
miejskiej oraz wytwarzanie sie jednorodnych obszaréw wyrézniajacych sie
z otoczenia pod wzgledem fizycznym, ekonomicznym i kulturowym, okre-
slanych jako naturalne (natural areas). W zwiazku z tym jednak, ze atrakcyj-
nos¢ poszczegolnych obszaréw naturalnych w miescie i zdolnosci nabywcze
poszczegdlnych grup z uplywem czasu zmieniaja sie, nastepuja procesy
przemieszczen okreslane jako inwazja oraz sukcesja, zwigzane z zajmowa-
niem coraz to nowych i lepszych lokalizacji oraz wypieraniem dotychczas
zamieszkujgcych tam spolecznosci. Identyfikacja tych proceséw postuzyta
E. Burgessowi w 1925 roku do konstrukgji szeroko opisywanego w lite-
raturze koncentrycznego modelu rozwoju miasta, przedstawiajacego roz-
mieszczenie poszczegélnych grup spolecznych w przestrzeni miejskiej. Po-
dejscie to z jednej strony wyjasnia procesy przemian zwigzane z migracjami
poszczegblnych grup ludnosci i zajmowaniem przez nie coraz lepszych
lokalizacji, z drugiej zas w postaci statycznych modeli struktury spoleczno-
-przestrzennej miasta - model Burgessa oraz bedace jego twérczym rozwi-
nieciem modele ekonomisty H. Hoyta (1939) oraz geograféw Ch. Harisa
i E. Ullmana (1945) - ukazuje konsekwencje tych procesow.

Inng teorig o charakterze uniwersalnym, ktéra w swoim rodowodzie
siega dorobku intelektualnego szkoly chicagowskiej, zwlaszcza cytowanych
juz prac E. Burgessa i H. Hoyta, jest ekonomiczna teoria filtracji mieszka-
niowej (ang. housing filtering), ktéra po raz pierwszy pojawila sie w literatu-
rze na przetomie lat 50. i 60. minionego stulecia (Lowry 1960, Clark 2010).
Teoria ta, rozwijana miedzy innymi przez amerykariskiego ekonomiste
W. Grigsby’ego (1963), zaklada, ze przemiany obszaréw mieszkaniowych
powodowane sg przez ich naturalne starzenie sie (i zuzywanie) oraz poja-
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wianie si¢ w przestrzeni miejskiej nowej, bardziej atrakcyjnej zabudowy
mieszkaniowej o wyzszym standardzie i/lub lepszej lokalizacji. W mys4l tej
koncepcji pojawianie si¢ na rynku nieruchomosci nowych mieszkan (do-
mow), do ktorych przeprowadzaja sie przedstawiciele zamozniejszych kate-
gorii spolecznych, uruchamia caly ,laficuch przeprowadzek” (ang. chain of
moves). Zamozni wyprowadzajac sie zwalniaja swoje dotychczasowe miesz-
kania dla mniej zamoznych, ktérzy wchodzac na ich miejsce zwalniaja tym
samym swoje tafisze mieszkania dla jeszcze mniej zamoznych itd. Proces
filtracji sprawia, ze kazdy nowy dom (mieszkanie) o wyzszym standardzie
Jfiltruje w dol” istniejace juz zasoby mieszkaniowe, ktore sukcesywnie sa
zajmowane przez coraz ubozsze warstwy spoleczenistwa?. Jesli budowa
nowych mieszkari/doméw nie jest wystarczajaca dla zaspakajania potrzeb
ludzi o wysokich dochodach, proces ten jest sttumiony (Baer, Williamson
1988). Proces filtracji jest przeciwieristwem procesu gentryfikacji, poniewaz
wiaze sie z utrata wartosci mieszkan znajdujacych sie na obszarach |, filtro-
wanych” oraz ze stopniowym obnizaniem si¢ ich statusu spolecznego
(Clark 2010). Z teorig filtracji mieszkaniowej Scisle powigzany jest model
W. Grigsby’ego z 1987 roku (Grigsby i in. 1987), ktory wpisujac sie¢ w podej-
Scie ekologiczne zaklada, Ze procesy sukcesji sg stalym czynnikiem rozwoju
miast i gléwnym mechanizmem przemian terenéw mieszkaniowych, a ich
wystepowanie jest kombinacja czynnikow wewnetrznych stanowigcych
o charakterystyce obszaru, jak i zewnetrznych dzialajacych na poziomie
makro, obejmujacych czynniki spoleczno-demograficzne, ekonomiczne oraz
polityczne (van Beckhoven i in. 2009).

Kolejna teorig nalezaca do grupy uniwersalnych jest nawiazujacy do
podejscia kulturowego model tkanki spolecznej czy tez struktury spolecznej
(social fabric) K. Temkina i W. Rohe z 1996 roku (Temkin, Rohe 1996). Prze-
miany srodowisk mieszkaniowych sg wedlug tych autoré6w kombinacja sit
zewnetrznych o charakterze spolecznym, ekonomicznym oraz politycznym,
a takze spolecznych, ekonomicznych i fizycznych cech tego srodowiska, ale
na ostateczny efekt przemian wplyw maja sami mieszkaricy - ich struktura
oraz sila i intensywnosc¢ relacji pomiedzy nimi, okreslana jako sieci spo-
leczne (van Beckhoven i in. 2009).

Wsréd teorii o rodowodzie europejskim wyjasniajacych przemiany za-
chodzace w wielkich osiedlach mieszkaniowych, a w szczeg6lnosci procesy

27 W warunkach amerykariskich uwazano, ze pozytywnym efektem tego procesu w skali
catego rynku jest poprawa warunkéw mieszkaniowych wszystkich kategorii ludnosci, w tym
takze najubozszych, ktérzy stanowia ostatnie ogniwo tego laficucha (Marullo 1983). Dlatego
tez od lat 60. XX w. koncepcja ta uzywana byla w odniesieniu do dzialaii podejmowanych
w ramach polityki mieszkaniowej w USA, nastawionej na poprawe warunkéw mieszkanio-
wych ubozszych grup ludnosci, poprzez posrednie subsydiowanie powstawania nowej zabu-
dowy, z ktérej korzystaja warstwy zamozniejsze (Smith-Heimer 1985).

49



ich deterioracji, najwazniejsza role odgrywa model spirali upadku (spirals of
decline) N. Praka i H. Priemusa opublikowany w 1986 roku (Prak, Priemus
1986), oparty na analizie probleméw osiedli holenderskich stanowigcych
wazng czes¢ sektora mieszkalnictwa socjalnego w tym kraju. Model ten,
pierwszy z opracowanych w odniesieniu do przemian zachodzacych w tej
formie zabudowy, oparto na zalozeniu, Ze jej wspolczesna zla kondycja jest
rezultatem trzech wzajemnie wzmacniajgcych sie spirali degradacji (okresla-
nych tez jako spirale upadku): spolecznej, ekonomicznej oraz technicznej
(Prak, Priemus 1986). Zgodnie z tym modelem degradacja osiedli rozpoczy-
na sie od zmian w ich strukturze spolecznej, ktére sa nastepstwem spadku
atrakcyjnosci osiedla i zwiekszania sie¢ mobilnosci przestrzennej mieszkan-
cow oraz wzrostu liczby gospodarstw domowych o niskich dochodach.
Zmianom tym towarzyszy¢ moze odplyw gospodarstw zamozniejszych.
W konsekwengcji zmniejsza sie zakres kontroli spolecznej w osiedlu, naste-
puje wzrost liczby aktéw wandalizmu i tworza sie¢ warunki do rozwoju
przestepczosci. To za$ dalej obniza atrakcyjno$¢ mieszkaniowa osiedla,
ktora zapoczatkowala te procesy. Powigzana z degradacja spoleczna osiedla
jego degradacja techniczna jest konsekwencja wzrostu tempa wymiany
mieszkancow, ktéry moze prowadzi¢ do pojawiania si¢ pustostanow, a tak-
ze nasilania sie wandalizmu na skutek niskiej kontroli spolecznej otoczenia.
Pogarszajaca sie jakos¢ techniczna osiedla prowadzi do dalszego odplywu
mieszkanicow i postepujacej jego degradacji, ktéra jednakze uzalezniona jest
od wyjsciowej jakosci zasobow mieszkaniowych - im s3 gorsze, tym szyb-
ciej ulegaja degradacji. Konsekwencja spadku ich atrakcyjnosci i wartosci
w dwoéch wymienionych wymiarach jest degradacja ekonomiczna osiedla.
Wozrastaja koszty jego utrzymania, a zwiekszanie sie liczby mniej zamoz-
nych gospodarstw domowych oraz obecnos¢ pustych lokali zmniejszaja do-
chody z najmu mieszkan i powoduja wzrost kosztow eksploatacji. Zarza-
dzajacy osiedlem zaczyna ogranicza¢ inwestycje zwigzane z jego utrzyma-
niem. Konsekwencja jest naplyw coraz slabszych ekonomicznie gospo-
darstw domowych, ktéry poglebia oméwione procesy (Prak, Priemus 1986).
Wartosc¢ tego modelu, mimo ze nie wprowadza nowych, nieznanych wczes-
niej zmiennych do ogoélnych proceséw degradacji obszaru, dostrzezonych
i oméwionych juz przez badaczy szkoly chicagowskiej, polega na odniesie-
niu sie do powojennych wielkich osiedli, ktére jako sektor mieszkalnictwa
socjalnego mialy szczegélna pozycje na rynku mieszkaniowym wielu kra-
jow Europy Zachodniej, a rownoczesnie bardzo szybko od lat 70. XX wieku
zaczely ulegac procesom deterioragji.

W literaturze zachodnioniemieckiej (w b. RFN), obejmujacej problema-
tyke przemian wielkich osiedli mieszkaniowych, gdzie kwestie przeciw-
dzialania pojawiajacym sie¢ w nich negatywnym zjawiskom uznano za waz-
ne, podobnie jak w innych krajach zachodnioeuropejskich, juz w latach 70.
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XX wieku podobna sekwencje zdarzen opisuje schemat reakgji laricuchowej
O. Gibbinsa (Chmielewski, Mirecka 2001). Zgodnie z tym schematem w cyk-
lu zycia osiedla wyr6zni¢ mozna cztery nastepujace po sobie fazy, przy
czym o ile trzy pierwsze sa kolejnymi etapami zmierzajacymi do degradacji
osiedla, ostatnia obejmuje dzialania naprawcze (rys. 2), ktorych podjecie po-
zwala unikna¢ dalszej degradacji spolecznej oraz technicznej osiedla i zmini-
malizowa¢ skutki zjawiska, okreslanego w literaturze niemieckiej (Knorr-
Siedow 1997) jako ,,syndrom wielkiego osiedla”. Syndrom ten definiuje sie
jako zespol uwarunkowan przestrzenno-spolecznych wplywajacy na nega-
tywny wizerunek osiedla i przyspieszajacy tempo spirali upadku oraz wy-
miany silniejszych na slabszych kulturowo mieszkaricow, co wywoluje
wzrost liczby pustostanéw oraz rozw¢j strukturalnych probleméw spotecz-
nych poglebiajacych degradacje i dewastacje przestrzenna osiedla (Rembarz
2010, s. 151).
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Rys. 2. Schemat reakcji taricuchowej zachodzacej w poszczegolnych
fazach rozwoju wielkich osiedli mieszkaniowych
Zr6dto: .M. Chmielewski, M. Mirecka 2001, s. 63 (cyt. za: Gibbins 1986)

Kolejna z teorii dostarcza praca brytyjskiej badaczki A. Power z 1997 ro-
ku, ktéra zwraca uwage na kwestie zarzadzania osiedlami mieszkaniowymi
jako na jedna z najwazniejszych determinant ich kondycji zar6wno spolecz-
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nej, jak i fizycznej. Model ten w najwiekszym stopniu nawiazuje do podejsc¢
rozwijanych na gruncie ekonomii politycznej, bo jakkolwiek nie podkresla
w takim stopniu roli czynnikéow makroekonomicznych i makrospolecznych,
to bardzo duza wage przywiazuje do kwestii politycznych zwigzanych z za-
rzadzaniem, ktore maja kluczowe znaczenie dla aktualnej sytuacji osiedli
mieszkaniowych oraz dla ich przyszlosci. A. Power w przeciwienistwie do
wielu innych badaczy (w tym np. do N. Praka i H. Priemusa), ktérzy degra-
dacje fizyczng osiedli traktuja jako skutek ich degradacji spolecznej a nie
jako przyczyne, bardzo duza role w zachowaniu dobrej struktury spolecznej
osiedli upatruje w dobrym zagospodarowaniu ich przestrzeni. Obejmuje
ono organizacje i utrzymanie osiedlowych przestrzeni publicznych oraz
kompozycje i jakos¢ zabudowy, ktére wedlug tej autorki maja ogromny
wplyw na odbiér spoleczny osiedli zar6wno wewnetrzny (wsréd mieszkan-
cow), jak i zewnetrzny. Dobrze zaplanowana, zorganizowana oraz starannie
utrzymana przestrzenn publiczna w osiedlach odgrywa jej zdaniem kluczo-
wa role w jakosci warunkéw mieszkaniowych i moze przyczyni¢ sie do
wzrostu poczucia tozsamosci oraz wiekszej integracji spotecznej mieszkan-
cow. Jesli zas jest odwrotnie, w osiedlach moga powstawac i nasilac sie roz-
nego rodzaju problemy charakterystyczne dla wielkich osiedli mieszkanio-
wych o zabudowie blokowej. Duze znaczenie w procesie utrzymania osiedli
w dobrej kondycji spolecznej ma takze stan zasobow mieszkaniowych,
a szczegOlnie tej ich czesci, ktora jest uzytkowana wspodlnie przez miesz-
kancoéw, czyli wind, klatek schodowych, korytarzy itp. Te - jej zdaniem -
powinny by¢ zadbane najbardziej, poniewaz ich stan silnie wplywa na po-
stawy mieszkaricow i jesli jest dobry, powstrzymuje ich przed opuszcze-
niem osiedla, a jesli zly - przyjmuje charakter czynnika wypychajacego, co
w konsekwencji powoduje ich degradacje spoleczng (Power 1997, van Beck-
hoven i in. 2005).

Kolejny z modeli, ktéry opracowany zostal w odniesieniu do wielkich
osiedli mieszkaniowych o zabudowie blokowej, ale znajduje zastosowanie
w analizie takze innych form zabudowy o charakterze socjalnym jest autor-
stwa H.S. Andersena (2002). Zdaniem tego autora, analizujacego sytuacje
w miastach duniskich, degradacja wielkich osiedli mieszkaniowych nastepu-
je na skutek proceséw ksztaltowanych przez trzy wspoélzalezne elementy.
Pierwszy z nich stanowia okolicznosci dane (given circumstances), ktére obej-
muja warunki na lokalnym rynku mieszkaniowym, koszty utrzymania miesz-
kari oraz wyglad i wyposazenie osiedli. Drugi to obserwowane problemy
(observed problems), do ktorych zalicza biernos¢ i niskie zaangazowanie
mieszkaricow, problemy spoleczne i zachowania patologiczne, problemy
zwiazane z naplywem imigrantéw oraz zla reputacje osiedli. Trzecim na-
tomiast sa przemiany rezydencjalne (residential changes), ktére obejmuja sktad
spoleczny zaréwno obecnych, jak i naplywajacych mieszkancéw, a takze
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wskaznik mobilnosci réznych grup spolecznych zamieszkujacych osiedle
(Andersen 2002).

Osobng grupa teorii stuzacych wyjasnianiu negatywnych zjawisk za-
chodzacych w wielkich osiedlach o zabudowie blokowej sa teorie o charak-
terze deterministycznym (gléwnie architektonicznym lub urbanistycznym),
ktore akcentuja negatywny wplyw architektury oraz ukladow przestrzen-
nych stosowanych w wielkich modernistycznych osiedlach mieszkanio-
wych na zachowania ludzi. Do teorii takich nalezy miedzy innymi skrajnie
deterministyczna teoria brytyjskiej geograf A. Coleman, opublikowana w ro-
ku 1985 w pracy Utopia on trial, w ktérej autorka wrecz oskarza architektow
o wadliwe projektowanie urbanistyczne i architektoniczne osiedli bloko-
wych, bedace jej zdaniem przyczyna wiekszosci pojawiajacych sie¢ w nich
probleméw (Coleman 1985, Wassenberg 2013). Teoria ta jako skrajna wzbu-
dzila w srodowisku naukowym duzy sprzeciw oraz mnozenie przykladéw
osiedli, ktére mimo podobnej struktury przestrzennej i rozwigzan architek-
tonicznych nie ulegly procesom degradacji lub ulegly im w bardzo niewiel-
kim stopniu (Wojtkun 2004, Wsssenberg 2013). Krytycy A. Coleman skupili
sie na pokazywaniu, Ze negatywne procesy zachodzace w osiedlach sa kom-
binacja czynnikéw zewnetrznych oraz wewnetrznych, a struktura przestrzen-
na osiedli jest tylko jednym z nich, ktéry w zaleznosci od szerszego kon-
tekstu spolecznego, ekonomicznego oraz politycznego moze by¢ mniej lub
bardziej waznym powodem degradacji (Adriaanse 2011, Wassenberg 2013).

Kolejna teorig, ktéra ze wzgledu na jej determinizm urbanistyczny cze-
sto stawia si¢ w jednym rzedzie z koncepcja A. Coleman, cho¢ w istocie jej
charakter miesci sie na pograniczu teorii urbanistycznych oraz spolecznych,
jest kryminologiczna teoria , przestrzeni obronnej” (defensible space)? amery-
kaniskiego architekta i planisty O. Newmana z 1972 roku. Byla ona twor-
czym rozwinieciem opublikowanej ponad dekade wczesniej koncepcji ame-
rykanskiej planistki J. Jacobs?. Newmanowska teoria przestrzeni obronnej
czesto przytaczana jest w analizie przemian wielkich osiedli mieszkanio-
wych, przede wszystkim na gruncie urbanistyki i architektury (por. Grono-
stajska 2010a, b, Wassenberg 2013), w szczeg6lnosci przez badaczy, ktorzy
glownej determinanty nasilenia zachowan przestepczych w tych osiedlach

28 Termin ten w jez. polskim tlumaczony jest takze jako ,przestrzeri bezpieczna” lub
»przestrzen broniona” (Jasiriski 2013, s. 159).

2 Jane Jacobs, w glosnej pracy z 1961 roku pt. The Death and Llfe of Great American Cities,
analizujac przyczyny upadku i poszukujac mozliwosci odradzania si¢ miast amerykariskich,
za istotny czynnik wplywajacy na poprawe bezpieczeristwa uznata powr6t ludzi na ulice.
Autorka ta, przypominajac o roli wspdlnoty sasiedzkiej, pisala o tzw. , oczach na ulicy” -
sugerujac jednoczesnie, ze ludzie obserwujacy innych z okien swoich domoéw sa najlepsza
ochrong mieszkanicow (Kwiatkowski, Racon-Leja 2005).

53



upatruja w wadliwym sposobie ich zaprojektowania®. Zgodnie z koncepcja
O. Newmana bezpieczeristwo na terenach mieszkaniowych uzaleznione jest
przede wszystkim od poczucia terytorialnosci oraz naturalnej kontroli spo-
lecznej uzytkowanego terenu, zwigzanej z poczuciem odpowiedzialnosci za
okreslony fragment przestrzeni. Biorac zas pod uwage to, ze gléwnym prob-
lemem w osiedlach mieszkaniowych jest brak wyraznego wyodrebnienia
przestrzeni publicznej, pétpublicznej, potprywatnej oraz prywatnej?! w osied-
lach tych niemozliwy jest odpowiedni nadzoér spoleczny i przestepczosc
rosnie32. Warunkiem skutecznego nadzoru jest wedlug tego autora nie tylko
wyrazZne wyodrebnienie okreslonych rodzajow przestrzeni, ale tez wyrazny
podzial odpowiedzialnosci za kazda z nich. Mieszkaricy odpowiada¢ po-
winni za przestrzeri prywatng i polprywatng, wlasciciele nieruchomosci za
przestrzenie polpubliczne oraz czesciowo poélprywatne, a wladze lokalne
(samorzad) za przestrzenie publiczne (Newman 1972). Koncepcja defensible
spcae zatem, podobnie jak teoria ]. Jacobs, opowiada sie za konkretnymi roz-
wigzaniami planistycznymi i architektonicznymi, ktére pozwola na two-
rzenie w ramach duzych osiedli malych jednostek sgsiedzkich umozliwia-

30 Teoria O. Newmana wpisuje si¢ w popularng w srodowisku architektow i urbanistow
koncepcje zapobiegania przestepczosci przez odpowiednie ksztalttowanie przestrzeni, w litera-
turze okreslang jako CPTED (ang. Crime Prevention Through Environmental Design), ktora naro-
dzila sie w USA na przetomie lat 60. i 70. XX wieku jako koncepcja kryminologiczna zajmujaca
sie sposobami zapobiegania przestepczosci przez kombinacje czynnikow zwigzanych z fizycz-
nym zagospodarowaniem pizestrzeni oraz czynnikéw psychologicznych zwigzanych z kon-
trola spoleczng (Czapska, red. 2012). O. Newman (1972) jako architekt w wiekszym stopniu niz
inni autorzy zajmujacy si¢ zagadnieniami bezpieczeristwa w miastach skupial si¢ na kon-
kretnych rozwigzaniach projektowych i architektonicznych zapobiegajacych przestepczosci, co
przyniosto jego koncepcji ogromna popularnosc.

31 O. Newman wyr6znil cztery rodzaje przestrzeni przyjmujac jako kryterium sposob jej
wykorzystania: 1) publiczna, ktora obejmuje miejsca i otwarte i dostepne dla wszystkich, czyli
drogi, ulice, place, parki, ogrody, 2) pétpubliczna, obejmujaca wszystkie przestrzenie przezna-
czone do ogdlnego uzytku znajdujgce si¢ pod kontrolg administracyjng, czyli np. budynki
administracji publicznej, sklepy, a w osiedlach przestrzeri wokot budynkow, otwarte koryta-
rze, windy, Kklatki schodowe itp. 3) pélprywatna, nalezaca do okreslonych grup, dzielona
z innymi mieszkaricami, ale wydzielona do uzytkowania przez te grupy, w osiedlach sa to np.
ogrodki przydomowe, wspolne wydzielone korytarze, strychy itp., oraz 4) prywatna, wlasci-
wa dla jednostki (lub rodziny), obejmujaca mieszkania, wnetrza domoéw i inne miejsca dostep-
ne tylko ich mieszkaficom.

32 Teoria ta w praktyce zweryfikowana zostata przez F. Wassenberga, autora wieloletnich
studiéw prowadzonych w osiedlach mieszkaniowych, w jednym z najwiekszych osiedli euro-
pejskich - Bijlmermeer w Amsterdamie, ktére doswiadcza licznych probleméw charaktery-
stycznych dla spirali upadku. W wyniku swoich badari autor ten stwierdzil, ze najwigkszym
problemem osiedli jest niezdefiniowana odpowiedzialno$¢ za przestrzenie pétpubliczne oraz
przestrzenie wspoélne, uzytkowane przez zbyt duze grupy mieszkaricow, z ktérymi nikt sie nie
utozsamia. Przestrzenie te - miedzy wlasnym mieszkaniem a ulicg - tym samym stajq si¢ prze-
strzeniami niczyimi (Wassenberg 2013).
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jacych spoleczny nadzér nad miejscem zamieszkania poprzez uczynienie
ludzi odpowiedzialnymi za srodowisko, w ktérym zyja.

Inng teoria, ktéra podobnie jak koncepcja O. Newmanna stosowana jest
glownie w kryminologii, lecz stuzy takze wyjasnianiu czynnikow wplywa-
jacych na procesy deterioracji osiedli mieszkaniowych, jest powstala na
gruncie socjologii miasta teoria ,,rozbitych okien” (broken windows) J.Q. Wil-
sona oraz G.L. Kellinga z 1982 roku (Wilson, Kelling 1982). Koncepcja ta
w Polsce znana tez jako teoria ,,wybitych szyb” (Kelling, Coles 2000), w bar-
dzo duzym stopniu, podobnie jak koncepcja A. Power, uwzglednia kwestie
zwigzane z zarzadzaniem osiedlami, opiera sie bowiem na zalozeniu, ze
kazdy przejaw wandalizmu w przestrzeni (w tym np. tytulowe rozbite
okna, ale takze nielegalne graffiti, Smiecenie, niszczenie mienia itp.), jesli nie
zostanie w pore naprawiony lub usuniety, powoduje eskalacje dalszych ne-
gatywnych zachowan i skutkuje kolejnymi takimi aktami, a w konsekwencji
prowadzi do powazniejszych przestepstw. Podstawa sformulowania tej teo-
rii jest zaloZenie zweryfikowane na gruncie psychologii spolecznej méwiace
o tendengji do lamania norm spolecznych w otoczeniu, w ktérym istnieje
tolerancja dla z pozoru drobnych i poczatkowo niegroznych negatywnych
zachowan.

Jednym z najnowszych oraz najbardziej kompleksowych modeli wyjas-
niajacych przemiany zachodzace w europejskich wielkich osiedlach miesz-
kaniowych i determinujacych ich pozycje we wspolczesnych miastach jest
model podazowo-popytowy, ktéry uwzglednia wplyw bardzo wielu czyn-
nikéw, zaproponowany przez F. Wassenberga, R. Turkingtona i R. van Kem-
pena w zbiorowej pracy z 2004 roku pt. High-rise Housing in Europe: Current
Trends and Future Prospects. Wedlug tych autoréw do glownych czynnikéw,
ktore maja obecnie i bedg mialy w przyszlosci wplyw na przemiany, a w kon-
sekwencji na pozycje wielkich osiedli mieszkaniowych w krajach europej-
skich, naleza: na poziomie mikro - popyt i podaz na lokalnym/regional-
nym/krajowym rynku mieszkaniowym, a na poziomie makro - trendy
globalne oraz polityka publiczna odnoszaca sie do tej formy zabudowy.

W grupie czynnikow ksztaltujacych popyt na mieszkania w wielkich
osiedlach w poszczegélnych miastach, regionach i krajach znajduja sie: po
pierwsze - liczba i struktura gospodarstw domowych (ich wielkos¢, sktad
i struktura wieku), bedace pochodna przemian demograficznych oraz
zmian kulturowych i stylu zycia, po drugie - preferencje i aspiracje miesz-
kaniowe gospodarstw domowych bedace konsekwencjg zmian stylu zZycia,
indywidualizacji oraz zachwiania typowego dla tradycyjnych spoleczeristw
cyklu zycia rodziny, a takze zmian w organizacji czasu, w tym w sposobach
spedzania czasu wolnego. Preferencje te moga by¢ wysoce zindywidualizo-
wane, ale moga tez podlega¢ r6znym modom, formowac sie pod wplywem
medidéw, stereotypow i innych elementéw ksztaltujacych swiadomosé¢ spo-

55



leczng. Trzecim czynnikiem ksztaltujagcym popyt na mieszkania w wielkich
osiedlach sg ograniczenia gospodarstw domowych dotyczace ich zasobow
finansowych, ale takze zasobow wiedzy, w tym wyksztalcenia, umiejetnos-
ci, wiedzy na temat rynku mieszkaniowego, jak réwniez zasobow politycz-
nych i spolecznych, czyli sieci i zakresu kontaktéw ulatwiajacych porusza-
nie sie na rynku mieszkaniowym (Wassenberg i in. 2004).

Do czynnikéw ksztaltujacych podaz mieszkarn w wielkich osiedlach na-
leza natomiast wedlug wspomnianych autoréw: warunki zamieszkania ofe-
rowane w poszczegolnych osiedlach (lokalizacja osiedli, stan ich zagospo-
darowania i wyposazenia, organizacja przestrzeni publicznych, a takze wiel-
kos¢ i struktura zasobéw mieszkaniowych, jakos¢ materialow uzytych do
ich budowy oraz wykonawstwo, projekt urbanistyczno-architektoniczny
osiedla, wysokos¢ zabudowy itp.), ktére mimo uniformizacji r6znia sie po-
miedzy soba. Nie mniej istotne znaczenie w podazy ma takze reputacja po-
szczegoOlnych osiedli oraz tej formy zabudowy , w ogoéle” (Wassenberg i in.
2004). Ta zas, jak pokazuja liczne badania percepcji (por. rozdzial 6 pracy),
tylko w czesci jest wynikiem obiektywnej oceny waloréw wielkich osiedli,
w duzej mierze natomiast jest efektem proceséw ich stereotypizagji i styg-
matyzacji. Po stronie podazowej, zwiazanej z warunkami oferowanymi przez
te forme zabudowy, znajduja sie takze, jak w pracy A. Power (1997), jakos¢
zarzadzania poszczegolnymi osiedlami, ktéra w istotny sposéb przyczyniac
sie moze do podnoszenia i obnizania zaréwno ich waloréw;, jak i reputaciji.

Wsréd megatrendéw, czyli trendow dzialajacych na poziomie global-
nym, europejskim oraz krajowym F. Wassenberg i in. (2004) wymieniaja:
1) trendy technologiczne, przyczyniajace sie do ,kurczenia si¢ $wiata”, do
ktorych naleza rozwdj spoleczenistwa informacyjnego i nowych form komu-
nikacji oraz wzrost mobilnosci przestrzennej®?, 2) trendy ekonomiczne zwia-
zane z globalizacja, zmierzajace do integracji i unifikacji europejskiej oraz
wzrostu zamoznosci spoleczeristw, 3) trendy polityczne zwiazane z ograni-
czaniem roli paristwa, obejmujace ograniczenie interwencjonizmu panstwo-
wego, wzrost roli rynku, a takze transformacje ustrojowa w krajach wschod-
niej i centralnej Europy, skutkujace ograniczeniem roli paristwa w gospo-
darce, ograniczeniem jego roli opiekuriczej, wzrostem roli rynku, upadkiem
idei egalitaryzmu oraz zwiekszeniem si¢ indywidualnej odpowiedzialnosci,
4) trendy demograficzne, ktore obejmuja starzenie sie ludnosci i masowa,
czesto nielegalng, ekonomiczng oraz polityczng imigracje, 5) trendy spolecz-
no-kulturowe obejmujace wzrost indywidualizmu i zmiany stylu Zzycia oraz
tradycyjnego systemu norm i wartosci, emancypacje kobiet oraz wieksza

3 Wzrost mobilnosci przestrzennej uznany w tym modelu za efekt dzialania czynnikéw
technologicznych jest réwniez wyrazem czynnikéw spoteczno-kulturowych, ekonomicznych,
politycznych i innych.
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réznorodnosé spoleczno-kulturowq spoleczenistw, a takze 6) trendy srodo-
wiskowe, do ktérych naleza wzrost poziomu zagrozenia, obniZenie sie¢ po-
czucia bezpieczenistwa oraz koniecznos¢ respektowania wymogoéw srodo-
wiska naturalnego. Ostatnim, odrebnie rozpatrywanym czynnikiem dzia-
lajacym na poziomie makro, determinowanym przez wymienione trendy
jest, wedlug tych autoréw, polityka mieszkaniowa. Obejmuje ona zaréwno
polityke generalng, czyli np. kwestie fiskalne, zagadnienia okreslajace struk-
ture wlasnosci, jak i polityke specjalng skupiong na rozwigzywaniu proble-
moéw powstalych w tej formie zabudowy. Moze ona dziala¢ na poziomie
europejskim, krajowym, regionalnym oraz lokalnym, co w praktyce wigze
sie ze Zrodlami jej finansowania (Wassenberg i in. 2004).

Omawiajac literature, ktérej przedmiotem zainteresowania jest wyjas-
nianie przemian zachodzacych w wielkich osiedlach mieszkaniowych, nie
mozna pomingé grupy pozycji traktujacych o specjalnej polityce skupionej
na rozwigzywaniu problemow powstajacych w tej formie zabudowy. Ele-
mentami owej polityki, niezaleznie od jej poziomu (europejski, krajowy, lo-
kalny), sa celowe dzialania zmierzajace do przeksztalceri wielkich osiedli.
W literaturze polskiej dzialania te, w zaleznosci od stosowanego podejscia,
okreslane sa jako modernizacja (Chmielewski, Mirecka 2001, Kozlowski
2005), rewitalizacja (Gorczyca 2009), rehabilitacja (Rebowska 2000, Rebow-
ska i in. 2006), reurbanizacja (Gzell i in. 2009, Gzell 2010, Rembarz 2010),
restrukturyzacja (Wectawowicz 2003) lub humanizacja (Misiak 1993, Boro-
wik 2003, 2007, Kozlowski 2010).

Pierwsze z wymienionych poje¢, czyli ,modernizacja”, akcentuje
przede wszystkim materialny aspekt przeksztalceri sSrodowiska mieszkanio-
wego. Wedlug A. Tokajuka (2007) w odniesieniu do osiedli mieszkaniowych
postulat modernizacji skupia si¢ na podniesieniu ich waloréw uzytkowych
i dotyczy¢ moze zaréwno calych osiedli, jak i pojedynczych budynkéw,
a nawet mieszkan. Okreslenie to bywa takze rozumiane szerzej, jak w pracy
J. Chmielewskiego i M. Mireckiej pt. Modernizacja osiedli mieszkaniowych,
gdzie definiowane jest jako , dostosowanie osiedla do wspolczesnych wy-
mogow uzytkowych, standardéow przyjmowanych dla aktualnie wznoszo-
nych zespoléw mieszkaniowych, a przez te dzialania uzyskiwanie srodo-
wiska zamieszkania odpowiadajacego wspolczesnej kulturze” (Chmielew-
ski, Mirecka 2001, s. 11). Wedlug I. Borowik (2003, s. 59) natomiast moderni-
zacja srodowiska mieszkaniowego to jego unowoczesnianie, udoskonalanie
techniczne, architektoniczne i ekonomiczne z uwzglednieniem zwiekszenia
standardu mieszkarn, jak rowniez podniesienia jakosci przestrzeni publicz-
nej i pélpublicznej. Pojecie modernizacji w odniesieniu do osiedli, ze wzgle-
du na jego techniczny i urbanistyczno-architektoniczny wymiar, czesciej
uzywane jest przez architektéw i urbanistow niz przez geograféw i socjo-
logow. Dwa kolejne terminy uzywane w odniesieniu do celowych prze-
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ksztalcen osiedli mieszkaniowych to rehabilitacja i rewitalizacja. Okreslenia
te, jak podaje G. Rembarz (2010), maja zblizone zakresy znaczeniowe i do-
tycza dzialan stuzacych odnowie srodowiska mieszkaniowego, przy czym
ich zakres wedlug tej autorki jest szerszy niz odnowa techniczna, ktora
akcentuje sie¢ w przypadku dzialan modernizacyjnych. Wedlug K. Rebow-
skiej (i in. 2006) termin , rewitalizacja” powinien by¢ zastrzezony dla starych
dzielnic o wartosci zabytkowej, a w stosunku do osiedli blokowych powin-
no sie uzywac pojecia rehabilitacji. Inni autorzy natomiast (Gzell i in. 2009,
Gzell 2010, Rembarz 2010) w analizie celowych przeksztalcen realizowa-
nych w wielkich osiedlach mieszkaniowych uzywaja okreslenia ,reurbani-
zacja”, ktorej celem - jak podaje G. Rembarz (2010, s. 144) - jest , stworzenie
krajobrazu miejskiego o cechach katalizujacych wzrost poziomu spoleczno-
-kulturalnego, nie za$ ulepszanie osiedla”. Jest to , dzialanie w celu spowol-
nienia lub wrecz niedopuszczenia do ich spoleczno-kulturowej degradacij,
w wyjatkowych przypadkach dajace efekt trwalego zainicjowania samoroz-
woju dzielnicy” (ibid., s. 144). Reurbanizacja wielkich osiedli mieszkanio-
wych rozumiana jest jako nadanie tym obszarom cech miejskosci utozsa-
mianych z tradycyjna tkanka miejska. Jest procesem, ktéry koncentruje sie
na kwestii jakosci przestrzeni publicznych wielkich osiedli i przywracania
im miejskosci w warstwie zaréwno przestrzennej, jak i spoleczno-kulturo-
wej (ibid., s. 143) Do dzialain podejmowanych w ramach tak rozumianej
reurbanizacji naleza (Ziobrowski 1998):

- intensyfikowanie uzytkowania przestrzeni miejskiej;

— uzupelnianie struktur zmierzajace do koncentracji zabudowy;

- réznicowanie wprowadzanych funkcji;

— podwyzszanie standardu obiektéw i urzadzery;

— ksztaltowanie krajobrazu miejskiego poprzez aranzacje i wzbogaca-

nie form architektonicznych elementami srédmiejskiej scenografii.

Ostatnie z wymienionych poje¢ uzywanych w literaturze w odniesieniu
do przeksztalcern wielkich osiedli mieszkaniowych, to pojecie humanizadji,
ktore ma najszerszy zakres znaczeniowy. Termin ten, jako wywiedziony
z humanizmu, czyli postawy moralnej i intelektualnej zakladajacej, ze czlo-
wiek jest najwyzsza wartoscia i Zrédlem innych wartosci, wedlug Stownika
jezyka polskiego PWN oznacza dostosowanie czegos$ do potrzeb i mozliwosci
czlowieka. W literaturze naukowej teoretyczne aspekty humanizacji wiel-
kich osiedli oraz praktyczny wymiar tego procesu najszerzej omawia I. Bo-
rowik w pracy Blokowiska — miejski habitat w oglgdzie socjologicznym z 2003 ro-
ku. Wedlug tej autorki humanizacja oznacza , proces przeksztalcania habita-
tu w celu zapewnienia jego mieszkaricom takich warunkéw zamieszkiwa-
nia, ktére w pelni zaspokajalyby caloksztalt ich potrzeb” (2003, s. 50). W od-
niesieniu do miejskiego srodowiska mieszkaniowego, jakim jest wielkie
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osiedle o zabudowie blokowej, humanizacja ma oznacza¢ restytucje indywi-
dualizmu i ludzkiej skali, a takze takich wartosci humanistycznych, jak: spo-
koj, intymnos¢, swojskosé, bezpieczernistwo, estetyka oraz harmonia budowli
i krajobrazu (ibid., s. 51). Ma zatem by¢ tworzeniem Tuanowskiego ,miej-
sca”. Postulatywny charakter tego procesu sprawia, ze humanizacja czesto
pozostaje idea, celem, dazeniem, poniewaz, jak zauwaza ta autorka - ,nie
jest stanem, ktéry mozna bedzie kiedykolwiek osiagnac¢ i przyjac¢ z zado-
woleniem” (ibid., s. 51). Teoretyczne rozwazania nad humanizacjg wielkich
osiedli pozwolily wyrézni¢ szes¢ aspektow tego procesu, do ktérych naleza:
psychospoleczny, urbanistyczny, architektoniczny, estetyczny, techniczny
oraz ekologiczny (tab. 4).

Tab. 4. Aspekty humanizacji osiedli mieszkaniowych

Aspekt Szczegotowe dzialania zmierzajace do humanizacji osiedla

Psychospoleczny |Podniesienie poczucia $wiadomosci i doswiadczania srodowiska mieszka-
niowego jako ,miejsca” - mojego, naszego, wspdlnego, upodmiotowienie
uzytkownikéw przeksztalcanego habitatu, pobudzenie ich wspétodpo-
wiedzialnosci za swoj habitat, a takze budowanie badz intensyfikacja
wiezi sasiedzkich i integracja spoteczna mieszkaicow.

Urbanistyczny Wprowadzanie nowych rozwigzan w ukladzie przestrzennym osiedla i je-
go relacjach z otoczeniem, nowe zakomponowanie tras komunikacyjnych,
zieleni i matej architektury, przywrocenie archetypu ulicy, srodka, odejs-
cie od monofunkcyjnosci przestrzeni mieszkaniowych.

Architektoniczny |Zewnetrzne przeksztalcanie budynkéw, réznicowanie ich form, ksztattow
i wysokosci, wprowadzenie lub zintensyfikowanie matej architektury,
detalu architektonicznego, archetypu przodu i tylu budynkéw, wewnetrz-
ne przeksztalcenia budynkéw polegajace na poprawie jakosci pétprywat-
nej/ potpublicznej przestrzeni klatek schodowych i wewnetrznych koryta-
rzy oraz mieszkan, przystosowanie pélprywatnej/ p6tpublicznej prze-
strzeni do potrzeb 0s6b starszych i niepelnosprawnych.

Estetyczny Nadanie lub przywrécenie utraconych waloréw estetycznych: piekna har-
monii, kolorystyki, dbatosci o detal, gry form i barw w elewacjach budyn-
kow.

Techniczny Poprawa stanu budynkéw od strony technicznej i budowlane;j.

Ekologiczny Wprowadzenie zieleni lub zintensyfikowanie jej ilosci, rtownowazenie re-

lacji czlowiek-przestrzeni oraz habitat-krajobraz naturalny, dbatos¢ o sro-
dowisko naturalne, zwigkszenie i poprawa jakosci miejsc przeznaczonych
na wypoczynek i zabawe na swiezym powietrzu.

Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie Z. Ba¢ (1994) oraz L. Borowik (2003).

Omowione powyzej koncepcje wyjasniajagce przemiany zachodzace
w osiedlach mieszkaniowych odwoluja si¢ do dwoéch zasadniczych grup
czynnikéw wyréznionych za E. van Beckohoven i in. (2005), ktore te prze-
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miany determinuja. Pierwsza z nich to czynniki endogeniczne, dzialajace na
poziomie mikro, analizowane w odniesieniu do pojedynczych osiedli lub
ich grup i uwarunkowane sytuacja w tych osiedlach, druga zas to czynniki
egzogeniczne funkcjonujace na poziomie mezo i makro, zewnetrzne w sto-
sunku do osiedli (tab. 5).

Tab. 5. Determinanty przemian srodowisk mieszkaniowych wyodrebnione
w literaturze $wiatowej stosowane w odniesieniu do wielkich osiedli

Autorzy podkreslajacy szczegdlna role
wymienionych determinant

(1 [2]

Endogeniczne, dzialajace na poziomie mikro
(w skali pojedynczych osiedli lub ich grup)

Determinanty

Wyjéciowa jakos¢ zasobu N.L. Prak, H. Priemus (1986), A. Power (1997),
mieszkaniowego F. Wassenberg i in. (2004)

Obecne warunki zamieszkania N.L. Prak, H. Priemus (1986), W. Grigsby i in. (1987),
w osiedlu A. Power (1997), H.S. Andersen (2002),

F. Wassenberg i in. (2004)
Nasycenie infrastruktura spoleczna | N.L. Prak, H. Priemus (1986), A. Power (1997)

i ustugowo-handlowa H.S. Andersen (2002), F. Wassenberg i in. (2004)

Architektura i zastosowane uklady |O. Newman (1972), A. Coleman (1985), N.L. Prak,

zabudowy H. Priemus (1986), A. Power (1997), H.S. Andersen
(2002)

Zarzadzanie osiedlem J.Q. Wilson, G.L. Kelling (1982), N.L. Prak,

H. Priemus (1986), W. Grigsby i in. (1987),
K. Temkin, W.M. Rohe (1996), A. Power (1997),
F. Wassenberg i in. (2004)

Stan utrzymania przestrzeni J.Q. Wilson, G.L. Kelling (1982), A. Power (1997),

publicznych H.S. Andersen (2002), F. Wassenberg i in. (2004)

Stan utrzymania zasobow N.L. Prak, H. Priemus (1986), W. Grigsby i in. (1987),

mieszkaniowych A. Power (1997), H.S. Andersen (2002), F. Wassen-
berg i in. (2004)

Lokalizacja osiedla N.L. Prak, H. Priemus (1986), W. Grigsby i in. (1987),
H.S. Andersen (2002), F. Wassenberg i in. (2004)

Struktura wlasnosci mieszkar N.L. Prak, H. Priemus (1986), H.S. Andersen (2002),

F. Wassenberg i in. (2004)

Poziom zamoznosci izrédla docho- |N.L. Prak, H. Priemus (1986), W. Grigsby i in. (1987),
dow mieszkaricow (w tym relacja H.S. Andersen (2002), F. Wassenberg i in. (2004)
kosztéw utrzymania mieszkari
i dochodéw)

Wiezi spoteczne laczace mieszkafi- | N.L. Prak, H. Priemus (1986), K. Temkin, W.M. Rohe
cOw i poczucie przywigzania do (1996), A. Power (1997), H. S. Andersen (2002)
miejsca zamieszkania
Struktura spoleczno-demograficzna |N.L. Prak, Premius (1986), F. Wassenberg i in. (2004)
i status spoleczny mieszkaricow
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[ | [2]

Egzogeniczne, dzialajace na poziomie
mezo i makro:

w skali lokalnej
Warunki zamieszkania w osiedlu | N.L. Prak H. Priemus (1986), W. Grigsby i in. (1987),
w relacji do innych zasobow H.S. Andersen (2002), F. Wassenberg i in. (2004)
dostepnych na lokalnym rynku
mieszkaniowym

Lokalny rynek pracy i mozliwoéci  |F. Wassenberg, i in. (2004)
ekonomiczne mieszkaricow miasta
Struktura spoleczna i demograficzna | F. Wassenberg i in. (2004)
mieszkanicow miasta (w tym liczba

i struktura gospodarstw domowych)
Reputacja i prestiz osiedla na N.L. Prak, H. Priemus (1986), W. Grigsby i in. (1987),
lokalnym runku mieszkaniowym | H.S. Andersen (2002), F. Wassenberg i in. (2004)

w skali ponadlokalnej

(krajowej i miedzynarodowej)
Przemiany ekonomiczne K. Temkin, W.M. Rohe (1996), W. Grigsby i in.
(1987), N.L. Prak, H. Priemus (1986), H.S. Andersen
(2002), F. Wassenberg i in. (2004)
Przemiany spoleczno-demograficz- |W. Grigsby i in. (1987), F. Wassenberg i in. (2004)
ne w tym w liczbie i strukturze gos-
podarstw domowych
Przemiany technologiczne, w szcze- |W. Grigsby i in. (1987), F. Wassenberg i in. (2004)
golnosci zwigzane z rozwojem trans-
portu i nowych form komunikacji
Polityka mieszkaniowa, spoleczna | N.L. Prak, H. Priemus (1986), W. Grigsby i in. (1987),

i fiskalna panstwa F. Wassenberg i in. (2004)
Reputacja i prestiz zabudowy N.L. Prak, H. Priemus (1986), K. Temkin, W.M. Rohe
blokowej , w ogéle” (1996), A. Power (1997), H.S. Andersen (2002),

Wassenberg i in. (2004)

Przemiany stylu zycia i wzoréw ro- |W. Grigsby i in. (1987), F. Wassenberg i in. (2004)
dziny oraz zwigzane z tym przemia-
ny aspiracji mieszkaniowych

Zrédto: opracowanie wiasne.

Koncepgje te, jakkolwiek czesto przytaczane w analizie przemian zacho-
dzacych w osiedlach mieszkaniowych miast zachodnich, nie dadza sie
wprost zastosowac do przemian osiedli w miescie postsocjalistycznym. Wy-
jasnianie przemian srodowisk mieszkaniowych w miastach wymaga bo-
wiem uwzglednienia kontekstu historycznego i uwarunkowar spolecznych,
ekonomicznych oraz politycznych, w jakich srodowiska te powstawatly,
przez wiele lat funkcjonowaly i wcigz funkcjonuja. Przyjety w pracy na pod-
stawie literatury (por. van Beckhoven i in. 2009), podzial tych koncepcji na
amerykarniskie i europejskie wynika nie tylko réznic w miejscu ich pow-
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stania, ale przede wszystkim z réznych uwarunkowan spoleczno-ekono-
micznych i politycznych, w jakich powstawaly, a w konsekwencji ré6znych
problemoéw jakich dotycza. Modele amerykarnskie (zaréwno z lat 20. XX
wieku jak i z okresu powojennego) odwolywaly sie do rynku mieszkanio-
wego oraz dzialania renty gruntowej i mechanizméw cenowych, maja za-
tem charakter uniwersalny i odnosza sie do réznych srodowisk mieszka-
niowych (w tym takze do wielkich osiedli). Koncepcje europejskie natomiast
(poza nielicznymi) koncentrowaly sie przede wszystkim na mieszkalnictwie
socjalnym, ktére w znacznie wiekszym stopniu jest uzaleznione od modelu
polityki mieszkaniowej przyjetej w danym kraju. Ich powstawanie bylo
reakcja na powazne problemy, ktére na okreslonym etapie rozwoju pojawily
sie w osiedlach krajow zachodnich, a ich gléwnym celem bylo dostarczenie
wiedzy, ktéra pomoglaby te problemy cho¢ czesciowo rozwiagzac¢ lub zapo-
biec ich dalszemu rozwojowi. Uwzglednialy one jednak przede wszystkim
problemy powstajace w zasobach mieszkaniowych sektora publicznego,
ktory byl dominujacym sektorem w strukturze wlasnosci zasobéow w wiel-
kich osiedlach tych krajow.

Warunki, w jakich funkcjonuja osiedla w miastach krajow Europy Srod-
kowo-Wschodniej, mimo Ze na skutek transformacji ustrojowej i liberali-
zacji rynku mieszkaniowego w znacznej mierze upodobnily sie warunkéw
w miastach zachodnioeuropejskich i amerykariskich, to jednak wciaz cha-
rakteryzuja sie daleko idaca specyfika. Specyfika ta wynika po pierwsze
z ich socjalistycznej przeszlosci, kiedy zachowujac forme przestrzenna i spo-
s6b dystrybucji mieszkan charakterystyczny dla budownictwa socjalnego
(duza koncentracja niewielkich mieszkan, dystrybuowanych w formie przy-
dzialu i dostepnych ,dla kazdego”), mialy heterogeniczng strukture spo-
leczna reprezentujaca wszystkie kategorie statusowe (takze te najwyz-
sze), po drugie za$ z ich bardzo znaczacego udzialu w strukturze zaso-
béw mieszkaniowych w miastach oraz daleko idacej prywatyzacji po 1990
roku.

Jakakolwiek jednak wymienione teorie i modele s wyrazem czasu
i miejsca, w ktérym powstaly, to ustalenia ich autoréw w wielu przypad-
kach prowadza do podobnych wnioskéw. A kazda z tych koncepgji, ktére
traktowa¢ mozna takze jako komplementarne, wyjasniajace przemiany z roz-
nych punktéow widzenia lub kladace nacisk na inne aspekty tego samego
zjawiska, zawiera wiele elementéw, ktére z pewnymi ograniczeniami moz-
na zastosowa¢ do przemian zachodzacych w osiedlach miast postsocjali-
stycznych, ktore sa przedmiotem analiz zawartych w dalszej czesci pracy.
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3. GENEZA I UWARUNKOWANIA ROZWOJU
WIELKICH OSIEDLI MIESZKANIOWYCH
W MIASTACH EUROPEJSKICH

Na przestrzeni wiekéw powstawalo wiele idei urbanistycznych i spolecz-
nych zarazem, ktore dazyly do stworzenia uniwersalnego, idealnego srodo-
wiska mieszkaniowego, np. koncepcja platoriskiej , Atlantydy” czy tez ,Mia-
sta Storica” Tomasza Campanelli**. Najwiekszy rozwdj takich koncepcji na-
stapil na przelomie XVIII i XIX wieku wraz z poczatkiem rewolucji przemy-
stowej, czyli w momencie narodzenia si¢ wspodlczesnej urbanistyki, ktora
wedlug W. Ostrowskiego (1975, s. 12) ,mogla narodzi¢ sie dopiero po poja-
wieniu si¢ nowoczesnego miasta - wytworu cywilizacji przemystowej”.
Koncepcje te podzieli¢c mozna na dwie zasadnicze grupy (Slodczyk
2012, s. 340). Pierwsze z nich zwigzane byly z ideq tzw. ville sociale (miasta
spolecznego) i obejmowaly projekty osiedli robotniczych, ktérych forma
przestrzenna w harmonijny sposéb miala polaczy¢ prace w przemysle z od-
powiednimi warunkami zycia pod wzgledem sanitarnym i srodowisko-
wym. Naleza do nich projekt miasta idealnego Chaux®, ktory stworzyl dla
robotnikéw kopalni soli w konicu XVIII wieku we Francji C.N. Ledoux -
wizjonerski architekt uwazany za prekursora nowoczesnej architektu-
ry, a takze oparte na kolektywizacji zycia mieszkaricow projekty socjali-
stow utopijnych: myséliciela Ch. Fouriera, autora koncepcji Falansteru oraz

3¢ W literaturze z zakresu historii urbanistyki oméwionych jest wiele koncepcji tzw. miast
idealnych i miast utopijnych poczawszy od projektu starozytnego miasta chinskiego pocho-
dzacego z korica II tysiaclecia p.n.e. i starozytnego indyjskiego miasta idealnego, poprzez kon-
cepcje renesansowe az do projektow wspoélczesnych (por. Benevolo 1995, Ostrowski 1975,
2001, Chmielewski 2001, Czarnecki 2002, Wojtkun 2004, Stodczyk 2012).

3 Projekt ten wzorowany na projekcie patacu w Wersalu uwzgledniat centralng pozycje
patacu dyrektora, co symbolizowato istniejaca hierarchie spoleczna i centralizacje wladzy, ale
jego otoczenie w postaci budynkéw produkcyjnych, ustugowych i mieszkaniowych wyrazato
nowa koncepcje stosunkéw spotecznych. Osiedle to mialo by¢ wyposazone w liczne urzadze-
nia uwzgledniajace zaréwno techniczne wymogi produkgji, jak i r6znorodne potrzeby bytowe
mieszkaricow (sklepy, szpital, aZnia, szkota, dom kultury, kosciél, biblioteka) i bylo wyrazem
wiary, ze poprzez odpowiednio zorganizowang przestrzen oraz architekture mozna oddziaty-
wac na poprawe stosunkéw miedzyludzkich i ogranicza¢ sprzecznosci spoleczne (Jatowiecki,
Szczepanski 2006).
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przedsiebiorcy R. Owena, prekursora ruchu spoldzielczego, twoércy modeli
tzw. wsi przemystowych i osiedla-komuny dla robotnikéw przedzalni New
Lenark w Szkogji.

Druga grupa koncepcji, powstalych na przetomie XIX i XX wieku oraz
w okresie miedzywojennym, wymaga szerszego omOwienia, poniewaz na-
leza do niej projekty, ktore wywarly znacznie wiekszy wplyw na ksztatto-
wanie si¢ osiedli mieszkaniowych w powojennej Europie. W wiekszosci
z nich dazono do ograniczenia koncentracji i rozluZnienia zabudowy, zwie-
kszenia roli terenéw zielonych w przestrzeni miasta, szczegdlnie w poblizu
zabudowy mieszkaniowej, oraz oddzielenia terenéw przemystowych od
mieszkalnictwa (Stodczyk 2012). Do koncepciji tych naleza: koncepcja miast
ogrodéw E. Howarda, ktéra probowala laczy¢ zalety zycia w miescie i na
wsi, minimalizujac niedogodnosci obu tych $rodowisk mieszkaniowych,
koncepcja ,miasta przemystowego” T. Garniera z funkcjonalnym podzialem
przestrzeni miejskiej, pasmowo-liniowe koncepcje osadnictwa A. Soria y Ma-
ta i N. Milutina, projekt jednostki sasiedzkiej C.A. Perry’ego, koncepcje Le
Corbusiera i doméw-komun w ZSRR oraz idea miasta funkcjonalnego
zaproponowana w Karcie Urbanistyki uchwalonej na IV Miedzynarodo-
wym Kongresie Architektury Nowoczesnej (CIAM) w 1933 roku, znanej
jako Karta Ateriska. Na szczeg6lng uwage zasluguje takze powstala w latach
20. minionego stulecia w Niemczech koncepcja , osiedla spolecznego”, roz-
wijana od lat 30. w polskiej mysli urbanistycznej, ktorej gléwnymi przed-
stawicielami byli uczestnicy polskiej grupy CIAM - B. i S. Brukalscy oraz
H. i Sz. Syrkusowie.

3.1. Koncepcje urbanistyczno-architektoniczne
z XIXi z I polowy XX wieku

Jedna z pierwszych XIX-wiecznych koncepcji urbanistycznych, odznaczajg-
ca sie na tyle duza dojrzaloscig, ze mimo swego utopijnego charakteru miata
szanse z pewnymi ograniczeniami zaistnie¢ w praktyce®, jest wzorowany
na Wersalu projekt Falansteru francuskiego filozofa Charlesa Fouriera
z 1830 roku, ktéry polegal na tworzeniu wspolnot laczacych kolektywna
prace w przemysle i rolnictwie. Zaprojektowana w tej koncepcji wspélnota,
okreslana jako Falanga liczaca 1620 osob, miala skladac sie z ludzi wolnych
i rownych, ktérzy sami mieli zarzgdza¢ miastem, praca i zyciem codzien-

3 Utopijng z zatozenia koncepcje Falansteru udato sie czesciowo zrealizowac¢ francuskie-
mu przedsigbiorcy J.B. Godine’owi zatozycielowi kompleksu produkcyjno-mieszkaniowego
okreslanego jako Familister (Chmielewski 2001).
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nym zorganizowanym w duchu skrajnego kolektywizmu (Kania 2010). Naj-
wiekszy gmach wspdlnoty, centralny palac zwany Falansterem, mial by¢
wyposazony w obiekty nazywane dzisiaj obiektami uzytecznosci publicz-
nej, ktore przeznaczone byly do realizacji czynnosci zbiorowych. Budynki
mialy by¢ ustawione w formie kwadratu z centralnie polozonym dziedzin-
cem honorowym usytuowanym przed patacem (Chmielewski 2001).

Autorem kolejnego projektu, ktorego idea jako skrajnie utopijna nie
mogla jednak zaistnie¢ w praktyce, byl Robert Owen, ktéry idealna orga-
nizacje struktury przestrzennej osiedla widzial w formie budowli opartych
na planie czworoboku, gdzie okalajace budynki przeznaczone byly na fun-
kcje mieszkalne i uslugowe, natomiast we wnetrzu miescily sie budynki do
uzytku calej spolecznosci. Liczba mieszkaricow miala wynosi¢ od 300 do
1200. Wizja R. Owena, podobnie jak koncepcja Ch. Fouriera, oparta byla na
krytyce ustroju kapitalistycznego oraz przekonaniu, ze zorganizowana for-
ma zbiorowego gospodarowania (kolektywizm) jest podstawa zaistnienia
spoleczeristwa idealnego (Wojtkun 2004). Owenowskie tzw. wsie przemyslto-
we mialy 1aczy¢ walory zycia wiejskiego z funkcjami przemyslowymi, co
mialo stanowi¢ alternatywe dla 6wczesnych niezdrowych miast (Ostrowski
1975).

Wymienione modele miast tworzone przez socjalistow utopijnych, mi-
mo ze niedoskonale i nierealne?, stanowily inspiracje dla p6zZniejszych kie-
runkéw rozwoju planowania urbanistycznego. Wedtug Ch. Jencksa (1987)
i L. Benevolo (1995) istnieje wyrazny zwigzek Falansteru Ch. Fouriera z jed-
nostka mieszkaniowa Le Corbusiera poprzez z gory okreslona liczbe miesz-
kancéw, scentralizowane ustugi i odpowiednie wyposazenie dziedzirica.
Przemyslenia pierwszych socjalistow znalazly wyraz réwniez w koncepcji
miast ogrodow E. Howarda (Stodczyk 2012). Jak zauwaza natomiast B. Jalo-
wiecki, mimo Ze te skrajnie kolektywistyczne wizje nie mialy bezposred-
niego wplywu na rzeczywiste procesy wytwarzania przestrzeni, to jednak
odegraly istotng role w p6zniejszym ksztaltowaniu sie doktryn urbanistycz-
nych, poniewaz ich echa odnalez¢ mozna w radzieckich projektach domow
komun z lat 20. XX w., w koncepcjach Le Corbusiera oraz planach ,osiedla
spolecznego” rozwijanych przez lewicowe srodowisko polskich architektow
w okresie miedzywojennym (Jalowiecki, Szczepanski 2006).

Kolejna wazna koncepcja urbanistyczna, ktéra wywarla istotny wplyw
na ksztaltowanie si¢ zasad planowania miast w XX wieku byl model miasta
ogrodu opracowany przez brytyjskiego stenografa Ebenezera Howarda.

37 O ile utopijna koncepcje Falansteru udato sie czesciowo zrealizowac w praktyce, to pro-
jekty R. Owena prébowano realizowaé co najmniej kilkakrotnie (m.in. w Szkocji - czesciowa
realizacja projektu komuny dla robotnikéw przedzalni New Lenark oraz w USA - préba reali-
zacji gminy ,New Harmony”), lecz wszystkie proby zakonczone byly fiaskiem (Jalowiecki,
Szczepanski 2006).
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Autor ten w pracy z 1898 roku pt. To-morrow, ktéra w kolejnym wydaniu
(1902) zostala zatytulowana Garden Cities of To-morrow, w reakcji na zywiolo-
wy rozrost aglomeracji londyniskiej i gwaltowne pogorszenie warunkow
zycia mieszkanicow przedstawil koncepcje miasta ogrodu (Howard 1902).
Koncepcja ta byla préba polaczenia dwéch odmiennych sposobéw organi-
zacji przestrzeni i zycia spolecznego charakterystycznych dla miasta oraz
dla wsi (Jalowiecki, Szczepariski 2006). Miasta ogrody przewidziane dla
32 tys. mieszkaricow mialy by¢ samowystarczalnymi strukturami osiedlen-
czymi opartymi na rzucie okregu, z radialnym podzialem przestrzeni, gdzie
kazdy z szesciu planowanych pierscieni przeznaczony byl na inne funkcje.
W centralnym punkcie E. Howard przewidywal park z otaczajacymi go
ustugami spoleczno-kulturalnymi, natomiast strefa mieszkaniowa, sktadaja-
ca sie z dwoch pierscieni zabudowy, przedzielona byla pasmem zieleni par-
kowej, w ktérym planowano lokalizacje szkol, koscioléw oraz placéow za-
baw dla dzieci (Kania 2010). W mysli E. Howarda dostrzega sie pierwsze
proby podzialu miasta na strefy funkcjonalne i oddzielenie miejsc zamiesz-
kania od miejsc pracy i ustug, ktore staly sie podstawa p6zniejszych koncep-
qji strefowania miasta (m.in. w pracach Le Corbusiera oraz funkcjonalistow
Karty Ateniskiej). Gl6wna ideg E. Howarda bylo zapewnienie mieszkaricom
odpowiednich warunkéw zycia. Mialo to polega¢ nie tylko na wprowa-
dzeniu odpowiedniej ilosci terenéw zielonych, wlasciwym wyposazeniu
w ustugi wraz z ksztaltowaniem miejsc centralnych, bedacych zalazkiem
przestrzeni integralnych danych spolecznosci, ale rowniez na odpowiednim
stosunku liczby mieszkaricow do liczby miejsc pracy i wlasciwym rozwiaz-
aniu kwestii komunikacyjnych (Ostrowski 2010).

Inng koncepcja, ktéra w znacznie wiekszym stopniu rozwinela idee
funkcjonalnego strefowania przestrzeni byl projekt miasta przemystowego
(cite industrielle), francuskiego architekta Tony’ego Garniera opublikowany
w 1917 roku. Autor ten, uwazany za pioniera wspolczesnej urbanistyki
(Pawlowski 1972), podobnie jak E. Howard, chcial stworzy¢ koncepcje
osrodka, ktéry laczy mozliwos¢ pracy w przemysle z dobrymi warunkami
zycia. W jego koncepcji teren miasta zostal podzielony na trzy strefy: pro-
dukcyjno-przemyslowa, mieszkaniowa oraz tzw. strefe higieniczna, w ktorej
mialy by¢ zlokalizowane obiekty infrastruktury technicznej oraz tereny re-
kreacyjne (Stodczyk 2012). Miasto mialo by¢ podzielone na diugie, waskie
parcele o wymiarach 150 na 30 m biegnace ze wschodu na zachéd w celu
wlasciwej orientacji pomieszczeii w budynkach. Domy mieszkalne mialy
by¢ otoczone zielenig i zlokalizowane na dobrze nastonecznionym terenie.
Odseparowane strefy o réznych funkcjach mialy by¢ polaczone sprawnie
dzialajaca komunikacja, ktéra zapewniala latwy dojazd do miejsc pracy.
T. Garnier przewidywal segregacje ruchu pieszego i kolowego, a takze wy-
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odrebnienie ulic ruchu szybkiego i wolnego. Liczba mieszkanicow miasta
miala wynosic¢ ok. 35 tys. (Garnier 1917, cyt. za: Wiebenson 1969).

Oba omoéwione projekty, miast ogrodéw oraz miasta przemystowego,
laczy idea funkcjonalnego strefowania przestrzeni miejskiej, ktéra stala sie
podstawa planowania urbanistycznego w II polowie XX wieku. Lecz zar6w-
no E. Howard jak i T. Garnier operowali w swych koncepcjach podobna,
niewielka skalg wielkosci miasta (ok. 35 tys.), co nie jest bez znaczenia, bo-
wiem jak uwaza B. Jalowiecki i M.S. Szczepanski (2006, s. 124) jej przekro-
czenie, ktore obserwuje sie w miastach wspolczesnych, pozbawia plan se-
gregacji funkcji spolecznego i ekonomicznego sensu.

Omawiajac koncepcje, ktore mialy istotny wplyw na tworzenie prze-
strzeni mieszkaniowych w II polowie XX wieku wiele uwagi nalezy poswie-
ci¢ koncepcjom jednego z najbardziej wplywowych architektow i urbani-
stow tego stulecia, jakim byl Charles Fdouard Jeanneret znany jako Le
Corbusier - jeden z prekursoréw zunifikowanego, kolektywnego budow-
nictwa, ktére na masowaq skale rozwinelo sie w powojennych miastach
europejskich. Dzieki jego pracom upowszechnila si¢ nowa forma budynku
mieszkalnego, a takze nowa, odmienna od dotychczasowych, koncepcja roz-
mieszczenia budynkéw w przestrzeni. W jego projektach zabudowa miesz-
kaniowa przybiera posta¢ zespotu wielkich luzno rozmieszczonych bryl, co
oznaczalo odejscie od zasady obrzeznej zabudowy ulic (Chmielewski 2001).
Le Corbusier juz w latach 20. XX wieku proponowal uprzemyslowione for-
my budownictwa (w fabrykach doméw) i wznoszenie ich z gotowych ele-
mentéw montowanych na miejscu (Ostrowski 2001). Jedna z jego idei spo-
lecznych bylo ,pogodzenie dwoch poje¢ tak catkowicie przeciwstawnych,
jakimi sa jednostka i zbiorowos¢” (Jencks 1982, s. 79). Wsréd licznych wizji
tego architekta, opracowanych w okresie przed IV CIAM, na uwage zastu-
guja przede wszystkim futurystyczna koncepcja znana pod nazwa , miasto
wspolczesne”, a w nim bloki-wille, projekt doméw w Pessac oraz koncepcja
,miasto promienne”.

Koncepcja miasta wspodlczesnego (la ville contemporaine) opracowana
przez Le Corbusiera w 1922 roku przewidziana byla dla 3 mIn mieszkan-
cow. Przy jej projektowaniu autor uwzglednit podstawowe zalozenia wzo-
rowane na koncepcji T. Garniera: zmniejszenie zatloczenia centrum, wzrost
gestosci zabudowy mieszkaniowej, poprawe komunikacji (poprzez rozdzie-
lenie ruchu pieszego i kolowego), zwiekszenie ilosci zieleni w miescie
(,miasto w parku”) oraz rozdzielenie funkcjonalne przestrzeni miejskiej®

38 W projekcie miasta wspdlczesnego obecna byla idea, z ktorej Le Corbusier zrezygno-
wal w pézniejszych pracach, a mianowicie strefowanie miasta w zaleznosci od statusu spo-
lecznego mieszkanicéw: w centrum mialy znajdowac si¢ domy przeznaczone dla elity biznesu
i klasy $redniej, na obrzezach za$ domy dla robotnikéw. Z czasem gtéwna cechg projektow
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(Jencks 1982, von Moos 2009). Charakterystycznymi elementami tego pro-
jektu byly 24 szesc¢dziesieciopietrowe wiezowce w centrum miasta oraz tzw.
bloki-wille (immeubles villas), ktére stanowily istotny krok na drodze roz-
woju nowoczesnego budownictwa osiedlowego (Misiak 1993). Projektowa-
ne bloki-wille (stanowigce forme posrednia miedzy budownictwem jedno-
i wielorodzinnym) Le Corbusier planowat wyposazy¢ w liczne wspoélne dla
wszystkich mieszkani urzadzenia ustugowe, ktére mialy uwolni¢ gospo-
dynie domowe od ucigzliwych zajeé. Idea ta, okreslana jako , przedluzanie
domu” (Ostrowski 2001) znalazla nasladowcow w dwczesnym Zwigzku Ra-
dzieckim, gdzie bloki-wille (cho¢ projektowane w innych realiach ustrojo-
wych) staly sie wzorcem kolektywnego budownictwa mieszkaniowego
w formie tzw. doméw-komun ze wspolnymi dla wszystkich mieszkanicow
urzadzeniami spolecznymi typu stoléwka, sala gimnastyczna, biblioteka
iinne¥ (Jencks 1982).

Nastepnym krokiem w historii rozwoju standaryzowanej architektury
osiedlowej byla budowa zaprojektowanego przez Le Corbusiera w 1925 ro-
ku osiedla doméw robotniczych w Pessac na przedmiesciach Bordeaux
(Jencks 1982). Osiedle przeznaczone dla robotnikéw cukrowni mialo by¢
nowoscia nie tylko w dziedzinie mieszkalnictwa, ale i stylu zycia (Misiak
1993), laboratorium doswiadczalnym w dziedzinie standaryzacji i produkcji
masowej w budownictwie wielorodzinnym (Borowik 2003). Osiedle two-
rzylo 51 dwukondygnacyjnych doméw zatopionych w zieleni (idea ,miasta
w parku”) zaprojektowanych tak, by nie tworzy¢ wnetrz urbanistycznych.
Zbudowano je z szablonowych elementéw konstrukcyjnych, ktore jak klocki
uloZone w zréznicowane formy, zachowywaly powtarzalnos¢ gtéwnego,
jednakowego dla wszystkich modulu. Domy w Pessac zasiedlone zostaly
w 1929 roku, lecz niedlugo potem ich mieszkancy zaczeli nadawac¢ swoim
najblizszym przestrzeniom indywidualnosé. Zamurowywali okna, obudo-
wywali tarasy, dzielili wnetrza mieszkant wedlug wlasnego uznania, swo-
bodnie zmieniali kolorystyke i dobudowywali pomieszczenia gospodarcze
(Jencks 1982, Syrkus 1976). Niszczyli tym samym zunifikowany charakter
idealnej corbusierowskiej architektury. Jak podaje Ch. Jenks (1982, s. 79),
sam tworca skomentowal to méwiac: , zZycie ma zawsze racje, a architektura

tego autora stal sie egalitaryzm, ktéry znalazt swéj wyraz w nieco péZniejszym projekcie mia-
sta promiennego (la ville radieuse) z 1930 roku (Stodczyk 2012).

39 Mimo ze radzieccy projektanci traktowali projekty doméw-willi jako prototyp budow-
nictwa kolektywnego, trzeba pamieta¢ o innych uwarunkowania politycznychch, jakie
panowaty we Francji tego okresu i w ZSRR. Wille Le Corbusiera miaty np. pomieszczenia dla
stuzby, a projektowane w nich mieszkania-apartamenty miaty by¢ dwupoziomowe. Jak podaje
Ch. Jencks (1982), projekt francuskiego architekta oparty byt czesciowo na ideatach spotecznej
utopii i komunizmu, czesciowo na zasadach kapitalizmu, a czesciowo na pragmatycznej idei
oszczednosci skali (Jencks 1982, s. 43).

68



sie myli”, przyznajac tym samym, Ze potrzeby mieszkaniowe sa zindywi-
dualizowane i nie da si¢ zaspokoi¢ ich jednym uniwersalnym modulem.

Kolejna, wazna z punktu widzenia rozwoju koncepcji modernistycznej
zabudowy mieszkaniowej na masowa skale, byla idea ,miasta promien-
nego” (la ville radieuse) Le Corbusiera z 1930 roku. Projekt ten w sensie spo-
lecznym byl bardziej egalitarny niz poprzednie, nie przewidywal bowiem
przestrzennej segregacji mieszkanicow ze wzgledu na charakter ich pracy
(Stodczyk 2012). Inspirowany liniowym modelem miasta rozwijanym przez
N. Milutina w ZSRR, proponowal pasmowy, rownolegly uklad terenéow
mieszkaniowych i przemyslowych. Funkcje mieszkaniowa w miescie mialy
pelni¢ swobodnie rozmieszczone bloki mieszkalne budowane z elementow
prefabrykowanych, ktére tworzy¢ mialy jednostki mieszkalne (osiedla).
Miedzy blokami przewidziano duze powierzchnie zieleni. Mieszkania miaty
by¢ dostepne dla wszystkich oraz dopasowane do wielkosci i potrzeb po-
szczegoOlnych rodzin. W projekcie zwrécono uwage na zapewnienie odpo-
wiedniej ilosci $wiatla slonecznego. Na dachach doméw przewidziano ogro-
dy. Pojedynczy blok mieszkalny przeznaczony byl dla okolo 2,7 tys. os6b
(na kazdego mieszkarica przeznaczono ok. 14 m?), a ich ustawienie na fila-
rach (5 m nad powierzchnig ziemi) mialo stuzy¢ zwiekszeniu wolnej prze-
strzeni (ibid., s. 388)4.

Niejako niezaleznie od koncepcji Le Corbusiera i niemal w tym samym
czasie, w 1929 roku#!, w Stanach Zjednoczonych opublikowana zostala jed-
na z najwazniejszych w historii rozwoju planowania osiedli mieszkanio-
wych koncepcja jednostki sasiedzkiej (Neighbourhood unit) opracowana przez
amerykarskiego planiste Clarence’a A. Perry’ego. Koncepcja ta oddawata
pragnienie miasta opartego na poczuciu wspolnoty (Borowik 2003). Jednym
z celéw jej stworzenia byla bowiem che¢ stymulowania identyfikacji miesz-
kancow ze spolecznoscig sasiedzky, a tym samym odtworzenia tradycyj-
nych, wspélnotowych wiezi spolecznych utraconych w toku zycia w mies-
cie. Wielkos¢ jednostki wynikala z zasiegu szkoly podstawowej przeznaczo-
nej dla 1 tys. dzieci, a liczba mieszkaricow wynosi¢ miata 5-6 tys. Neighbour-
hood unit charakteryzowac mialy: odrebnos¢ terytorialna i okreslona powie-
rzchnia (65 ha), oddzielenie ruchu pieszego i kolowego (ulice wewnetrzne
wylaczone z ruchu kolowego, a trasy szybkiego ruchu zlokalizowane na
zewnatrz), skupienie punktéw ustugowych i handlowych w centrum ze-
spolu oraz na jego obrzezach w okolicach przystankéw komunikacji miej-
skiej, duza ilos¢ terenéw zielonych oraz miejsc do rekreacji i spedzania wol-

40 Idea ta po pewnych modyfikacjach zostala przeksztatlcona przez Le Corbusiera w zre-
alizowana po II wojnie swiatowej koncepcje Unité d’habitation - jednobrylowych jednostek
mieszkaniowych, szerzej oméwiona w dalszej czesci pracy.

41 Koncepcja ta po raz pierwszy w formie czesciowej opublikowana zostala w 1929 r.,
a w formie pelnej dopiero w 1939 1.
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nego czasu, ktére mialy spelnia¢ funkcje integracyjng (Perry 1939). W cent-
rum osiedla mialy znajdowac sie obiekty zwigzane z kulturg, jednostki
oswiatowo-wychowawcze oraz koscioly. Niewielka liczba mieszkancow
oraz rozmieszczenie budynkéw mieszkalnych i ustug mialy sprzyjac¢ co-
dziennym kontaktom i wytworzeniu sie w tej zbiorowosci silnej wiezi spo-
lecznej (Jalowiecki, Szczepanski 2006). Ich umacnianiu mialy stuzy¢ liczne
urzadzenia wspolne, czyli stolowki, pralnie, czytelnie, kluby, ktére tym sa-
mym uzupelnialy funkcje mieszkania oraz proponowaly wspélnotowy mo-
del zycia mieszkaricow. Proponowany przez Perry’ego model mial zatem,
jak podaja B. Jalowiecki i M. Szczepariski (2006), wyraZny sens ideologiczny,
bowiem , urbanista wystepowal tu w charakterze organizatora Zzycia spo-
lecznego, narzucajac uzytkownikom z goéry zaprogramowane sposoby za-
chowari i nie pozostawiajac im wiekszego wyboru” (ibid., s. 387). W pol-
skiej mysli urbanistycznej echa tej koncepcji odnalez¢ mozna w idei ,,osiedla
spolecznego” (Goldzamt 1971).

Na rozw¢j idei modernistycznego budownictwa osiedlowego w powo-
jennej Europie wywarla ogromny wplyw réwniez niemiecka mysl urbani-
styczno-architektoniczna z I polowy XX wieku. Jej Zrédel upatruje sie
w dzialalnosci stowarzyszenia Werkbund#?, organizacji powolanej w 1907 r.
gloszacej zasady funkcjonalizmu i prostoty (Wojtkun 2004). Nie mniej waz-
nym wydarzeniem w rozwoju nowoczesnej architektury bylo powolanie
w 1919 roku przez Waltera Gropiusa w Weimarze uczelni architektonicznej
Bauhaus, ktérej program zakladal tworzenie nowoczesnej, funkcjonalnej ar-
chitektury integralnie zwigzanej z innymi dziedzinami sztuki oraz dazenie
do estetycznej i technicznej jednosci dziel. Jednym ze Zroédel inspiracji dla
tworcow skupionych wokot szkoly Bauhausu oraz propagowanego przez
nich modernizmu (ruchu nowoczesnego w architekturze) byla dzialalnos¢
artystyczna holenderskiej grupy De Stijl (czyli styl), ktorej glownymi przed-
stawicielami byli T. van Doesburg, P. Mondrian i J.J. Oud, architekci zaan-
gazowani w projektowanie jednych z pierwszych modernistycznych osiedli
mieszkaniowych w Holandii (Wojtkun 2004).

Wsréd koncepcji niemieckich architektow, ktore wywarly wplyw na
ksztaltowanie nowoczesnych form zabudowy mieszkaniowej (osiedlowej),
byly utopijne projekty Waltera Gropiusa i Bruno Tauta z 1918 roku (Wojt-
kun 2004). Zgodnie z zasadami przyjetymi w niemieckim budownictwie
mieszkaniowym w tym okresie proponowano: w odniesieniu do mieszkar -
aby wielkos¢ ich powierzchni uzytkowej spelniala warunek minimum egzy-
stengji (i w zwigzku z tym zapewniala niewysoki koszt utrzymania miesz-

42 Dziatalnos¢ Werkbundu polegata m.in. na organizacji wystaw, ktére byly przegladem
najnowszych trendéw w architekturze tamtych czaséw oraz propagowanie tzw. nowej archi-
tektury.
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kania), w odniesieniu do budynkéw - typizacje, standaryzacje i uniformi-
zacje, co znacznie obniza koszty ich wznoszenia, w odniesieniu do syste-
moéw zabudowy - stosowanie tzw. ukladu linijkowego, czyli sytuowanie
budynkéw mieszkalnych prostopadle do ulic, polepszajace ich nastonecz-
nienie i warunki higieniczno-sanitarne w mieszkaniach, a réwnoczesnie ob-
nizajace koszty ich budowy. Ta ostania zasada, czesto wykorzystywana
w powojennej zabudowie osiedlowej (wsp6lczesnie okreslana takze jako za-
budowa grzebieniowa - Chmielewski, Mirecka 2001), miala umozliwi¢ liwi-
dacje zamknietych podwoérzy i ,ulic-korytarzy” oraz korzystna lokalizacje
domoéw w stosunku do stron $wiata (z wystawa wschodnia lub zachodnig),
ochrone przed ucigzliwosciami ruchu kolowego oraz mozliwos¢ wprowa-
dzenia zieleni pomiedzy budynki mieszkalne*3. Jakkolwiek proponowany
w tych ideach , maszynistyczny” sposob formowania srodowiska zycia czlo-
wieka byl wowczas - w okresie walki o swiatlo i higiene - postrzegany jako
bardzo postepowy (Wojtkun 2004), to rygorystyczne przestrzeganie zasad
orientowania zabudowy mieszkaniowej wedlug kierunkéw stron swiata, jak
pisze W. Ostrowski (1975), razito skrajnym schematyzmem, a powstale w ten
sposob rozwigzania byly monotonne i pozbawione czytelnosci.

Wsréd koncepcji dotyczacych kolektywnego budownictwa mieszkanio-
wego, ktore - jak podaje E. Goldzamt (1971) - mialy wplyw na powojenne
budownictwo osiedlowe w miastach socjalistycznych nalezy wymienic¢ tak-
ze projekty domoéw-komun i miast-komun z okresu miedzywojennego
w ZSRR. Powstawaly one pod wplywem zachodnioeuropejskiej mysli urba-
nistycznej, szly jednak znacznie dalej w idei kolektywizacji. Jeden z takich
projektow, autorstwa L. Sabsowicza z korica lat 20. XX wieku, zakladal bu-
dowe miasta dla 50-60 tys. mieszkaricow, w ktérym podstawowaq jednostka
mialy by¢ domy-komuny dla 1-2 tys. oséb z daleko posunieta kolektywi-
zacja zycia mieszkancow, likwidacja rodziny, gospodarstwa domowego,
skolektywizowanym wychowywaniem dzieci i §cislq regulacja dnia miesz-
karicow (Slodczyk 2012). Pomieszczenia mieszkalne mialy pelni¢ jedynie
funkcje sypialne*, poniewaz - jak osobliwie pisal w 1930 r. L. Sobsowicz:
»socjalistyczna organizacja zycia powinna zapewni¢ maksymalna swobode
rozwoju indywidualnosci kazdego mieszkarica. Rozwdj indywidualnosci

43 Oparty na tych zasadach teoretyczny projekt miasta dla 2 mln mieszkaricow, opraco-
wany w 1924 r. przez niemieckiego architekta L. Hilberseimera, stanowit ,, totalng” kompozycje
zlozong z identycznych sekcji mieszkalnych usytuowanych wzdluz osi pénoc-potudnie, ktéra
zrywala z pojeciami wnetrza, skala ludzka i kierunkami w kompozycji (Wistocka 1971).

4 Tworcy omawianych rozwigzan dazyli do maksymalnego ograniczenia indywidualnej
powierzchni mieszkalnej na rzecz rozbudowanego programu ustug zbiorowych. W skrajnych
koncepcjach doméw-koumun funkcja mieszkalna miata by¢ realizowana w indywidualnych
kabinach sypialnych o powierzchni 4,0 m2 na osobe, zestawionych w ukladzie korytarzowym
(Wojtkun 2004, s. 276).
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bedzie jednak osiggniety nie droga odosobnienia w osobnych pokojach,
a wlasnie w kolektywie, bo tylko w obcowaniu z innymi czlowiek ma moz-
liwos¢ rozwoju wlasnej indywidualnosci” (Jalowiecki 1994). Projekty do-
moéw-komun i miast-komun w mniejszym stopniu mialy charakter urbani-
styczny, w wiekszym za$ spoleczny i byly wyrazem koncepcji nowej organi-
zacji zycia spolecznego, ktéra powstala i ewoluowala w porewolucyjnej
Rosji. Glownym zalozeniem tej koncepcji byla przebudowa od podstaw tkan-
ki spolecznej, a organizacja jednostek mieszkaniowych opartych na wspol-
nym korzystaniu z rozbudowanych uslug spolecznych temu celowi miala
stuzy¢ (Goldzamt 1971). Wkrotce jednak, na poczatku lat 30., odstapiono od
tych koncepgji, uznajac je za zbyt radykalne (Goldzamt 1971, Slodczyk 2012).

Ukoronowaniem wielu idei i koncepcji urbanistyczno-architektonicz-
nych okresu miedzywojennego byla Karta Urbanistyki uchwalona jako pod-
sumowanie IV Miedzynarodowego Kongresu Nowoczesnej Architektury
(CIAM - Congres Internationaux de 1’ Architecture Moderne>) zorganizo-
wanego w 1933 roku w Atenach, ktora do historii przeszla pod nazwa Karty
Atenskiej. Jednym z czlonkéw i zalozycieli CIAM oraz aktywnych jej dzia-
laczy byt Le Corbusier, ktorego idee odcisnely znaczace pietno na postula-
tach zawartych w dokumencie.

Karta Ateriska byla spisem licznych wad, jakimi charakteryzowaly sie
miasta poczatku XX wieku oraz postulatéw i wymagan, ktérymi powinni
kierowac¢ sie architekci i urbanisci przy planowaniu i projektowaniu obsza-
réw miejskich. Zawierala otwarta krytyke i postulaty naprawy dotyczace
kolejno: warunkéw mieszkaniowych w miastach, warunkéw pracy, wypo-
czynku i organizacji ruchu miejskiego, a jej gléwna ideq byl postulat , miasta
funkcjonalnego”. W dokumencie tym krytykowano przede wszystkim?:

— nadmierne zageszczenie ludnosci w centralnych dzielnicach miast;

— nadmierne zageszczenie os6b w mieszkaniach (niedostateczng po-

wierzchnie mieszkaniowq przypadajaca na osobe);

— zle warunki sanitarne;

— brak odpowiedniego nastonecznienia mieszkar;

— niedostatek wolnych przestrzeni i terenéw zielonych w miastach;

— zréznicowanie przestrzeni mieszkaniowej wedlug zamoznosci miesz-

karicow;

— uciazliwosci wynikajace z rozwoju ruchu kolowego i ich negatywny

wplyw na warunki zamieszkania (halas, kurz i spaliny);

45 Organizacja powstala w 1928 r. na znak manifestu nowego trendu w architekturze
i sztuce, jakim byl modernizm. Zorganizowano 10 zjazdéw, ktére odbywaly sie nieregularnie
do 1956 1.

46 Opracowano na podstawie Le Corbusier (1973).
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braki w wyposazeniu terenéw mieszkaniowych w urzadzenia ustu-
gowe i uzytecznosci publicznej i ich Zle przemyslana lokalizacja.

Aby zmieni¢ ten stan rzeczy w Karcie Ateriskiej postulowano m.in.:

przeznaczanie pod zabudowe mieszkaniowa terenéw najkorzyst-
niejszych ze wzgledéw zaréwno zdrowotnych, jak i przyrodniczych;
zmniejszenie nadmiernego zageszczenia ludnosci¥’, czemu sluzy¢
mialo zwiekszanie wysokosci budynkéw mieszkalnych wykorzystu-
jace rozw6j mozliwosci nowych technologii budowlanych (wysokie
budynki powinny sta¢ w odpowiednio szerokich odstepach, tak by
miedzy nimi znajdowalo sie jak najwiecej obszaroéw zielonych);
zapewnienie terenom mieszkaniowym odpowiedniego naslonecz-
nienia;,

wyburzenie zniszczonej tkanki mieszkaniowej stanowiacej zagroze-
nie zdrowotne dla mieszkancow;

poprawe lokalizacji ustug publicznych (np. w przypadku szkot loka-
lizowanie ich mozliwie jak najblizej miejsc zamieszkania i mozliwie
daleko od drég szybkiej komunikacji miejskiej, ze wzgledu na za-
pewnienie warunkéw bezpiecznego docierania dzieci i mlodziezy
do szkoly);

oddzielenie terenéw mieszkaniowych od arterii komunikacyjnych,
ktore przenikalyby sie tylko w najbardziej koniecznych miejscach,
zakaz lokalizacji linii zabudowy wzdluz tras komunikacyjnych;
zwiekszenie powierzchni terenéw zielonych w miescie i wprowa-
dzaniu do niego ,elementu przyrody”, czyli wlasciwej proporcji
storica, wolnej przestrzeni i zieleni;

oddzielenie terenow mieszkaniowych od terenéw przemystowych
pasami zieleni i takie ich rozmieszczenie, aby redukowa¢ do mini-
mum odleglosci miedzy miejscem zamieszkania i miejscem pracy;
oddzielenie ruchu pieszego od samochodowego i rozréznienie ulic
zaleznie od ich przeznaczenia (osiedlowe, spacerowe, tranzytowe,
glowne arterie).

Zgodnie z Karta Ateriska najwazniejsza funkcja miast jest funkcja

mieszkaniowa, ktéra stanowi program sam w sobie. Tereny mieszkaniowe
powinny by¢ bezwzglednie zaopatrzone w funkcje, ktére zaspokajaja wszy-
stkie potrzeby zwigzane z codziennym zyciem czlowieka, poniewaz , poza

47 Proponowano m.in. ustalenie norm liczby os6b, ktore mialyby zasiedla¢ dany teren

oraz okreslona liczbe mieszkan, ale nie umieszczono zadnych dokladnych wytycznych, we-
dtug ktérych budowniczowie miast mieliby postepowaé (proporcji, udziatu procentowego
elementu przyrody do powierzchni miasta czy jego stosunku do wysokosci zabudowy, nie
zaproponowano réwniez powierzchni mieszkania, jaka powinna przypada¢ np. na jedne-
go mieszkarca).
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mieszkaniem rodzina wymaga istnienia w sasiedztwie urzadzen wspol-
nych, ktére sa prawdziwym przedluzeniem funkcji mieszkania” (Karta
Ateniska 1933). Do takich urzadzen zaliczono osrodki zaopatrzenia w zyw-
nos¢, osrodki pomocy lekarskiej, zlobki, przedszkola, szkoly, a ponadto
urzadzenia stuzace rozwojowi kulturalnemu oraz tereny rekreacji.

Karta Ateniska, wedlug M. Szczepanskiego (1991, s. 34-51), proponujac
rewolucje miejska wprowadzala w istocie rewolucje spoleczng, a kluczowe
w niej funkcje przypisywala nowej ,sofokracji” - urbanistom, architektom
i planistom. Jednakze, jak pisze K. Pawlowska (1996, s. 120) ,, psychosocjolo-
giczne kompetencje architektow byly niewystarczajace i wiele ich koncepcji
skonstruowanych na szlachetnych przestankach spolecznych w praktyce
niosto zbyt duzo uproszczen nie uwzgledniajacych zlozonosci zycia spotecz-
nego”. Mimo to Karta Ateriska odegrala bardzo istotng role w ustaleniu
standardow i wymagan w zakresie projektowania miast w nastepnych kil-
kudziesieciu latach. Najpelniejszym materialnym wyrazem przestrzennym
tego dokumentu staly sie wielkie osiedla mieszkaniowe budowane po II
wojnie $wiatowej niemal w calej Europie, przede wszystkim w krajach real-
nego socjalizmu.

Wazna role w rozwoju idei powojennego budownictwa osiedlowego
miala koncepcja osiedla spolecznego, ktora krystalizowala sie Polsce w la-
tach 30. i 40. XX wieku. Koncepcja ta narodzila sie w okresie fascynacji mo-
dernizmem w architekturze i urbanistyce oraz rozkwitu prospolecznych
ideologii zamieszkiwania, jak réwniez z koniecznosci poszukiwania no-
wych rozwigzan w budownictwie mieszkaniowym w zwiazku z panujacym
kryzysem ekonomicznym. Jej Zrédel upatruje sie w idei ,miast ogrodow”
E. Howarda, ,jednostki sasiedzkiej” C.A. Perry’ego, a takze postulatach ar-
chitektury i urbanistyki wylozonych w programach szkoly Bauhaus i pro-
jektach produkowania mieszkani na masowa skale W. Gropiusa oraz w pra-
cach srodowiska CIAM (Borowik 2003).

Glownymi teoretykami koncepcji osiedla spolecznego byli architekci
Helena i Szymon Syrkusowie oraz Barbara Brukalska*, autorka wydanej
w 1948 roku pracy pt. Zasady spotecznego projektowania osiedli mieszkaniowych.
Koncepcja ta opierata sie¢ na dwoch zasadniczych wzajemnie ze soba powia-
zanych ideach: ekonomicznej, polegajacej na poszukiwaniu taniego sposobu
zwiekszenia zasobéw mieszkaniowych, oraz spolecznej zwiazanej z wyzna-
czaniem ram przestrzennego wspoélzycia zbiorowego mieszkaricéw jednost-

48 Pomiedzy pogladami B. Brukalskiej a H. Syrkus istniaty pewne réznice w proponowa-
nym sposobie zaspokajania r6znych potrzeb mieszkaricow (od kolektywizmu do indywidua-
lizmu). O ile bowiem H. Syrkus szukala usrednionej formy zaspokajania potrzeb i méwila
o tzw. wyposrodkowanej potrzebie masowej, to B. Brukalska nawotywata do pozostawiania
mieszkaricom jak najwigkszej przestrzeni prywatnej, intymnosci i swobody oraz zachowania
réwnowagi pomiedzy zaspokajaniem potrzeb zbiorowych i jednostkowych (Borowik 2003).
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ki osiedlowej (Misiak 1993). Jej autorzy podobnie jak w koncepcjach nie-
mieckich zakladali budowe , mieszkati spolecznie najpotrzebniejszych” (ina-
czej ,mieszkarn minimalnych”), czyli mieszkan spelniajacych podstawowe
standardy powierzchniowo-instalacyjne, a réwnoczesnie mozliwych do
utrzymania przez nisko uposazong ludnos¢ robotnicza*® (Goldzamt 1971).
Tym co odréznialo polskie koncepcje osiedla spolecznego od ich niemiec-
kich wzorcéw byla nieche¢ do sztywnych i schematycznych rozwigzan
przestrzennych w postaci zabudowy linijkowej. Stosujac sie do wytycznych
Karty Ateriskiej polscy architekci poszukiwali takiej formy zabudowy, ktéra
umozliwilaby indywidualizowanie poszczegélnych sekgji osiedla.

Minimalizacja powierzchni mieszkar i redukcja niektorych ich funkgji,
pozwalajace na obnizenie czynszéw, mialy by¢ rekompensowane przez roz-
budowe obiektow uslugowych nazywanych urzadzeniami spolecznymi.
Jako przyklad takich urzadzern kompensujacych braki mieszkania wymie-
niano $wietlice, biblioteki, jadlodajnie (Brukalska 1948). Réwnoczesnie roz-
winieta sfera uslug zbiorowych miala przyczynic sie do wytwarzania wiezi
spolecznych w $rodowisku zamieszkania. Jak podaje E. Goldzamt (1971),
realizacja niektorych funkcji mieszkania w sferze uslug zbiorowych byla
jednak podyktowana gléwnie wymogami ekonomicznymi, a w mniejszym
stopniu przekonaniem o wyzszosci zycia kolektywnego nad indywidual-
nym. Ten ostatni poglad natomiast, ktéry przyswiecal koncepcjom rozwija-
nym w tym okresie w radzieckiej mysli urbanistycznej, znalazl wyraz
w opracowaniu H. i S. Syrkuséw z 1940 roku pt. Obstuga spoleczna jako
czynnik ksztattujgcy osiedle, w ktérym podkreslano m.in. anachronizm pracy
kobiety w indywidualnym gospodarstwie domowym i koniecznos¢ zapew-
nienia w miejscu zamieszkania takich urzadzen spolecznych, ktére te prace
pozwola zminimalizowac (Goldzamt 1971).

Wedlug B. Brukalskiej (1948) miasto powinno tworzy¢ uklad hierar-
chiczny wywodzacy sie z hierarchii okreslonych potrzeb mieszkancow
i sklada¢ z nastepujacych jednostek: a) mieszkanie rodzinne, b) dom zbio-
rowy dla 100-150 osob, c) kolonia tworzona przez 200-250 mieszkan i za-
mieszkiwana przez okolo 800 oséb, d) osiedle (ok. 5 tys. 0osob) skladajace sie
z 5-6 kolonii, e) dzielnica mieszkaniowa (25-40 tys. 0s6b)>0. Kolonie mialy
charakteryzowac sie silng wiezig spoleczng miedzy najblizszymi sgsiadami,
ale podstawowym terenem zZycia sgsiedzkiego mialo by¢ osiedle.

49 Wielkos¢ tych mieszkan miala si¢ zmienia¢ w czasie i by¢ uzalezniona od aktualnej
kondycji ekonomicznej grup bedacych adresatami tego typu zabudowy.

50 W okresie powojennym wielkosci strukturalnych jednostek oparte na zasadach opraco-
wanych przez B. Brukalska okreslano ogélnokrajowymi normami projektowania i modyfiko-
wano w zaleznosci od potrzeb oraz od skali okreslonego przedsiewziecia (osiedle np. moglo
liczy¢ nawet 20 tys. mieszkanicé6w) - G. Wojtkun (2012a).
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W zwiazku z tym, ze gléwnym adresatem tej koncepcji byla ludnos¢ ro-
botnicza, ktérej nie sta¢ bylo na samodzielne finansowanie tak wyposazo-
nego lokum, idei osiedla spolecznego towarzyszyl rozwéj stosunkowo mato
popularnej jeszcze spoéldzielczosci mieszkaniowej’!. Do postulatow zawar-
tych w dorobku polskich architektow, ktore przesadzily o charakterze pol-
skiej spoldzielczosci mieszkaniowej w tym okresie, nalezaly: postulat finan-
sowego i organizacyjnego uczestnictwa paristwa w rozwoju mieszkalnictwa
dla ubozszych warstw spolecznych, przekonanie, ze mieszkania nie nalezy
traktowac jako towaru, poniewaz zaspokaja ono jedna z podstawowych pot-
rzeb czlowieka, postulat, Ze miasta powinny by¢ rozbudowywane planowo,
ze powinny w nich powstawac¢ samowystarczalne kolonie osiedlowe z od-
powiednig iloscig zieleni oraz ze w budowie doméw powinny by¢ zastoso-
wane mozliwie wysokie standardy higieny (co, ciepla woda, wezel sanitar-
ny w mieszkaniu). W celu zapewnienia maksymalnie duzej liczby mieszkan
po przystepnych cenach okreslono kategorie mieszkania spolecznie naj-
potrzebniejszego przyjmujac, Ze jest to lokum o powierzchni 28-45 m? dla
rodziny 3-5-osobowej. Uwazano takze, ze osiedla powinny by¢ wyposazone
we wszystkie urzadzenia uzytecznosci publicznej, umozliwiajace realizacje
potrzeb i stuzace integracji mieszkaricow. Wlascicielem gruntéw, na ktérych
budowane sa osiedla, powinno by¢ panistwo lub wladze miejskie (Peisert
2009).

Proponowana przez polskich architektow koncepcja , osiedla spolecz-
nego”, obok koncepcji jednostki sasiedzkiej C.A. Perry’ego oraz niemieckiej
idei masowej budowy mieszkarn najmniejszych utrzymanych w duchu mini-
mum egzystencjalnego stala si¢ wedlug E. Goldzamta (1971) jednym z naj-
wazniejszych Zrédel inspiracji dla powojennego budownictwa mieszkanio-
wego w Polsce oraz w innych krajach socjalistycznych.

51 Za wlasciwego tworce ideologicznych podstaw spétdzielczosci uwaza sie utopijnego
socjaliste Roberta Owena, ktéry uwazat, ze droga do naprawy spoleczenstwa jest likwidacja
kategorii zysku, ktora jest przyczyna kryzysu kapitalizmu, ale tez niesprawiedliwoscia samg
w sobie (Peisert 2009). Pierwsze spéldzielnie mieszkaniowe powstaly w Anglii na poczatku
XIX w. Tam tez powstala pierwsza w $wiecie Ustawa o spdldzielniach budowlanych, ktorej
celem byla poprawa warunkéw Zzycia ubogiej ludnosci miejskiej, w szczegdlnosci robotniczej,
zyjacej w skrajnie ztych warunkach higienicznych, poprzez zapewnienie jej mieszkari spetnia-
jacych minimalne wymogi higieny i pozwalajace na zdrowe Zycie. Od poczatku XIX w. sp6l-
dzielnie powstawaly takze w Niemczech, w Austrii i na ziemiach polskich (Ksigga polskiej spot-
dzielczoéci za: A. Peisert 2009).
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3.2. Pierwsze realizacje wielkoskalowych modernistycznych
zalozen osiedlowych w miastach europejskich

W okresie po I wojnie s$wiatowej duzy popyt na mieszkania i che¢ poprawy
niskiego standardu mieszkalnictwa w dzielnicach robotniczych spowodo-
waly realizacje pierwszych duzych projektow masowego budownictwa
mieszkaniowego inicjowanych przez wiladze publiczne. Byl to réwnoczesnie
wyraz coraz powszechniejszego przekonania, Ze parnstwo odpowiada za
warunki zycia mieszkancéw (Slodczyk 2012, s. 389). Budownictwo takie
w okresie miedzywojennym na najwieksza skale realizowane bylo w Niem-
czech (m.in. we Frankfurcie nad Menem oraz w Berlinie), w Austrii
(w Wiedniu), w Holandii (w Amsterdamie i Rotterdamie), ale jego przy-
klady na znacznie mniejsza skale odnaleZ¢é mozna takze w Polsce, np. osied-
le Warszawskiej Spoldzielni Mieszkaniowej w Warszawie, czy osiedle im.
J. Monwilla-Mireckiego w Lodzi.

Pierwsze osiedla projektowane w duchu funkcjonalizmu, ktére z dzi-
siejszego punktu widzenia stanowia pierwowzér wielkich osiedli mieszka-
niowych powstawaly w Niemczech juz w latach 20. XX wieku (Rembarz
2010). Przeznaczone byly dla oséb niezamoznych (gléwnie ludnosci robot-
niczej), a ich budowa wynikala z potrzeby zaspokojenia drastycznego gltodu
mieszkaniowego, ktory dotknal Niemcy po I wojnie swiatowej. Mieszkania
te, zwane ,mieszkaniami najmniejszymi” (Minimalwohnunug), budowane
byly w duchu Existenzminimum, czyli mieszkan spelniajacych minimum eg-
zystencjalne, tak aby byly tanie i dostepne dla niezamoznej ludnosci robot-
niczej, co osiggano dzieki udzialowi w ich budowie srodkéw publicznych
(Goldzamt 1971), glownie socjaldemokratycznych zarzadéw miast. Do
osiedli takich nalezaly m.in. wybudowane w II polowie lat 20. Romerstadt
we Frankufurcie nad Menem, pochodzace z tego samego okresu osiedla
Torten II w Dessau i Siemenstadt pod Berlinem, osiedle Dammerstock
w Karlsruhe (wszystkie projektu W. Gropiusa) oraz osiedle Berliner-Zehlen-
dorf w Berlinie autorstwa Bruno Tauta (Jalowiecki, Szczeparski 2006,
s. 133). Najbardziej znanym osiedlem tego okresu®?, ktére juz w czasie budo-
wy okreslano wielkim osiedlem mieszkaniowym, jest modernistyczny zes-
pol mieszkaniowy wzniesiony w latach 1925-1930 w Britz pod Berlinem
(niem. Grossiedlung Britz) zaprojektowany m.in. przez B. Tauta. Osiedle to

52'W 2008 1. osiedle Britz wraz z piecioma innymi modernistycznymi zespolami mieszka-
niowymi Berlina zostalo wpisane na liste dziedzictwa kulturowego UNESCO. Unikatowos¢
osiedla oraz duza ilos¢ zieleni i terenéw rekreacyjnych sprawiajg, ze wspélczesnie, mimo rela-
tywnie malych powierzchni (Srednio 49 m2), mieszkania w Britz ciesza si¢ w Berlinie powodze-
niem (,, Rzeczpospolita”, 12.08.2008 r.).
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zwane takze osiedlem Podkowy (od gléwnego budynku mieszkalnego
w tym ksztalcie) liczy blisko 2000 mieszkan, ktore w wiekszosci powstaly
w czterokondygnacyjnych budynkach wielorodzinnych w zabudowie ,linij-
kowej”. Czesciowe zréznicowanie zabudowy osiedla i zastosowana przez
B. Tauta bogata kolorystyka pozwolily unikna¢ monotonii i schematycz-
nosci charakterystycznej dla tego typu ukladéw (Wojtkun 2004).

Kolejnym przykladem realizacji budownictwa mieszkari komunalnych
na masowa skale byl tzw. ,Czerwony Wieden” - program budowy moder-
nistycznych osiedli mieszkaniowych dla rodzin robotniczych realizowany
przez socjaldemokratyczne wiladze stolicy Austrii w latach 1919-1933. W ra-
mach tego programu powstalo 72 tys. mieszkan zlokalizowanych w ogrom-
nych (dlugich na 1 km) blokach mieszkalnych z pelng infrastruktura spo-
feczng (na ktora skladaly sie m.in. laznie, obiekty sportowe, szpitale, pla-
cowki edukacyjne, kulturalne, domy opieki i wiele innych). Do najwiek-
szych i najbardziej znanych architektoniczno-urbanistycznych realizagji tego
programu nalezy modernistyczny Karl-Marx-Hof, jeden z najdluzszych bu-
dynkéw w Europie, o dlugosci 1100 m, wybudowany w latach 1927-1930,
w ktorym zaprojektowano 1382 mieszkania.

Program masowego komunalnego budownictwa mieszkaniowego roz-
wijano réowniez w Amsterdamie i Rotterdamie, gdzie juz w latach 20. XX wie-
ku powiazano prowadzone przez wladze publiczne programy budownic-
twa mieszkaniowego z modernistyczng architekturg i forma budynkéw,
co stanowilo wazny krok w procesie ksztaltowania sie idei wspolczesnego
osiedla blokowego (Stodczyk 2012).

W Polsce interesujacym przykladem przedwojennej zabudowy osiedlo-
wej, na bazie ktérej wykrystalizowala sie¢ powojenna idea mieszkalnictwa
spolecznego, byly osiedla realizowane przez powstala w 1921 roku War-
szawska Spoldzielnie Mieszkaniowa (WSM). Skupione wokél WSM sro-
dowisko lewicowych architektéw i urbanistéow w realizacjach taniego spo61-
dzielczego budownictwa mieszkaniowego dla robotnikéw upatrywalo
mozliwos¢ spelniania nie tylko ambitnych planéw architektoniczno-urbani-
stycznych, ale takze wychowawczych i spolecznych (Peisert 2009). Srodowi-
sko to staralo sie czerpa¢ ze sprawdzonych wzoréw budownictwa spol-
dzielczego, gtéwnie w Wiedniu i Frankfurcie nad Menem. Widziano w nich
wzorzec osiedli mieszkaniowych proponujacych tanie i higieniczne budow-
nictwo, zapewniajace godne i minimalnie komfortowe warunki zycia dla
robotnik6w. Realizacja WSM bylo osiedle ,Pionier” na Zoliborzu (Kolonie

53 W istocie mieszkania te dla robotnikéw okazaly sie zbyt drogie do utrzymania. Ich wada
bylo takze nieprzystosowanie do wzoréw zycia rodziny robotniczej - mata kuchnia uniemoz-
liwiata gromadzenie si¢ calej rodziny i traktowanie jej jako izby jadalnej, co stanowilo jeden
z wzorcow zycia 6wczesnych rodzin robotniczych (Peisert 2009). Znaczacy odplyw robotnikéw,
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na Zoliborzu i Rakowcu) autorstwa B. i S. Brukalskich budowane od roku
1928, w ktérym w réznych okresach zamieszkiwalo od 4 do 6 tys. miesz-
kancéw. Zabudowe osiedla tworzyly wielorodzinne budynki mieszkalne,
usytuowane w formie zabudowy obrzeznej, nieuwzgledniajacej postula-
tow niemieckich funkcjonalistow zalecajacych jak najkorzystniejsza lokali-
zacje budynkow wzgledem stron swiata. Do wybuchu II wojny swiatowej
WSM zrealizowata 1345 mieszkari na Zoliborzu i 293 na Rakowcu (Ostrowski
1971).

Innym przykladem modernistycznej zabudowy osiedlowej w miastach
polskich jest osiedle im ]. Monwilla-Mireckiego w todzi powstale z inicja-
tywy socjaldemokratycznych wladz miasta w latach 1928-1931. Osiedle
zbudowane zostalo zgodnie z wymogami funkcjonalizmu i modernizmu
W nowoczesnej w owym czasie zabudowie linijkowej prostopadlej do ulic
oraz w nawigzaniu do idei miasta ogrodu (otoczone jest rozlegltymi terena-
mi zieleni). Na osiedle sklada sie 21 trzypietrowych blokéw z cegly, w kto-
rych znajduje sie 1026 mieszkari, zamieszkanych obecnie przez okolo
2,1 tys. os6b. Wysokos¢ mieszkari w tym osiedlu jest relatywnie duza jak na
budownictwo tego typu, wynosi bowiem okolo 2,9 m. Lokale mieszkalne
maja powierzchnie od 40 do 60 m2. Mieszkania posiadaly wysoki jak na owe
czasy standard - elektrycznos¢, biezaca wode i kanalizacje, co stanowilo
rzadkos¢ w przedwojennej Lodzi. W zamyséle osiedle mialo stanowi¢ obszar
zamieszkiwania 16dzkich robotnikéw, jednak w rzeczywistosci w obli-
czu kryzysu gospodarczego z lat 30. czynsze w nowoczesnych blokach oka-
zaly sie zbyt wysokie dla ludnosci robotniczej i zamieszkiwala w nim glow-
nie inteligencja - lekarze, urzednicy, artysci (Baranowski 1996), tak jak stato
sie rowniez w przypadku osiedla , Pionier” w Warszawie (zob. Peisert 2009).

Modernistyczna idea wznoszenia budynkéw mieszkalnych o wielkiej
kubaturze oraz lokowania ich w odseparowaniu od siebie i wsrod zieleni,
zamiast w zwartej zabudowie miejskiej, bezposrednio po II wojnie §wiato-
wej zaowocowala projektami pojedynczych autonomicznych jednostek
mieszkaniowych - unites d’habitation. Prekursorskim przykladem tej formy
architektonicznej, ktéra wedlug B. Jalowieckiego ,, wpisuje si¢ w historyczny
ciag utopijnych rozwigzan organizacji ludzkiego habitatu” (Jalowiecki,
Szczepanski 2006, s. 132), byla jednostka mieszkaniowa zaprojektowana
przez Le Corbusiera wybudowana w latach 1947-1952 na przedmiesciach
Marsylii, od miejsca swej lokalizacji okreslana ,jednostka marsylska”. Pro-
jekt ten, okreslany przez historykéw architektury ,marsylskim szalen-
stwem” (von Moos 2009, s. 171), od poczatku budzil duze zainteresowanie,

ktorzy pierwotnie stanowili okolo ¥: mieszkaricow osiedla WSM, nastapil po 1929 r. w wyniku
wielkiego kryzysu. W przededniu wojny juz % mieszkaricow stanowila inteligencja (ibid.).
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ale i wiele kontrowersji**. Przeznaczony dla 1,6 tys. os6b, wyposazony
w zlokalizowane wewnatrz budynku (na dwoéch srodkowych kondygna-
gjach) liczne placowki handlowe oraz w cale zaplecze infrastrukturalne
(m.in. piekarnie, przedszkole, salon fryzjerski, poczte, restauracje, kluby
mlodziezowe, sale gimnastyczng, basen, sale zabaw dla dzieci)?®, byl ma-
terializacja wieloletnich przemysleri architekta i koncepcji budowy wielkiej
samowystarczalnej ,maszyny do mieszkania”. Jednostka marsylska zapro-
jektowana wlasciwie dla mniej zamoznych lokatoréw, na skutek relatywnie
drogich mieszkan oraz ,uroku nowosci”, poczatkowo zasiedlona zostala
przez ludzi zamoznych, ktérzy jednak z czasem ja opuszczali (Jalowiecki,
Szczepanski 2006). Spowodowalo to stopniowa degradacje, najpierw w sfe-
rze wspolnych ustug, a nastepnie mieszkar. Z biegiem czasu okazalo sie, ze
zaprojektowany przez Le Corbusiera kolektywistyczny sposob zycia oparty
na wspolnych urzadzeniach ustugowych nie przyjat sie> (Ostrowski 2001).
Malo funkcjonalne okazaly sie rowniez same mieszkania. Mimo ze czes¢
z nich byla dwupoziomowa (na wzor immeubles villas), a ich projekty teo-
retycznie uwzglednialy zréznicowanie potrzeb mieszkaricow (Jencks 1987),
wiele mieszkan nie odpowiadalo ich potrzebom (np. z powodu przejscio-
wych pokoi, braku dostatecznej liczby oddzielnych sypialni, miniaturowych
kuchni) i bylo przebudowywanych (Ostrowski 2001).

Unite d’habitation wedlug projektu Le Corbusiera pojawila si¢ jeszcze
tylko w kilku miastach®’, przy czym nigdzie nie spelnita pokladanych w niej
oczekiwan zapewnienia idealnego srodowiska mieszkaniowego. Do najbar-
dziej dramatycznych naleza losy jednostki w Briey, wybudowanej w roku
1963 dla goérnikéw lotaryriskiego zaglebia rud Zelaza, ktéra po 20 latach po-
wolnej degradacji zostala niemal calkowicie opuszczona przez mieszkan-

5 W 1952 r. La Société pour I'Estétique de la France wytoczyla proces domagajac sie
rozebrania budynku (Ostrowski 1975), réwnoczesnie za$ miejscowe biuro podrézy organizo-
walo zwiedzanie jednostki, poniewaz tak wiele os6b nawet z odlegtych krajow chcialo zoba-
czy¢ dziela architekta, o ktérym mowiono, ze , pokazat jak powinno si¢ mieszka¢ w drugiej
potowie XX wieku” (Ostrowski 2001, s. 154).

%5 Jak podaje W. Ostrowski (2001), wyposazenie jednostki w placowki ustugowe w okre-
sie jej budowy zostalo znacznie okrojone w stosunku do tego, co przewidywat projekt. Zre-
zygnowano z wielu ustug, w tym np. z umieszczenia w budynku osrodka zdrowia wraz z po-
kojami dla chorych, ktére wedlug projektu Le Corbusiera zajmowa¢ miaty niemal cala najwyz-
sza kondygnacje jednostki.

5% W. Ostrowski (2001) tak opisat sposéb zycia w jednostce marsylskiej: ,, gospodynie
domowe przygotowywaly positki w mieszkaniu, nie korzystajac z ustug miejscowej restauracji
[...], dokonywaly zakup6éw raz na tydzien w wielkich osrodkach zapewniajacych wiekszy
wybor niz mate sklepy w jednostce [...], dzigki pralkom domowym zanoszenie bielizny do pra-
nia w lokalnym osrodku stalo sie¢ niepotrzebne” (s. 154).

57 Kolejne unites d’habitation wybudowano w nastepnych latach jeszcze w kilku miastach
m.in. w Nantes (w 1955 r.), Berlinie (w 1957 r.), Briey (w 1963 r.) oraz Firminy (w 1965 r.)
(Ostrowski 2001).
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cow38 (Ostrowski 2001). Jakkolwiek gléwna przyczyna tego stanu byl upa-
dek gornictwa i zamykanie kopaln, ktore nastgpito w kilka lat po oddaniu
jednostki do uzytku, niebagatelne znaczenie miat takze duze zréznicowanie
spoleczne, etniczne i obyczajowe mieszkanicow powodujace konflikty, a tak-
ze fakt, ze wielu z nich pochodzilo wprost ze wsi i unite d’habitation nie
stwarzala warunkéw zamieszkania odpowiadajacych ich potrzebom?. Nie
sprawdzilo sie réwniez to, co mialo by¢ jednym z waloréw tej formy zabu-
dowy, czyli lokalizacja jednostki w znacznym oddaleniu od zwartej zabu-
dowy miejskiej, poniewaz wielu mieszkaricow chcialo swoje potrzeby za-
spokaja¢ korzystajac z bardziej zréznicowanej oferty dostepnej w miescie.
Mylne przekonanie tworcy unite d’habitation, ze istnieje jeden uniwersalny,
odpowiadajacy wszedzie i wszystkim, idealny model sposobu zycia i za-
mieszkiwania nie po raz pierwszy okazal sie utopia (Ostrowski 2001).
Stanowiaca jedna z gléwnych zasad projektow Le Corbusiera kolekty-
wistyczna idea ,przedluzania mieszkan” poprzez wyposazenie budynku
(lub kompleksu budynkéw) we wspoélne uslugi i liczne miejsca, w ktorych
mieszkancy swe indywidualne potrzeby beda realizowa¢ we wspdlnocie,
obecna byla juz w XIX-wiecznych koncepcjach miast utopijnych Ch. Four-
iera oraz R. Owena, w koncepcji jednostki sgsiedzkiej C. Perry’ego i osiedla
spolecznego H. i Sz. Syrkuséw, a takze w projektach doméw-komun
w ZSRR. W tych ostatnich jednak tak dalece szla w kierunku kolektywizacj,
ze - jak podaje Jalowiecki (2006): , przerazila nawet samych autoréw”, dzie-
ki czemu dos¢ szybko z niej zrezygnowano. Idea ta z jednej strony miala
kreowac wiezi pomiedzy mieszkaricami, a po drugie czynic ich zycie znacz-
nie latwiejszym. Dotyczy¢ to mialo gléwnie kobiet, ktére prowadzac gos-
podarstwa domowe dzieki rozbudowanym uslugom moglyby zosta¢ -
jak wowczas twierdzono — ,wyzwolone z uciazliwych zaje¢ domowych”
(Goldzamt 1971). I tak, np. bardzo male kuchnie w jednostce marsylskiej
(znane z polskich osiedli socjalistycznych okresu gomulkowskiego) nie mia-
ly by¢ miejscem przygotowywania positkéw, poniewaz rozwiniete funkcje
zbiorowego zywienia teoretycznie umozliwialy realizacje tej potrzeby poza
domem. Zalozenia te jednak nie spelnily sie, mieszkaricy chcieli bowiem
zaspokaja¢ swoje potrzeby w przestrzeni indywidualnej. Podobne fiasko
dotyczylo idei kreowania wiezi spolecznych poprzez wspélne zamieszkiwa-
nie, poniewaz - jak pisal W. Ostrowski (2001, s. 158): ,mieszkanie pod
wspdlnym dachem oraz korzystanie ze wspolnych uslug nie zapewnia inte-

5% W 1984 r.,, po eksmitowaniu ostatnich lokatoréw, niszczejacy budynek z blisko 400
opustoszalymi mieszkaniami, otoczono parkanem i zamknieto (Ostrowski 2001, s. 156).

% Jak podaje W. Ostrowski (2001, s. 155), imigrantom z teren6w wiejskich nie wystarczata
zieleri za oknem i wiszace ogrody w loggiach, poniewaz woleli mie¢ wlasne ogrédki, w kto-
rych mogliby uprawia¢ warzywa, a wielu z nich w mieszkaniach hodowato nawet drobny in-
wentarz.
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gracji spolecznej tam gdzie natrafia ona na opory w postaci antagonizméw
politycznych, klasowych, etnicznych i innych”. Mimo to, jak stwierdzit ten
autor, nie jest powiedziane, ze koncepcja ta nie znalazla nigdzie warunkow
dogodnych do realizacji (podajac przyklad osiedli w Sztokholmie®’), nie ma
jednak charakteru uniwersalnego i nie jest mozliwa do urzeczywistnienia,
jesli nie spotka sie z akceptacja mieszkarficow.

3.3. Uwarunkowania rozwoju wielkich osiedli
mieszkaniowych w powojennej Europie

W wyniku II wojny $wiatowej w Europie nastapily istotne zmiany spo-
leczne, gospodarcze i polityczne. Ogromne straty wojenne, zaréwno ludnos-
ciowe jak i materialne, a takze masowe wedrowki ludnosci (i krajowe zwia-
zane ze zniszczeniami wojennymi, i miedzynarodowe bedace konsekwencja
m.in. przesunie¢ granic panstwowych) stworzyly uwarunkowania wymaga-
jace nowych rozwigzan. Dziedzing, ktéra wymagala szczegdlnej uwagi bylo
mieszkalnictwo. Zniszczona w wyniku dzialari wojennych (niekiedy niemal
doszczetnie, jak w przypadku Warszawy, Minska, Drezna) substancja
mieszkaniowa w miastach, a takze niski standard i zly stan techniczny wiek-
szosci przedwojennych zasobéw mieszkaniowych spowodowaly, ze popyt
na mieszkania byl znacznie wyzszy niz ich podaz, a potrzeby mieszkaniowe
znaczaco przewyzszaly mozliwosci ich zaspokojenia. Sytuacje te poglebiat
rosnacy naplyw ludnosci do miast, zwigzany gléwnie z rynkiem pracy,
a takze powojenny wyz demograficzny, w wyniku ktérego presja na potrze-
be mieszkania w miastach jeszcze wzrosla. W niektorych krajach, tak jak
Wielka Brytania i Francja, nastapil wéwczas takze znaczacy naplyw migran-
tow z bytych kolonii®!.

W obliczu tej sytuacji rzady wielu panistw europejskich przyjely na sie-
bie wieksza lub mniejsza odpowiedzialnos¢, uzalezniong od krajowych

60 Szwecja jest krajem, w ktorym idea kolektywnego zamieszkiwania znalazla pozytywny
odzew wsréd mieszkancéw i gdzie modernistyczne osiedla mieszkaniowe wyposazone we
wspolne urzadzenia ustugowe w poczatkowym okresie swego powstawania na przetomie lat
60. i 70. XX wieku cieszyly si¢ duza popularnoscia. Przykladem takiej zabudowy jest grupa
osiedli zlokalizowanych w strefie zewnetrznej Sztokholmu (m in. Vallingby, Farsta, Husby),
polaczonych z centrum miasta transportem szynowym, liczacych po kilkadziesiat tysiecy
mieszkaricow, w ktérych zaplanowano funkcjonowanie wielu urzadzefi wspélnych (Adam-
czewska-Wejchert 1985). Obecnie jednak osiedla te s obszarem zamieszkiwania imigrantow
(lub ich potomkéw), gtéwnie z Turcji, Libanu, Syrii, Iraku i Somalii, ktérzy stanowia zdecy-
dowana wiekszos¢ mieszkaricow (w osiedlu Husby ponad 80%) - Musterd, van Kempen (2005).

61 Jak podaja M. Blanc i J. Stébé (2004), do Francji po wojnie algierskiej w 1962 1. naptyneto
ok. 1,2 mln migrantéw z tego kraju.
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uwarunkowan politycznych, spolecznych i gospodarczych, za rozwigzanie
lub przynajmniej zlagodzenie istniejacych woéwczas probleméw mieszka-
niowych. Modernistyczna idea masowego i funkcjonalnego budownictwa
mieszkaniowego spod znaku Karty Ateriskiej wydawala sie wprost stwo-
rzona do realizacji tego celu. Bylo nim uzyskanie w stosunkowo krétkim
czasie i w ekonomiczny sposéb duzej liczby nowych mieszkan zapewniaja-
cych podstawowy, a w relacji z wieloma istniejagcymi zasobami, wzglednie
wysoki standard zamieszkiwania.

Jako gléwne przyczyny budowania wielkich osiedli mieszkaniowych

w powojennej Europie w skali calego kontynentu, bez uwzglednienia spe-
cytiki krajow socjalistycznych (ktére omoéwione zostaly w rozdziale 4 tej
pracy), w literaturze wymienia sie (Turkington, van Kempen, Wassenberg
2004, Musterd, van Kempen 2005):

— koniecznos¢ rozwigzania probleméw mieszkaniowych powstatych
po II wojnie $wiatowej jako konsekwencja zniszczen wojennych oraz
znacznego wzrostu liczby urodzery;

— masowe migracje ze wsi do miast w poszukiwaniu pracy;

— rozw¢j innowacyjnych technologii w budownictwie umozliwiajg-
cych stosowanie prefabrykatow;

— przekonanie, ze zastosowanie modernizmu w architekturze pozwoli
zblizy¢ sie do idealow sprawiedliwosci spolecznej;

— che¢ ochrony terenéw wiejskich przed presja ze strony inwestoréw;

— zapotrzebowanie na podniesienie standardu zycia;

— znaczna degradacja i zly stan techniczny starej substancji mieszka-
niowej;

— konkurencja pomiedzy gminami w celu zapewnienia nowoczesnego
mieszkalnictwa;

— wesparcie rzgdow w rozwigzywaniu probleméw mieszkaniowych.

Udzial panstwa w finansowaniu i organizacji budownictwa mieszka-

niowego, cho¢ mial miejsce w niemal wszystkich krajach europejskich, r6z-
nil si¢ znacznie swym zakresem w skali kontynentu. Szczegoélna pod tym
wzgledem sytuacja, ktéra wystepowala w krajach socjalistycznych - gdzie
udzial pafistwa w gospodarce, w tym takze w budownictwie, mial charakter
hegemonii i wlasciwie pozbawiony byt alternatywy - niewatpliwie przyczy-
nila si¢ do znacznie wiekszego rozwoju tej formy zabudowy w krajach
realnego socjalizmu niz w krajach Europy Zachodniej. Jednak réwniez
wsrod tych ostatnich wymienione uwarunkowania sprawily, ze juz w pier-
wszych latach po II wojnie s$wiatowej zaczely powstawac¢ poczatkowo nie-
wielkie, a z czasem coraz bardziej rozlegle obszary zabudowy blokowej
wznoszone w duchu Karty Ateriskiej.
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Ich budowa na masowa skale byla mozliwa dzieki uzyciu nowych tech-
nologii budowlanych. Pojawila si¢ mozliwos¢ wznoszenia budynkéw przy
uzyciu wysokich dzwigéw budowlanych (Zurawi) oraz nowe materialy, ta-
kie jak stal, beton i bedacy ich polaczeniem zelbet (Motak 2012). Budow-
nictwo uprzemyslowione na pierwszym etapie opieralo sie na konstrukgji
tzw. wielkiego bloku (technologia wielkoblokowa), a dopiero w okresie poz-
niejszym (od lat 60. w Europie Zachodniej, od lat 70. XX w. w Polsce) na
konstrukcji zwanej wielka plyta (budownictwo wielkoptytowe) (Basista 2001,
Motak 2012).

Pierwsze powojenne modernistyczne osiedla blokowe na duza skale
powstawaly w Europie juz od lat 50., ale poczatek ery masowego budownic-
twa blokowego datuje sie na wczesne lata 60. minionego stulecia. Kraje,
w ktorych era ta zaczela sie najwczesniej to Dania, Szwecja, Holandia oraz
Wielka Brytania (Wassenberg i in. 2004). Osiedla takie powstawaly w calej
Europie, lecz ich skala i wielkos¢ w poszczegélnych krajach uzalezniona
byla od krajowych uwarunkowan spoteczno-kulturowych, gospodarczych
i politycznych, ktére byly silnie zréznicowane. Wsréd krajow Europy Za-
chodniej najwieksza skale ta forma budownictwa osiggnela we Frandji,
Szwecji oraz Holandii. We Francji, gdzie wielkie osiedla mieszkaniowe bu-
dowano do polowy lat 70. XX wieku, odnotowano takze najszybsza dyna-
mike przyrostu liczby mieszkari w tych osiedlach (Blanc, Stébé 2004).
W rezultacie w wielkich osiedlach mieszkaniowych tego kraju (tylko w za-
sobach HLM, czyli sektorze budownictwa spolecznego) z tego okresu znaj-
dowalo sie ponad 2,6 mln mieszkar (Coudroy de Lille 2000).

Za symboliczny koniec epoki budowy wielkich osiedli na $wiecie uwa-
Za sie natomiast rok 1972, kiedy w Saint Louis w stanie Missouri w USA wy-
sadzono w powietrze pierwszy budynek osiedla blokowego Pruitt-Igoe,
skladajacego sie z kompleksu 14-pietrowych blokéw, powstaltych w latach
1954-1956, ktore ze wzgledu na brak chetnych do zamieszkania z czasem
stalo sie osrodkiem przestepczosci. Wydarzenie to uznane zastalo przez kry-
tyka architektury Ch. Jencksa (1987) za smier¢ architektury modernistycznej.
Jednak jak zauwaza M. Motak (2012) opinia ta, cho¢ szeroko rozpowszech-
niona, uznana zostala za nieco przedwczesna, poniewaz budowa wielkich
osiedli byla kontynuowana. W wielu krajach Europy Zachodniej do korica
lat 70., w krajach Europy Poludniowej (m.in. Wlochy i Hiszpania) do po-
lowy lat 80., a w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej, na skutek uwarun-
kowan ustrojowych, do poczatku lat 90. XX wieku. W wiekszosci krajow
zachodnioeuropejskich jednak druga polowa lat 70. oznaczala schytkowa
faze tej formy zabudowy.
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3.4. Podsumowanie

Celem rozwazan przedstawionych w niniejszym rozdziale byla prezentacja
najwazniejszych koncepcji urbanistycznych i architektonicznych XIX i XX
wieku, ktére mialy decydujacy wplyw na ksztaltowanie sie wspolczesnej
urbanistyki, w tym na rozwdj wielkoskalowego budownictwa osiedlowego
wznoszonego po II wojnie swiatowej w miastach europejskich, a w szcze-
golnosci w krajach socjalistycznych. Przedstawienie tych koncepcji uznano
za wazne, poniewaz idee, ktore inspirowaly architektéw i urbanistow II po-
fowy XX wieku narodzily sie¢ wraz z pojawieniem si¢ w miastach przemy-
stu, gléwnie jako reakcja na panujace w nich zle warunki mieszkaniowe.

Pierwsza z nich byla idea kolektywnego zamieszkiwania, ktora poprzez
nowa organizacje przestrzeni miejskiej wplywac miala na ksztaltowanie sie
nowych form zycia spolecznego zaproponowana miedzy innymi w utopij-
nych koncepcjach Ch. Fouriera i R. Owena. Jej Zrédlem byla krytyka panu-
jacych woéwczas stosunkéw spolecznych i potrzeba zapewnienia higienicz-
nych warunkéw zycia ludnosci robotniczej. Jedna z drég osiagniecia tego
celu miala by¢ kolektywizacja zycia spolecznego realizowanego w precyzyj-
nie zaprojektowanej i ograniczonej przestrzeni mieszkaniowej. Koncepcja
ta inspirowala wielu pé6zniejszych architektéw i urbanistow, ale przede
wszystkim swa obecnos¢ zaznaczyla w radzieckiej mysli urbanistycznej,
ktorej byla bliska ze wzgledéw ideowych. Tam tez zostala rozwinieta w po-
staci idei doméw-komun i doprowadzona w koricu lat 20. XX w. do skrajnej
formy zakladajacej taka organizacje mieszkalnictwa, ktéra niemal catkowi-
cie eliminowala indywidualizm z zycia spolecznego. I mimo Ze juz w latach
30. ubieglego stulecia oficjalnie zarzucono budowe doméw-komun w ZSRR,
to jednak echa idei kolektywizmu mieszkaniowego w mniej skrajnej formie
mozna odnalez¢ takze w pracach Le Corbusiera i w zalozeniach jednostki
sasiedzkiej C.A. Perry’ego, ktére powstaly w zgola innych warunkach ustro-
jowych. Poklosiem tej idei w powojennych miastach socjalistycznych byla
niewatpliwie struktura i wielko$¢ wznoszonych w nich mieszkar zwiazana
z przekonaniem, ze zycie spoleczne mieszkaricow miast socjalistycznych ma
toczy¢ sie w kolektywie, nie zas w indywidualnej przestrzeni mieszkanio-
wej pozbawionej kontroli zewnetrzne;j.

Druga grupa idei obejmuje te, ktére wplynely na ksztalt przestrzenny
i urbanistyczny powojennych wielkich osiedli mieszkaniowych i ktére
w wiekszosci wylozone zostaly w Karcie Ateriskiej uznanej za dokument
programowy tej formy zabudowy. Realizacja tych idei miala sprawié, ze
warunki mieszkaniowe w miastach poprawia si¢, a miasto stanie si¢ bar-
dziej przyjazne, zdrowsze i bardziej higieniczne dla mieszkaricow, dzieki
innej niz dotychczas organizacji przestrzeni mieszkaniowe;j.
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Pierwsza z tych idei, ktora stala sie¢ fundamentem powojennego plano-
wania miejskiego, w tym takze budowy wielkich osiedli bylo funkcjonalne
strefowanie przestrzeni miejskiej. I cho¢ jej gléwnym manifestem stala sie
Karta Ateriska, byla ona jedna z zasad ksztaltowania wczesniejszej koncepcji
,miasta przemystowego” T. Garniera oraz koncepcji miasta linearnego
A. Sorii y Mata, a takze projektéw Le Corbusiera z lat 20. XX wieku. A jej
prekursorskie préby odnalez¢ mozna juz w koncepcji miast ogrodéw E. Ho-
warda, ktéry proponowat oddzielenie miejsc zamieszkania od miejsc pracy
i ustug oraz ,zatopienie” mieszkan w otaczajacej zieleni, Iaczac w ten spo-
s6b zalety Zycia w miescie i na wsi. Rozdzial funkcji miejskich propono-
wany przez tych autoréw dla stosunkowo niewielkich miast i osiedli, rea-
lizowany w wielkich osiedlach budowanych po II wojnie swiatowej, stal sie
jedna z podstawowych ulomnosci tej formy zabudowy.

Kolejna idea, ktéra miala istotny wplyw na ksztaltowanie sie struktury
przestrzennej wspodlczesnych osiedli byl modernistyczny postulat zerwania
z tradycyjnym ukladem kwartalowej zabudowy miejskiej i XIX-wiecznej
ulicy. Wprowadzanie do projektowania osiedli zasad, ktére nastawione byly
na tworzenie warunkéw sprzyjajacych zdrowiu mieszkaricow, powodowa-
o, ze znacznie wigksza wage przywigzywano do doswietlenia mieszkari
swiatlem slonecznym oraz do przewietrzania ukladu urbanistycznego. Ich
wyrazem przestrzennym bylo sytuowanie budynkéw uwzgledniajace ich
optymalng orientacje w stosunku do stron $wiata, lokalizacje w odpowied-
niej odleglosci od siebie, otaczanie zielenig oraz stosowanie takich ukladow
zabudowy, najczesciej rownoleglych, ktére umozliwialy realizacje tych za-
sad. Do modernistycznych postulatéw, ktorych gléwnym celem bylo szyb-
kie zaspokojenie rosnacych potrzeb mieszkaniowych w sposéb zapewnia-
jacy mieszkaricom podstawowy standard, nalezaly takze: typizacja i uni-
formizacja zabudowy, korzystanie w budowie mieszkan z prefabrykatow
umozliwiajacych jak najszybsze ich wznoszenie i obnizenie kosztéw budo-
wy (co w osiedlach powojennych realizowano przez wykorzystanie techno-
logii wielkoplytowych) oraz funkcjonalng prostote formy architektonicznej,
pozbawionej zbednych detali. Postulaty te, zanim skodyfikowano je w Kar-
cie Atenskiej, byly realizowane w osiedlach projektowanych przez moder-
nistow zwiazanych z niemiecka szkola Bauhausu juz w latach 20. XX wieku
oraz w projektach Le Corbusiera. Szybkiemu zaspokojeniu potrzeb mieszka-
niowych stuzy¢ mialo réwniez wznoszenie budynkéw wielkoskalowych
(wielokondygnacyjnych i wieloklatkowych), ktére sprzyja¢ mialo bardziej
efektywnemu wykorzystaniu przestrzeni.

Idee te, podobnie jak idea rozdziatu funkcji miejskich, realizowane na
wielka skale w powojennych osiedlach mieszkaniowych, wprowadzily dale-
ko idacy schematyzm i monotonie zabudowy, pozbawily ja czytelnosci
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i zdehumanizowaly, co sprawilo, ze z czasem staly sie jednym z gléwnych
mankamentoéw przestrzeni osiedlowe;.

Konkludujac, na ksztaltowanie sie koncepcji organizacji przestrzeni
mieszkaniowej, ktére ucielesnily sie w postaci osiedli znanych z powojen-
nych miast socjalistycznych wplyw miala zla sytuacja mieszkaniowa we
wczesnych miastach przemystowych. Lewicowy i socjalny rodowod tych
koncepcji sprawil, ze znalazly dogodne warunki do realizacji w krajach
Europy Srodkowo-Wschodniej, gdzie na skutek panujacych w nich warun-
kow ustrojowych na wiele powojennych dziesiecioleci staly sie standardem
mieszkaniowym dla milionéw, niezaleznie od ich statusu spolecznego i za-
moznosci.






4. ROZWOJ I EWOLUCJA WIELKICH OSIEDLI
MIESZKANIOWYCH W MIESCIE SOCJALISTYCZNYM

4.1. Miasto socjalistyczne jako idea i byt realny

~Miasto socjalistyczne”, mimo Ze szeroko opisane w literaturze, nie jest po-

jeciem jednoznacznym (Enyedi 1996, Szelényi 1996, Weclawowicz 1988, 1999,
2000, 2007, Szczeparniski 1991, Jalowiecki 1994, 1995, Tosics 2005, Jalowiecki,
Szczepanski 2006). Jak podaje G. Weclawowicz (1999, s. 35), definicje i opisy
tego pojecia reprezentuja dwa podejscia. Pierwsze z nich obejmuje plany
i projekty zawierajace stwierdzenia, jak miasto powinno by¢ zorganizowa-
ne, drugie za$ analityczne badania okreslajace specyficzne cechy powojen-
nego rozwoju miast i urbanizacji. Podobnie uwaza B. Jalowiecki (1994, 1995,
Jalowiecki, Szczepanski 2006), wedlug ktérego miasto socjalistyczne mozna
rozumie¢ po pierwsze jako urbanistyczno-architektoniczng doktryne XX
wieku - utopijny projekt organizacji przestrzeni i spoleczenistwa, nigdy
w pelni nie zrealizowany, po wtore jako wytwor urbanistyki ,realnego so-
gjalizmu” - formacji politycznej i gospodarczej istniejacej w Polsce i w in-
nych panstwach dawnego bloku socjalistycznego.

Moéwiac o miastach socjalistycznych nalezy mie¢ swiadomosé, ze od-
mienne uwarunkowania historyczne, spoleczne i gospodarcze, istniejace
przed II wojng swiatowa w krajach europejskich poddanych wplywom tego
ustroju, sprawily, ze pomiedzy poszczegélnymi krajami, a nawet miastami
tych krajow wystepowaly dos¢ znaczne réznice. Jednak specyfika odgor-
nych regul ksztaltujacych te miasta w latach 1945-1989 sprawila, ze pomie-
dzy nimi bylo wiele podobieristw, a nawet cech wspodlnych, ktére réznily je
od miast Europy Zachodniej funkcjonujacych w tym okresie w warunkach
gospodarki rynkowej (por. Weclawowicz 1999, 2007, Sagan 2000a, Musil
2005, Tosics 2005).

W odniesieniu do pytania, czym jest miasto socjalistyczne i w jaki spo-
s6b jego przemiany wpisuja si¢ w uniwersalny model przeksztalceri miej-
skich obserwowany w miastach zachodnioeuropejskich i amerykanskich,
w literaturze spotka¢ mozna dwa przeciwstawne podejscia (Tosics 2005,
s. 46). Zgodnie z pierwszym z nich, nazywanym ekologicznym, powojenny
rozw6j miast centralnej i wschodniej Europy wpisuje sie w uniwersalny
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swiatowy model rozwoju miejskiego i powtarza wszystkie jego fazy
(urbanizacja, suburbanizacja, dezurbanizacja i reurbanizacja), przy czym na
skutek czynnikéw ustrojowych sa one tylko odroczone w czasie (Enyedi
1996). Drugie podejscie natomiast, okreslane jako historyczne, zaklada ze
spoleczenstwa rozwijajace si¢ w réznych warunkach wytwarzaja jakoscio-
wo odmienne warunki rozwoju miast, na skutek czego te same fazy roz-
woju miejskiego w réznych miastach moga zachodzi¢ w réznej kolejnosci
w zaleznosci od istniejacych w nich uwarunkowan spoleczno-ekonomicz-
nyche? (Szelényi 1996).

Nie wnikajac jednakze w tym miejscu w dyskusje na temat tego, czy
miasto socjalistyczne w ogole istnieje (por. French, Hamilton 1979) i czy ist-
nieje socjalistyczna urbanizacja tworzaca odrebny typ miasta charaktery-
styczny dla tego ustroju (por. Enyedi 1996, Szelényi 1996, Weclawowicz
1999, Tosics 2005), w dalszych rozwazaniach przyjeto za G. Weclawowi-
czem (2000), ze koncepcja miasta socjalistycznego nalezy do kategorii miasta
jako produktu okreslonej formacji spoleczno-ekonomicznej. I cho¢ - jak po-
daje ten autor (Weclawowicz 2000, s. 25) - wedlug niektérych badaczy so-
gjalizm byl zbyt krotkim okresem, aby zmieni¢ system osadniczy w krajach
tej formacji, przyjmuje sie niemal powszechnie, Ze istotnie zmienil strukture
wewnetrzng miast (Sagan 2000a, Zborowski 2000, Liszewski 2001b, Jato-
wiecki, Szczepariski 2006, Parysek 2005, Wectawowicz 2007). Tym samym
pojecie ,miasto socjalistyczne” mozna traktowac¢ zamiennie z pojeciem
,miasto realnego socjalizmu”.

Przyjeta w pracy koncepcja miasta socjalistycznego jako realnego bytu
i produktu okreslonego ustroju odnosi sie do dwdch kategorii miast. Z jed-
nej strony jest to niewielka grupa miast powstaltych w okresie socjalizmu na
tzw. surowym korzeniu, zaplanowanych i od poczatku swego powstania
ksztaltowanych zgodnie z ideologia socjalistyczna (np. polskie Nowe Miasto
Tychy, Nowa Huta, Jastrzebie, niemieckie Halle Neustadt lub radzieckie
socgorody), w literaturze okreslanych niekiedy jako , typowe miasta socjali-
styczne” (Szczeparnski 1991, Weclawowicz 2007). Z drugiej zas sa to miasta,
ktore definiowa¢ mozna przez analogie do definicji miast postsocjalistycz-
nych sformulowanej przez S. Liszewskiego (2001), ze wszystkie miasta,
ktore niezaleznie od tego, kiedy powstaly, w okresie realnego socjalizmu
poddawane byly ideologii i prawom tego ustroju. Poniewaz jednak zakres
wplywu ideologii realnego socjalizmu na strukture przestrzenng, spoleczna
i funkcjonalng poszczegolnych miast byl rézny (uzalezniony gléwnie od
wielkosci i stopnia uprzemyslowienia), dlatego miastami socjalistycznymi

62 Podejécie to zaktada, ze éciezki rozwojowe miast Europy Srodkowo-Wschodniej i Za-
chodniej moga przebiega¢ odmiennie i kraje postsocjalistyczne wcale nie musza powiela¢ faz
rozwojowych miast zachodnich.
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w tym drugim znaczeniu okresla si¢ gléwnie miasta wielkie oraz miasta
przemyslowe, czyli takie, w ktérych wplyw ten byl najsilniejszy. Aby jednak
nie prowokowa¢ w tym miejscu osobnej dyskusji dotyczacej zakresu wply-
wu socjalizmu na przestrzen i spoleczeristwo poszczegélnych miast, w ni-
niejszej pracy miasto socjalistyczne traktowane jest jako miasto, ktére w la-
tach 1945-1989 poddawane bylo wplywom ustroju, niezaleznie od tego jak
dalece wplyw ten zmienit jego strukture spoleczng i przestrzenng. A ponie-
waz przedmiotem pracy sa wielkie osiedla mieszkaniowe powstale w okre-
sie socjalizmu uznano, ze decyzja taka na uzytek niniejszej pracy jest upraw-
niona.

4.2. Czynniki ksztaltujace strukture rezydencjalna
w miescie socjalistycznym

Specytika miasta socjalistycznego i socjalistycznej urbanizacji wynikata z fak-
tu, Ze przebiegala ona w spoleczeristwach uprzemyslawianych, pozbawio-
nych prywatnej wlasnosci srodkéw produkcji na rzecz monopolu parstwo-
wego oraz posiadajacych centralnie planowane systemy gospodarcze (Sa-
gan 2000a). Rozw¢j miast w tym ustroju podporzadkowany byl priorytetom
ideologicznym i politycznym, podczas gdy wartosci techniczne, ekonomicz-
ne i spoleczne stawiane byly przez 6wczesne wladze na dalekim planie
(Wectawowicz 1988).

Najwieksze znaczenie w ksztaltowaniu i organizacji przestrzeni miasta
socjalistycznego mialo uprzemystowienie, spelniajace nie tylko funkcje gos-
podarcze, ale przede wszystkim polityczne i ideologiczne (Weclawowicz
1999). Proces ten, okreslany jako ,narzucona industrializacja” (Wectawo-
wicz 1999) ze wzgledu na swo6j forsowny charakter, powodowal opdznienie
procesu urbanizacji w stosunku do procesu uprzemyslowienia, w literatu-
rze nazwane , podurbanizacjq” (underurbnization) (Konrad, Szelényi 1974).
Glownym czynnikiem miastotworczym byla odgérnie narzucona lokalizacja
i rozwo6j zakladow przemystowych, a przestrzen i funkcje miasta podpo-
rzadkowywano potrzebom produkgji (Jalowiecki 1995). Z powodu op6znia-
nia badZz braku realizacji innych inwestycji, rozw6j miejski byl tozsamy
z rozwojem przemyslu, a ,machine wzrostu miasta kapitalistycznego” za-
stapila ,machina wzrostu przedsiebiorstwa przemyslowego” (Sagan 2000a).
Brak renty gruntowej sprawial, Zze nie respektowano przy tym wartosci
lokalizacyjnej ziemi, ktéra w warunkach gospodarki rynkowej jest jednym
z najwazniejszych mechanizméw ksztaltowania przestrzeni (Rykiel 1999).
Gwaltowna industrializacja, podobnie jak w okresie XIX-wiecznej rewolucji
przemystowej, powodowala duze zapotrzebowanie na sile robocza. Skutko-
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walo to masowymi migracjami ze wsi do miast (wspieranymi przez wladze
jako element socjalistycznej modernizacji spolecznej) i ich szybkim wzro-
stem ludnosciowym® przyczyniajagcym sie do narastajagcego niedoboru
mieszkan. Niedobor ten, ze wzgledu na sw6j drastyczny charakter, okres-
lany ,glodem mieszkaniowym”, probowano zaspokoi¢ budujac wielkie
osiedla mieszkaniowe, ktérych rozwo6j utozsamiono z rozwojem miasta so-
qjalistycznego. Ignorowano przy tym potrzebe remontéw i odbudowy sta-
rych dzielnic (Weclawowicz 2000).

Jedna z zasadniczych cech krajow socjalistycznych byla gruntowna, nie-
mal rewolucyjna przebudowa spoleczeristwa®®, dokonujaca sie przez caly
okres panowania tego ustroju, ktérej gléwne zasady okreslono juz w pierw-
szych latach. Struktura spoleczna miast na skutek ich forsownej industria-
lizacji zdominowana zostala przez ludnos¢ robotnicza oraz naplywajacych
do pracy w przemysle mieszkanicow wsi, bez uprzednich doswiadczeni
zycia miejskiego (Weclawowicz 2007). Znikly klasy konstytuowane przez
rynek, powstaly nowe osie podzialu spolecznego zwigzane z wykonywa-
nym zawodem, instytucja lub dziedzing gospodarki, w ktorej podejmowano
prace oraz udzialem we wladzy (Hamilton, Hirszowicz 1995). Jedna z naj-
wazniejszych zasad ksztaltowania struktury spolecznej i przestrzennej przy-
jetych w miescie socjalistycznym byl egalitaryzm. Poglad ten w swym Zréd-
fowym znaczeniu dotyczy réwnosci spolecznej (fr. égalité), ale jest réznie
rozumiany w réznych podejsciach (np. réwnos¢ wobec Boga w chrzescijari-
stwie, rownosc¢ szans w doktrynie liberalnej itp.). W ustroju socjalistycznym
idea ta, pojmowana byla bardzo swoiscie, nie jako réwnos¢ wobec prawa,
bedaca podstawa kazdego demokratycznego ustroju®s, lecz jako réwnosé
warunkéw zgodnie z zasada: ,kazdemu wedlug potrzeb”, przy czym za-

63 Wedlug B. Jatowieckiego (2010) o skali tych przeksztalcen §wiadczy odnotowany kilku-
nasto- lub nawet kilkudziesieciokrotny wzrost liczby ludnosci w miastach, w ktérych lokalizo-
wano nowe zaklady przemystowe. Wzrost ten w latach 1950-1975 wynosit np. w Jastrzebiu 51
razy, w Polkowicach 19 razy, w Tychach 14 razy (ibid., s. 236).

64 W miescie socjalistycznym nastapil proces dekompozycji tradycyjnych wymiaréw wy-
znaczajacych pozycje jednostki w strukturze spolecznej, takich jak pochodzenie, poziom do-
chodoéw, wyksztalcenie, styl zycia. Dominujacym sposobem postrzegania rozmytej i mato czy-
telnej struktury spolecznej stat sie tréjpodzial: inteligencja, robotnicy i chtopi (Domariski 2002).
W rzeczywistosci jednak, o czym nie mowily oficjalne badania, w krajach realnego socjalizmu
wyodrebnita si¢ nowa klasa elit politycznych, ktéra byta faktyczna , klasa rzadzaca”. Grupa ta,
wywodzaca si¢ z partyjnej nomenklatury i politycznej biurokracji, w bezklasowym - w zato-
Zeniu - spoleczenstwie, posiadala kontrole nad produkcja dobr i autorytarnie decydowala
o ich dystrybucji (Domariski 1997).

6 Jak napisat P. Czarnek (2009), ,,zasada réwnosci gwarantowanej w ustroju panstwa po-
winna si¢ odnosi¢ jedynie do sytuacji prawnej obywatela, a nie do zr6znicowan socjalno-eko-
nomicznych [..]. Dlatego tez réwno$¢ nie moze by¢ utozsamiana ze zwulgaryzowang wizja
egalitaryzmu i pafistwa socjalnego, w ktérym [...] zamiast dystrybucji dobrobytu dochodzito
do podziatu wspdlnej biedy”.
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réwno poziom tych potrzeb, jak i sposob ich zaspokajania, nie byt wynikiem
konsensusu spolecznego lecz okreslony byt odgérnie. Wedlug teoretykow
ustroju realizacja politycznej idei egalitaryzmu z czasem doprowadzi¢ miala
do zaniku jakichkolwiek réznic spolecznych (por. French, Hamilton 1979,
Demko, Regulska 1987, Smith 1996). W ksztaltowaniu przestrzeni miast so-
qgjalistycznych idea ta obejmowala wyréwnywanie warunkéw zyciowych
zaréowno w ramach calej sieci osadniczej, jak i w obrebie jednej jednostki
(Sagan 2000a)%. Do egalitarnych zalozen ksztaltowania miasta socjalistycz-
nego (Demko, Regulska 1987, s. 290) nalezaly: likwidacja prywatnej wlas-
nosci, odrzucenie uprzywilejowanych klas spolecznych, wprowadzenie
w zycie zasad rownosci, przyjecie zasady, ze zadna z grup spolecznych ani
zawodowych nie moze mie¢ lepszych ani lepiej zlokalizowanych obszaréw
rezydencjalnych, réwnomierne rozmieszczenie ustug publicznych, ktére po-
winny by¢ jednakowo dostepne i jednakowej jakosci, zminimalizowanie do-
jazdoéw do pracy lub taka ich organizacja, aby zadna z grup spolecznych nie
byla nimi pokrzywdzona, oraz jednakowa dostepnos¢ czystego srodowiska
naturalnego i terenéw rekreacyjnych.

Jakkolwiek struktura wewnetrzna miast socjalistycznych na skutek
ksztaltujacych ja proceséw politycznych i przemieszania r6znych grup spo-
lecznych w przestrzeni, miala charakter mozaikowy i malo czytelny (Wecla-
wowicz 1988, Sagan 2000a), to jednak mozna bylo w niej wyrézni¢ strefy
nawigzujace do modeli struktury spoleczno-przestrzennej wypracowanych
na gruncie szkoly chicagowskiej. Wedlug R.F. Frencha i F.E.I. Hamiltona
(1979) w miastach Europy Centralnej i Wschodniej, przemieszczajac sie od
centrum w kierunku peryferii, mozna bylo wyrézni¢ nastepujace strefy:
1) historyczny rdzenr miasta, 2) wewnatrzmiejskie tereny o mieszanych fun-
kcjach z okresu kapitalistycznego, 3) socjalistyczna strefe przejsciowa o mie-
szanej zabudowie, 4) tereny socjalistycznej zabudowy z lat 50. XX wieku,
5) osiedla blokéw z wielkiej plyty z lat 60. i 70., 6) tereny otwarte, 7) tereny
przemyslowe i przemystowo-sktadowe, 8) peryferyjne tereny rekreacyjne.
Wedlug L. Szelényi’ego (1983) natomiast, w miescie socjalistycznym mozna
bylo wydzieli¢ szes¢ stref: 1) wielofunkcyjne centrum, 2) pierwsza strefa
przejsciowa o dobrych warunkach mieszkaniowych, 3) druga strefa przej-
sciowa o funkcjach przemyslowo-mieszkaniowych i niskim standardzie,
4) strefa mieszkaniowo-przemystowa z zabudowa przedwojenng oraz osied-
lami mieszkaniowymi z lat 50., 5) nowe dzielnice mieszkaniowe, 6) strefa

6 W Polsce idee te w sferze mieszkaniowej prébowano realizowa¢ w pierwszych latach
powojennych (do 1956 r.) np. poprzez rozdziatl mieszkan w MDM Warszawie, tak aby repre-
zentowane w niej byly wszystkie kategorie spoleczne (Jewdokimow 2011). Idea ta z czasem,
w praktyce realnego socjalizmu, ulegala stopniowej dezawuacji, aby w koricowej jego fazie
pozostac juz tylko pustym hastem (Sagan 2000b).
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podmiejska o zabudowie typu wiejskiego o niskim standardzie i zabudowie
willowej dobrze wyposazonej w media. W podziale tym strefa nowych dziel-
nic mieszkaniowych, czyli osiedli z wielkiej plyty, obok strefy centralnej
i pierwszej strefy przejsciowej, byla obszarem charakteryzujacym sie najlep-
szymi warunkami mieszkaniowymi w miescie socjalistycznym. W wiegk-
szosci krajow sogjalistycznych, szczegdlnie w najwiekszych miastach, byly to
obszary zamieszkiwania nie tylko robotnikéw, ale tez wyzszych kategorii
spolecznych, co decydowalo o relatywnie wysokiej pozycji tych osiedli
w strukturze spoleczno-przestrzennej miasta, znacznie wyzszej niz w mias-
tach zachodnioeuropejskich i amerykariskich (Szelényi 1983) - rys. 3.

----------- model miasta zachodnioeuropejskiego
wysokif.

model miasta socjalistycznego
-— === model miasta amerykanskiego..-

‘slumsy w migécie
ocjalistyczny s

Status spofeczny mieszkaricow

slumsy w
miescie _

niski| amerykafiski

europejskim

centrum peryferie
Odleglos¢ od centrum miasta

Rys. 3. Status spoteczny mieszkaricow a odleglos¢ od centrum w miescie socjalistycznym,
zachodnioeuropejskim i amerykarskim
Zrédlo: 1. Szelényi (1983, s. 148)

Rozwoj wielkich osiedli na masowq skale wpisywal sie w egalitarne
postulaty ksztalttowania miasta socjalistycznego, ktérych jednak w praktyce
realnego socjalizmu nie udalo sie zrealizowac¢ (Sagan 2000a). Ich budowa,
paradoksalnie, mimo Ze wyréwnywala warunki zamieszkania w jednym
obszarze, poglebiala ich zréznicowanie w skali calego miasta. Nowe osiedla
oferujac znacznie lepsze wyposazenie infrastrukturalne mieszkan niz stara
zabudowa przyciagaly mieszkaricow, dla ktérych przeprowadzka do no-
wych blokéw czesto stanowila jedyna mozliwos¢ poprawy warunkéw za-
mieszkania. Przedwojenna, w wiekszosci pozbawiona prawowitych wlasci-
cieli i nieremontowana zabudowa kamieniczna, na utrzymanie ktorej dras-
tycznie ograniczano naklady inwestycyjne, podlegala dalszej dekapitalizacji
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i systematycznie tracila mieszkaficow o wyzszym statusie, co poglebialo
dysproporcje spoleczno-przestrzenne i nasilato ucieczke do nowych osiedli.

W miastach socjalistycznych nie istnialo pojecie rynku mieszkaniowego.
Jego odpowiednikiem byla polityka mieszkaniowa rozumiana jako system
przepisoéw prawnych oraz formalnych i nieformalnych decyzji wladz admi-
nistracyjnych okreslajacych dostep poszczegélnych grup spolecznych do
mieszkan o okreslonej strukturze i lokalizacji (Weclawowicz 2007, s. 181).
Jak podaje I. Tosics (2005, s. 48), do najwazniejszych czynnikow determinu-
jacych polityke mieszkaniowa w krajach Europy Centralnej i Wschodniej
w okresie socjalizmu nalezaly:

— znaczacy udzial panistwa w strukturze wlasnosciowej zasobé6w miesz-
kaniowych i gruntéw w miastach (szczegolnie w ich obszarach cent-
ralnych), jako konsekwencja proceséw konfiskaty i nacjonalizacji®’;

— silna i bezposrednia kontrola panstwa nad zagospodarowaniem
i uzytkowaniem terenéw miejskich i podporzadkowanie ich specy-
ficznym potrzebom socjalistycznego parnstwa;

— administracyjne ograniczenie konsumpcji mieszkaniowej (mozli-
wosc¢ posiadania przez rodzine tylko jednego mieszkania);

— znaczacy udzial panstwa w procesie finansowania oraz budowy
i rozdzielnictwa nowych mieszkar;

— kontrola nad ograniczonym do minimum prywatnym rynkiem
mieszkaniowym i prywatnym budownictwem;

— administracyjne ograniczenia w wielkosci oraz tempie rozwoju miast
(limity w naplywie migracyjnym i zakazy meldunkowe w najwiek-
szych miastach).

W systemie tym, ktory charakteryzowat sie wysokim bezpieczeristwem
zatrudnienia i kontrolowanym przez panstwo niskim poziomem oraz ma-
lym zréznicowaniem dochodéw obywateli, wiekszos¢ najwazniejszych ustug
zabezpieczenia spolecznego (edukacja, ochrona zdrowia) realizowana byla
w sektorze publicznym i dostarczana bezplatnie lub za symboliczna odplat-
noscig, bez uwzglednienia ich kosztow rynkowych (Tosics 2005). Podobnie
bylo z mieszkalnictwem, ktére w krajach socjalistycznych bylo jedna z form
ustugi spolecznej (por. Hegediis, Tosics 1996). Powszechne zabezpieczenie
dostepu do tych ustug, w tym do mieszkan, bylo gléwnym celem politycz-

67 W Polsce w latach 1945-1994, zgodnie z kolejnymi aktami prawnymi zawierajacymi
przepisy mieszkaniowe, jedng z gléwnych form ograniczania praw wlascicieli nieruchomosci
w miastach byla tzw. publiczna gospodarka lokalami, od 1974 r. okreslana przez ustawodawce
jako ,,szczegdlny tryb najmu”. W mysl tych przepiséw nawigzywanie stosunku najmu w bu-
dynkach nalezacych do prywatnych wlascicieli odbywalo sie na podstawie decyzji administra-
cyjnych. Towarzyszyla temu rygorystyczna ochrona trwatosci stosunku najmu oraz obowigzy-
wanie urzedowych, bardzo niskich stawek czynszu, ktdre nie pokrywaty kosztéw utrzymania
budynkéw. Sytuacja ta pozbawiala wlascicieli faktycznego wladztwa nad nieruchomoscia.
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nym socjalizmu, za$ kontrola nad tym procesem byla jednym z narzedzi
realizacji tego celu. Uslugi spoleczne, w tym takze zwigzane z zapewnie-
niem mieszkan, niemal w calosci realizowane byly ze srodkéw budzeto-
wych i charakteryzowaly sie dos¢ niskim standardem. Ich wyzszy standard
dostepny byl jedynie dla grup o wyzszym statusie spolecznym®® lub dla
grup majacych nieformalny dostep do débr i ustug poprzez sie¢ kontaktéw
personalnych, ktéra w systemie tym odgrywala bardzo istotng role (por.
Tosics 2005, s. 47).

J. Hegediis i I. Tosics (1996) w opracowanym przez siebie modelu socja-
listycznego mieszkalnictwa (East European Housing Model) jako gléwne ele-
menty systemu mieszkaniowego w krajach tego ustroju wskazywali: po-
lityczna kontrole nad mieszkalnictwem, podrzedng role mechanizméw
rynkowych, brak konkurencji pomiedzy podmiotami dzialajacymi w tym
sektorze, szeroka kontrole nad systemem rozdzialu mieszkan. Istotnymi ele-
mentami tego modelu byly takze: powszechne prawo do mieszkania, nis-
kie - istotnie subsydiowane - koszty utrzymania mieszkan nieadekwatne do
kosztow faktycznych, najczesciej nieprzekraczajace 5% dochodéw, coraz
dluzszy, w kolejnych dekadach, czas oczekiwania na przydzial mieszkania
oraz rosngca dominacja niskiej jakosci wielkoplytowego budownictwa
mieszkaniowego (Stenning i in. 2010). Model ten nigdy nie byl realizowany
w czystej formie, a w jego ramach mozna bylo wyrézni¢ kilka submodeli
uwzgledniajgcych krajowe uwarunkowania®.

Wymienione uwarunkowania, jakkolwiek réznigce sie w poszczego6l-
nych krajach, mialy wiele cech wspoélnych, ktore ksztattowaly sfere zamiesz-
kiwania w miescie socjalistycznym. Zasadniczg jego cecha byla , przymuso-
wos¢” wyrazajaca sie brakiem mozliwosci decydowania przez jednostki
o miejscu zamieszkania (Bojar 1991). Cecha ta miala charakter systemowy,

% Jak podaje I. Toscis (2005), selektywny dostep do ustug publicznych o standardzie wyz-
szym niz przecietny mial na swéj sposéb charakter merytokratyczny (zgodnie z zasada: , kaz-
demu wedlug zastug”), co stanowilo istotny wylom w idei egalitaryzmu i zasadzie , kazdemu
wedlug potrzeb” (ibid., s. 48). Merytokracja ta jednak byla utomna, poniewaz opierata si¢ na
swoiscie rozumianych ,,zastugach” istotnych z punktu widzenia socjalistycznego ustroju (ibid.).

6 Roéznice pomiedzy krajami bloku wschodniego w zakresie restrykcyjnosci kontroli
pafistwa nad rynkiem mieszkaniowym podkreslat m.in. takze G.S. Lowe (1994), piszac o Weg-
rzech, gdzie kolejne reformy polityki mieszkaniowej spowodowaly, ze rynek mieszkaniowy
dzialat wzglednie niezaleZnie, a ustawodawstwo z 1983 r. de facto zezwalalo na jawng mozli-
wos¢ handlu i wynajmowania mieszkan bez posrednictwa paristwa. Prawna akceptacja tego
stanu oznaczala nie tylko pogodzenie si¢ z utrata kontroli nad systemem mieszkaniowym, lecz
réwniez nad nieréwnosciami w dostepie do mieszkari, ktorych zlikwidowanie stanowilo
zasadniczy element ideologii socjalistycznej (Jewdokimow 2011). Odwrotnie natomiast byto
w Rumunii, gdzie w okresie socjalizmu stale intensyfikowano kontrole panstwa nad sektorem
mieszkaniowym i zwalczano wszelkie przejawy jego urynkowienia (Lowe 1994). W Polsce na-
tomiast istnialy pewne formy prywatnej wlasnosci w mieszkalnictwie i dos¢ waski, ale naj-
szerszy sposrod krajow socjalistycznych zakres budownictwa realizowanego poza systemem.
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poniewaz byla nastepstwem regul okreslajacych zaréwno dominujacy tryb
zdobywania nowych mieszkar, jak i warunki obrotu mieszkaniami beda-
cymi juz w posiadaniu (uzytkowaniu) poszczegélnych gospodarstw domo-
wych. Lokalizacja nowych mieszkan uzalezniona byla przede wszystkim od
rozmieszczenia terenéw budowlanych przydzielonych spoldzielni w dro-
dze decyzji administracyjnych, na ktére czlonkowie spéldzielni nie mieli
zadnego wplywu. Znacznie utrudniony (a czesto niemozliwy) byl takze
obrét mieszkaniami. W Polsce w przypadku mieszkan spotdzielczych i ko-
munalnych, ktére stanowily zdecydowana wiekszos¢ zasobu w miastach,
mozliwa byla tylko ich zamiana, ale i ona obwarowana byla wieloma ogra-
niczeniami. W przypadku mieszkari wlasnosciowych’0 procedura ta byla
latwiejsza, ale dotyczyla nielicznej grupy oséb o znacznie wyzszym niz prze-
cietny statusie materialnym (Bojar 1991). W praktyce realnego socjalizmu
oznaczalo to ,przypisanie do mieszkania” (rys. 4), ktore blokowalo poten-
cjalne decyzje migracyjne zwiazane np. ze zmianami w cyklu zycia rodziny,
zmianami w poziomie zamoznosci czy w preferencjach mieszkaniowych,

{ Ideologia socjalistyczna w praktyce realnego socjalizmu

realizacja swoiscie
pojmowanej idei
egalitaryzmu

forsowna
industrializacja miast
(prymat industrializacji
nad urbanizacja)

centralnie sterowana
ilosciowa,
jakosciowa i przestrzenna
alokacja zasobow
mieszkaniowych

brak rynku
mieszkaniowego

planowe mieszanie

ludnosci
0 réznym statusie

narastajacy niedobdr
zasobow mieszkaniowych
( i (,016d mieszkan”)
ignorowanie jako$ciowych cter:trmallnrl]e
i lokalizacyjnych preferenciji roigzi?elnaict\e;vo silne wspétzawodnictwo
mieszkaniowych ludnosci ) X 0 zasoby
mieszkan . ] ’
L mieszkaniowe w miastach
brak wptywu mieszkancow brak mozliwosci zaspokojenia koniecznos¢ spetniania
na jakosé i lokalizacje potrzeb mieszkaniowych kryteriow pozwalajacych
uzytkowanych mieszkan poza systemem na otrzymanie mieszkania
{ Jprzypisanie do mieszkania” }

Rys. 4. Czynniki decydujace o ,, przypisaniu do mieszkania”
w miescie socjalistycznym
Zrédlo: opracowanie wlasne

70 W Polsce w spétdzielczym zasobie wielorodzinnym istniato tzw. spétdzielcze wias-
nosciowe prawo do lokalu. Od 2007 r. nie ma juz mozliwosci ustanawiania tego prawa i obec-
nie przystuguje ono tylko osobom, na rzecz ktérych zostato ustanowione przed 2007 r.
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ktore w miastach kapitalistycznych byly zasadniczymi czynnikami migracji
i mechanizmami ksztaltujacymi strukture rezydencjalng miast.

Trudno dostepne i dlugo oczekiwane mieszkanie stawalo sie ,,dobrem,
ktorego nie zmienia sie przez bardzo dlugie lata, praktycznie [...] cale zycie”
(Kotus 2007, s. 104). Powiekszalo to znacznie wartos¢ posiadanego, a czes-
ciej tylko uzytkowanego mieszkania, ktore bylo dobrem nie tylko material-
nym, ale ze wzgledu na trudnos¢ jego ,,zdobycia”, stanowilo wartos¢ auto-
teliczna, czesto wyabstrahowang z otoczenia (Borowik 2007) i dobro niemal
bezcenne. Omoéwiona sytuacja silnie ograniczala aspiracje mieszkaniowe
ludnosci miast socjalistycznych. E. Kaltenberg-Kwiatkowska (2005), ktéra
zajmowala sie ich badaniem wsréd Polakéw dowiodla, Zze byly one , skrom-
ne, niewiele wykraczajace poza stan posiadania, krojone na miare rzeczy-
wistosci mieszkaniowej i mozliwosci jej zmiany” (ibid., s. 154). W realnym
socjalizmie, jak zauwaza dalej ta autorka, opinie Polakéw o wlasnych wa-
runkach mieszkaniowych byly bardzo powsciagliwe i czesto mniej krytycz-
ne niz wynikaloby to z zastosowania obiektywnych, fachowych miar i wskaz-
nikéw. Podobna sytuacja miala miejsce w innych krajach socjalistycznych
(por. Tosics 2005).

Fra miasta socjalistycznego w Europie Srodkowo-Wschodniej trwala do
1989 roku i nie byla jednorodna. Systemowa dominacja paristwa w decy-
zjach dotyczacych finansowania, budowy oraz rozdzielnictwa mieszkan
w tym okresie ewoluowala w kolejnych dekadach tego ustroju. Wedlug
L. Szelényi'ego (1996) wyr6zni¢ mozna w niej dwie fazy: pierwsza - od kon-
ca lat 40. do polowy lat 70. XX wieku, ktéra charakteryzowala sie pelng kon-
trola panstwa nad sektorem mieszkalnictwa, oraz druga trwajaca od polo-
wy lat 70. do poczatkéw lat 90. minionego stulecia, w ktorej nastepowato
stopniowe urynkowienie systemu?’!.

Analiza ilosciowego i jakosciowego wymiaru sytuacji mieszkaniowej
w miastach socjalistycznych (szczegélowo omoéwiona w pracach m.in.
M. Cesarskiego 2007 i D. Jarosza 2010), pokazuje, ze w okresie od poczatku
lat 60. do upadku ustroju socjalistycznego nastapil znaczacy przyrost liczby
mieszkan oraz istotnie poprawil sie ich standard (gléwnie w zakresie wypo-
sazenia infrastrukturalnego) - tab. 6.

Rownoczesnie mimo poprawy wielu wskaznikéw, wobec gwaltownego
przyrostu liczby ludnosci, gtéwnie na skutek masowej migracji ze wsi oraz
relatywnie duzego przyrostu naturalnego i zwiekszania sie dtugosci zycia,
rozmiary budownictwa mieszkaniowego w miastach socjalistycznych wcigz

71 W warunkach polskich potwierdza to przyktad Lodzi, gdzie wybudowane w II poto-
wie lat 70., nowoczesne jak na owe czasy siegajace ponad 20 pieter bloki (zwane 16dzkim Man-
hattanem), w atrakcyjnej lokalizacji (w bezposrednim sasiedztwie centrum) miaty pule miesz-
kan, ktore sprzedawane byly na wolnym rynku za dewizy.

98



byly niewystarczajace w stosunku do potrzeb. W Polsce wielkos¢ deficytu
mieszkaniowego (liczonego jako réznica pomiedzy liczba mieszkan a liczba
gospodarstw domowych) wynosila na koniec poszczegolnych dekad odpo-
wiednio: w 1960 roku - 1,22 mlIn, w 1970 roku - 1,25 mIn, w 1978 - 1,61 mln,
aw 1988 - 1,3 mIn, w tym 0,8 mIn w miastach (Cesarski 2007, s. 113, Jarosz
2010, s. 102)72.

Tab. 6. Wybrane wskazniki sytuacji mieszkaniowej w miastach polskich w latach 1960-1988

Wyszczegdlnienie Rok
1960 | 1970 | 1978 | 1988
Ludnos¢ w min 14,1 17,0 | 20,1 23,2
Mieszkania w mln 3,5 4,5 5,7 71
Izby w mIn 8,6 125 | 17,6 23,1
Liczba mieszkan na 1000 os6b 248 265 283 306
Liczba gospodarstw domowych na 100 mieszkari 122 120 | 118 111
Odsetek mieszkan 1-2-izbowych 54,2 429 | 319 24,3
Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania w m? 43,5 46,8 | 49,2 53,8
Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe 11,4 12,8 | 14,6 16,8
Liczba izb w mieszkaniu 2,50 277 | 3,07 3,29
Liczba 0s6b na izbe 1,53 1,32 | 1,10 0,97
Liczba 0s6b na mieszkanie 3,83 3,64 | 3,37 3,20
Udzial mieszkari wyposazonych w:
- wodociag 55,4 752 | 87,2 94,8
- lazienke 26,0 48,4 | 68,3 82,3
- ustep sptukiwany 35,6 555 | 726 | 849
- instalacje c.o. 13,2 36,2 | 56,9 72,7

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z GUS (NSP 1960, 1970, 1978, 1988).

Podobnie bylo w innych krajach socjalistycznych, ktére przez caly okres
trwania tego ustroju pozostawaly w znacznym dysparytecie mieszkanio-
wym w stosunku do krajow europejskich, ktére w powojennym 45-leciu nie
doswiadczyly socjalistycznej urbanizacji (por. Tsenkova 1996, Jarosz 2010).
Znaczny deficyt mieszkaniowy, z jakim wiekszos¢ krajow realnego socjali-
zmu wkroczyla w okres transformacji ustrojowej, na kolejne dziesieciolecia
zdeterminowal sytuacje bytowa ludnosci w tych krajach oraz istotnie wply-
nal na pozycje wielkich osiedli mieszkaniowych w miastach postsocjalis-
tycznych po zmianie ustrojowej, ktora jest przedmiotem analiz w dalszej
czeSci pracy.

72 Réwnoczesnie w Europie Zachodniej, juz od poczatku lat 70. kraje najbardziej rozwi-
niete, a od lat 80. niemal wszystkie, osiagnely statystyczna nadwyzke liczby mieszkari nad licz-
ba gospodarstw domowych (Cesarski 2007).
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4.3. Uwarunkowania rozwoju wielkich osiedli
mieszkaniowych w mieScie socjalistycznym

Wielkie osiedla mieszkaniowe - jak juz powiedziano - powstawaly w nie-
mal wszystkich krajach europejskich, ale na najwieksza skale rozwinely sie
w krajach socjalistycznych. Zlozylo sie na to wiele przyczyn, gtéwnie o cha-
rakterze politycznym i ideologicznym, wynikajacych ze specyfiki tego ustro-
ju, ale decydowaly o tym takze czynniki pragmatyczne, niespecyficzne dla
socjalizmu, gléwnie o charakterze ekonomicznym, dzialajace w skali calej
Europy. Wérod tych czynnikow zasadnicze znaczenie mialy duze zniszcze-
nia wojenne i wzrost liczby ludnosci w miastach, powodowany czynnikami
demograficznymi i migracjami, oraz potrzeba zaspokojenia stale rosnacych
potrzeb mieszkaniowych poprzez budowe jak najwiekszej liczby mieszkan
w mozliwie najbardziej efektywny ekonomicznie i najszybszy sposéb (Sagan
2000a, Weclawowicz 2007, Turkington i in. 2004, Musterd, van Kempen
2005). Wazna role w rozwoju wielkich osiedli mieszkaniowych w skali calej
Europy odegraly réwniez czynniki technologiczne, umozliwiajace produk-
cje mieszkan na masowgq skale poprzez stosowanie w budownictwie prefa-
brykatéow, w szczegodlnosci tzw. wielkiej plyty (por. Wojtkun 2004). Specy-
fika krajow socjalistycznych sprawila jednak, ze bardzo istotna role odegraty
czynniki polityczne i ideologiczne (rys. 5).

W warstwie politycznej i ideologicznej do czynnikéw decydujacych
o rozwoju wielkich osiedli mieszkaniowych w miastach socjalistycznych na-
lezaly (por. Weclawowicz 1999, 2007, Gaczek, Rykiel 1999, Sagan 2000a,
Wojtkun 2008, Sykora 2009):

— narzucona przez wladze forsowna industrializacja gospodarki” i jej
prymat nad urbanizacja (,,podurbanizacja”), ktéra powodowata du-
ze zapotrzebowanie na sile robocza i masowe migracje ze wsi,
a w konsekwencji gwaltowny wzrost ludnosciowy miast i znaczny
niedobér mieszkaniowy ze wzgledu na swoj drastyczny charakter
okreslany jako ,gt6d mieszkant”;

— podporzadkowane celom politycznym i scentralizowane planowa-
nie przestrzenne, nieograniczone mechanizmami rynkowymi, pra-
wem prywatnej wlasnosci ani dzialaniem renty gruntowe;j;

— nielimitowany dostep do wolnych terenéw;

— przyjecie po 1956 roku zasady strefowania funkcjonalnego jako glow-
nej doktryny urbanistyczno-architektonicznej w rozwoju przestrzen-
nym miast;

73 Forsowna powojenna industrializacja miata cechy spéznionej rewolucji przemystowej,
poniewaz gospodarki wigkszosci krajow, w ktérych po 1945 r. wprowadzono socjalizm, przed
IT wojna $wiatowa oparte byly na rolnictwie (Musil 2005).
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mozliwos¢ realizacji swoiScie pojmowanej idei egalitaryzmu i wy-
réwnywania warunkéw zamieszkania w przestrzeni miejskiej;
przekonanie, ze dostarczony standard mieszkaniowy jest w stanie
w pelni zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe w miastach - nie uwzgled-
niono bowiem ich ewolugcji ani indywidualnego charakteru;
przekonanie o ekonomicznej racjonalnosci budowy wielkich osiedli,
ktore de facto okazalo sie nieprawdziwe (Basista 2001, Wojtkun 2004).

ldeologia socjalistyczna w praktyce realnego socjalizmu

-

~
realizacja zasady strefowania .
industfr?;ﬁggvcr}: miast funkcjpnalnego i idei modernizmu r:zg?:;f brak rent
(prymat industrializacji !ako gk’)wnych doktryn ojmowanej idei runtoweY
nad urbanizacja) urbanistyczno-architektonicznych poj p : 9 )
W rozwoju przestrzennym miast egalitaryzmu )
duze zapotrzebowanie na Ve 1
site roboczg w miastach brak koniecznosci
1 respektowania
znaczny wzrost ludnosciowy przekonanie, ze jest to najszybszy wartosci
miast i najbardziej efektywny lokalizacyjnej ziemi
ekonomicznie spos6b - J
l zaspokojenia potrzeb l
- — mieszkaniowych w miastach
zazng?S?/tvarﬁz);;ll:n?ovs;ch nieograniczona dostepnoéé
(.gtod mieszkart) wolnych terenéw

budowa i zasiedlanie wielkich osiedli mieszkaniowych

Rys. 5. Najwazniejsze czynniki polityczno-ideologiczne decydujace o powstawaniu

wielkich osiedli mieszkaniowych w miastach socjalistycznych
Zrédto: opracowanie wlasne

Tym, co istotnie wplynelo na ksztalt urbanistyczny wielkich osiedli

mieszkaniowych w miescie socjalistycznym, byl powrét do narodzonej
w latach miedzywojennych idei modernizmu?4, ktéra wedlug wielu autoréw
(np. Pawlowska 1996, Knorr-Siedow 2004) miala liczne cechy wspolne z so-

74 Termin ,modernizm” uzywany zaréwno w historii sztuki, jak i w historii architektury,

w celu unikniecia nieporozumien w niniejszej pracy uzywany jest za K. Pawtowska (1996) jako
tozsamy z pojeciem ,,ruch nowoczesny w architekturze”; zaproponowanym przez Ch. Jencksa
w pracy pt. Le Corbusier. Tragizm wspdtczesnej architektury z 1973 r. (wyd. polskie - 1982). Pod-
stawowa cecha modernizmu w architekturze jest prostota formy, a gléwnym zalozeniem ,, form
follows function”, czyli forma podaza za funkcja, ktéra zaklada, Ze o pieknie budynku stanowi
gltéwnie jego funkcjonalnos¢.
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gjalizmem. W warunkach urbanizacji socjalistycznej, w ktérych bardzo moc-
no akcentowano spoleczne funkcje architektury, utrzymana w duchu mo-
dernizmu idea masowego budownictwa mieszkaniowego oparta na zasa-
dach wypracowanych przez twércow Karty Ateriskiej, wydawala sie wprost
idealna do urzeczywistnienia. I mimo Ze - jak pisal M. Szczeparnski (1991,
s. 34): ,trudno nie uznac za paradoksalne, ze dokument opracowany z mys-
la 0 zupelnie innym ustroju i uwzgledniajacy jego istote wykorzystany zos-
tal przy budowie miasta socjalistycznego”, to wedlug K. Pawlowskiej (1996)
modernizm i socjalizm mialy wspolne podstawy ideowe, ktérymi byly
egalitaryzm oraz internacjonalizm.

Zgodnie z bliska modernizmowi polityczng idea egalitaryzmu naczelna
zasada ksztaltowania przestrzeni miasta - jak juz powiedziano - miata by¢
réwnos¢ warunkéw zyciowych. Poniewaz jednak nie bylo to mozliwe do
osiagniecia w przedwojennej, historycznie wytworzonej i silnie zréznico-
wanej substancji mieszkaniowej uznano, ze nalezy zbudowa¢ miasto od
nowa. Ujednolicone, zuniformizowane i pozbawione indywidualnosci nowe
osiedla mieszkaniowe oferujace wszystkim mieszkaricom jednakowe wa-
runki zamieszkania (teoretycznie uzaleznione wylacznie od wielkosci gos-
podarstwa domowego, cho¢ w praktyce takze od innych czynnikéw)’> staly
sie materialng egzemplifikacja tej idei, okreslanej jako ,, masowe budownic-
two dla bezklasowego spoleczeristwa” (Knorr-Siedow 2004, s. 172).

Modernistyczne idee znacznie lepiej przystawaly do socjalistycznego
niz kapitalistycznego spoleczeristwa, takze ze wzgledu na ich internacjo-
nalizm. Ideolodzy i twércy modernizmu glosili bowiem hasta , architektury
miedzynarodowej” sprzecznej z zasady z odrebnoscia terytorialng, ktorej
zanik traktowali jako automatyczne, nieuniknione i korzystne nastepstwo
postepu (Pawlowska 1996, Knorr-Siedow 2004). Jednakze, jak pisze K. Paw-
towska (1996, s. 120), , gloszone przez ideologéw modernizmu przekonanie,
ze na drodze naukowej da si¢ wypracowaé wzory uniwersalne - dobre zaw-
sze i wszedzie, charakterystyczne takze dla ideologéw socjalizmu, okazalo
sie utopia”.

Bliskie modernizmowi i przyswojone przez ideologéw powojennego
socjalizmu przekonanie o mozliwosci ksztalttowania prawidlowych relacji
miedzyludzkich i osiggania idealu sprawiedliwosci spolecznej za posrednic-
twem formy urbanistycznej nie bylo niczym nowym w historii mysli urba-

75 Na przyklad w Polsce w przyznawaniu nowych mieszkari poza kolejnoscia w r6znych
okresach PRL preferowano r6zne grupy, do ktorych przede wszystkim nalezeli przedstawiciele
wladzy, stuzb mundurowych, robotnicy wielkoprzemystowi, ale takze nauczyciele (w tym aka-
demiccy) oraz krétkookresowo matle liczebnie grupy wyodrebniane w oparciu o inne kryteria
(np. w latach 1980-1981 absolwenci studiéw wyzszych, ktérzy ukornczyli je z wyréznieniem).
Szerzej traktuje o tym praca Mieszkanie sie nalezy... Studium z peerelowskich praktyk spolecznych
D. Jarosza (2010).
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nistycznej, poniewaz glosili je juz w wieku XVIII twércy miast idealnych
pozostajacy pod wplywem socjalizmu utopijnego (por. rozdziat 3). Przeko-
nanie takie bylo obecne takze w tradycji anglosaskiej ujawniajac sie w kon-
cepqji jednostki sasiedzkiej C.A. Perry’ego, ktérej goracymi zwolennikami
w Polsce byli m.in. H. i Sz. Syrkusowie oraz B. Brukalska. Nigdy jednak
wczesniej w historii ta utopijna idea nie znalazla mozliwosci realizacji na
taka skale jak w powojennych miastach socjalistycznych. Jak pisze E. Rewers:
,po II wojnie §wiatowej wiele miast [..] stalo si¢ niemal idealnymi miej-
scami realizacji socjalistycznej utopii. Byly juz zburzone, wyludnione, znacz-
nemu zniszczeniu ulegt takze ich wymiar symboliczny. Stare przestrzenie
miejskie czekaly na nowy program, gotowe do przyjecia utopii spolecznej”
(ibid., s. 267). Podobnie uwazal B. Jalowiecki (1989, cyt. za Szczepariski
1991), ktory pisal, ze ,$rodowiska lewicowych architektow i urbanistow
z nadziejg przyjely nowy ustrdj, poniewaz stwarzat on znakomite warunki
realizacji koncepcji nowoczesnej urbanistyki. Urbanisci zyskali swobode,
poniewaz nie krepowala ich juz cena ziemi, powstaly szanse na realizacje
wielkich zalozenn przestrzennych w skali miasta - a co najmniej duzych
dzielnic, pojawily sie mozliwosci budownictwa metodami prefabrykowa-
nymi, na podobieristwo produkgji fabrycznej, co od dawna bylo takze po-
stulatem modernistow” (ibid., s. 36).

Osobna sprawa pozostawala kwestia pelnej realizacji koncepcji nowo-
czesnej urbanistyki i zalozenn miasta funkcjonalnego w praktyce realnego
socjalizmu. Niska efektywnos¢ ekonomiczna systemu socjalistycznego oraz
stale rosnacy glod mieszkaniowy i koniecznos¢ wznoszenia osiedli w coraz
szybszym tempie i na coraz bardziej masowa skale powodowalo, Ze z postu-
latow Karty Ateniskiej wybierano tylko elementy najbardziej ekonomiczne
i najprostsze w realizacji. Realizacja obiektow ustugowych, parkingéw, tere-
néw i obiektéw sportowo-rekreacyjnych oraz kulturalnych odkladana byla
w czasie (i opdzniana) lub catkowicie zaniechana. To sprawilo, ze urzeczy-
wistnianie idei modernistycznych w urbanistyczno-architektonicznej prakty-
ce realnego socjalizmu okreslone zostalo w literaturze jako , socmodernizm”
(Jenkces 1982), a nawet , bieda-modernizm” (Borowik 2003, Tokajuk 2010).

4.4. Od osiedla spolecznego do wielkiego osiedla
mieszkaniowego - ewolucja wielorodzinnej zabudowy
osiedlowej w powojennej Polsce

W powojennej Polsce, podobnie jak w innych krajach Europy Srodkowo-
-Wschodniej, era budowy modernistycznych osiedli mieszkaniowych o zuni-
fikowanej zabudowie blokowej, rozpoczela sie w koncu lat 50. i trwala do
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korica panowania ustroju socjalistycznego, czyli do poczatku lat 90. Wczes-
niej, bezposrednio po II wojnie swiatowej, rozw¢j mysli urbanistycznej i ar-
chitektonicznej w Polsce opieral sie na dokonaniach i doswiadczeniach
architektéw dzialajagcych w okresie miedzywojennym i opracowanej przez
nich idei osiedla spolecznego (Tokajuk 2007). Idea ta, zaproponowana w in-
nych warunkach ustrojowych dobrze wpisywala sie w zasady powojennego
egalitaryzmu, poniewaz - jak pisal A. Grudzinski (1999, s. 45): ,,ujednoli-
cony standard zabudowy i zasiedlanie nowych zespoléw przez rodziny na-
lezace do réznych srodowisk mialy doprowadzi¢ do przelamania barier ist-
niejacych miedzy poszczegoélnymi grupami spolecznymi a tym samym do
integracji spoleczeristwa”. Mimo to juz na przelomie lat 40. i 50. idea osiedla
spolecznego zostala politycznie zanegowana’® na rzecz socrealizmu (realiz-
mu socjalistycznego)”’, ktory w latach 1949-1956 stat sie nie tylko w Polsce,
lecz we wszystkich krajach socjalistycznych obowigzujaca doktryng urbani-
styczno-architektoniczng”s.

Powro6t do idei budownictwa osiedlowego, ktory nastapil w II polowie
lat 50. XX wieku wraz z odrzuceniem doktryny socrealizmu, byl wynikiem
z jednej strony nawigzania do przedwojennej polskiej mysli urbanistycznej,
z drugiej za$ zainteresowania architektura zachodnioeuropejska, w ktorej
modernizm osiagal w tym okresie szczyt rozwoju (Motak 2012). Najwazniej-
szym jednak czynnikiem byla niska efektywnos¢ ekonomiczna systemu bu-
downictwa socjalistycznego oraz potrzeba budowania mieszkan w szyb-
szym niz dotychczas tempie i w spos6b bardziej oszczedny. Okazalo sie, ze
charakterystyczny dla socrealizmu bogaty wystrdj architektoniczny budyn-
kow, a w szczegolnosci ich artystyczna fasadowos¢, okazaly sie by¢ nad-
miernym obcigzeniem dla socjalistycznej gospodarki (Basista 2001). Decydu-
jacy wplyw na podjecie decyzji o uprzemystowieniu metod produkgji i wy-
konawstwa w wielorodzinnym budownictwie mieszkaniowym wywarly
niezadowalajace rezultaty w zakresie przyrostu nowej zabudowy mieszka-
niowej (Wojtkun 2008). Odrzucajac doktryne socrealizmu’ wprowadzono

76 GlIéwnym zarzutem pod adresem projektantéw osiedli spolecznych w Warszawie bylo
~bezkrytyczne przenoszenie na grunt warszawski izolacjonistycznych koncepcji anglosaskiej
jednostki sasiedzkiej” (Syrkus 1976).

77 Socrealizm (realizm socjalistyczny) jako styl w architekturze obowiazywal w ZSRR od
1934 1., a w pozostalych krajach socjalistycznych od lat 40. XX wieku. Architektura socreali-
zmu, zgodnie z naczelnym hastem gloszonym w oficjalnej propagandzie przez tworcow tej
doktryny, miata by¢ ,socjalistyczna w tresci i narodowa w formie” (Pawlowska 1996).

78 W Polsce do najwiekszych zespoléw urbanistycznych wybudowanych w tym okresie
naleza projektowane jako samodzielne ,, miasta socjalistyczne” Nowa Huta (Osiedla A, B, C, D)
oraz Nowe Tychy (osiedla A i B), a takze Marszatkowska Dzielnica Mieszkaniowa w Warsza-
wie (Basista 2001).

79 Po okresie stalinizmu architektura socrealizmu zostata potepiona. Obecnie jednak, jak
pisze Basista (2001, s. 27): ,,oceniamy ja nieco tagodniej, poniewaz [...] pod kilkoma wzgledami
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tym samym przyjete w nowoczesnej urbanistyce zasady funkcjonalnego
strefowania miasta, ktoérego jednym z waznych elementéw funkcjonalnych
mialo sta¢ si¢ miejskie osiedle mieszkaniowe o budowie wewnetrznej
zachowujacej prawidlowosci jednostki sgsiedzkiej (Kotarbiriski 1967, s. 80).

Wowczas, w koricu lat 50. XX wieku, rozpoczal sie Polsce trwajacy blis-
ko 40 lat okres wznoszenia poczatkowo niewielkich, a z czasem coraz wiek-
szych osiedli mieszkaniowych, w ktérym wyrézni¢ mozna kilka zasadni-
czych etapow rozwoju tej formy zabudowy (Kiciriski 2004, Tokajuk 2007,
Wojtkun 2008)%0. I mimo ze poszczegdlne osiedla powstajace na tych eta-
pach réznily sie miedzy sobg, to centralne planowanie oraz odgérnie narzu-
cane normatywy sprawialy, Ze mialy wiele cech wspélnych. W calym tym
okresie na skutek czynnikow ustrojowych wielorodzinne budownictwo
mieszkaniowe pozostawalo wylaczng domeng sektora publicznego. Od
1956 roku®! jego realizacja pozostawala w gestii trzech inwestoréw: rad na-
rodowych (budownictwo tzw. kwaterunkowe), zakladéw pracy i reaktywo-
wanych woéwczas spétdzielni mieszkaniowych, ktére z czasem staly sie naj-
wiekszym , budowniczym” osiedli mieszkaniowych. Reaktywacja spotdziel-
czosci mieszkaniowej, ktorej tradycje siegaly lat przedwojennych byla
jednak pozorna, poniewaz tak jak caly ruch spéldzielczy, tak i spotdzielnie
mieszkaniowe byly w gruncie rzeczy cialem publicznym - jak podaje A. Ba-
sista (2001, s. 66) - ,parapanstwowym”, podleglym odgérnym decyzjom
i centralnie sterowanej polityce mieszkaniowej.

Glownym instrumentem polityki mieszkaniowej w Polsce okresu real-
nego socjalizmu byly tzw. normatywy mieszkaniowe, szczegélowe zasady
dotyczace wielkosci i struktury mieszkari projektowanych w budynkach
wielorodzinnych. Pierwszy powojenny normatyw okreslony zostal przez
Ustawe o normach i standardach budowlanych wprowadzong w zycie w 1947
roku (Wilczek 2010). Ustawa ta, jak podaje A. Basista (2001, s. 31), okresla-
jac ,minimalny i maksymalny poziom zaspokojenia potrzeb w zakresie
przestrzeni mieszkalnej i uzytkowej [...] miala chroni¢ nie tylko interesy oby-

osiedla i budynki pochodzace z wczesnych lat 50. przewyzszaja efekty p6Zniejszej dzialalnosci
budowlanej [...]. Po pierwsze byl to ostatni okres, w ktérym preferowano zabudowe obrzezna,
dzieki ktérym ulica pozostawala wciaz ulica a zespoly budynkéw tworzyly zamkniete
wnetrza [...], po drugie nie bylo jeszcze naciskéw, by budynki bezwindowe posiadaly az piec
kondygnagiji [...]. Po trzecie nizsza zabudowe wieficzono spadzistymi dachami [...], po czwarte,
byly to lata lepszej jakosci rzemiosta i tradycyjnych materialéw budowlanych [...], po piate,
pierwsze osiedla projektowano i budowano wraz z pelng infrastruktura spoteczng: szkotami,
przedszkolami, Ztobkami, zakladano sklepy i kina”.

80 W literaturze przedmiotu spotyka sie r6zna periodyzacje rozwoju wielorodzinnego
budownictwa osiedlowego w Polsce (por. Kiciriski 2004, Tokajuk 2007, Wojtkun 2008).

81 W latach 1949-1956 jedynym inwestorem w wielorodzinnym budownictwie mieszka-
niowym byl Zaklad Osiedli Robotniczych z tzw. dyrekcjami terenowymi i branzowymi, ktére
w 1956 1. podporzadkowane zostaly radom narodowym (Basista 2001).
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wateli poprzez zagwarantowanie im minimum powierzchni mieszkaniowej,
lecz réwniez, poprzez okreslenie maksimum, interes panstwa, ktére bylo
strong bezposrednio zaangazowana w proces budowy mieszkan”. Norma-
tywy te do korica obowigzywania (uchylono je w 1988 r.) kilkakrotnie ule-
galy modyfikacjom w zaleznosci od sytuacji gospodarczej i polityki miesz-
kaniowej panstwa (por. Wilczek 2010). Zasady okreslone w normatywie
zawieraly kilka typéw mieszkan przeznaczonych dla rodzin o okreslonej
strukturze i liczbie os6b w gospodarstwie domowym (tab. 7). Ich projekto-
wanie zostalo oparte na przecietnym standardzie okreslonym powierz-
chnig mieszkalng i powierzchnia uzytkowa przeznaczona dla jednej osoby.
W 1947 roku wielkosci te wynosily odpowiednio 7 i 11 m?, co - biorac pod
uwage 6wczesng bardzo zla sytuacje mieszkaniowa w Polsce - stanowilo
relatywnie wysoki standard mieszkaniowys? (por. Tokajuk 2007, Wojtkun
2008).

Tab. 7. Normatywne wielkosci mieszkafi w Polsce latach 1947-1988 2

Liczba Rok
0s6b 1947 1951 1959 1974
w gospo- | ..
darstwie liczba | p.u. typ p-u. typ p-u. typ p-u.
domowym izb wm? | lokalu w m?2 lokalu w m?2 lokalu | wm?
1 1-15 2 P 16-21 M1 17-20 M1 25-28
2 ’ PK 24-30 M2 24-30 M2 |30-35/36
3 2 35 2PK 30,5-39 M3 33-38 M3 |44-48/52
4 2,5-3 41 2PK 41-50 M4 42-48 M4  |56-61/63
5 3-3,5 48 3PK 50,5-56,5 M5 51-57 M5 |65-70/73
6 3PK/4PK 59-69 M6 59-65
Z 4 58 | 4PK/5PK | 70-80 M7 671 | M6/7 | 7585

aOstatni normatyw uchwalony w 1974 r. obowiazywat az do 1988 r.
p-u. - powierzchnia uzytkowa.
Zrédlo: M. Wilczek (2010).

Rownolegle z ewolucja normatywu mieszkaniowego zmianom ulegaly
takze tzw. normatywy urbanistyczne, czyli przepisy okreslajace zasady pro-
jektowania zespolow mieszkaniowych, ktére determinowaly sposob ich za-
budowy i wykorzystania terenu, a takze wymagany program uslug towa-
rzyszacych (Tokajuk 2007).

82 Realizowane woéwczas budownictwo wielorodzinne miato uwzglednia¢ nastepujace
postulaty: kazda rodzina ma zajmowac¢ samodzielne mieszkanie, kuchnia nie moze pei¢ fun-
keji sypialnych, w jednym pokoju powinny by¢ ulokowane maksymalnie dwa miejsca do
spania, lokal mieszkalny nie moze by¢ zlokalizowany w suterenie, kazde mieszkanie ma by¢
wyposazone w urzadzenia sanitarne (Wojtkun 2008, s. 178).
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Lata 1956-1970

Osiedla budowane w pierwszym okresie rozwoju tej formy zabudowy
w Polsce, czyli w koncu lat 50. i na poczatku lat 60. XX wieku, charaktery-
zowaly sie niewielkg w stosunku do budowanych w kolejnych latach, skala
urbanistyczna. W ich projektowaniu nawigzywano do koncepdji jednostki
sasiedzkiej oraz miast ogrodéw, a takze do rozwiazan architektoniczno-
-urbanistycznych przyjetych w tym czasie w Szwecji i Wielkiej Brytanii (Ki-
ciniski 2004). Wiele z budowanych woéwczas osiedli charakteryzowala kame-
ralna skala wnetrz i umiarkowana wysokos¢ zabudowy (Kaczmarek 1996,
Trybus 2011). Do poczatku lat 60. budynki w osiedlach wznoszone byty
w technologii mieszanej - z uzyciem materiatéw tradycyjnych (cegla) i z nie-
wielkim udzialem elementéw prefabrykowanych. W rozwiazaniach budyn-
kow najczesciej spotykany byt tzw. uklad punktowy (Tokajuk 2007). Osiedla
te czesto lokalizowane byly w bliskim sasiedztwie zwartej zabudowy srod-
miejskiej. Ich dobre wyposazenie w ustugi podstawowe i tereny zieleni
sprawilo, ze zapewnialy one mieszkaricom wysoki jak na owe czasy stan-
dard warunkéw zamieszkania. Jak podaje J. Trubus (2011) wiele osiedli
w Warszawie, ktorych budowe rozpoczeto w tym okresie (i kontynuowano
w poczatkach lat 60.) np. Bielany, Rakowiec, Sady Zoliborskie, Zatrasie,
uwazane bylo za , dobry adres”. Co wiecej, wiele z nich projektowanych
bylo woéwczas z uwzglednieniem kontekstu przestrzennego. Przykladem
takiego dobrego wkomponowania w zastane otoczenie jest projektowana
w koricu lat 1950. budowana od 1960 roku najstarsza czes¢ osiedla Sady
Zoliborskie$? w Warszawie. Do innych wiodacych rozwiazan tego okresu,
w ktérych odzwierciedlenie znalazly skandynawskie pryncypia architekto-
niczne, naleza Wzgoérza Krzeslawickie w Krakowie oraz Wzgoérza Redlow-
skie w Gdyni (Wojkun 2008, s. 179). Dobrym przykladem osiedla z tego
okresu jest takze Osiedle im. A. Mickiewicza w Lublinie.

Poczawszy od lat 60. minionego stulecia, na skutek wdrozenia polityki
oszczednosci®4, warunki zamieszkiwania oferowane w nowo budowanych
osiedlach stopniowo zaczely ulega¢ pogorszeniu. Bylo to wynikiem nasile-
nia dzialari majacych na celu radykalne potanienie mieszkalnictwa, a jedno-
cze$nie zwiekszenie liczby oddawanych do uzytku mieszkar, poniewaz dy-
namika ich przyrostu w Polsce do 1960 roku nie zaspokajala istniejacych
potrzeb mieszkaniowych, a ponadto byla nizsza niz w innych krajach so-
gjalistycznych (Wojtkun 2008, s. 179). W 1961 roku po raz pierwszy (nieza-

8 Osiedle Sady Zoliborskie budowane bylo w okresie kilkunastu lat (1960-1975) i stop-
niowo wraz z budowa kolejnych kolonii, zatracato swoj pierwotny unikatowy charakter urba-
nistyczno-architektoniczny.

84 A. Basista (2001, s. 37) stwierdzil, ze polityke oszczednosci czesto traktowano jako hasto
i cel sam w sobie, co niekiedy doprowadzalo do absurdu, poniewaz w imi¢ pozornych osz-
czednosci czesto de facto budowano drozej i zwigkszano koszty eksploatacji budynkow.
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leznie od obowiazujacego woéwczas normatywu) ograniczono norme po-
wierzchni mieszkaniowej do 5-7 m? na osobe®5, co stanowilo wyrazny re-
gres w stosunku do lat ubieglych (Basista 2001). Wplyw idei modernizmu
na zasady projektowania osiedli w tym okresie wyrazal si¢ (zgodnie z nor-
matywem urbanistycznym z 1961 r.) w ograniczaniu powierzchni mieszkan
przy zachowaniu relatywnie duzej ilosci terenéw wolnych od zabudowy.
Jak pisala w owym czasie B. Brukalska (1962, s. 148): ,zwiekszamy zagesz-
czenie na 1 ha, czym zapewniamy wiekszej liczbie mieszkaricow mozliwos¢
korzystania z ustug miejskich, nie pozbawiajac ich przy tym tego, co Le Cor-
busier nazywal szczesciem: slorica, powietrza i zieleni”. W zwiazku z nie-
dostatkiem terenéw uzbrojonych pod zabudowe mieszkaniowa w norma-
tywie urbanistycznym z 1961 roku zakazano wznoszenia budynkéw niskich
oraz ograniczono zakres programu uslugowego (Wojtkun 2008, s. 180).

Od polowy lat 60. ubieglego wieku, kiedy zaczeto oddawac¢ do uzytku
osiedla tzw. oszczednosciowese (Basista 2001), w budownictwie osiedlo-
wym nastgpilo odczuwalne pogorszenie standardu. W 1964 roku, chcac ob-
nizy¢ koszty budowy mieszkan, dokonano nowelizacji normatywu urbanis-
tycznego, podwyzszajac wskazniki wykorzystania terenu (Tokajuk 2007).
Zwiekszono zaréwno pozioma, jak i pionowa intensywnos¢ zabudowy.
Wzrosta liczba budynkoéw wysokich (najczesciej jedenastokondygnacyj-
nych) i szerokich, a w celu ograniczenia kosztéw budowy zwigzanych z in-
stalacja wind i konstrukcja klatek schodowych, wprowadzono budynki tzw.
korytarzowe z mieszkaniami zorientowanymi na jedna strone, co istotnie
pogarszalo ich walory uzytkowe. W mieszkaniach obnizono stropy (co spo-
wodowalo zmniejszenie objetosci powietrza, a tym samym pogorszenie ich
standardu) oraz zlikwidowano wentylacje pokoi. Masowo zaczeto stosowac
Sciany betonowe, w zwigzku z czym nastgpilo pogorszenie izolacji termicz-
nej i akustycznej mieszkan (Tokajuk 2007). Zmniejszano ,,zbedne” powierz-
chnie, do minimum ograniczano poczatkowe wyposazenie kuchni i lazie-
nek, parkiety zastepowano plytkami PCV (Basista 2001). Ograniczano do
minimum lub nawet rezygnowano z budowy balkonéw oraz loggii (Wojt-
kun 2008). Wycofano sie z przestrzegania zasady rozkladowosci mieszkan
(stosujac rozwigzania amfiladowe) oraz zachowania wlasciwych proporcji
pomieszczen. Zasada oszczednosci sprawila, ze zaczeto budowac mieszka-

85 Zaostrzenie to obejmowalo tzw. norme kwaterunkowaq okreslajaca zasady przydzialu
mieszkan i przyjete bylo jako rozwigzanie tymczasowe, lecz w praktyce obowigzywato az do
1971 r. Zasady te pozwalaly na mozliwo$¢ wprowadzania do mieszkan kategorii M2 trzech
0s6b, do mieszkania M3 czterech lub nawet pigciu 0os6b, a do M4 nawet szesciu (Tokajuk 2007),
czym znacznie przekraczano formalnie obwiazujacy wéwczas normatyw mieszkaniowy.

86 Przykladem najbardziej drastycznych oszczednosci w wielorodzinnym budownictwie
mieszkaniowym z tego okresu bylo opracowanie projektu uwzgledniajacego usytuowanie
pomieszczeni sanitarnych poza mieszkaniami, ktory zaproponowano m.in. w Tréjmiescie.
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nia z tzw. slepymi kuchniami bez doswietlenia dziennego, z czego jednak,
na skutek zdecydowanego oporu spolecznego, szybko zrezygnowano (por.
Basista 2001, Wojtkun 2008). Coraz bardziej powszechne od polowy lat 60.
stosowanie prefabrykatéw powodowalo unifikacje i zanik indywidualnosci
budynkéw w poszczegolnych osiedlach oraz calych osiedli. Obowiazujace
wowczas przepisy zabranialy w nowo wznoszonych osiedlach stosowania
indywidualnych projektéw oraz wznoszenia na terenach uzbrojonych bu-
dynkéw o wysokosci nizszej niz pie¢ lub jedenascie kondygnacji wymaga-
nych przez wladze jako najbardziej ekonomiczne®” (Basista 2001). Proporcje
budynkoéw niskich i wysokich ulegaly zmianie w poszczegoélnych dekadach,
lecz zasada dominacji tych dwoch wysokosci budynkéw w budownictwie
uspolecznionym zostala zachowana przez caly okres socjalizmu.

Powszechne w II polowie lat 60. XX wieku sytuowanie budynkéow
w ukladzie réwnoleglym (w literaturze okreslanym jako grzebieniowy - por.
Chmielewski, Mirecka 2001) powodowalo utrate kameralnosci wnetrz urba-
nistycznych, co dotychczas bylo waznym walorem zabudowy osiedlowej.
W osiedlach z tego okresu norma staly sie ograniczenia i op6znienia w rea-
lizacji urzadzen i obiektéw ustugowych, rekreacyjnych, sportowych i par-
kingéw. Z reguly takze w projektach tych osiedli nie rezerwowano terenéw
pod ich rozbudowe skupiajac sie gléwnie na budowie mieszkan. Nie brano
takze pod uwage mozliwosci zwiekszenia liczby samochodéw. Sytuacja ta
ulegla niewielkiej poprawie w koricu lat 60., kiedy nieco obnizono wskazniki
intensywnosci zabudowy oraz skorygowano zasady projektowania terenow
osiedlowych. W wyniku tych zmian, w nieznacznie wiekszym, cho¢ wciaz
niewystarczajacym stopniu, uwzgledniono realizacje programu ustug pod-
stawowych, terenéw zieleni i miejsc parkingowych (Tokajuk 2007)88.

Projektowane woéwczas zalozenia osiedlowe lokowane byly w coraz
wiekszym oddaleniu od historycznej tkanki miejskiej i obejmowaly coraz
bardziej rozlegle tereny. Jak podaje A. Tokajuk (2007, s. 46), wsréd projek-
tow zespoléw mieszkaniowych realizowanych w Polsce w latach 1964-1968,
polowe stanowily duze zespoly przeznaczone dla ponad 5,5 tys. 0séb (z cze-
go ok. 30% dla 5,5-10 tys., a ok. 20% dla ponad 10 tys.). W projektach tych
dominowaly, stanowiac ponad 3/, ogétu, mieszkania M-3 i M-4, o minimal-
nej mozliwej powierzchni uzytkowej od 33 do 48 m2.

87 Pie¢ kondygnacji w budynku stanowilo najtarisze rozwigzanie niewymagajace stoso-
wania dzwigéw windowych, jedenascie natomiast bylo najtaiiszym rozwiazaniem z wyko-
rzystaniem dzwigéw, poniewaz nie wymagalo dodatkowych kosztownych urzadzen tech-
nicznych.

88A. Tokajuk (2007, s. 49) pisal, Ze projektowana gestos¢ zaludnienia w terenach osiedlo-
wych latach 1961, 1965 oraz 1968 wynosita odpowiednio 570, 730 oraz 650 0s6b/ha, a Srednia
powierzchnia osiedla przypadajaca na jednego mieszkarica w tych latach to 25, 20 i 24 m2.
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Okres ten (1956-1970) przyniost wiele nowych inwestycji mieszkanio-
wych, ktore jednakze wobec dorastania pokolenia powojennego wyzu de-
mograficznego oraz masowej migracji ludnosci ze wsi do miast, wciaz byly
niewystarczajace w stosunku do potrzeb. Na terenie calego kraju rozpoczeto
wowczas realizacje blisko 340 osiedli o zabudowie wielorodzinnej oraz ich
zespolow (Wojtkun 2008, s. 181), jednak dynamika przyrostu nowych miesz-
kann w Polsce w tym okresie wcigz byla niedostateczna i nizsza niz w innych
krajach socjalistycznych. Sytuacja w polskim mieszkalnictwie na przelomie
lat 60 i 70. nie dorownywala jego poziomowi w krajach zachodnioeuropej-
skich, od ktoérych dzielil Polske blisko dwudziestoletni dystans biorac pod
uwage wielkos¢ powierzchni i rodzaj wyposazenia mieszkan oraz towa-
rzyszacy im program uzytkowy (Wojtkun 2008). W 1970 roku wskaznik
liczby nowych mieszkarn oddanych do uzytku wynosil w Polsce 5,9 na
1000 osob i byt jednym z najnizszych w Europie (ibid.). Takze efekty tego
przyrostu, czyli liczba mieszkan na 1000 os6b w Polsce wcigz odstawata od
innych krajow socjalistycznych (rys. 6).

Rys. 6. Liczba mieszkari na 1000 os6b w wybranych
krajach socjalistycznych w latach 60. i 70. XX w.
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie G. Wojtkun (2008)

Najwiekszymi zalozeniami, ktérych budowe rozpoczeto w tym okresie
w polskich miastach byly osiedla: Tysiaclecia w Katowicach (w 1961 r.), Za
Zelazna Brama (w 1965 1.) i Kepa Goclawska (1968 r.) w Warszawie, Zu-
bardz (w 1958 r.), Dgbrowa (w 1960 r.) i Teofilow (w 1963 r.) w Lodzi, Rataje
(w 1966 r.), Stowianskie (w 1966 r.) i Winogrady (w 1969 r.) w Poznaniu,
Grunwaldzkie we Wroclawiu (1968 r.) oraz Krowodrza w Krakowie
(1968 r.). Najwiekszym i najbardziej spektakularnym budynkiem tego czasu
jest wzorowana na jednostce marsylskiej (zaréwno architektonicznie, jak
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i ideologicznie)®® tzw. Superjednostka, osiemnastokondygnacyjny budynek
powstaly w Katowicach w latach 1967-1970, w ktérym znajduja sie 762 miesz-
kania o tacznej powierzchni uzytkowej 37,3 tys. m2.

Lata 1971-1989

Kolejny etap w rozwoju budownictwa osiedlowego w Polsce rozpoczat sie
w 1971 roku. Jego nadejscie zwigzane bylo ze zmiang wladzy w kraju (odejs-
ciem W. Gomulki z funkgji I sekretarza PZPR i poczatkiem dekady E. Gier-
ka) oraz przyjeciem nowych zalozen polityki spoleczno-gospodarczej, ktérej
istotnym elementem stala sie¢ poprawa warunkéw mieszkaniowych Pola-
kow0. Przepisy normatywne, ktére formalnie ulegly zmianie dopiero w roku
1974, juz wczesniej (od poczatku lat 70.) podlegaly pewnym korektom (por.
Tokajuk 2007). Zgodnie z nowym normatywem znacznie wzrosla przecietna
wielkos$¢ mieszkan oddawanych do uzytku, poprawila sie ich struktura fun-
kcjonalno-przestrzenna (m.in. w wiekszych mieszkaniach mozliwos¢ prze-
wietrzania na przestrzal, oddzielenie lazienki od WC, obowiazkowe wyposa-
Zenie mieszkan w balkony lub loggie). Poprawila sie rozkladowos¢ mieszkan
i proporcje pomieszczen, przy czym w dalszym ciggu utrzymano zasade
projektowania pokoju dziennego z miejscem do spania, co wcigz pozosta-
wialo ten standard daleko poza obowigzujacymi woéwczas w wiekszosci
krajow europejskich, postulatami Karty Kolonskiej*!. W zakresie rozwigzan
urbanistycznych normatyw z 1974 roku przyniést zmiany podnoszace stan-
dardy w wyposazeniu osiedla. Przewidziano zwiekszenie minimalnej powie-
rzchni zieleni oraz terenéw wypoczynkowych na 1 mieszkatica (odpowied-
nio 8 oraz 5,5 m?), zwiekszono liczbe miejsc parkingowych i zaplanowano

89 Poczatkowo w Superjednostce planowano umiesci¢ ustugi dla mieszkaric6w, a miesz-
kania pozbawi¢ kuchni na wzor kolektywnych radzieckich jednostek mieszkaniowych. Osta-
tecznie zaniechano tego pomystu i zdecydowano o budowie kuchni, ktére jednak byty bardzo
male i pozbawione $wiatla dziennego.

% W 1972 r. na V plenarnym posiedzeniu KC PZPR przyjeto ,, Perspektywiczny program
mieszkaniowy”, w ktérym zaplanowano ,,pelne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych socja-
listycznego spoleczeristwa”, a w szczeg6lnosci uzyskanie przez kazda polska rodzine samo-
dzielnego mieszkania w ciagu niespetna 20 lat (do 1990 r.). Mialo to zosta¢ osiagniete przez
oddanie do uzytku ponad 7 mIn nowych mieszkan - blisko 3 mIn w pierwszym okresie (1971-
1980) oraz 4,5 w drugim (1981-1990) (Wojtkun 2008, s. 181).

91, Karta Koloniska to dokument sformulowany w 1957 r. a nastepnie zmodyfikowany
w 1971 1. przez miedzynarodowe stowarzyszenia i instytucje, w tym: Komisje Mieszkania
Rodzinnego Unii Organizacji Rodzinnych, Komitetu Mieszkalnictwa ONZ, Miedzynarodowa
Unie Architektéw, okreslajagcy minimalne wymagane powierzchnie mieszkan, stosownie do
wielkosci rodziny przyjete w wielu krajach zachodnioeuropejskich. Wedlug zalecen tego do-
kumentu standardy powierzchni mieszkan wynosily dla jednej osoby - 35,5 m?, dla dwoch -
51,0 m? dla trzech - 64,5 m?, dla czterech - od 69,9 m2do 74,5 m?, dla pieciu 0s6b - od 92,0 m?
i dla szedciu 0s6b - 102-107 m2. Zgodnie ze standardami zawartymi w Karcie pok¢j dzienny
nie powinien pelni¢ funkgji sypialnych, a pokoje sypialne mialy by¢ przeznaczone maksy-
malnie dla dwéch os6b.
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wzrost powierzchni ustugowej o 50%. Wzrosta norma naslonecznienia miesz-
kari oraz dopuszczono mozliwosé stosowania zabudowy o bardziej zr6zni-
cowanych gabarytach (3-16 kondygnadji), przy czym w praktyce nadal naj-
czesciej wznoszono budynki 5- i 11-kondygnacyjne (Basista 2001).

Cecha charakterystyczng tego okresu, ktéry trwat do przelomu lat 80.
i 90. XX wieku, jest dominacja budownictwa wielkoplytowego®?, ktérego
udzial w zasobach mieszkaniowych stale wzrastal (w koricu lat 60. wynosit
okolo 16% powierzchni uzytkowej mieszkan w zabudowie wielorodzinnej
w miastach, a 1980 r. juz blisko 85%). Konstrukcje wznoszone przy uzyciu
wielkiej plyty” charakteryzowaly sie jeszcze wieksza niz dotychczasowe
unifikacja i standaryzacjg, zaréwno mieszkan jak i budynkéw, znacznie
mniejsza elastycznoscia rozwiazan i mozliwoscia dostosowania ich do indy-
widualnych potrzeb mieszkancéw, a takze licznymi wadami powstajacymi
na etapie ich produkcji (w fabrykach doméw), transportu na miejsce budo-
wy oraz montazu®, co istotnie obnizalo poczatkows jakos¢ oddawanych do
uzytku mieszkan (Rebowska i in. 2006).

Pierwsza dekada tego okresu, lata 70. charakteryzowala sie najbardziej
dynamicznym po II wojnie $wiatowej przyrostem zasobéw mieszkanio-
wych w budynkach wielorodzinnych zlokalizowanych w wielkich osied-
lach. Liczba wybudowanych mieszkan na 1000 os6b wzrosta wéwczas z 5,8
(1971 r.) do najwyzszej wartosci w okresie PRL - 8,1 (w 1978 r.). Powstajace
wtedy wielkie osiedla (a wlasciwie zespoly osiedli) projektowane byly na
kilkadziesigt, a nawet na ponad 100 tys. mieszkaricow (np. warszawski
Ursynéw). Ich wielka skala urbanistyczna i demograficzna na trwale zmie-
nila strukture spoleczno-przestrzenng miast w sposob charakterystyczny nie
tylko dla miast polskich, ale wiekszosci miast socjalistycznych w Europie.
Lokalizowane na terenach oddalonych od zwartej zabudowy srodmiejskiej
staly sie wielkimi monofunkcyjnymi ,, megasypialniami” miast socjalistycz-
nych. W okresie tym rozpoczeto budowe m.in. najwiekszych 16dzkich osied-

92 W Polsce prefabrykacja pojawila sie juz we wczesnych latach powojennych, lecz po-
czatkowo dotyczyla tylko najbardziej podstawowych elementéw konstrukeji i wyposazenia
budynkéw - stropow, schodéw, kanaléw wentylacyjnych, a takze drzwi i okien (Basista 2001).
Dopiero p6zniej, od II pol. lat 60. zaczeto stosowac technologie, ktére przyjeto sie okresla¢ jako
wielkoplytowe. Ich skrajnym przejawem byly fabryki doméw, w ktérych wytwarzano tzw.
wielka plyte - elementy $cian odpowiadajgce wielkosci pomieszczeri i wysokosci stropow (nie-
kiedy nawet z osadzona juz stolarka okienna i drzwiowa), gotowe do montazu na placu budo-
wy (Motak 2003).

9 W Polsce w calym okresie rozwoju budownictwa wielkoplytowego stosowano co naj-
mniej kilkanascie systemoéw prefabrykacji, ktére szczegétowo oméwione sg w licznych pracach
(por. Wojtkun 2008, Rebowska i in. 2006, Stodczyk 2010, 2012).

9 Szczegolowa charakterystyka probleméw powstajacych na poszczegélnych etapach
procesu konstrukcyjnego i montazowego wielkiej plyty przedstawiona zostata w pracy G. Woijt-
kuna (2008).

112



li - Retkini (w 1971 r.) i Widzewa-Wschod (1973 r.), wroclawskiego osiedla
Gaj (1979 r.), warszawskich osiedli - Stegny (1971 r.), Targéwek (1974 r.),
Chomiczowka (1974 r.), Ursynéw Pin. (1975 r.), Ursynow Pid. (1977 r.), Tar-
chomin (1977 r.), Targéwek (1977 r.) oraz Bemowo (1977 r.), krakowskich
osiedli - Pradnik Czerwony (1974 r.) i Prokocim (1976 r.), wroclawskiego
osiedla Kozanow (1977 r.), gdanskiej Zaspy (1972 r.), poznanskiego Piagtko-
wa (1977 r.) oraz osiedla Rubinkowo (1974 r.) w Toruniu. Charakterystyczna
dla tego okresu fascynacja mozliwosciami technologicznymi oraz giganto-
mania zaowocowala takze powstaniem najwiekszych pojedynczych budyn-
kow w formie modernistycznych blokéw mieszkalnych, do ktérych naleza
tzw. Falowce na Przymorzu w Gdarisku, sposrod ktorych najwiekszy, wy-
budowany w latach 1970-1973, liczy 1792 mieszkania oraz tzw. Jamnik -
jeden z najdluzszych budynkéw w Polsce (o diugosci 508 m), wzniesiony
w Warszawie w latach 1971-1973, w ktérym znajduja sie 43 klatki schodowe
1430 mieszkar na pieciu kondygnacjach.

Tab. 8. Budownictwo mieszkaniowe w Polsce w latach 1956-1990

Lata
Wyszczegdlnienie 1956~ | 1961- | 1966~ | 1971- | 1976~ | 1981- | 1986~
1960 | 1965 | 1970 | 1975 | 1980 | 1985 | 1990

Liczba wybudowanych mieszkar
ogodtem (w tys.)

Udzial mieszkann wybudowanych
w miastach jako % ogétu mieszkari
Liczba mieszkan wybudowanych
w miastach na 1000 os6b

621,9 | 7542 | 9421 | 1121,1 | 1308,5 | 954,4 | 850,3

595 | 742 | 743 | 76,0 | 79,0 758 | 732

55 74 8,5 9,5 10,3 6,6 54

Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie J. Jarosz (2010).

Od poczatku lat 80. minionego wieku na skutek kryzysu gospodarcze-
go skala realizowanych inwestycji mieszkaniowych zaczela spadac (tab. 8).
Liczba wybudowanych mieszkari na 1000 os6b w latach 1986-1990 byla
prawie dwukrotnie nizsza nizZ w rekordowym okresie 1976-1980. Do polo-
wy lat 80. na skutek szukania oszczednosci pogorszeniu ulegalo wyposaze-
nie osiedli w obiekty infrastruktury ustugowej i tereny zieleni, a takze stan-
dard budowanych mieszkari. W II polowie lat 80., w korficowym okresie
PRL, sytuacja ta ulegla niewielkiej poprawie. W oddawanych woéwczas
osiedlach zaczal pojawiac sie skromny detal architektoniczny w postaci np.
bardziej urozmaiconych wejs¢ do klatek schodowych, urozmaiconych bal-
konow, niewielkich spadzistych zadaszen itp. Czesciej takze roznicowano
zabudowe pod wzgledem wysokosci, a w projektowaniu uwzgledniano
potrzebe kreowania przestrzeni publicznych w osiedlach (por. Nowakowski
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2013). Przecietna wielkos¢ mieszkari oddawanych do uzytku wzrosla, a uw-
zglednianie w wiekszym stopniu niz dotychczas potrzeb przyszlych miesz-
kancéw sprawilo, ze osiedla z tego okresu do dzi$ uchodza za najbardziej
atrakcyjne w polskich miastach (Kiciriski 2004).

W 1989 roku wraz z poczatkiem transformacji ustrojowej nastgpilo wy-
cofanie sie paristwa z bezposredniej ingerencji w budownictwo mieszkanio-
we, co spowodowalo zaniechanie budowy wielkich osiedli. Proces ten wyga-
sal jeszcze w poczatkach lat 90., kiedy koniczono juz rozpoczete inwestycje
osiedlowe?. W sumie w okresie od korica II wojny swiatowej do polowy lat
90. w miastach polskich oddano do uzytku 5,7 miln lokali, z czego ponad
3,5 mIn stanowily mieszkania wykonane w technologii prefabrykowanej,
charakterystycznej dla wielkich osiedli (tab. 9)% (Rebowska i in. 2006).

Odejscie panistwa od subsydiowania budownictwa mieszkaniowego
oraz przesuniecie go w sfere wolnego rynku, ktére ostatecznie nastapilo
w polowie lat 90. XX wieku, spowodowalo gwaltowny spadek liczby budo-
wanych mieszkan, a nowe staly sie dostepne tylko dla najzamozniejszych
grup spolecznych. Tym samym, zgodne z polityka mieszkaniowa okresu
PRL, zalozZenie, Ze , mieszkanie si¢ nalezy”®” (Jarosz 2010), zostalo zweryfi-
kowane przez reguly wolnego rynku i rozwoj gospodarki neoliberalne;.

Tab. 9. Zasoby mieszkaniowe w miastach polskich wybudowane w latach 1945-1995

L W tym wybudowane w latach
Wyszczegolnienie Ogotem
1945-1970 | 1971-1978 | 1979-1988 | 1989-1995
Liczba mieszkan (w tys.) 57181 20124 1566,7 1585,5 553,5
w tym
- wykonanych w technolo- 3573,1 461,1 1262,8 14454 403,8
giach prefabfabrkowanych
Powierzchnia uzytkowa
mieszkari (w mln m2) 334,9 102,8 85,6 104,1 424
w tym
- w technologiach 218,2 23,6 69,0 949 30,8
prefabrykowanych

Zré6dlo: opracowanie wlasne na podstawie szacunkéw dokonanych w pracy A. Rebow-
skiej i in. (2006).

9 W trakcie koriczenia juz rozpoczetych inwestycji mieszkaniowych spétdzielnie, nie mo-
gac uzyskac kredytow, niejednokrotnie wymagaly od przysztych lokator6w znaczacej partycy-
pacji w kosztach budowy mieszkan, co w wielu przypadkach nie byto mozliwe.

% Nie wszystkie mieszkania z wielkiej plyty powstawaly w wielkich osiedlach, ale poza
nimi mozna bylo to zjawisko obserwowac na bardzo niewielka skale.

9 D. Jarosz w pracy pt. Mieszkanie sie nalezy... Studium z peerelowskich praktyk spolecznych
zanalizowat r6zne sposoby wchodzenia w uzytkowanie mieszkan w ustroju socjalistycznym.
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Przedstawione powyzej etapy rozwoju osiedli w polskim miescie socja-
listycznym, mimo pewnych réznic, przebiegaly podobnie takze w innych
krajach realnego socjalizmu (Turkington i in. 2004). Analiza tego procesu za-
warta w literaturze pozwolila na wyodrebnienie uniwersalnego schematu
przedstawiajacego poszczegolne etapy rozwoju osiedla, ktore w wiekszosci
miast socjalistycznych mialy zblizony przebieg (por. rys. 7).

ETAP |
Koncepcja architektoniczna i planistyczna osiedla
(zazwyczaj zgodna z aktualnymi normatywami)

|
/ ETAP Il \

Budowa osiedla

. Niepetna realizacja : Wadliwe :
! pierwotnej koncepciji : : wykonawstwo
D ek 1 Niskajakost | Niska :
\ wivr\:?r’;strukturg : i przestrzeni publicznej ' ' jakos¢ mieszkan ! /
ETAP Il

Oddawanie osiedla do uzytku
i wprowadzanie sie pierwotnych mieszkaricéw

}

ETAP IV
Stopniowa realizacja sieci ustug (w bardzo ograniczonym zakresie)
i dogeszczanie zabudowy mieszkaniowej

Rys. 7. Etapy rozwoju wielkiego osiedla mieszkaniowego w miescie socjalistycznym
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie G. Wectawowicza (2007)

4.5. Wielkie osiedla mieszkaniowe w miescie
socjalistycznym u progu transformacji

Wielkie osiedla mieszkaniowe, jak juz powiedziano, powstawaty po II woj-
nie $wiatowej w wielu miastach swiata i w niemal wszystkich duzych mias-
tach europejskich. Specyfika miasta socjalistycznego i socjalistycznej urba-
nizacji sprawila jednak, ze budowane w Europie Srodkowo-Wschodniej,
mimo wielu podobieristw, r6znily sie od wielkich osiedli w krajach zachod-
nioeuropejskich. Wéréd podobieristw wymieni¢ mozna: w pierwszej fazie
rozwoju tej formy zabudowy, czyli w okresie od poczatku lat 60. do polowy
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lat 70. podobna skale i dynamike ich wznoszenia, rzedu kilkudziesieciu
tysiecy mieszkan rocznie, publiczne Zrédlo finansowania, uzywanie do ich
budowy prefabrykatow produkowanych w fabrykach domoéw, na skutek
czego osiedla te mialy podobna fizjonomie, peryferyjne polozenie wiek-
szosci tych osiedli w przestrzeni miast (gléwnie pdézniejszych, budowanych
od polowy lat 60. XX w.), a takze wytwarzanie w nich przestrzeni wspdl-
nych, przy zalozeniu, ze beda one odgrywaly wazna role w kreowaniu wie-
zi pomiedzy mieszkaricami oraz Ze mieszkaricy beda wspodlnie dbac o ich
utrzymanie (Wassenberg i in. 2004, Dekker, van Kempen 2005).

Wsréd najwazniejszych réznic pomiedzy wielkimi osiedlami w krajach
socjalistycznych i krajach Europy Zachodniej podkresli¢ nalezy m.in. czas
ich najbardziej dynamicznego rozwoju, skale demograficzng i urbanistycz-
na, funkcje, jaka pelnily w lokalnych oraz krajowych zasobach mieszkanio-
wych, strukture demograficzng i status spoleczny mieszkanicow, a takze
percepcje i prestiz okreslajace miejsce tych osiedli w strukturze spoleczno-
-przestrzennej miast (Coudroy de Lille 2000, Wassenberg i in. 2004, Mus-
terd, van Kempen 2005).

Czas rozwoju i skala wielkich osiedli mieszkaniowych

Pierwsza zasadnicza réznica jest czas najbardziej dynamicznego rozwoju
wielkich osiedli o zabudowie blokowej. W krajach zachodnioeuropejskich
szczytowy okres ich rozwoju nastapil w II polowie lat 60. XX wieku, a w kra-
jach socjalistycznych przypadl na II polowe lat 70. i poczatek lat 80., kiedy
w Europie Zachodniej wycofano sie z ich budowy (rys. 8).

Rozna byla rowniez skala tych osiedli i ich rola w zasobach mieszka-
niowych miast. W krajach Europy Srodkowo-Wschodniej udzial mieszkan
w wielkich osiedlach mieszkaniowych w koricu okresu socjalistycznego
srednio przekraczat 30% w stosunku do ich ogétu, a w krajach Europy Za-
chodniej szacowany byl na okolo 3-7% (Kovacs 1999). We wschodnich lan-
dach Niemiec w polowie lat 90. XX stulecia mieszkal w nich co czwarty oby-
watel, a w landach zachodnich - co 60. (Rembarz 2010). Jak podaje T. Knorr-
-Siedow (2004), sposréd 20 najwiekszych osiedli mieszkaniowych w tym
kraju, ktore licza od okoto 20 tys. do blisko 60 tys. mieszkar, 17 znajduje sie
na terenie bylego NRD% (gléwnie we wschodniej czesci Berlina), a tylko

% W Holandii np. w latach 1965-1974 rocznie powstawato od 50 do 70. tys. mieszkan so-
gjalnych, sposrod ktérych wiekszos¢ stanowity mieszkania w wielkich osiedlach mieszkanio-
wych (Wassenberg, van Kempen 2004, s. 135). Podobnie bylo w Szwecji, gdzie przyjety na lata
1964-1974 program ,,Milion mieszkan” (z ktorego w efekcie zrealizowano ok. 70%, czyli blisko
700 tys.) takze w zdecydowanej wigkszosci oparty byl na rozwoju wielkich osiedli (Wassen-
berg iin. 2004).

9 Z grupy 17 najwiekszych osiedli b. NRD szes¢ zlokalizowanych jest w Berlinie Wschod-
nim, po dwa w Halle i Magdeburgu, a po jednym w Rostocku, Lipsku, Chemnitz i w kilku in-
nych mniejszych miastach.
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trzy w bylych landach zachodnich (w Berlinie oraz w Monachium). Naj-
wieksze z nich to polozone po wschodniej czesci muru berliniskie osiedla
Marzahn i Hellersdorf, liczace w sumie ponad 100 tys. mieszkari (Knorr-
-Siedow 2004, s. 168). W krajach zachodnioeuropejskich, najwieksze osiedla
podobne w skali do osiedli socjalistycznych, budowano we Frangji (np.
osiedle Sarcelle pod Paryzem z przelomu lat 50. i 60. liczace 13 tys. miesz-
kan) i Holandii (np. osiedle Bijlmermeer z lat 1968-1975 w Amsterdamie,
ktore liczy ponad 13 tys. mieszkan). Fakt, ze w krajach zachodnich odpo-
wiednio wczesnie wycofano sie z budowania wielkich osiedli, sprawil, iz
nie zdazyly one zdominowa¢ przestrzeni mieszkaniowej miast tak jak stato
sie to w miastach socjalistycznych, gdzie wznoszono je niemal cztery de-
kady.

Rys. 8. Udziat mieszkari budowanych w wielkich osiedlach mieszkaniowych
w ogolnej liczbie mieszkari oddawanych do uzytku w wybranych krajach
europejskich w latach 1955-1995
Zr6dlo: opracowanie wlasne na podstawie F. Wassenberg i in. (2004)

Precyzyjne okreslenie skali wielkich osiedli mieszkaniowych w poszcze-
golnych krajach i miastach socjalistycznych nie jest mozliwe ze wzgledu na
brak danych moéwigcych o tym, jaka czes¢ mieszkari wybudowanych w okre-
sie powojennym w sektorze publicznym wzniesiona zostala w zabudowie
osiedlowej. Wszystkie zatem wartosci dotyczace liczby mieszkan w wielkich
osiedlach mieszkaniowych opieraja sie na szacunkach, ktére nie sg tatwe do
przeprowadzenia ze wzgledu na brak powszechnie przyjetej i jednoznacz-
nej definicji tej formy zabudowy. Wedlug bardzo ogolnych szacunkéw
Institute for Regional Development and Structural Planning, w poczatkach
lat 90. ubieglego wieku wielkie osiedla mieszkaniowe liczace ponad 2,5 tys.
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mieszkan stanowily 29% zasobu mieszkaniowego krajéw socjalistycznych,
a zamieszkiwalo w nich okolo 170 mln os6b (w 53 mln mieszkar), wylacza-
jac zas kraje b. ZSRR - okolo 34 mIn os6b (w 11 mIn mieszkari) (Knorr-Sie-
dow 1997).

W Polsce za punkt wyjscia do takich szacunkéw przyjmuje sie liczbe
mieszkann powstalych w latach 1951-1988 w gospodarce uspolecznionej,
ktéra wynosi blisko 5 mIn (Chmielewski, Mirecka 2001). Nie wszystkie
z nich jednak wchodzily w sklad wielkich osiedli, zatem inni autorzy (Re-
bowska i in. 2006) proponujg, aby szacunki te oprze¢ na liczbie mieszkan
wykonanych w latach 1945-1995 w prefabrykowanej technologii, ktéra wy-
nosi okolo 3,6 mIn'% (por. tab. 9). Na postawie innych szacunkow stwierdza
sie, ze we wspolczesnej Polsce w wielkich osiedlach mieszkaniowych miesz-
ka od 7 do 8 mIn (Stodczyk 2012), a nawet ponad 8 mIn mieszkaricow (Wec-
tawowicz 2007), a osiedla te koncentruja ponad polowe ludnosci miejskiej
(Rebowska 1999) i okolo 56% gospodarstw domowych (Rembarz 2010).

Wedlug innych szacunkow, przeprowadzonych dla wybranych krajow
Europy Srodkowo-Wschodniej, udzial mieszkan w wielkich osiedlach miesz-
kaniowych w stosunku do liczby lokali wybudowanych w latach 1960-1990
i w stosunku do ich ogélu, najwyzszy byl w b. Czechostowacji, gdzie wy-
nosit 66% i 36%, a najnizszy w b. NRD (48% i 18%) - rys. 9. W Polsce war-
tosci te wynosily odpowiednio 61% i 35% (Knorr-Siedow 1996).

Rys. 9. Udzial mieszkan w wielkich osiedlach mieszkaniowych w stosunku
do ich ogétu w wybranych krajach Europy Srodkowo-Wschodniej
w poczatku lat 90. XX wieku
Zr6dlo: opracowanie wlasne na podstawie T. Knorr-Siedow (1996)

100 Autorzy tej pracy jako cezure czasowq korica budowy wielkich osiedli przyjeli 1995 r.,
ze wzgledu na koriczenie w pierwszych latach 90. juz rozpoczetych inwestycji osiedlowych.
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Struktura demograficzna i status spoleczny mieszkancéw wielkich osiedli
Roznice dotycza takze tego, dla kogo budowano wielkie osiedla. W krajach
bloku wschodniego mieszkania w osiedlach blokowych przeznaczone byly
dla u$rednionej pod wzgledem potrzeb i anonimowej grupy odbiorcéw
(okreslonej jedynie pod wzgledem demograficznym - gléwnie rodzin
z dzie¢mi). I mimo ze w réznych okresach premiowano w dostepie do
mieszkan rozne grupy i kategorie spoleczne (najczesciej robotnikéw wielko-
przemyslowych, przedstawicieli wladzy, czlonkéw partii, przedstawicieli
tzw. inteligencji pracujacej), nigdy nie mialy one (poza nielicznymi wyjat-
kami np. w Czechach i na Wegrzech) charakteru budownictwa socjalnego,
przeznaczonego dla warstw spolecznych o nizszych dochodach. Socjalny
charakter osiedli blokowych w wiekszosci krajow Europy Zachodniej!o!
doprowadzil do tego, ze wiele z nich (gléwnie we Francji, Holandii, Szwecji,
WIk. Brytanii) juz od lat 70. XX w. stopniowo stawalo sie obszarami koncen-
tracji mniejszosci etnicznych, wysokiego bezrobocia, ludnosci o niskich
dochodach oraz duzego zagrozenia przestepczoscig, na skutek czego ich re-
putacja stopniowo (najpierw powoli, a p6Zniej coraz szybciej) obnizala sig!0?
(Wassenberg i in. 2004, Musterd, van Kempen 2005, Kovacs, Herfert 2008).
W krajach socjalistycznych na skutek przyjetej w tym ustroju ideologii ega-
litaryzmu osiedla te mialy bardziej zréznicowana strukture spoleczng, a ja-
ko powszechna forma zamieszkiwania, nie tylko nie podlegaly procesom
stygmatyzacji, ale przeciwnie - cieszyly wysokim prestizem mieszkanio-
wym w poréwnaniu z innymi obszarami miast (Szelényi 1983, Turkington
i in. 2004, Sykora 2009) - rys. 10. Mieszkancy tych osiedli réznili sie¢ wy-
ksztalceniem, obyczajami, zamoznoscia, pochodzeniem, zawodem i stylem
zycia (Tyszka 1982). Mozaika spoleczna w wielkich osiedlach sprawiala, ze
,Jkierowca mieszkal obok profesora uniwersytetu, a rezyser byl sasiadem ro-
botnika budowlanego” (Weclawowicz i in. 2003, s. 49). Znamienne bylo tak-
ze to, ze dla wielu nowych mieszkaricow, bez wczesniejszych doswiadczen
zycia miejskiego, przeprowadzka do osiedla odrywajac ludzi od ich korzeni
i wprowadzajac ich w obce, wyalienowane formy modernistycznych osiedli,
wiazala sie z niemal catkowita zmiang stylu zycia (Racon-Leja 2010).

101 W Holandii osiedla blokowe poczatkowo planowane byly dla gospodarstw domo-
wych o przecietnych zarobkach, lecz nie znalazly wsréd nich uznania. W 1974 kiedy wprowa-
dzono subsydia mieszkaniowe dla najubozszych, w osiedlach tych zaczela nastepowac wy-
miana mieszkaficow na mniej zamoznych, dla ktérych wczesniej byly one ekonomicznie nie-
dostepne (Wassenberg, van Kempen 2004, s. 129).

102 Nazwa najwiekszego podparyskiego osiedla Sarcelle, budowanego w latach 50. i 60.
XX w., ktére w koricu lat 70. zamieszkiwane bylo przez 60 tys. mieszkanicéw, we francuskiej
literaturze urbanistycznej stata si¢ synonimem ,,choroby przedmies¢” polegajacej na budo-
waniu olbrzymich, nieludzkich osiedli i symbolem patogennego srodowiska mieszkaniowe-
go (Coudroy de Lille 2000; Jalowiecki, Szczepariski 2006).
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A e model miasta zachodnioeuropejskiego
wysokir.

model miasta socjalistycznego

Status spofeczny mieszkancow

niski

centrum miasto wewnetrzne strefa osiedli blokowych peryferie

Odlegtos¢ od centrum miasta

Rys. 10. Status spoteczny mieszkaricéw strefy wielkich osiedli mieszkaniowych
w miescie socjalistycznym i zachodnioeuropejskim
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie I. Szelenyi (1983, s. 148),
L. Sykora (2009, s. 390)

Zréznicowaniu statusowemu mieszkarnicow towarzyszyla ich wzgledna
jednorodnos¢ demograficzna wynikajaca z preferencji przyznawanych na
etapie zasiedlania mieszkan rodzinom z dzie¢mi. Wydluzony czas oczeki-
wania na mieszkanie, charakterystyczny dla niemal wszystkich krajéw so-
gjalistycznych (poza b. NRD), sprawial, ze byla to grupa reprezentujaca te
sama lub podobna faze cyklu zycia rodziny, ktéra wyznaczala okreslone
potrzeby gospodarstw domowych (obejmujace glownie dostepnosé¢ przed-
szkoli i szkél podstawowych) oraz ze osiedla te mialy relatywnie mloda
strukture wieku. Jednak na skutek duzej stabilizacji mieszkaniowej pierw-
szych mieszkanicow oraz tego, ze osiedla powstawaly w okresie czterech
kolejnych dekad trwania socjalizmu, najstarsze z nich (powstale od korica
lat 50. do poczatkéw lat 70.) u progu transformacji nalezaly do obszarow
intensywnego demograficznego starzenia sie.

W wigkszosci krajow realnego socjalizmu osiedla te, szczegdlnie w naj-
wiekszych miastach!?, ze wzgledu na oferowane wéwczas relatywnie dobre
warunki mieszkaniowe, stanowily obszary zamieszkiwania inteligencji oraz

103 Sytuacja ta uzalezniona byla od wielkosci miasta. W osrodkach mniejszych przedsta-
wiciele wyzszych Kkategorii spolecznych zamieszkiwali raczej wolnostojaca zabudowe jedno-
rodzinna (Knorr-Siedow 2004).
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socjalistycznych elit'® (Szelényi 1983, Sagan 2000b, Zborowski 2005, Eréss
2013). W niektérych krajach jednakze, np. na Wegrzech, status spoleczny
mieszkaricow nowo powstajacych osiedli zmienial sie wraz ze zmieniajaca
sie w kolejnych dekadach polityka alokacji mieszkaniowej, na skutek czego
byl bardziej homogeniczny i silniej uzalezniony od okresu budowy osiedla.
Jak podaja I. Szelényi (1983) oraz Z. Kovécs i M. Douglas (2004), od korica
lat 50. do polowy lat 60. minionego stulecia nowe mieszkania w osiedlach
przyznawano przede wszystkim przedstawicielom klasy ,niebieskich kol-
nierzykéw”, silnie demonstrujac przy tym ich robotniczy charakter. Od polo-
wy lat 60. w nowych osiedlach pojawilo sie relatywnie wielu przedstawicieli
klasy urzedniczej, intelektualistow i elit powigzanych z wladzg, zas w latach
70., zgodnie z obowigzujacg woéwczas polityka mieszkaniowq nastawiong na
silny egalitaryzm, lokowano w nich ludnos¢ ubozsza, niewykwalifikwana,
rodziny wielodzietne oraz ludnos¢ romska. Lata 80. przyniosty natomiast
w tym kraju zmiany polegajace na znacznym zmniejszeniu skali budowa-
nych osiedli i wprowadzaniu do systemu dystrybugji mieszkari elementéw
rynkowych, co sprawilo, ze nowe mieszkania blokowe staly sie dostepne
tylko dla zamozniejszych, w zwigzku z czym zasiedlaly je gléwnie rodziny
mlodych profesjonalistow z dzie¢mi, dla ktérych mieszkanie takie stanowilo
pierwszy krok w dalszym lanicuchu przeprowadzek (Kovacs, Douglas 2004,
s. 238). Polityka alokacji mieszkaniowej realizowana w innych krajach socja-
listycznych nie byla az tak jednoznaczna, ale w kazdym z tych krajéw w roz-
nych okresach premiowano w dostepie do mieszkarn wybrane kategorie
i grupy spoleczne (Sagan 2000a, Jarosz 2010), co jednak nie zapobieglo ich
mozaikowej strukturze spolecznej, ktéra na lata stala sie jedna z cech cha-
rakterystycznych tej formy zabudowy.

Wymienione przyczyny spowodowaly, ze status spoleczny wielkich
osiedli mieszkaniowych u progu transformacji byl nie tylko heterogenicz-
ny, ale takze zréznicowany zaréwno w skali poszczegélnych miast i krajow,
jak i w skali wewnatrzmiejskiej (pojedynczych osiedli), np. w zaleznosci od
okresu ich budowy. Wraz z ewolucja polityki mieszkaniowej w koricu lat 80.
w takich krajach, jak Wegry, Polska, b. Czechoslowacja, kiedy wciaz jeszcze
powstawaly nowe osiedla, w starszych zainicjowany zostal, na poczatku na
bardzo niewielka skale, wspomniany juz proces okreslany jako filtracja,
zwigzany z odplywem zamozniejszych i lepiej wyksztalconych mieszkan-
cow do innych lokalizacji, gtéwnie do jednorodzinnej zabudowy mieszka-

104 Ze szczegolowej analizy skladu spolecznego warszawskiego Ursynowa (Wectawo-
wicz i in. 2003) wynika, Ze wiele nowych mieszkarn w tym osiedlu przyznane zostato wyso-
kim dziataczom partyjnym, urzednikom ministerialnym, a takze profesjonalistom i twércom
kultury, wsréd ktérych byto wielu dziennikarzy, rezyseréw, aktoréw, muzykéw, pisarzy,
naukowcéw itp. W efekcie w poczatkowym okresie rozwoju osiedla, czyli we wczesnych la-
tach 80., ok. 33% mieszkanicow miato wyzsze wyksztalcenie (ibid., s. 48-49).
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niowej (Kovacs, Douglas 2004, Zborowski 2005, Temelové i in. 2011). W Pol-
sce dotyczylo to gléwnie tzw. oszczednosciowych osiedli z okresu gomul-
kowskiego, ktére oferowaly najmniej atrakcyjne warunki zamieszkania
(Kicinski 2004), a na Wegrzech i b. Czechoslowacji (glownie w dzisiejszych
Czechach), osiedli z lat 70., w ktorych nadreprezentowana byla ludnos¢
uboga i romska (Kovacs, Douglas 2004, Temelova i in. 2011). Generalnie jed-
nak proces ten odbywal sie na niewielka skale i nie wplynal znaczaco na ob-
niZenie statusu spolecznego wielkich osiedli, ktory do poczatku lat 90. XX
wieku pozostal relatywnie wysoki.

Struktura funkcjonalna i rozmieszczenie wielkich osiedli

Zasadnicza cecha wielkich osiedli mieszkaniowych, ktora stanowila jedna
z najwazniejszych ulomnosci tej formy urbanistycznej byla jej monofun-
kcyjnosé. Zdecydowana dominacja funkcji mieszkaniowej oraz niedoroz-
wdj innych funkcji miejskich, w tym przede wszystkim funkcji ustugowej,
wynikal z niepelnej realizacji pierwotnych zalozen architektoniczno-urbani-
stycznych osiedli, ktére uwzglednialy wyposazenie ich w infrastrukture
spoleczng i ustugowa. Jesli przyjaé, ze gléwna cecha miasta jest jego wielo-
funkcyjnos¢ (Liszewski 2008a), to brak zréznicowania funkcjonalnego byt
jedna z przyczyn niemiejskiego charakteru wielkich osiedli. Niewystarczaja-
ca liczba placowek handlowych i uslugowych, osrodkéw zdrowia, szkot
i przedszkoli wymuszala specyficzng organizacje zycia codziennego miesz-
karicow osiedli i zmiany w strukturze ich dziennego czasu oraz organizacji
zadarn domowych. Uwzgledniajgc istniejagce w tamtym okresie trudnosci
komunikacyjne mozna twierdzi¢, ze dla wielu mieszkaricow powrét z pracy
na osiedle byl jak wyjazd z miasta, poniewaz wiazal sie z nie tylko z duza
odlegloscia od centrum, ale tez brakiem mozliwosci realizacji potrzeb in-
nych niz mieszkaniowe. Powodowalo to, Ze styl zycia w osiedlach mial cha-
rakter niemiejski, a na pewno niewielkomiejski, cho¢ osiedla byly czescia
wielkich miast.

Rozmieszczenie wielkich osiedli mieszkaniowych w strukturze prze-
strzennej miast uzaleznione jest od okresu ich budowy. Poczatkowo, w pier-
wszej powojennej dekadzie, osiedla te wypelnialy wolne tereny miedzy
dzielnicami podstawowymi i wkraczaly w miejsce starych doméw w cent-
rach niektérych miast (Rykiel 1999). Poczawszy od II polowy lat 60., ze
wzgledu na ich znacznie wieksza skale, osiedla lokowano gléwnie na tere-
nach wolnych, odseparowanych przestrzennie od zwartej zabudowy $rod-
miejskiej, a czesto w duzym oddaleniu od niej. Jak zauwaza 1. Sagan (2000a),
powodowalo to specyficzny rozklad gestosci zaludnienia miast socjalistycz-
nych, ktora nie tylko nie malala wraz z odlegloscia od centrum, lecz czesto
wzrastala - od relatywnie niskiej zabudowy srédmiejskiej ku wysokim bu-
dynkom wielorodzinnym (wiezowcom) na peryferiach. Strefa wielkich
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osiedli czesto miala charakter koncentryczny, w postaci pierscienia otaczaja-
cego miasto centralne i jego strefe przejsciowsq, co pokazuje m.in. przykiad
Budapesztu (rys. 11) oraz Warszawy (rys. 12).

Wiele z nich lokowano ,na zielonym polu” (Gaczek, Rykiel 1999), czyli
na terenach inkorporowanych do miast w XX w., obejmujacych mniej lub
bardziej zagospodarowane tereny wiejskie i rolnicze. Znajdowalo to nie-
kiedy wyraz w nazewnictwie nowych osiedli zapozyczonych od bylych
wsi (np. Retkinia, Widzew, Rataje, Stuzew, Tarchomin oraz wiele innych).

Rys. 11. Rozmieszczenie wielkich osiedli mieszkaniowych
w Budapeszcie i okres ich budowy
Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie T. Csaba (2006, s. 6-8)
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Rys. 12. Tereny mieszkaniowe o zabudowie blokowej w Warszawie i okres ich budowy
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Atlasu Warszawy (Stepniak i in. 2009)

Wedlug M. Gaczek i Z Rykla (1999) przestrzenne odseparowanie tych
osiedli od tradycyjnej tkanki miejskiej i miejsc pracy, a réwnoczesnie ich
wielka skala przestrzenna i demograficzna, monofunkcyjnos¢ sypialni miej-
skich oraz nierozwigzane do korica problemy komunikacyjne stwarzaty zle
warunki zycia mieszkanicow w tych osiedlach. Z czasem jednak, wraz ze
stale postepujacymi procesami rozwoju przestrzennego miast socjalistycz-
nych, ktére odbywaly sie poprzez inkorporacje dalszych terenéw podmiej-
skich, a takze wraz z rozwojem sieci drég i poprawa dostepnosci komunika-

124



cyjnej osiedli wiele z nich, budowanych jako peryferyjne, w koricu okresu
realnego socjalizmu silniej zostalo powigzanych z tkanka miejska. Réwniez
bardzo powolne i wcigz niepelne w stosunku do pierwotnych zalozer uzu-
pelnianie w osiedlach funkcji innych niz mieszkaniowe wigzalo sie z niewiel-
ka poprawa warunkéw zycia w poszczegolnych osiedlach w stosunku do
sytuacji, jaka miala w nich miejsce w pierwszych latach uzytkowania.

Morfologia i fizjonomia wielkich osiedli

W osiedlach mieszkaniowych budowanych w krajach socjalistycznych wy-
r6zni¢ mozna kilka powtarzajacych sie ukladow zabudowy: grzebieniowy,
blokowy, gniazdowy, liniowy oraz meandrowy (Chmielewski, Mirecka
2001) - rys. 13. Uklad gniazdowy tworza budynki punktowe, liniowy - dtu-
gie pojedyncze budynki usytuowane wzdluz linii prostej, meandrowy - cia-
gi budynkéw przelamywanych pod katem prostym, a blokowy - budynki
wyodrebniajace wnetrza urbanistyczne. Uklad blokowy - najkorzystniejszy
z punktu widzenia ksztaltowania sie¢ wiezi sgsiedzkich w osiedlach, stoso-
wany byl stosunkowo rzadko - czesciej w osiedlach nowszych, powstatych
po 1980 roku. Najmniej korzystne pod tym wzgledem byly stosowane naj-
czesciej uklady grzebieniowy oraz liniowy.
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Rys. 13. Uklady zabudowy stosowane w osiedlach mieszkaniowych
1 - uktad grzebieniowy, 2 - uklad blokowy, 3 - uktad gniazdowy,
4 - uklad liniowy, 5 — uklad meandrowy
Zrédto: J.M. Chmielewski, M. Mirecka (2001, s. 23)

ciggi komunikacyjne
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Charakterystyczng cecha fizjonomii wielkich osiedli powstajacych
w okresie socjalizmu byla ich unifikacja i anonimowosé. Anonimowosc¢ ta,
jak podaje A. Basista (2001), miala trzy wymiary: mieszkari w budynku, bu-
dynkéw w osiedlu oraz osiedli w miastach. Zunifikowane materialy oraz
technologie ich wznoszenia sprawialy, Ze osiedla budowane w tym samym
okresie niemal nie r6znily sie¢ miedzy soba, niezaleznie od tego, w jakiej dziel-
nicy czy miescie powstawaly. Unifikacja ta miala charakter takze miedzyna-
rodowy, cho¢ istnialy pewne zréznicowania, zwlaszcza pomiedzy Europa
Wschodnia i Zachodnia, gdzie budynki byly nieco bardziej zréznicowane
i charakteryzowaly sie wyzszym standardem wykonania.

Kolejng cecha charakterystyczna dla zabudowy blokowej w wielkich
osiedlach byla jej monotonna kolorystyka ograniczona do réznych odcieni
szarosci, czyli koloru betonu, ktéry byt gléwnym materialem uzywanym do
ich budowy. Wiekszos¢ budynkéw wzniesionych w technologii wielkiej
plyty nie byla otynkowana, a widoczne gotym okiem spojenia plyt i struktu-
ra betonu sprawialy nie tylko zle wrazenia estetyczne, ale tez poczucie, ze
budynki te sg , niedokoriczone”. Dominacji szarosci w krajobrazie osiedla te
zawdzieczaly miano pobawionych wyrazu, ,,szarych, betonowych pustyni”.

Inng cecha osiedli blokowych powstajacych w okresie socjalizmu, ktora
miala wplyw na ich fizjonomie bylo niskiej jakosci wykonawstwo, zar6wno
mieszkan jak calych budynkéw: ,Sufity i Sciany sa popekane. Tynki odpa-
daja, klepki parkietu mozna bez trudu wyjmowac¢. Wypadaja kontakty ze
Scian [...] ruszaja sie Zle zamocowane kaloryfery i zlewozmywaki [...] pra-
wie wszystkie drzwi w mieszkaniach nie domykaja sie [...]”. Cytowany frag-
ment pochodzi z opisu osiedla spotdzielczego w Szczecinie, w kilkanascie
miesiecy po ukonczeniu jego budowy, ktéry ukazal sie w 1963 roku w cza-
sopismie , Fundamenty”1% i cho¢ dotyczy jednego osiedla, wydaje sie odda-
wacé panujace woéwczas podejscie do wykonawstwa w sektorze publicznym
w ogole. Wedlug A. Basisty (2001) zla jakos¢ wykonanych wtedy budynkéw
byla wynikiem niewydolnosci calego systemu, na ktéry skladaty sie klopoty
z sila roboczg, brak odpowiedniego nadzoru, kradzieze, koniecznos¢ pos-
piechu w wykonaniu planéw, niska jakos$¢ dostarczanych prefabrykatow,
ich podatnos¢ na uszkodzenia, a takze marnotrawstwo i brak racjonalnosci.
Do istotnych wad zabudowy wielkoplytowej nalezaly tez zla izolacja ter-
miczna $cian zewnetrznych oraz zla akustyka mieszkar, ktore istotnie ob-
nizaly komfort zamieszkiwania.

105 Cytat za A. Basista (2001), ktory pisat, Zze po kilku latach publikowania materiatéw piet-
nujacych patologie w budownictwie mieszkaniowym (przykladowe tytuly artykutéw na ten
temat z lat 1960-1963: Partactwo, Patologia budownictwa, Brakorébstwo nie ujdzie bezkarnie, Pomnik
brakordbstwa, Skandal) zaprzestano je publikowac ze wzgledu na niepoprawny politycznie cha-
rakter tego typu informacji.
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Przestrzenie publiczne wielkich osiedli mieszkaniowych

Pojecie przestrzeni publicznej w geografii ma bardzo wiele definicji (Maik
2011) i zazwyczaj utozsamiane jest z przestrzenia centralng miast. W wiel-
kich osiedlach mieszkaniowych przestrzen publiczng zdefiniowa¢ mozna,
przyjmujac za punkt wyjscia jej morfologie i funkcje, jako wszystkie wspol-
ne elementy znajdujace si¢ na terenie osiedla, ktére nie sa przestrzenia
prywatna poszczegélnych mieszkaricow ani ich przestrzenig grupowa (pot-
prywatna/sasiedzka/srodowiskowaq). Sa to zatem tereny zielone, rekreacyj-
no-sportowe, miejsca wypoczynku na swiezym powietrzu (fawki, skwery,
place zabaw, mala architektura), ciagi piesze (chodniki, alejki i drogi we-
wnetrzne wylaczone z ruchu kolowego), a takze ogoélnodostepne przestrze-
nie handlowe i ustugowe.

Budowa wielkich osiedli mieszkaniowych uwolnila rozlegle tereny pod
potencjalne przestrzenie publiczne. Realizacja i zagospodarowanie wielu
z nich, ze wzgledu na pospiech w budowie osiedli oraz brak srodkéw finan-
sowych, odraczane bylo w czasie, a czesto zaniechane. Jakos¢ tych, ktére zo-
staly zrealizowane, pomimo niekiedy dobrych intencji projektantéw, bardzo
czesto pozostawiala wiele do zyczenia (Racon-Leja 2010). W efekcie - jak
podaja autorzy zajmujacy sie tym zagadnieniem (Chmielewski, Mirecka
2001, Borowik 2003, 2007, Wectawowicz i in. 2003, 2004, Rebowska i in. 2006,
Rembarz 2010, Tokajuk 2007, Wojtkun 2004, 2008, Racon-Leja 2010) - stwier-
dzi¢ mozna, Ze przestrzenie publiczne wielkich osiedli mieszkaniowych
budowanych w Polsce do korica 80. XX w., charakteryzowaty:

— amorficznos¢, chaos i brak czytelnosci;

— brak wyraznego wyodrebnienia przestrzeni pétpublicznych (grupo-

wych) i prywatnych;

— pozostawienie rozleglych, niezagospodarowanych przestrzeni otwar-
tych, ktére nabieraly charakteru , przestrzeni niczyich”;

— niedostatek i zly stan zieleni (przypadkowe nasadzenia, brak dba-
tosci);

— niefunkcjonalne ciagi piesze (formalnie okreslane jako pieszo-jezd-
ne), czesto wyznaczone w sposéb nieodpowiadajacy strumieniom
ruchu, co powodowalo ich nieuzytecznos¢;

— niedostatek terenéw o charakterze rekreacyjnym oraz sportowo-re-
kreacyjnym: boisk, sciezek rowerowych, parkow, alejek spacerowych;

— niedostateczne oraz ubogie wyposazenie i zaniedbanie miejsc zabaw
dla dzieci;

— niedostatek, a najczesciej brak, elementéw matej architektury i mebli
miejskich;

— brak miejsc dostosowanych do potrzeb osob starszych i niepelno-
sprawnych;
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— niedostateczne o$wietlenie, co zwigkszalo poczucie braku bezpie-

czenstwa mieszkanicow;

— ogolne zaniedbanie wynikajace z braku faktycznego gospodarza

tych terenéw.

W odréznieniu od historycznej zabudowy miejskiej w postaci kwarta-
low, przestrzeni blokowisk nie tworzyla zdefiniowanych wnetrz urbani-
stycznych, poniewaz uniemozliwialy to stosowane uklady przestrzenne,
w tym realizowane do lat 80. niemal wylacznie, a potem gléwnie, uklady
grzebieniowy i liniowy (Chmielewski, Mirecka 2001, Wojtkun 2004, Racon-
-Leja 2010), ktére prowadzily do silnej segregacji funkcji. W krajobrazie
osiedlowym czytelniejsze byly podzialy na strefy komunikacyjne, rekrea-
cyjne, uslugowe, mieszkaniowe, niz na przestrzenie publiczne, grupowe
i prywatne (Chmielewski, Mirecka 2001).

Zbyt rozlegle niezagospodarowane przestrzenie nabieraly charakteru
»Przestrzeni niczyich”. Anonimowos¢ przestrzeni i brak nad nimi kontroli
spolecznej, zgodnie z teoriag O. Newmana, przyczynialy sie do obnizenia po-
czucia bezpieczenistwa mieszkaricow, ktore jest bardzo istotnym walorem
jakosci zamieszkiwania, mimo ze badania nie potwierdzily faktycznej wyso-
kiej przestepczosci w socjalistycznych osiedlach mieszkaniowych (por.
Czapska, red. 2011, Mordwa 2013). Proces degradacji ubogiej i malo fun-
kcjonalnej przestrzeni publicznej poglebial brak poszanowania wspélnej
wlasnosci i odpowiedzialnosci za jej utrzymanie (Racon-Leja 2010).

Wiezi spoleczne i terytorialne mieszkancéw wielkich osiedli
Atrybuty zaréwno spoleczne, jak i przestrzenne wielkich osiedli mieszka-
niowych nie sprzyjaly formowaniu sie¢ w nich toZzsamosci zbiorowej, wiezi
i poczucia przynaleznosci. Wedlug A. Pawlowskiej (1996) oraz W. Gaczek
i Z. Rykla (1999), wielkie osiedla mieszkaniowe w miescie socjalistycznym
to przestrzen ,nieoswojona” i architektonicznie ,znijaczona”1%. Niedostat-
ki swojskosci w wielkich osiedlach byly z jednej strony wynikiem heteroge-
nicznosci spolecznej mieszkaricow, z drugiej zas cech urbanistyczno-archi-
tektonicznych tej formy zabudowy, do ktérych nalezaly (Pawlowska 1996):
- wysokos¢ budynkéw ,,odrywajaca” mieszkaricow od bezposrednie-
go kontaktu z miejscem;
— swobodny, nieczytelny uklad przestrzenny budynkéw i brak ele-
mentéw charakterystycznych utrudniajace orientacje w przestrzeni;

106 Wedtug K. Pawlowskiej (1996) termin , znijaczenie przestrzeni” jest opozycja do okre-
Slenia ,,swojskos¢”, ktére wprost nawiazuje do obecnego w geografii humanistycznej pojecia
miejsca jako przestrzeni oswojonej (Tuan 1987). Swojskos¢ zas$ to cecha lub zestaw cech, ktére
sprawiajg, ze miedzy cztowiekiem lub grupa ludzi a miejscem oraz pomiedzy ludZmi wspol-
nie zamieszkujacymi to miejsce moga nawigzywac sie emocjonalne zwigzki przynaleznosci
i przywiazania (Pawlowska 1996, s. 6).
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— brak czytelnych granic osiedla uniemozliwiajacy identyfikacje zasie-
gu miejsca;

— pozbawienie indywidualnosci miejsca przez zniszczenie w trakcie
budowy osiedla zastanej specyfiki przyrodniczej i kulturowej;

— typowa, pseudouniwersalna forma budynkéw utrudniajaca identyfi-
kacje i orientacje przestrzenna;

— przekroczenie skali wielkosci odpowiedniej dla samoorganizacji spo-
lecznej wspolnoty terytorialnej;

— niedorozwoj, zla lokalizacja i brak indywidualnej formy centrum
lokalnego, uniemozliwiajace jego funkcjonowanie jako osrodka zycia
wspolnoty.

Podobnego zdania dotyczacego wiezi mieszkaricow w wielkich osied-
lach mieszkaniowych jest Z. Rykiel (2000), ktéory uwaza, ze takie cechy
osiedli, jak heterogenicznos¢, nakazowo-rozdzielczy system przyznawania
mieszkan, duzy udzial ludnosci naptywowej z terenéw wiejskich, brak fak-
tycznego wlasciciela doméw, brak wyboru miejsca zamieszkania i spolecz-
nego sasiedztwa, a takze anonimowos¢ stosunkéw spolecznych, wplywaty
dezintegracyjnie na postawy mieszkanicow. Przymusowos¢ sasiedztwa wy-
nikajaca z celowo zalozonej polityki integracji roznych warstw spolecznych
byla cecha dezintegrujaca spolecznos¢ sagsiedzka wielkich osiedli takze
wedlug Z. Tyszki (1982). Nadmierne zréznicowanie statusu spolecznego
mieszkanicow preferujacych czesto kraficowo rézne wartosci i style zycia,
nie sprzyjalo wytwarzaniu silnych wiezi sasiedzkich, rodzilo poczucie ano-
nimowosci i braku oparcia w najblizszym otoczeniu. Atomizacji tej towa-
rzyszyla jednoczesnie przymusowos¢ codziennych kontaktéw i ,wspol-
uczestniczenie” w zyciu sgsiadéw wynikajace z niskiej jakosci standardow
budowlanych (cienkie Sciany i stropy, nieszczelne drzwi i okna, klatki
schodowe i windy obslugujace lokatoréw kilkudziesieciu mieszkari), brak
intymnosci we wlasnych czterech scianach, a do tego koniecznos¢ podpo-
rzadkowania sie i dostosowania do regul zycia zbiorowego, przebywajac
w przestrzeni prywatnej (Tyszka 1982).

Paradoksalnie jednak, jak podaje K. Pawlowska (1996), ,,unieruchomie-
nie” ludzi w stosunku do miejsc zamieszkania wynikajace z tego, ze miesz-
kanie w miescie socjalistycznym bylo przydzielane, a nie wybierane, a moz-
liwos¢ jego zamiany silnie ograniczona, dawalo czas na zadomowienie
i tworzylo okolicznosci sprzyjajace zwiazkom swojskosci. Podobnie uwaza
J. Kotus (2007), wedlug ktérego mieszkaricow nowo powstajacych osiedli,
zréznicowanych pod wzgledem poziomu wyksztalcenia, dochodéw i po-
chodzenia spolecznego, laczyl wspélny ,syndrom pionierski” zasiedlania
nowej ziemi, rados¢ ze spelnienia marzen o posiadaniu wlasnego ,M”, naj-
czesciej lepszy standard wyposazenia nowego mieszkania od poprzedniego
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oraz zasady zycia osiedlowego wdrazane przez spdldzielnie mieszkaniowe
i instytucje osiedlowe (ibid., s. 106). Dodatkowym bodZcem tworzenia zwiaz-
kow swojskosci w osiedlach byla w pewnym zakresie wspoélnota losu i dzie-
lenie rosnacych trudnosci dnia codziennego. W 6wczesnym bowiem syste-
mie, ktorego cecha immanentng byly permanentne niedobory, najwieksza
warto$¢ mialy tzw. znajomosci (Marody, red. 1991). A w miejscu zamieszka-
nia jakim bylo osiedle, czesto oddalone od centrum miasta i Zle wyposazone
w podstawowaq infrastrukture spoleczna i uslugowq, mozliwos¢ wzajemnej
pomocy sasiedzkiej byla nieoceniona. Podobnych wnioskéw dostarczajg,
uznane za klasyke na gruncie tzw. socjologii osiedlowej, badania prowa-
dzone w latach 70. XX stulecia w Lublinie (Turowski 1973, Kryczka 1981),
z ktérych wynika, ze w wielu zespolach osiedlowych powstawaly zintegro-
wane spolecznosci sasiedzkie i istnialy silne wiezi pomiedzy mieszkaricami.
Ich Zrodlem, jak slusznie zauwaza J. Kotus (2007, s. 107), po czesci mogly
by¢ dzialania propagandowe (np. tzw. czyny spoleczne zwigzane z zagos-
podarowywaniem osiedli) i inne odgérne akcje, niejako wymuszajace na-
wigzywanie interakcji pomiedzy mieszkaricami. Ale kreowaly je réwniez
osiedlowe instytucje: szkoly, przedszkola, domy kultury, kluby, a ze wiek-
szo$¢ mieszkaricow nowo budowanych blokéw stanowily rodziny z dziec-
mi, wymienione instytucje odgrywaly wazna role integrujaca.

4.6. Podsumowanie

Rozwazania zawarte w niniejszym rozdziale mialy odpowiedzie¢ na dwa
pytania. Po pierwsze: dlaczego wielkie osiedla mieszkaniowe wznoszone
w duchu modernizmu i funkcjonalnego strefowania miasta, cho¢ powsta-
waly po obu stronach ,zelaznej kurtyny”, na znacznie wieksza skale roz-
winely sie w miastach socjalistycznych? Po drugie: jakie byly trajektorie roz-
woju tych osiedli w miastach socjalistycznych, co je determinowalo i czym
roznily sie od trajektorii rozwoju tej formy zabudowy w miastach krajow za-
chodnioeuropejskich?

Przeprowadzona analiza czynnikéw ksztattujacych strukture spolecz-
no-przestrzenng w miastach Europy Srodkowo-Wschodniej, pozwolila
stwierdzi¢, ze niespotykana nigdzie indziej masowa skala tej formy zabu-
dowy w miastach socjalistycznych wynikala przede wszystkim ze specyfiki
ustroju. I mimo ze budowa wielkich modernistycznych osiedli mieszkanio-
wych uwarunkowana byla takze przez czynniki niespecyficzne dla socja-
lizmu, dzialajace w skali calej Europy, takie jak duze zniszczenia wojenne
i wzrost liczby ludnosci w miastach, ktéry powodowat potrzebe budowy jak
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najwiekszej liczby mieszkarn w mozliwe szybki sposéb, to jednak najwaz-
niejsza role odegraly czynniki ideologiczne i polityczne.

Kluczowe znaczenie mial brak rynku mieszkaniowego zastapionego
przez przyjeta w tym systemie socjalistyczng polityke mieszkaniowa. Reali-
zatorzy tej polityki stosujac swoisty paternalizm paristwa opiekunczego
odgornie okreslali najlepszy - ich zdaniem - sposéb zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych i decydowali o tym, kto, jak i gdzie ma mieszkaé. Wpisu-
jaca sie w ten model budowa wielkich osiedli byla rezultatem - jak si¢ oka-
zalo w praktyce - utopijnych zalozeri o mozliwosci realizacji w ten spos6éb
swoiscie pojmowanej idei egalitaryzmu i wyréwnywania warunkéw za-
mieszkania w przestrzeni miejskiej. Wazna role odgrywalo réwniez przeko-
nanie, ze dostarczony w ten sposob standard jest w stanie zaspokoi¢ pot-
rzeby mieszkaniowe w miastach, w wymiarze nie tylko ilosciowym - czego
w praktyce nigdy nie udalo si¢ zrealizowad, ale tez jakosciowym - nie
uwzgledniono bowiem ich ewolugji ani indywidualnego charakteru.

I mimo Ze przekonanie o mozliwosci osiggania ideatu sprawiedliwosci
spolecznej za posrednictwem formy urbanistycznej nie bylo niczym nowym
w historii mysli urbanistycznej, poniewaz glosili je juz w XIX wieku twércy
miast idealnych pozostajacy pod wplywem socjalizmu utopijnego (por. roz-
dzial 3), to jednak nigdy wczesniej w historii idea ta nie znalazla mozli-
wosci realizacji na taka skale jak w miastach socjalistycznych. Nie bylo row-
niez niczym nowym, bliskie modernizmowi i przyswojone przez ideologéw
powojennego socjalizmu, przekonanie o mozliwosci ksztaltowania prawid-
fowych relacji miedzyludzkich za pomoca formy urbanistycznej. Ujawnilo
sie ono juz w I polowie XX wieku w koncepcjach Le Corbusiera i w idei jed-
nostki sasiedzkiej C.A. Perry’ego, ktorej goracymi zwolennikami w Polsce
byli m.in. H. i Sz. Syrkusowie oraz B. Brukalska. W krajach zachodnich
jednakze dos¢ szybko uznano je za utopie spoleczng, ktérej nie da sie zrea-
lizowac.

Uwarunkowania te sprawily, ze budowa wielkich osiedli w krajach blo-
ku wschodniego trwala az do lat 90. XX wieku, podczas gdy w miastach
Europy Zachodniej juz w latach 70., po krétkim okresie fascynacji moderniz-
mem i zaspokojeniu powojennego glodu mieszkaniowego, zaniechano ich
budowy. Rozpoczety pézniej i znacznie dluzszy czas budowy wielkich
osiedli w miastach socjalistycznych trwajacy az do upadku ustroju oraz
znacznie wyzszy ich udzial w stosunku do calego budownictwa mieszka-
niowego (rys. 14) sprawil, ze zdominowaly one krajobraz miast socjalistycz-
nych na kolejne dziesieciolecia.

Specyfika ustroju socjalistycznego zadecydowata nie tylko o skali wiel-
kich osiedli, ale wplynela takze na ich prestiz i pozycje w strukturze spo-
teczno-przestrzennej miasta. W miastach zachodnioeuropejskich bowiem
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Rys. 14. Rozw¢j wielkich osiedli mieszkaniowych w miastach
socjalistycznych i miastach zachodnioeuropejskich w latach 1955-1995
Zrédto: opracowanie wlasne

od korica lat 70. XX wieku wraz ze wzrostem zamoznosci mieszkancow
w osiedlach tych zaczely nastepowac procesy filtracji mieszkaniowej oraz
inwazji na te obszary ludnosci slabszej ekonomicznie i spolecznie. Dopro-
wadzily one do znacznego obnizZenia ich atrakcyjnosci mieszkaniowej,
a w wielu przypadkach do daleko idacej deterioracji spolecznej i urbani-
stycznej. W praktyce realnego socjalizmu natomiast, gdzie proces alokacji
mieszkaniowej mial charakter polityczny, a réwnoczesnie nie istniala (lub
istniala w bardzo niewielkim zakresie), perspektywa poprawy warunkow
mieszkaniowych poza systemem uspolecznionego budownictwa blokowego
mozna méwi¢ o ,przypisaniu do mieszkania”. Blokowalo to potencjalne
decyzje migracyjne zwigzane np. ze zmianami w cyklu zycia rodziny, zmia-
nami w poziomie zamoznosci czy w preferencjach mieszkaniowych, ktore
w miastach kapitalistycznych byly zasadniczymi czynnikami migracji i me-
chanizmami ksztaltujagcymi strukture rezydencjalng miast. Uwarunkowania
te w oczywisty sposéb wplywaly na relatywnie wysoki status spoleczny
i prestiz mieszkaniowy tych osiedli, a w konsekwengiji ich pozycje w struk-
turze spoleczno-przestrzennej miast, ktéra w miastach socjalistycznych byla
znacznie wyzsza od obserwowanej w miastach zachodnioeuropejskich. Jego
obnizenie nastapilo natomiast dopiero po zmianie ustroju, czyli duzo p6z-
niej niz w miastach zachodnioeuropejskich i w znacznie mniejszym stopniu
(rys. 15).

Przedstawiona w rozdziale ewolucja wielorodzinnej zabudowy osiedlo-
wej oraz analiza ich struktury spolecznej i przestrzennej w wybranych mia-
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stach socjalistycznych pozwolila takze stwierdzi¢, ze osiedla te, mimo tej sa-
mej proweniencji ,osiedli socjalistycznych”, nie stanowia jednak w pelni
jednorodnego zbioru. Czynnikami, ktére najbardziej je r6znicuja nie sa jed-
nak uwarunkowania krajowe, bo te, mimo pewnych odmiennosci, byly po-
dobne w obozie krajow realnego socjalizmu, lecz okres budowy poszczegol-
nych osiedli. Scentralizowana polityka mieszkaniowa realizowana w roz-
nych krajach socjalistycznych w latach 1960-1989 wraz ze zmianami wladzy
modyfikowala bowiem nieco swe priorytety. W kolejnych dekadach zmie-
nialy sie réwniez warunki techniczne budowy osiedli, do ktérych naleza np.
dostepnos¢ wolnych terenéw w miastach i mozliwosci technologiczne. Naj-
wazniejsza role odgrywaly jednak zcentralizowane decyzje w postaci rézne-
go rodzaju normatywoéw oraz szczegdélowych przepisow okreslajacych
gdzie, jak i dla kogo sie buduje oraz komu i na jakich zasadach ,nalezy sie”
mieszkanie. Réznice pomiedzy osiedlami z kolejnych dekad uwidacznialy
sie gléwnie w ich strukturze przestrzennej, wielkosci i lokalizacji, ale takze,
cho¢ w znacznie mniejszym stopniu, w ich strukturze spolecznej. Ta ostatnia
bowiem, jak juz powiedziano, na skutek realizacji wspélnych dla wszyst-
kich krajéow tego ustroju zasad socjalistycznej alokacji mieszkaniowej, byla
dos¢ jednorodna demograficznie i heterogeniczna statusowo.
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Rys. 15. Status spoleczny i prestiz wielkich osiedli w miastach
socjalistycznych i miastach zachodnioeuropejskich w latach 1955-1995
Zrédto: opracowanie wlasne

Konkludujac mozna stwierdzi¢, Ze socjalistyczny model mieszkalnictwa
(por. Hegedytis, Tosics 1996) i socjalistyczna polityka alokacji mieszkaniowej,
swoiste dla miast tego ustroju, ktére mniej lub bardziej konsekwentnie -
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w zaleznosci od krajowych uwarunkowar i od zmieniajgcych sie w poszcze-
golnych dekadach priorytetéow - realizowane byly do wczesnych lat 90. XX
wieku sprawily, Ze u progu transformacji ustrojowej osiedla te w miastach
socjalistycznych, mimo podobnej fizjonomii, stanowily specyficzny dla tego
ustroju i zupelnie inny zaséb mieszkaniowy niz osiedla w krajach zachod-
nioeuropejskich. A specyfika ta istotnie zdeterminowata ich przemiany po
zmianie ustrojowej, w okresie miasta postsocjalistycznego, ktére sa przed-
miotem analiz w dalszej czesci pracy.



5. PRZEMIANY WIELKICH OSIEDLI
MIESZKANIOWYCH W MIESCIE
POSTSOCJALISTYCZNYM

5.1. Miasto postsocjalistyczne - gléwne cechy

Proces polegajacy na przechodzeniu od socjalizmu do kapitalizmu, nazywa-
ny w literaturze transformacja ustrojowa, utozsamiany jest z wykreowa-
niem sie nowej formy miasta okreslanej mianem miasta postsocjalistycz-
nego. Pojecie to, cho¢ niejednoznaczne!?” i nie przez wszystkich akceptowane,
najczesciej oznacza typ miasta zdefiniowany w oparciu o cezure czasowa,
jaka jest przetom lat 80. i 90. XX wieku oraz typ ustroju, w jakim to miasto
funkcjonowalo w latach 1945-1989. Zgodnie z definicja S. Liszewskiego
(2001b, s. 304), ktora przyjeto na uzytek niniejszej pracy, miasto postsocjali-
styczne to ,kazde miasto, ktore [...] funkcjonuje w nowych warunkach poli-
tyczno-gospodarczych, a wczesniej (przed 1990 r.) istnialo w okresie realne-
go socjalizmu, niezaleznie od tego, czy zostalo zbudowane w tym systemie
[...] podlegajac przez 45 lat ideologii i prawom tego ustroju”.

Przemiany zachodzace po 1989 roku w miastach postsocjalistycznych
uwarunkowane s3 wieloma czynnikami dzialajgcymi na réznych pozio-
mach, poczawszy od globalnego, poprzez europejski, regionalny (kraje post-
socjalistycznej Europy), krajowy oraz lokalny (Sykora 2000, Weclawowicz
2000). Najwazniejsze z nich sa nastepstwem proceséw uruchomionych
przez transformacje ustrojowa i powr6t miast socjalistycznych na Sciezki
rozwojowe typowe dla miast krajow wolnego rynku. Procesy te zostaly sze-
roko oméwione w literaturze, gléwnie przez geograféw i socjologéw (m.in.
Marody (red.) 1991, Musil 1993, Harloe 1996, Szelényi 1996, Enyedi 1998,

17 Okreslenie ,,miasto postsocjalistyczne” jest kalka jezykowa najczeéciej uzywanego i fun-
kcjonujacego w jez. angielskim post-socialist city, cho¢ mogtoby by¢ ttumaczone takze jako
»miasto posocjalistyczne”. Ponadto w literaturze anglojezycznej, funkcjonuje takze okreslenie
city after socialism (Andrusz i in., red. 1996), co thumaczy¢ mozna jako ,,miasto po socjalizmie”.
W literaturze anglojezycznej funkcjonuje tez, rzadziej uzywane, okreslenie post-communist city
(Sykora 1999, 2000).



Parysek 1998, Kovécs 1999, Sykora 1999, 2000, 2009, Weclawowicz 1998,
1999, 2000, 2002, 2007, 2013, Wnuk-Lipiriski 2003, Jazdzewska (red.) 2000,
2001, Matlovi¢ 2000, Rykiel 2000, Liszewski 2001b, Zborowski 2000, 2001,
2005, Sagan 2000a, b, Matlovi¢ i in. 2001, Kostinsky 2001, Hamilton i in.
(red.) 2005, Szczepanski 2005, Matlovi¢, Sedlakova 2007, Stanilov 2007, Sten-
ning 2005, Stenning i in. 2007, 2010). Do najwazniejszych z nich, ktére
ksztaltowaly miasto postsocjalistyczne jako miasto nowego typu, nalezaly
(Wectawowicz 1999, 2000, 2002, 2007):
— powrdt znaczenia renty gruntowej i innych mechanizmoéw rynko-
wych w gospodarce oraz zmiana kryteriow alokacji przestrzennej
z politycznych na ekonomiczne;

— powstanie rzeczywistych samorzadow terytorialnych reprezentuja-

cych interesy spolecznosci lokalnych;

— decentralizacja wladzy panistwowej i przesuniecie kontroli nad prze-

strzenia z centrum do wladz lokalnych;

— zmiany w strukturze wlasnosci;

— przemiany struktury spoleczno-zawodowej zwigzane ze zmniejsze-

niem sie zatrudnienia w sektorze przemystowym na korzys¢ ustug;

— wzrost rozwarstwienia dochodéw mieszkaricow.

Mimo ze w dyskursie dotyczacym przejécia miast Europy Srodkowo-
-Wschodniej od socjalizmu do kapitalizmu dominuje perspektywa transfor-
magcji ustrojowej, to wlaczenie sie ich po 1990 roku w obieg gospodarki
swiatowej spowodowalo, ze wazna determinanta zachodzacych w nich pro-
cesOw staly sie procesy ogélnoswiatowe. Najwazniejsze z nich to globaliza-
gja, rozwdj technologii i uslug, liberalizacja polityki spolecznej zwigzana
z upadkiem idei panistwa dobrobytu welfare state, polityczna i gospodarcza
integracja, a takze przemiany spoleczne i demograficzne (Zborowski 2000).
Zmiany zachodzace w miescie postsocjalistycznym rozpatruje sie czesto
takze w kontekscie modernizacji, ktéra jako przemiana o charakterze cywili-
zacyjnym poprzez swoj wieloplaszczyznowy charakter oddzialuje na nie-
mal wszystkie sfery zycia w globalizujagcym sie $wiecie (Zborowski 2005).
Szeroko opisane w literaturze procesy modernizacji (Szczepanski 1999, Ziol-
kowski 1999), jakkolwiek zachodza juz od wielu dziesiecioleci, to w Europie
Srodkowo-Wschodniej, wskutek transformacji nabraly znacznego przyspie-
szenia. Wéréd przemian modernizacyjnych, ktére sq przedmiotem zaintere-
sowania geografii spolecznej miast, z punktu widzenia niniejszej pracy za
wazne uzna¢ nalezy nie tylko zmiany gospodarcze, ale takze przemiany
w sferze spoleczno-kulturowej, ktére maja istotny wplyw na ksztaltowanie
sie nowej struktury rezydencjalnej w miastach postsocjalistycznych. Naj-
wazniejsze z nich to wzrost indywidualizmu i aspiracji zyciowych jedno-
stek, zwigkszanie sie otwartosci na nowe doswiadczenia i niezaleznosci
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wobec autorytetow, a takze zmiany w postrzeganiu tradycyjnych rol spo-
fecznych (w tym rél rodzinnych) i ostabienie wiezi (Okolski 2000). Ich kon-
sekwencja sa m.in. wzrost aspiracji mieszkaniowych i zwiekszenie sie
ruchliwosci przestrzennej w miastach oraz przemiany modelu rodziny. Te
ostatnie, charakterystyczne dla drugiego przejscia demograficznego (teorii
zaproponowanej przez D. van de Kaa i R. Lesthaegha), maja wplyw przede
wszystkim na starzenie si¢ spoleczeristwa i wzrost liczby matych (jedno-
i dwuosobowych) gospodarstw domowych. Ich gléwne przyczyny zwia-
zane s3 ze zmianami wzoréw zycia rodzinnego oraz plodnosci (na skutek
miedzy innymi spadku liczby zawieranych malzenistw, wzrostu liczby roz-
wodoéw oraz odraczania w czasie decyzji o urodzeniu pierwszego dziecka)
(Okolski 2005). Procesy te, obserwowane w krajach Europy Zachodniej
i Pélnocnej od lat 60., a w krajach bloku wschodniego od lat 90. XX wieku,
szczegolnie silnie zaznaczaja sie w duzych miastach, ktére przestaly rosnac
ludnosciowo, a wiele z nich dotyka ubytek ludnosci. Proces kurczenia sie
miast obserwowany w wielu krajach Europy, w krajach postsocjalistycznych
jest szczegolnie nasilony ze wzgledu na zachodzace w nich polaczenie post-
socjalistycznego i postfordowskiego procesu transformacji (Wiechmann
2009) oraz nakladajacych sie nant proceséw globalnych. Zdaniem J. Musila
(2003) wspotwystepowanie procesow upadku systemu socjalistycznego i glo-
balizacji we wszystkich jej wymiarach: spolecznym, ekonomicznym i poli-
tycznym, sprawia, ze miasta postsocjalistyczne funkcjonuja w warunkach
dwoch jednoczesnych rewolugji, kiedy najnowsze formy globalnej gospo-
darki zaszczepia sie¢ w spoleczenistwach, ktére przez wiele dekad funkcjono-
waly w warunkach odmiennych niz zachodnioeuropejskie.

W literaturze geograficznej przemiany miast postsocjalistycznych naj-
czesciej analizuje sie w odniesieniu do ich struktury wewnetrznej, odrebnie
dla gltéwnych stref wyréznionych w oparciu o dorobek szkoly chicagow-
skiejl%8, a takze w odniesieniu do ich struktury fizycznej (morfologii i fizjo-
nomii), funkcjonalnej oraz spolecznej, czym zajmowali sie¢ m.in.: R. Matlovi¢
(2000), I. Sagan (2000a), L. Sykora (2000), A. Zborowski (2005), S. Liszew-
ski (2001b), R. Matlovi¢ i in. (2001), R. Matlovi¢ i A. Sedlakova (2007) oraz
S. Marcinczak (2009). Jedno z takich uje¢ przedstawia tab. 10.

108 W strukturze spoleczno-przestrzennej miast postsocjalistycznych, w duzej mierze odzie-
dziczonej po bylym ustroju i okreslanej jako mato czytelna, przemieszana i mozaikowa (Wecla-
wowicz 2007, Sagan 2000a), R. Matlovi¢ i in. (2001) wyodrebnili pie¢ stref pozostajacych
w ukiadzie koncentrycznym: 1) historyczny rdzen miasta, 2) miasto wewnetrzne, 3) strefa za-
budowy willowej, 4) strefa wielkich osiedli mieszkaniowych oraz 5) wielofunkcyjna strefa
podmiejska, S. Liszewski (2001b) cztery: 1) centrum, 2) strefe wewnetrzna, 3) strefe zewnetrzna
utozsamiang z inwestycjami okresu realnego socjalizmu, w tym z wielkimi osiedlami mieszka-
niowymi, oraz 4) strefe podmiejska, a A. Zborowski (2000): 1) centrum, 2) obrzeza centrum,
3) strefe blokéw oraz 4) strefe przedmiejska.
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Tab. 10. Gtéwne procesy transformacji zachodzace w poszczeg6lnych
strefach miasta postsocjalistycznego

Struktura
Strefa miasta fizyczna funkcjonalna spoteczna (spoleczno-
(morfologiczna) | (funkcjonalno-przestrzenna) -przestrzenna)

Rdzeri gentryfikacja, komercjalizacja, sakralizacja, |gentryfikacja,
miasta rewitalizacja fragmentacja funkcjonalna separacja
Miasto gentryfikacja, komercjalizacja, sakralizacja, |gentryfikacja,
wewnetrzne rewitalizacja, deindustrializacja segregacja,

recesja i ugory demilitaryzacja, separacja

miejskie fragmentacja funkcjonalna
Obszar zabudowy | rewitalizacja komercjalizacja, -
willowej sakralizacja
Strefa osiedli rewitalizacja, komercjalizacja, regresja statusowa,
mieszkaniowych |recesja i ugory sakralizacja segregacja

miejskie
Miasto suburbanizacja, |komercjalizacja, suburbanizacja,
zewnetrzne rewitalizacja, sakralizacja, segregacja,

recesja i ugory fragmentacja funkcjonalna separacja

miejskie

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie R. Matlovi¢ i in. (2001, s. 18), R. Matlovi¢, A. Sed-
lakova (2007, s. 34).

Roézne tradycje kulturowe i historyczne sprawiaja, Ze wymienione pro-
cesy przebiega¢ moga odmiennie w poszczegélnych krajach postsocjali-
stycznych lub w ich grupach!® (Weclawowicz 2002, Musil 2005, Hamilton
i in., red. 2005). Na tempo i kierunek tych przemian wplywaja réwniez
czynniki lokalne (miejskie), do ktérych naleza pozycja miasta w hierarchii
osadniczej kraju (w szczegolnosci odmienna pozycja stolic), wielkos¢ miasta,
kondycja gospodarcza i lokalny rynek pracy (warunkujacy zamoznos¢ gos-
podarstw domowych i ich mozliwosci nabywcze), ale takze zasoby kapitatu
ludzkiego (poziom wyksztalcenia mieszkaricow, ich przedsiebiorczosc) i po-
ziom kapitalu spolecznego (tradycje samorzadnosci, partycypacja spoleczna
itp.) (Wectawowicz 2007, Misiak 2005).

W konsekwengcji wymienionych proceséw, ktére determinowane sa zja-
wiskami zachodzacymi na wszystkich poziomach (globalnym, europejskim,
regionalnym, krajowym oraz lokalnym), nastapily istotne przemiany we
wszystkich strefach miast postsocjalistycznych, w tym takze w strefie wiel-

109 W literaturze (Hamilton i in., red. 2005, s. 8) na obszarze postsocjalistycznej Europy wy-
odrebnia sig: Europe Srodkowo-Wschodnia (Central-East Europe) okreslana tez jako Central-
na, obejmujaca Polske, Czechy, Stowenie, Stowacje i Wegry, a takze Europe Potudniowo-
-Wschodnia (Albania, Bulgaria, Rumunia i kraje b. Jugostawii bez Stowenii), Europe Wschod-
nia (Biatorus, Moldawia, Ukraina i europejska czes¢ Rosji) oraz Kraje Baltyckie (Estonia,
Litwa i Lotwa).
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kich osiedli mieszkaniowych i w ich strukturze: spolecznej, morfologicznej
oraz funkcjonalnej, ktore jako zasadniczy przedmiot niniejszej pracy, omo-
wione zostaly w dalszej jej czesci.

5.2. Procesy ksztaltujace strukture rezydencjalna
w mieScie postsocjalistycznym

W okres transformacji ustrojowej wiele paristw socjalistycznych, mimo trwa-
jacej blisko 40 lat uprzemyslowionej produkcji mieszkart na masowaq skale,
weszlo z glebokim kryzysem mieszkaniowym i ogromnym niedoborem
mieszkan (Buckley, Tsenkova 2006). Sytuacja ta w pierwszej dekadzie po
zmianie ustroju nie tylko nie ulegla poprawie, ale nawet pogorszyla sie (Sta-
nilov 2007). Utrzymywanie si¢ w tym czasie znaczacego deficytu na rynku
mieszkaniowym w tej grupie krajow uwarunkowane bylo wieloma czynni-
kami. Po pierwsze, na skutek zmiany polityki mieszkaniowej paristwa gwal-
townie spadla liczba nowych mieszkan oddawanych do uzytku. Po drugie,
mimo spadku liczby ludnosci w miastach, liczba gospodarstw domowych
nie zmniejszyla si¢, poniewaz znacznie wrést udzial gospodarstw jednooso-
bowych. Po trzecie, w okresie socjalizmu wiele gospodarstw domowych
dzielito swoje mieszkania z innymi (gléwnie z rodzicami lub innymi krew-
nymi), co wigzalo si¢ ze znaczng deprywacja, z pozoru zaspokojonych,
potrzeb mieszkaniowych (Tsenkova 1996). Na sytuacje te nalozyla sie rela-
tywnie mloda struktura wieku w miastach postsocjalistycznych i wchodze-
nie w dorostos¢ kolejnych rocznikéw wywierajacych presje na rynek miesz-
kaniowy (druga fala powojennego wyzu demograficznego), a takze zly lub
bardzo zly stan, duzej czesci starych, nieremontowanych zasobéw mieszka-
niowych (Weclawowicz 2003 i in.). W Polsce w poczatkowym okresie trans-
formagcji deficyt mieszkaniowy siegal 1,5 mIn mieszkan, a liczba tych, ktére
przeznaczone byly do rozbiorki wynosila okoto 800 tys. (ibid., s. 19).

Realizowana wowczas w krajach postsocjalistycznych polityka miesz-
kaniowa nastawiona byla na potrzebe znalezienia mozliwosci poprawy sy-
tuacji na rynku mieszkaniowym negujac przy tym pryncypia bylego ustroju.
Inspiracja dla tych dzialan stala sie ideologia neoliberalna, ktéra dominowa-
la w dyskursie publicznym w Europie Zachodniej w latach 80. minionego
stulecia. Ta Sciezka przeksztalcen rynku mieszkaniowego w krajach postso-
qjalistycznych preferowana byla takze przez miedzynarodowe instytucje fi-
nansowe, np. Bank Swiatowy i Miedzynarodowy Fundusz Walutowy, ktére
nadzorowaly proces przeksztalceri w tych krajach i wymagaly niemal catko-
witego wycofania si¢ panistwa ze wszystkich form produkgji i dystrybucji
mieszkan (Stanilov 2007).
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Wycofanie sie paristwa z polityki mieszkaniowej charakterystycznej dla
socjalistycznego modelu mieszkalnictwal!l? (por. Hegedtis, Tosics 1996) spo-
wodowalo gwaltowne zalamanie si¢ budownictwa mieszkaniowego, ktore
dopiero w XXI wieku stopniowo zaczelo podnosi¢ sie z upadku (Tsenkova
1996). W pierwszej kolejnosci na Wegrzech, w Czechostowacji i w Polsce -
w krajach, w ktérych najwczesniej zrealizowano polityczne reformy?!!. Po de-
presji poczatku lat 90. minionego stulecia liczba mieszkari oddawanych do
uzytku w tych krajach wzrosla, przy czy w zadnym z nich w 2000 roku nie
osiagnela stanu z roku 1990''2. Jednym z czynnikoéw, ktéry mial wplyw na
ozywienie budownictwa mieszkaniowego w krajach postsocjalistycznych
bylo pojawienie sie w polowie lat 90. mozliwosci korzystania z kredytow hi-
potecznych, przy czym dostep do nich w poczatkowym okresie transfor-
magcji byl silnie ograniczony'>. Wplyw na poprawe sytuacji mialo takze
nowe wowczas zjawisko kupowania doméw i mieszkan przez graczy z kra-
jow zachodnich, ktérych kusily relatywnie niskie ceny nieruchomosci i nis-
kie koszty zycia w krajach postsocjalistycznych. Zjawisko to nasililo sie po
roku 2004, po wstapieniu osmiu krajéw postsocjalistycznych do UE. W wy-
niku tych zmian nastapil iloSciowy przyrost mieszkan, ale takze wzrost
$redniej powierzchni lokali oddawanych do uzytku, co nieznacznie popra-
wilo bardzo niskie wskazniki standardu mieszkaniowego notowane w la-
tach 90. (Stanilov 2007)114.

Jedna z gléwnych form przeksztalceri rynku mieszkaniowego w okresie
transformacji ustrojowej byla prywatyzacja istniejacych zasobéw mieszka-
niowych. Proces ten przebiegal w poszczegélnych krajach w ré6znym tem-

110 Proces ten, w literaturze okreslany dewelfaryzacja (Warzywoda-Kruszynska 2012,
s. 151), oznaczal wycofywanie si¢ paristwa z dostarczania bezptatnie lub po niskich cenach
réznych ustug spolecznych (edukacji, ochrony zdrowia, aktywnosci czasu wolnego), w tym
takZe z mieszkalnictwa.

111 Wedtug P. Sleszynskiego (2005) sytuacja mieszkaniowa w Polsce w latach 1988-2002
pod wzgledem pewnych wskaznikéw pogorszyla si¢, bo cho¢ liczba mieszkar zamieszkanych
wzrosta o0 8,5%, to wzrost liczby gospodarstw domowych wyniost 11,4%. Pozytywnym zjawi-
skiem byl natomiast wyzszy od przyrostu gospodarstw domowych wzrost przecietnej po-
wierzchni uzytkowej (0 25,9%) oraz liczby izb (0 18,5%).

112 Srednio w 13 krajach postsocjalistycznych w latach 1990-2000 liczba nowych mieszkari
oddawanych do uzytku spadia ponaddwukrotnie (z 4,4 do 1,8 na 1000 mieszkaricow, przy
czym dla poréwnania w tym samym okresie w krajach Europy Zachodniej wartosci te wyno-
sity odpowiednio 6,5 oraz 5,8). Najmniejszy spadek odnotowaly Stowenia, Chorwacja oraz
Polska (o prawie potowe), a najwigkszy, co najmniej czterokrotny, kraje postradzieckie (przy
czym np. Lotwa ponad 10-ktrotny) oraz Bulgaria (Stanilov 2007, s. 174).

113 W Czechach np. w koncu lat 90. kredyty mieszkaniowe byly dostepne dla gospodarstw
domowych, ktérych sredni doch6d wynosit co najmniej trzykrotnos¢ sredniej krajowej (Stani-
lov 2007).

114 W koncu lat 90. w krajach tych $rednio na jedna osobe przypadato 20 m? powierzchni
uzytkowej mieszkania, podczas gdy w krajach Europy Zachodniej - 36 m? (Stanilov 2007,
s. 176).
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pie, co wynikalo z faktu, ze juz u progu transformagcji istnialy pomiedzy
nimi znaczace réznice w strukturze wlasnosci zasobé6w mieszkaniowych!15.
Polityka ich prywatyzacji opierala si¢ na dwéch mechanizmach: sprzedazy
mieszkarn obecnym lokatorom oraz na restytucji nieruchomosci bylym
wlascicielom. Dzialanie tych mechanizméw bylo zréznicowane w zaleznos-
ci od priorytetéw polityki spoleczno-ekonomicznej przyjetej w poszczegdl-
nych krajach. W niektérych krajach kladziono wiekszy nacisk na restytucje
mienia, w innych na prywatyzacje publicznych zasobé6w mieszkaniowych,
dzieki czemu wielu dotychczasowych lokatorow stawalo sie wlascicielami
dotychczas uzytkowanych mieszkan. W wiekszosci krajow balkarskich, na
Litwie i Wegrzech proces prywatyzacji zostal zakoriczony juz w polowie lat
90., a we wschodnich Niemczech, Czechach, Stowacji i Polsce przebiegat
wolniej i z wiekszym naciskiem na restytucje wlasnosci. Szczegélnie bylo to
widoczne w Czechach i wschodnich Niemczech, gdzie wielkie programy re-
prywatyzacyjne znacznie op6znialy prywatyzacje pozostatych zasobéw, na
skutek czego w obu tych krajach w koricu lat 90. istnial relatywnie duzy
zasob publiczny (Stanilov 2007). W innych natomiast udzial wlascicieli
mieszkan znacznie wzrésl, siegajac w krajach baltyckich oraz w Bulgarii,
rekordowych w skali calej Europy, wartosci powyzej 90% (Tsenkova 2003).
W niektorych krajach, aby przyspieszy¢ ten proces oferowano bardzo ko-
rzystne warunki wykupu mieszkan. Na przyklad na Wegrzech sprzedawa-
no mieszkania za mniej niz 10% ich wartosci rynkowej'1¢ (Hegedytis, Tosics
1998), dzieki czemu w Budapeszcie w latach 1990-2006 udzial publicznych
zasobow mieszkaniowych skurczyt sie z 51 do 8% (Kovéacs, Herfert 2012).
Podobnie korzystne warunki prywatyzacji mieszkari stworzono na Litwie,
na skutek czego w Wilnie w latach 1991-2001 udzial publicznych zasobow
mieszkaniowych spadt z 82 do niecatych 2% (ibid.). W wyniku przesuniecia
produkgji, dystrybucji i wlasnosci mieszkan z sektora publicznego do pry-
watnego, w 2002 roku $redni udzial mieszkan stanowiacych prywatna wilas-
nos¢ w miastach krajéw postsocjalistycznych przekroczyl 60%, podczas gdy
w Europie Zachodniej wynosil srednio 40% (Stanilov 2007).

Przywroécenie rynkowych regul obrotu nieruchomosciami oraz powrot
renty gruntowej zmienily kryteria alokacji przestrzennej z politycznej na
ekonomiczng. Gléwnym kryterium rywalizacji na rynku mieszkaniowym
stala sie sila ekonomiczna gospodarstw domowych, co z jednej strony uwol-
nilo sytuacje w mocno kontrolowanej dotychczas i scentralizowanej przez
panistwo sferze zycia, jaka bylo mieszkalnictwo, z drugiej jednak, w warun-

115 W 1989 r. wlasnosé¢ prywatng stanowilo blisko 70% mieszkan na Wegrzech i w Stowe-
nii i po ok. 40% w Czechostowagiji i Polsce (Stanilov 2007, s. 176).

116 Lokatorzy mieszkari mogli nabywac je za okolo 15% wartosci rynkowej, od ktorej jesz-
cze mozna byto uzyskac 40% upustu za platnosé¢ gotéwka (Hegediis, Tosics 1998).
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kach gwaltownej liberalizacji gospodarki, powiekszylo obszar deprywacji
mieszkaniowej, a wielu grupom uniemozliwito lub bardzo ograniczylo do-
step do mieszkan.

Istotnym czynnikiem w ksztaltowaniu sie¢ nowej sytuacji na rynku
mieszkaniowym byly przemiany w strukturze spolecznej, ktérym towarzy-
szylo silne rozwarstwienie ekonomiczne, ograniczane ze wzgledéw ideolo-
gicznych w okresie realnego socjalizmu. Wraz z rozwarstwieniem docho-
déw nastapilo znacznie silniejsze powiazanie ich z poziomem wyksztalce-
nia oraz pozycja spoleczno-zawodowa ludnosci (Domanski 2002). Grupy
0s0b najlepiej wyksztalconych i zajmujacych stanowiska kierownicze, ktére
istotnie zyskaly ekonomicznie i w najwiekszym stopniu staly sie beneficjen-
tami przemian ustrojowych, zyskaly swobode poruszania si¢ na nowym,
postsocjalistycznym rynku mieszkaniowym, podczas gdy osoby o niskich
kwalifikacjach, niedostosowane do nowoczesnych wymogoéw gospodarki,
ktore staly sie przegranymi transformacji, znalazly sie na jego marginesie.
Zwiazany z transformacja ustrojowa proces rozwarstwienia ekonomicznego
spoleczeristwa, a w konsekwencji znacznego ubozenia duzej jego czesci ob-
serwowany byl w latach 90. we wszystkich krajach objetych przemianami
ustrojowymi (por. Szelényi 2001, Domanski 2002, Csizmady 2003, Zborow-
ski 2005). Jak podaje A. Csizmady (2003), proces ten byl mniej odczuwalny
w panstwach, ktére relatywnie szybko ukoriczyly neoliberalne reformy (np.
Polska i Wegry), znacznie bardziej zas dotkliwy w krajach, w ktérych sys-
tem okresli¢ mozna bylo jako neopatrymonialny (np. Bulgaria i Rumu-
nia)!”. Podzial spoleczeristwa na wygranych (winners) oraz przegranych
(loosers) procesu transformacji (por. Domariski 2004) w literaturze socjolo-
gicznej okreslony zostal jako , pekniecie” struktury spolecznej (Stomczynski,
Janicka 2005), poniewaz nie towarzyszylo mu wyksztalcenie sie silnej klasy
sredniej, ktora jest podstawowym elementem prawidlowo uformowanej
stratyfikacji spolecznej. Wedlug socjologéw, zgodnie z teoriq akumulacji
przewag zwanej tez efektem sw. Mateuszall8, rozwarstwienie to bedzie sie
poglebialo (ibid., s. 133).

117 Jak podaje H. Domariski (2002), na podstawie badann poréwnawczych pt. Ethnicity,
Poverty and Gender in Transitional Societes przeprowadzonych w 2000 r. w siedmiu krajach post-
socjalistycznych, odsetek os6b odnotowujacych spadek poziomu Zzycia w latach 1988-2000 wy-
nosit w: Bulgarii 86,6%, Rosji - 77,7, Rumunii - 77,3, Stowacji - 60,2, w Polsce - 52,6 i na Weg-
rzech - 51,5%.

118 Pojecie efektu $w. Mateusza (ang. Mathew effect) do socjologii wprowadzit w 1968 r.
R. Merton, aby opisa¢ zjawisko kumulacji nagréd w nauce. W kolejnych latach termin ten sto-
sowany byl w innych dyscyplinach (psychologii, pedagogice), a do analizy struktury spolecz-
nej po raz pierwszy zastosowano go w USA w latach 80. XX w. (Slomczyriski, Janicka 2005).
Pojecie to odwotuje sie do stéw z Ewangelii sw. Mateusza ,Kazdemu bowiem, kto ma, bedzie
dodane, tak ze nadmiar mie¢ bedzie. Temu za$, kto nie ma, zabiora nawet to, co ma” (Mt, 25,
30, Przypowies¢ o talentach).
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Silne rozwarstwienie ekonomiczne i zwigzany z tym wzrost aspiracji
mieszkaniowych w grupach, ktére zyskaly w wyniku transformacji ustrojo-
wej przyczynily sie do znacznego zréznicowania oferty na rynku mieszka-
niowym (Kovécs, Herfert 2012). Pojawily sie¢ nowe obszary rezydencjalne
o wysokim prestizu mieszkaniowym w postaci nieobecnych w miescie
soqjalistycznym rozlegltych suburbiéw, luksusowych apartamentowcow i par-
kow mieszkaniowych, osiedli zamknietych, a takze rewitalizowanych tere-
néw zabudowy srédmiejskiej. W konsekwencji wymienionych przemian
w miastach postsocjalistycznych nastapil wzrost rezydencjalnej mobilnosci,
pojawily sie obszary atrakcyjne i ,,obszary ucieczkowe”, fizycznie i spolecz-
nie zdegradowane (Sagan 2000b). Ludno$¢ zamozna zaczela sie koncen-
trowaé¢ w przestrzennie odizolowanych enklawach wysokiego standardu
mieszkaniowego, a ludnos¢ biedna na terenach starego zdekapitalizowane-
go budownictwa (Weclawowicz 2007). Procesy te przyczynily sie do wzro-
stu segregacji spoleczno-przestrzennej, ktéra wprawdzie - jak podaje S. Mar-
cinczak (2013, s. 104) - miesci sie¢ w europejskiej sredniej i wciaz jest znacznie
nizsza niz w miastach amerykarnskich, to jednak w relacji do okresu sprzed
1990 roku poglebila sie. Zjawiska te wiazaly sie takze z pojawieniem sie
w miescie postsocjalistycznym proceséw separacji, czyli oddzielania sie prze-
strzennego okreslonych grup mieszkanicéw o wysokim statusie od pozosta-
lej, wiekszej czesci (Matlovic i in. 2001). Rosnaca na skutek wzrostu zrézni-
cowania ekonomicznego potrzeba zapewnienia bezpieczeristwa sprawila, ze
wiele nowych mieszkart w miastach budowanych jest w zamknietych i strze-
zonych osiedlach (gated communities). Przyczynia sie to do procesu fragmen-
tacji przestrzeni miejskiej (Matlovi¢ i in. 2001) oraz pojawiania si¢ w mias-
tach obszaréw mieszkaniowych niedostepnych dla pewnych grup spolecz-
nych, nie tylko fizycznie, ale takze kulturowo i symbolicznie (Gadecki 2007).

Zmiana ustroju spowodowala pojawienie si¢ na rynku mieszkaniowym
nowych aktoréw spolecznego wytwarzania przestrzeni. W Polsce sa nimi
wladze lokalne, samorzady pomocnicze, inwestorzy (deweloperzy), spol-
dzielnie mieszkaniowe (ktére po zmianie ustroju zyskaly znacznie wieksza
autonomie), wspolnoty mieszkaniowe oraz rézne kategorie mieszkaricow.
Ci ostatni jednak, jak pisal J. Kotus (2007, s. 109), mimo decentralizacji wla-
dzy i silnej polityki prosamorzadowej nierzadko byli na koricu listy aktoré6w
sceny miejskiej, poniewaz ich glos czesto nie byl brany pod uwage. I mimo
ze w ostatnich latach sytuacja ta zmienila si¢ na korzys¢ mieszkaricow po-
przez dzialanie takich instrumentéw partycypacji spolecznej, jak np. budzet
obywatelski, to jednak wcigz gléwnym decydentem w procesach zagospo-
darowania i uzytkowania przestrzeni miasta jest ten, kto posiada wiekszy
kapital (Jalowiecki i in. 2009).

Szczegolna role w ksztaltowaniu przestrzeni rezydencjalnej miast poso-
gjalistycznych odgrywaja celowe dzialania zmierzajace do poprawy jakosci
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istniejacych zasobow mieszkaniowych. Sa one elementem polityki mieszka-
niowej realizowanej najczesciej na poziomie lokalnym, ale takze krajowym,
co w praktyce wigze sie ze zZrédlami ich finansowania. W literaturze polskiej
dzialania te, jak juz powiedziano, majg bardzo wiele okresleri, do ktérych
naleza modernizacja (Chmielewski, Mirecka 2001, Kozlowski 2005), rewitali-
zacja (Gorczyca 2009), rehabilitacja (Rebowska 1999, 2000, Rebowska i in.
2006), reurbanizacja (Gzell i in. 2009, Rembarz 2010), restrukturyzacja (Wec-
lawowicz 2003) lub humanizacja (Misiak 1993, Borowik 2003, 2007). Liczne
przyklady takich dzialan, realizowanych w wielkich osiedlach mieszkanio-
wych w Polsce i w innych krajach postsocjalistycznych, obejmujacych za-
réwno cale osiedla, jak i poszczeg6lne ich fragmenty, sa szeroko oméwione
w literaturze (Rebowska 1999, 2000, Rebowska i in. 2006, Wojtkun 2004, Tur-
kington i in., red. 2004, Kozlowski 2005, Chmielewski, Mirecka 2001, Con-
stantin 2007, Tokajuk 2007, Lodziniski 2009, Ostariska 2009, Rembarz 2010,
Kabisch, Grossmann 2013, Wassenberg 2013). W Polsce dzialania te podej-
mowane sa zaréwno przez podmioty zarzadzajace zasobami mieszkanio-
wymi (gléwnie spéldzielnie mieszkaniowe, ale takze wspolnoty mieszkan-
cow), jak i wladze miejskie, wladze krajowe natomiast dofinansowuja je
czesciowo i tylko w wybranych aspektach (tzw. ustawy termomodernizacyj-
ne z 1998 i 2008 r.)!°. Obejmuja one gléwnie dzialania zwigzane z technicz-
na modernizacja dotychczasowej zabudowy oraz poprawa jakosci prze-
strzeni publicznych. Przyczyniaja sie do polepszenia warunkéw zamieszka-
nia w osiedlach oraz do poprawy ich wizerunku wsréd mieszkaricéw (por.
Szafraniska 2009, Kozlowski 2010, Temelova i in. 2011), lecz ich stabosé¢
w miastach postsocjalistycznych polega na tym, Ze sa one wciaz fragmen-
taryczne i napotykaja wiele barier. Wsréd najwazniejszych wymienia sie
brak skoordynowanej polityki przyszlego rozwoju tych osiedli, ktéra wy-
maga zaangazowania réznych stron: poczawszy od wladz panstwowych,
poprzez wladze miejskie, wladze dzielnic/osiedli, wlascicieli znajdujacych
sie tam zasobow mieszkaniowych, inwestoréw zainteresowanych potencja-
lem rozwojowym obszaru i last but not least samych mieszkancow. Drugim
utrudnieniem jest bariera finansowa, poniewaz proces ten, jesli ma spelnic¢
swoje zadanie (a nie polega¢ tylko na od$wiezaniu elewacji budynkoéw),
wymaga duzych nakladéw (Stanilov 2007). W Polsce zwraca sie takze uwa-
ge na brak pelnego uporzadkowania kwestii wlasnosci gruntéw i brak fak-
tycznego gospodarza tych terenéw, poniewaz po czesci jest nim miasto, po
czesci spoldzielnie mieszkaniowe, a po czesci sami mieszkancy (Rembarz

119 Wprowadzona w 1998 r. Ustawa o wspieraniu przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych po-
zwalala wspiera¢ z budzetu panstwa remonty budynkéw majace na celu zmniejszenie ich za-
potrzebowania na energie cieplng, ale w efekcie jej dzialania znaczaco zmienita sie fizjonomia
budynkéw w wielkich osiedlach. Obecnie proces ten wspomagany jest przez Ustawg o wspiera-
niu termomodernizacji i remontéw z 2008 r.
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2010). Do barier tych naleza takze ograniczone stosowanie idei partnerstwa
publiczno-prywatnego, niedoskonalos¢ i niespojnos¢ prawa w zakresie za-
gospodarowania przestrzeni, ktére powoduja liczne konflikty o charakterze
spoleczno-przestrzennym, brak wspotpracy samorzadéw lokalnych z zarza-
dami osiedli, brak rezerwy mieszkan, ktéra pozwalalaby na wyburzenia
i zmniejszanie kubatury budynkéw oraz prawne ograniczanie mozliwosci
dzialania spoldzielni mieszkaniowych i ich duze rozdrobnienie, ktére utrud-
nia skuteczne dzialanie. S. Kozlowski (2010) wsrod przeszkéd wymienia row-
niez brak finansowego wsparcia dla badani naukowych o charakterze apli-
kacyjnym, ktére pozwolilyby monitorowa¢ ewentualne problemy wielkich
osiedli mieszkaniowych, a w przyszlosci stuzy¢ ich rozwiazywaniu. Bariera
na drodze modrnizacji osiedli sa niekiedy postawy samych mieszkaricow
protestujacych przeciwko zmianom, co wynika zaréwno z ogélnej niecheci
do zmian, z braku wiedzy o tym, czemu (i komu) takie zmiany maja stuzy¢,
braku komunikacji pomiedzy mieszkaricami a podmiotami realizujacymi
dzialania modernizacyjne, a wreszcie z obaw przed koniecznoscia partycy-
pacji finansowej w tych dzialaniach oraz przed ewentualnym wzrostem
czynszu (Borowik 2003, Koztowski 2010). Duzy poziom prywatyzacji miesz-
karn w osiedlach z jednej strony opdznia procesy ich degradacji zar6wno
spolecznej, jak i fizycznej, z drugiej jednak umozliwia mieszkaricom bloko-
wanie niektérych dzialart modernizacyjnych.

Paradoksalnie tym, co hamuje ewentualne dzialania modernizacyjne
podejmowane w osiedlach polskich, jest wcigz relatywnie dobry standard
zasobow mieszkaniowych i wcigz stosunkowo dobre warunki zycia, ktére
sa w nich oferowane (zwlaszcza w relacji do rozleglych obszaroéw starej za-
budowy mieszkaniowej zdekapitalizowanej i zdegradowanej fizycznie oraz
spolecznie w okresie socjalizmu), a takze ich wcigz relatywnie dobra repu-
tacja, ktora sprawia, ze nie dostrzega sie potencjalnych zagrozei, jakie ob-
szary te moga generowac¢ w przyszlosci (Kozlowski 2010, Rembarz 2010).
W Polsce tylko w niektérych miastach, rozumiejac potencjalne zagrozenia,
wielkie osiedla wpisuje sie do lokalnych dokumentéw planistycznych jako
obszary wymagajace dzialan naprawczych (Gorczyca 2009).

Wymienionych probleméw zwigzanych z malym zaawansowaniem
dzialari modernizacyjnych doswiadczaja takze inne kraje postsocjalistyczne
(Divinsky 2004, Dimitrovska Andrews, Cerni¢ Mali 2004, Kovacs, Douglas
2004, Constantin 2007), z jednym wyjatkiem, jakim sa wschodnie landy Nie-
miec, w ktorych programy modernizacji wielkich osiedli rozpoczeto juz
w latach 90. XX wieku angazujac w ten proces ogromne srodki finansowe!20.

120 W latach 1990-1999 w Niemczech na realizacje programu modernizacji wielkoplyto-
wych zasobéw mieszkaniowych wydano ok. 70 mld marek, a w latach 2000-2008 rzad fede-
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Bezposrednim impulsem do rozpoczecia tych dziatar byla reunifikacja Nie-
miec w 1991 roku, ktéra unaocznila drastyczne réznice w standardzie zaso-
bow mieszkaniowych w miastach landéw wschodnich i zachodnich oraz
spowodowala, ze modernizacja i rewitalizacja wielkich osiedli w b. NRD
stala sie jednym z podstawowych priorytetow wladz?! (Rembarz 2010). Za-
kres przestrzenny i koszty tego procesu byly ogromne, poniewaz bezposre-
dnio po zjednoczeniu w wielkich osiedlach blokowych mieszkat co czwarty
obywatel b. NRD, podczas gdy w landach zachodnich - co szes¢dziesiaty
(ibid., s. 146). W niemal wszystkich wielkich miastach wdrozono wéwczas
programy naprawcze oparte na bogatych doswiadczeniach krajow zachod-
nich (gléwnie Francji, Holandii, Szwecji i WIk. Brytanii), a takze doswiad-
czeniach wlasnych z b. REN, lecz najwieksze $rodki finansowe prze-
znaczono na ten cel w osiedlach Berlina Wschodniego, w ktérym blisko 2/;
populacji mieszkalo w wielkich osiedlach (Tosics 2004). W 1992 roku rozpo-
czeto w tym miescie realizacje wszechstronnego 10-letniego planu odnowy
wielkich osiedli, skierowanego na poprawe jakosci mieszkan i architektury
budynkéw oraz przeksztalcenia przestrzenne!?2. Naklady na realizacje tego
programu ponoszone byly gléwnie przez wladze centralne, ale takze przez
najemcow, zarzadcoéw nieruchomosci i wladze miejskie (Knorr-Siedow 2004,
Tosics 2004). Ich prowadzenie na taka skale mozliwe bylo w Niemczech
z trzech powodoéw. Po pierwsze dzigki finansowaniu ich z rzadu federalne-
go, po drugie dzieki specyficznej na tle innych miast postsocjalistycznych
i zblizonej do krajow zachodnioeuropejskich strukturze wlasnosci zasobéw
mieszkaniowych w wielkich osiedlach, ktérych po zmianie ustroju nie pry-
watyzowano (w polowie lat 90. wlasnos¢ prywatna nie przekraczala 5%
tych zasobé6w mieszkaniowych - K. Wiest 2011), po trzecie dzieki znacza-
cemu odplywowi mieszkaricow z landéw wschodnich do zachodniej czesci
kraju, w wyniku ktérego okolo 30% zasobéw mieszkaniowych w miastach
wschodnich Niemiec opustoszato (Stanilov 2007, s. 184, za: Hanneman 2004).
W Zadnym z krajow postsocjalistycznych, poza b. NRD, takie warunki nie

ralny wylozyt kolejne 17 mld na doplaty do preferencyjnych kredytéw przeznaczonych na ten
cel (Czado 2012).

121 Za nie mniej wazne uznano rewitalizacje zasobéw mieszkaniowych z przetomu XIX
i XX'w., ktéra réwniez pochioneta znaczace naklady finansowe (Rembarz 2010).

12 Dzialania te obejmowaty: podwyzszanie standardu technicznego, funkcjonalnosci i wa-
loréw uzytkowych poszczegdlnych budynkéw i mieszkari, urozmaicanie architektury budyn-
kow, przeksztalcenia przestrzeni publicznych oraz wyburzenia i zmniejszania kubatury naj-
wiekszych budynkéw (Lodzifiski 2009, Rembarz 2010). Ich realizacja doprowadzita w ciagu
10 kolejnych lat do renowacji blisko 90% budynkéw i mieszkari (ponad 60% poddano reno-
wagcji kompletnej, a ponad 25% - czeSciowej). Koszt renowacji jednego mieszkania wynosit
s$rednio 20 tys. euro, co bylo tylko czedcig kosztow calej operacji wyburzeti i przeksztalceri prze-
strzennych dokonanych w tych osiedlach (Knorr-Siedow 2004).
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zaistnialy, totez programy odnowy wielkich osiedli, jesli w ogole byly w nich
realizowane, to na znacznie bardziej ograniczonag skale.

Wymienione procesy zachodzace w strukturze rezydencjalnej miast post-
socjalistycznych zaréwno planowe, jak i zywiolowe, dzialajace na réznych
poziomach oraz w réznych skalach: poczawszy od globalnej, poprzez euro-
pejska, krajowa i regionalna, na lokalnej koriczac, niejednokrotnie trudno
oddzieli¢ ze wzgledu na wspélwystepowanie i wzajemne oddzialywanie.
Ich efektem sg przeksztalcenia struktury wielkich osiedli we wszystkich jej
plaszczyznach: spolecznej, funkcjonalno-przestrzennej, morfologicznej oraz
fizjonomicznej, ktére oméwione zostaly w kolejnej czesci pracy.

5.3. Przemiany wielkich osiedli mieszkaniowych
w miastach postsocjalistycznych - wybrane przyklady

Prace geograficzne dotyczace przemian zachodzacych w wielkich osiedlach
mieszkaniowych po 1990 roku obejmuja dwie zasadnicze grupy opracowarn.
Pierwsza to prace teoretyczno-empiryczne zmierzajace do uje¢ modelo-
wych, w ktoérych analizuje sie wielkie osiedla jako jedna ze szczegolnych
form przestrzeni rezydencjalnej lub jedna ze stref miasta postsocjalistycz-
nego (Enyedi 1998, Czepczyniski 1999, Gaczek, Rykiel 1999, Coudroy de Lille
2001, Rykiel 1999, 2000, Zborowski 2000, 2005, Liszewski 2001b, Hamilton
iin., red. 2005, Sagan 2000a, b, Wectawowicz 1999, 2000, 2013, Matlovic¢ i in.
2001, Matlovi¢, Sedlakova 2007, Marciniczak 2009, Stenning i in. 2010). Druga
natomiast to ujecia empiryczne, ktore skupiaja sie na szczegélowej analizie
przeksztalcen zachodzacych w poszczegolnych osiedlach. Zasieg prze-
strzenny tych opracowar ograniczony jest dostepnoscia danych i/lub moz-
liwoscia przeprowadzenia badarn terenowych, totez nie maja one charakte-
ru calosciowego, lecz obejmuja wybrane jednostki (dwie lub wiecej), naj-
czesciej zlokalizowane w jednym miescie (Borowik 2003, Weclawowicz i in.
2003, 2005, Wojtkun 2004, Koztowski 2005, 2006, 2010, Szafrariska 2010, 2014,
Kéhrik, Tammaru 2010, Rzyski, Medrzycka 2010, Warchalska-Troll 2012,
Komar 2013). Istnieje tez grupa prac pokazujacych przemiany osiedli w kil-
ku miastach jednego kraju (Kallabova 2000, Dimitrovska Andrews, Cernic
Mali 2004, Knorr-Siedow 2004, Kovécs, Douglas 2004, Cerni¢ Mali i in. 2005,
Egedy 2000, Temelova i in. 2011,) lub nawet w kilku krajach (Chmielewski,
Mirecka 2001, Turkington i in., red. 2004, van Kempen i in. 2005, Rowlands
iin., red. 2010, Dekker i in. 2011, Jazdzewska, red. 2010, Wiest 2011, Kovécs,
Herfert 2012). Wiele opracowan realizowanych jest takze w formie studiow
przypadkéw, w ktorych analizowane sa procesy zachodzace w pojedyn-
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czych osiedlach (np. Masica, Milewska 2003, Szafrariska 2009, Ciesittka
2010, Rodzos, Flaga 2010, Gorczyca 2010, Radwariska 2010, Kabisch, Gross-
mann 2013). Walorem prac empirycznych jest dostarczanie danych, ktére
z jednej strony pozwalaja weryfikowaé réznego rodzaju sady dotyczace
wielkich osiedli, w tym takze o charakterze stereotypu (np. stereotyp o ich
szybkiej degradacji spolecznej), z drugiej zas dokonywaé pewnych (z ko-
niecznosci, niestety, ograniczonych) poréwnan oraz identyfikowa¢ czynniki,
ktore réznicuja te przemiany w poszczegoélnych krajach, miastach, a takze
w réznych osiedlach tego samego miasta.

Przemiany wielkich socjalistycznych osiedli mieszkaniowych w niniej-
szym rozdziale oméwione zostaly w oparciu o istniejaca literature. Analizie
poddane zostaly przeksztalcenia ich struktury spolecznej w wymiarze za-
réwno hierarchicznym (struktura spoleczno-zawodowa mieszkancow, ich
status ekonomiczny, wyksztalcenie), jak i niehierarchicznym (ple¢, wiek,
struktura etniczna), przemiany ich struktury morfologicznej (obejmujacych
ksztalt i rozplanowanie zabudowy), struktury funkcjonalnej (funkcjonalno-
-przestrzennej), a takze fizjonomii, obejmujace fizjonomie zabudowy oraz
innych elementéw krajobrazu osiedli (tereny zielone, rekreacyjne). Osobna
grupa zagadnieri oméwionych w niniejszym rozdziale dotyczyla przemian
przestrzeni publicznych wielkich osiedli, ktére integruja zmiany dokonujace
sie na wszystkich wymienionych plaszczyznach (gléwnie morfologicznej
i funkcjonalnej).

5.3.1. Przemiany w strukturze demograficznej
i statusie spolecznym mieszkafcow

Jednym z najwazniejszych proceséw zachodzacych w strukturze spolecznej
w wielkich osiedlach mieszkaniowych w miastach postsocjalistycznych jest
starzenie sie ich mieszkanicow (Zborowski 2000). Proces ten zachodzi we
wszystkich wielkich osiedlach powstalych w okresie socjalizmu. Jego cecha
charakterystyczng jest synchronizacja z okresem budowy poszczegélnych
osiedli, co wynika ze specyficznego sposobu ich zasiedlania - ludnoscia jed-
norodng pod wzgledem statusu rodzinnego (gléwnie rodziny z dzie¢mi)
oraz wieku (najczesciej pokolenie oéwczesnych 30-latkéw). Czynnikiem,
ktory przez lata poglebial starzenie si¢ osiedli byla mala wymiana migra-
cyjna zwigzana ze stabilizacja mieszkaniowq ich pierwotnych mieszkancow
oraz stopniowe wchodzenie tworzonych przez nie gospodarstw domowych
w faze cyklu zycia rodziny okreslang jako ,faza opuszczonego gniazda”,
zwigzang z odplywem dorostych dzieci (Matlovi¢ i in. 2001, Zborowski
2005, Kovacs, Herfert 2012, Temelova i in. 2011). Proces ten wystepowat juz
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w okresie socjalizmu!?, wowczas jednak byt silnie ograniczony glebokim
deficytem na rynku mieszkaniowym, totez w latach 90. objawil sie z duzym
natezeniem wynikajacym z jego op6znienia. Fala odplywu objela bowiem
nie tylko osoby mlode, ale takze te, ktore odraczaly wyprowadzke i za-
mieszkiwaly wspdlnie ze starzejacymi sie rodzicami tworzac gospodarstwa
trzypokoleniowe i uzytkujac wspélnie male, nieprzystosowane do tego
mieszkania. Wplyw na demograficzne starzenie sie wielkich osiedli maja
takze procesy niespecyficzne dla tej formy zabudowy, obserwowane w nie-
mal wszystkich duzych miastach europejskich, zwigzane z drugim przejs-
ciem demograficznym (Zborowski 2000, Weclawowicz i in. 2003).

Blizsza analiza zmian w strukturze wieku mieszkaricow wybranych
osiedli w miastach réznych krajéw (Budapeszcie, Lipsku, Pradze, f.odzi,
Warszawie) pokazuje, ze proces ich demograficznego starzenia sie, jakkol-
wiek w latach 90. XX wieku oraz na poczatku XXI wieku przebiegal w szyb-
kim tempie, to poczawszy od polowy pierwszej dekady XXI wieku zaobser-
wowaé mozna jego spowolnienie (por. Geréhazi, Szemz6 2005, Musterd,
van Kempen 2005, Bernt 2007, Temelova i in. 2011, Szafranska 2013, Wecla-
wowicz i in. 2003). Co wiecej, w osiedlach najstarszych, z przelomu lat 50.
i 60. minionego stulecia nastepuje obecnie intensywna wymiana pokolenio-
wa. Proces ten jest skutkiem z jednej strony ubytku naturalnego wsrod osob,
ktore jako pierwsze zasiedlaly mieszkania, a obecnie naleza do kohorty wie-
kowej 70- oraz 80-latkow, z drugiej zas dziedziczenia mieszkan i zajmowa-
nia ich przez pokolenie wnukéw pierwotnych mieszkaricow - obecnie nale-
zacych do pokolenia 20- i 30-latkéw. Waznym czynnikiem, ktéry generuje
naplyw do osiedli 0os6b w tych grupach wiekowych jest takze relatywnie
duzy obrét sprywatyzowanymi lokalami na wtérnym rynku mieszkanio-
wym. Mieszkanie w prefabrykowanym osiedlu w wielu miastach postso-
qjalistycznych jest bowiem czesto pierwszym etapem biografii mieszkanio-
wej mlodych os6b wchodzacych na rynek pracy, zwlaszcza w miastach
o dobrej kondycji gospodarczej, czyli przede wszystkim w miastach naj-
wiekszych oraz stolecznych (por. Weclawowicz 2003 i in., Kovasc, Douglas
2004, Musterd, van Kempen, 2007, Temelova i in. 2011, Kovéacs, Herfert
2012). Atrakcyjnos¢ tych mieszkan dla ludzi mlodych wynika z korzystnej
relacji ich ceny do jakosci. Osiedla te oferuja bowiem relatywnie dobre wa-
runki mieszkaniowe i wyposazenie w infrastrukture techniczna oraz spo-
leczno-ustugows, czesto takze sg korzystnie polozone w przestrzeni miasta
i maja dobra dostepnosé komunikacyjna.

123 Jak podaja Z. Kovécs i M. Douglas (2004) we wszystkich budapesztanskich osiedlach
mieszkaniowych (obejmujacych w 1990 r. 33,2 tys. mieszkari), udziat os6b w wieku 60 lat i wie-
cej w 20-leciu 1970-1990 wzrdst niemal trzykrotnie (z 11 do 31,2%).
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Demograficzne ,,odmladzanie” osiedli jest rowniez wynikiem naplywu
studentow, ktérzy na czas studiow wynajmuja, a niekiedy nawet nabywaja
mieszkania. Proces ten, okreslany jako ,studentyfikacja” lub ,beanizacja”
(Zborowski 2005, s. 416), obejmuje glownie miasta akademickie, a w nich
przede wszystkim osiedla o dogodnej lokalizacji w stosunku do uczelni.
Beanizacja wielkich osiedli w miastach polskich odnotowana zostala do-
tychczas m.in. w Krakowie (Zborowski 2005, Jerschina i in. 2012), War-
szawie (Weclawowicz i in. 2003), Lublinie (Rodzos, Flaga 2010), Poznaniu
(Kotus 2007, Ciesiotka 2010), Lodzi (Jakébczyk-Gryszkiewicz i in. 2014)!24,
I mimo Ze proces ten nie zmienia struktury mieszkaricow w sposob trwaly,
poniewaz obejmuje pobyty czasowe, czesto nierejestrowane i niedajace sie
uchwyci¢ w zadnych statystykach, to jednak w widoczny sposéb zmienia
krajobraz spoleczny osiedli. Nie zawsze zmiana ta jest korzystna, poniewaz,
jak podaje A. Zborowski (2005), proces beanizacji jest niekorzystny dla roz-
woju miasta zaréwno w krotkiej, jak i dlugiej perspektywie, a wedlug ba-
dacza sgsiedztw J. Kotusa (2007, s. 110), studenckie uzytkowanie mieszkan,
ze wzgledu na swoj ,niesasiedzki” charakter, przyczynia sie do znacznego
ograniczenia, a nawet zaniku kontaktéw sasiedzkich.

Naplyw studentéw oraz oméwiony juz naplyw oséb tworzacych mlode
gospodarstwa domowe (w wyniku dziedziczenia lub nabywania mieszkar)
powoduje, ze struktura wiekowa niektorych osiedli ulega polaryzacji,
poniewaz rosngcemu udzialowi os6b starszych oraz oséb mlodych do 35.
roku zycia towarzyszy zmniejszanie si¢ udzialu oséb w srednich grupach
wiekowych (40- i 50-latkéw) (Kabisch, Grossmann 2013). Zjawisko to obser-
wuje sie takze w Polsce, poniewaz, jak podaja J. Rodzos i M. Flaga (2010), na
podstawie analizy struktury wieku mieszkancéw najwiekszego osiedla
w Lublinie z lat 60. minionego stulecia, mozna zaryzykowac twierdzenie, ze
jego obecna struktura spoleczna ma charakter ,emerycko-studencki”.

Wymienione procesy zwigzane ze sprzedaza czy wynajmem mieszkan
blokowych powodujace naplyw mlodszych grup mieszkaricow sa obserwo-
wane szczeg6lnie w krajach, w ktérych mieszkania te po 1990 roku zostaly
W znaczacej czeéci sprywatyzowane, czyli Polska, Wegry, Czechy, Stowacja,
Bulgaria. W krajach tych mieszkanie wciaz jest dobrem cennym i wrecz de-
ficytowym, przy czym nie na skutek fizycznego ich braku, jak w poprzed-
nim ustroju, ale gléwnie na skutek bariery w ich dostepnosci ekonomicznej
(Temelova i in. 2011, Kovacs, Herfert 2012). Zupelnie inaczej natomiast

124 SzczegOtowe badania dotyczace lokalizacji miejsc zamieszkania studentéw zamiejsco-
wych studiujacych na uczelniach 16dzkich i niekorzystajacych z akademika pokazaty, ze po-
nad 80% z nich wynajmuje mieszkania w zabudowie blokowej, najczesciej zlokalizowanej
w wielkich osiedlach. GIéwna przyczyna tak duzej popularnosci tej formy zabudowy wsréd
studentow, jak wynika z ich deklaracji, jest dostepnos¢ cenowa oraz dobra relacja jakosci do
ceny (Jak6bczyk-Gryszkiewicz i in. 2014, s. 100).

150



wyglada sytuacja demograficzna wielkich osiedli w b. NRD, gdzie po 1990
roku odnotowano masowe migracje ludnosci do landéw zachodnich i gwal-
towna depopulacje miast. Przyklad jednego z najwiekszych osiedli mieszka-
niowych b. NRD - osiedla Griinau w Lipsku (przyklad 1) pokazuje bezpre-
cedensowe, nienotowane w zadnym z pozostalych krajéw postsocjalistycz-
nych zmniejszenie si¢ w ciggu ostatnich 20 lat liczby mieszkaricow osiedla
o niemal polowe (z 85 tys. w 1989 r. do mniej niz 44 tys. w 2009 r.) oraz wciaz
postepujace i szybkie tempo ich starzenia sie (Kabisch, Grossmann 2013).

Przyklad 1: osiedle Griinau, Lipsk (Niemcy)?

Osiedle Griinau wzniesione w latach 1976-1987, zlokalizowane jest w zachod-
niej czesci Lipska, w odleglosci 6 km od centrum miasta i w bliskim sasiedzt-
wie popularnych terenéw rekreacyjnych. Osiedle zajmuje 870 ha i sklada sie
z o$miu komplekséw mieszkalnych oddawanych do uzytku srednio co dwa
lata. Liczba mieszkan w 1990 roku wynosita tam ponad 30 tys. Od 2003 roku
osiedle objete zostalo federalnym programem modernizacji oraz wzmocnienia
partycypacji mieszkanicow. W okresie od 2002 do 2005 roku w wyburzono
w nim ponad 3800 mieszkan, a do 2009 roku w sumie blisko 6 tys. Wiekszos¢
pozostatych w osiedlu budynkéow zostala zmodernizowana. Niemal wszyst-
kie mieszkania (96%) sa wlasnosciag podmiotéw publicznych, ktére zajmuja
sie ich wynajmem i administracjg. Zaledwie 4% mieszkan zostalo sprywaty-
zowanych.

Od poczatku lat 90. XX wieku osiedle ulegato gwaltownemu wyludnianiu
sie oraz starzeniu mieszkancow, przy czym masowy ich odplyw (rzedu 2,5 tys.
mieszkanicow rocznie), odnotowany gléwnie w latach 1995-2004, znaczaco
oslabil tempo po 2004 roku (rys. 16).

Rys. 16. Zmiany w liczbie ludnosci i strukturze wieku osiedla Griinau w Lipsku
w latach 1979-2009
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Szczegblowa analiza struktury spolecznej mieszkanicow Griinau, ktdra
byla wynikiem dlugoterminowych studiéw przeprowadzanych cyklicznie od
1979 roku pokazuje, ze w strukturze wyksztalcenia mieszkancéw znaczaco
ubylo o0s6b z wyksztalceniem srednim zawodowym, podczas gdy udzial
specjalistow z wyzszym wyksztalceniem nieznacznie wzrdst (rys. 17).

Rys. 17. Struktura wyksztalcenia mieszkaricéw osiedla Griinau w Lipsku
w latach 1979-2009

Struktura gospodarstw domowych pokazuje znaczacy wzrost udziatu
gospodarstw jedno- i dwuosobowych, ktére w 2009 roku stanowily ponad %
ogotu (rys. 18).

Rys. 18. Struktura gospodarstw domowych osiedla Griinau w Lipsku
w latach 1979-2009

2 Opracowano na podstawie literatury (Wiest 2011, Kovacs, Herfert 2012, Kabisch, Gross-
mann 2013).




Masowy odplyw z osiedla nie jest jednak przejawem jego degradacji,
dotyczy bowiem w takim samym stopniu calego Lipska, ktore od lat 90. wy-
ludnia sie i starzeje demograficznie i w ktérym w latach 90 XX wieku ponad
30% mieszkari, nawet o dobrym standardzie, opustoszalo (Kabisch, Gross-
mann 2013). Nastepujaca w tym osiedlu polaryzacja wiekowa (poprzez wy-
hamowanie odplywu, a nawet naptyw ludzi mlodych) czesciowo jest za-
stuga polityki mieszkaniowej prowadzonej wobec wielkich osiedli w b. NRD,
zmierzajacej nie tylko do ich fizycznej odnowy, ale takze do wykreowania
ich image’u jako srodowiska mieszkaniowego idealnego dla os6b mlodych
zakladajacych swoje pierwsze gospodarstwa domowe oraz dla oséb
starszych (Remarz 2010, Kabisch, Grossmann 2013).

Kolejnym procesem zidentyfikowanym w strukturze spolecznej wiel-
kich osiedli mieszkaniowych jest zmiana w skladzie mieszkaricow pod wzgle-
dem ich statusu spolecznego!?. Status ten w okresie socjalizmu byl przemie-
szany, ale relatywnie wysoki, a wielu z nich (np. Ursynéw w Warszawie,
Pradnik Czerwony w Krakowie, Radogoszcz-Wschéd w Lodzi) nawet duzo
wyzszy niz w innych obszarach miasta. W miescie postsocjalistycznym na-
tomiast, w warunkach wzrostu aspiracji mieszkaniowych i sily nabywczej
wielu gospodarstw domowych oraz pojawienia si¢ nowych obszaréw o du-
zej atrakcyjnosci rezydencjalnej (nowe apartamentowce, osiedla grodzone,
rozlegle suburbia, zrewitalizowane centra miast), a w konsekwencji wzrostu
mobilnosci przestrzennej, mial wedlug wielu autoréw ulec gwaltownemu
obnizeniu (por. Jalowiecki 1995, Szelényi 1996, Enyedi 1998, Rykiel 1999,
Sagan 2000Db) (tab. 11).

Na skutek tych procesow wedlug Z. Kovacsa i G. Herferta (2012) po
1990 roku zmianie ulec miala pozycja wielkich osiedli mieszkaniowych
w strukturze spoleczno-przestrzennej miasta postsocjalistycznego, ktéra
w poprzednim ustroju plasowala je wysoko, wyzej niz obszary sasiadujace
z centrum. Kierunek przewidywanych zmian w statusie spolecznym miesz-
karicow tej strefy po 1990 roku obrazuje rys. 19. Jest to jednak, jak pokazuja
cytowane badania, kwestia dyskusyjna i wcigz otwarta.

I mimo Ze status ten obnizyl si¢ w relacji do okresu socjalizmu mozna
stwierdzi¢, ze powszechne niemal przekonanie obecne w dyskursie zaréwno

125 W warunkach europejskich wobec braku lub ograniczonego dostepu do danych statys-
tycznych status spoleczny mieszkaricéw osiedli najczesciej mierzony jest za pomoca wyksztal-
cenia, 1zadziej pozycji spoleczno-zawodowej a wyjatkowo sytuacji ekonomicznej. Te ostatnie
dane, jesli juz sa brane pod uwage, pochodza z badari czesciowych o charakterze ankietowym,
gdzie badani sami deklaruja swoéj status ekonomiczny. W Polsce niestety ostatni spis pow-
szechny z 2011 r. nie dostarczyl danych nawet o wyksztalceniu mieszkanicéw osiedli, ponie-
waz najmniejszymi jednostkami agregacji danych spisowych byty miejscowosci.
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Tab. 11. Przewidywania dotyczace obniZania sie statusu spolecznego mieszkaricow
wielkich osiedli w miescie postsocjalistycznym

Autor, rok

wydania Przewidywany przebieg procesu

B. Jalowiecki |, w najblizszym czasie nastapi [...] szybki proces degradacji istniejacych
(1995, s. 43) wielkich zespotéw mieszkaniowych. Spora cze$¢ mieszkaricéw [...] nie be-
dzie w stanie ponosi¢ ciezaréw finansowych utrzymania mieszkan. Z kolei
dysponent lub wlasciciel nie bedzie miat srodkéw na konserwacje i remonty
tandetnie wykoriczonych budynkéw. Stopniowo przestana funkcjonowaé
windy, mnozy¢ si¢ beda awarie instalacji, ktérych nikt nie bedzie naprawiat,
przecieka¢ beda dachy i rynny. Stopniowo wielkie bloki w zespotach miesz-
kaniowych beda zamienia¢ si¢ w slumsy. Z budynkéw tych zaczna uciekac
bardziej zamozni mieszkaricy, co poglebi jeszcze spoleczng degradacje tych
zespoléw.”

1. Szelényi this low quality housing, located in undesirable neighbourhoods, [...] Those who
(1996, s. 315) can afford are beginning to escape from them, leaving the poor and ethnic minorities
to concentrate in them (a process of residualization familiar in the similar estates on
the periphery of many Western European cities). As a result, the whole belt of ‘new
housing estates’ is likely to become the slums of the early twenty-first century.”

G. Enyedi the rapid decline of housing estates into slums represents the “time bomb’ of urban
(1998, s. 33) development, a possible source of a grave urban crisis”.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

naukowym, jak i medialnym!26 w szczegdlnosci w latach 90. oraz na poczat-
ku XXI wieku, ze wielkie osiedla po 1990 roku, na wzor osiedli w krajach za-
chodnioeuropejskich, zamienia si¢ w krotkim czasie w obszary problemowe
i stang sie postsocjalistycznymi slamsami, nie znalazto potwierdzenia w ba-
daniach empirycznych. Co wiecej, doswiadczenia ponad dwoch dekad
transformacji pokazaly, ze zapowiadana w poczatkowym okresie transfor-
macji masowa ucieczka mieszkanicow reprezentujacych wyzsze kategorie
statusowe ze strefy wielkich osiedli do stref bardziej atrakcyjnych mieszka-
niowo i obszaréw stanowiacych , dobry adres”, ktéra skutkowac¢ miala ich
degradacja spoleczng, nastgpila w duzo mniejszym stopniu niz przewidy-
wano (por. Zborowski 2005, Marciriczak 2009, Temelova i in. 2011, Kovécs,
Herfert 2012, Kabisch, Grossmann 2013, Szafrariska 2014). A skala tego pro-
cesu jest zindywidualizowana i w znacznym stopniu uzalezniona od czyn-

126 Na przyklad film fabularny w rezyserii R. Glifiskiego pt. Czes¢ Tereska, zrealizowany
w osiedlu Ostrobramska na warszawskiej Pradze w 2001 r., ktéry interpretowany byt jako
oskarzenie ponurego blokowiska w wielkim miescie o rozwdj patologii wsréd mtodziezy. Tak-
ze medialna popularnos¢ terminu ,,blokersi”, wymyslonego pod koniec lat 90. XX wieku, okres-
lajacego sfrustrowanych, czesto nieuczacych sie i niepracujacych miodych ludzi, zamieszku-
jacych wielkomiejskie osiedla z wielkiej plyty, uwazajacych sie (i uwazanych) za pozbawio-
nych perspektyw, dla ktérych stojaca przed blokiem fawka jest centrum Zzycia towarzyskiego,
czesto naduzywajacych alkoholu i narkotykéw (por. Frustraci z wielkiej ptyty, ,,Wprost”, 37/2000,
Skocz do gory, ,, Polityka”, 10/2001).
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nikéw o charakterze lokalnym, wsréd ktérych akcentuje sie réznice pomie-
dzy poszczegoélnymi krajami, regionami kraju i miastami, a nawet czynniki
dzialajace w skali pojedynczego osiedla (takie jak czas jego budowy, wiel-
kos¢, lokalizacja, wyposazenie, warunki mieszkaniowe, struktura wlasnos-
ciowa, dotychczasowa reputacja i sklad spoleczny mieszkancow itp.) (por.
Egedy 2000, Ruoppila, Kédhrik 2003, Dekker i in. 2005, Musterd, van Kempen
2005, 2007, Tosics i in. 2005, Zborowski 2005, Wectawowicz 2003, 2007,
Sykora 2009, Temelové i in. 2011).

wysoki | model zachodnioeuropejski
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centrum  miasto wewnetrzne  strefa osiedli blokowych strefa podmiejska

Rys. 19. Kierunek przewidywanych zmian w statusie spolecznym
mieszkaficow poszczegélnych stref miasta po 1990 roku
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie

Z.Kovacs, G. Herfert (2012, s. 326), L. Sykora (2009, s. 390)

Wiekszos¢ autoré6w zajmujacych sie przemianami struktury spolecznej
strefy wielkich osiedli mieszkaniowych w miescie postsocjalistycznym przed-
stawia je jako ,,normalne” obszary miejskie o zdrowej strukturze spolecznej,
niepodlegajace zadnym szczegélnym procesom wyrdzniajacym je na tle in-
nych obszaréw (por. Kovécs, Herfert 2012). Co wiecej, jak podaja ci autorzy
(ibid.), wielu badaczy stwierdza, ze status spoleczny osiedli nie obnizyt sie
Znaczaco, poniewaz wciaz sa one atrakcyjne dla przedstawicieli klasy sred-
niej oraz klasy nizszej Sredniej. Atrakcyjnos¢ mieszkaniowa wielkich osiedli
dla przedstawicieli tych klas zauwaza m.in. T. Knorr-Siedov (2004) w mias-
tach b. NRD, zwlaszcza w Berlinie i w innych duzych miastach o dobrej
kondycji ekonomicznej. Obecni mieszkancy tych osiedli, jak podaje przywo-
lany autor, to gléwnie zasiedziali starzejacy sie pierwsi lokatorzy oraz mlo-
dzi miejscy profesjonalisci (przedstawiciele grupy Yuppies), ktorzy w prze-
strzeni miasta poszukuja dobrze zlokalizowanych i dobrze utrzymanych
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srodowisk mieszkaniowych, zapewniajacych im anonimowos¢ (ibid., s. 179).
A na podstawie cytowanych juz badar przeprowadzonych w osiedlu Griinau
w Lipsku (Kabisch, Grossmann 2013) stwierdzono, ze przecietny status spo-
leczny jego mieszkancéw wecigz jest wyzszy niz srednia dla miasta. Mimo
bowiem duzego odplywu z tego osiedla, ktéry dokonat sie na przelomie XX
i XXI wieku (por. przyklad 1), relatywnie duzy udzial osoéb z wyzszym
wyksztalceniem w tym osiedlu nie tylko utrzymat sie, ale nawet wzrost.

Podobne rezultaty odnotowali A. Kahrik i T. Tammaru (2010), ktérzy
na podstawie badan osiedli w Tallinie stwierdzili, ze po 1990 roku osiedla te
zachowaly relatywnie dobry image i zréznicowany sklad spoleczny miesz-
karicow oraz brak wyraznych oznak obnizania sie ich statusu spolecznego.
Rowniez w osiedlach blokowych Pragi czeskiej status spoleczny mieszkan-
cOw nie obnizyl sie, a bariera byly tu relatywnie wysokie ceny mieszkar
w tych osiedlach, uwarunkowane dobra kondycja ekonomiczng miasta
i rownoczesnie duzg presja na rynku mieszkaniowym (Temelova i in. 2011).
Ze szczegblowej analizy proceséw migracyjnych zachodzacych w latach
1995-2003 w osiedlach blokowych stolicy Czech!?” wynika, ze wéréd miesz-
karicow, ktorzy tam naplywaja sa gléwnie osoby mlode i dobrze wyksztal-
cone, co oznacza, ze zréznicowany, ale wcigz relatywnie dobry status spo-
leczny wielkich osiedli, w najblizszych latach utrzyma sie (ibid.). Wsrod
cech, ktére roznicuja atrakcyjnos¢ mieszkaniowa poszczegolnych osiedli
w Pradze i wplywaja na zachodzace w nich procesy migracyjne J. Temelova
i in. (2011) wymieniaja: okres budowy osiedli, dotychczasowy wiek i skiad
spoleczny mieszkaricow, obecnos¢ w nich nowej zabudowy, dostepnosc ko-
munikacyjna osiedli, strukture wlasnosciowa zasobow oraz warunki za-
mieszkania.

Podobnie jest na Wegrzech, gdzie szybka i niemal pelna prywatyzacja
mieszkan (siegajaca ponad 90% zasobéw w osiedlach prefabrykowanych)
we wczesnych latach 90. doprowadzila do znacznego zréznicowania po-
szczegolnych osiedli pod wzgledem ich atrakcyjnosci mieszkaniowej i pres-
tizu. W Budapeszcie na skutek wysokich kosztéw utrzymania sprywatyzo-
wanych mieszkan z wiekszosci osiedli wyemigrowaly najmniej zamozne
gospodarstwa domowe, ktére przeniosly sie do lokali o nizszym standar-
dzie, zazwyczaj polozonych na obrzezach miasta (Ger6hazi, Szemz6 2005,
Csaba 2006). Dobrym przykladem obrazujacym sposéb, w jaki prywatyzacja
pozytywnie wplynela na skiad spoleczny mieszkaricow jest jedno z wiek-
szych budapesztarniskich osiedli blokowych Havanna, gdzie w latach 1994-

127 W Pradze, jak podaje J. Temelova, i in. (2011) jest ponad 50 osiedli blokowych w sumie
liczacych ponad 200 tys. mieszkari zamieszkiwanych przez ok. pét mln mieszkaficow (tj. 42%
ludnosci Pragi). Analiza liczby i struktury migrantow oparta zostala na prébie reprezentatyw-
nej dla prawie polowy mieszkaricéw tych osiedli, czyli ok. 24% mieszkanicéw calego miasta.
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2004 w wyniku prywatyzacji oraz odplywu mniej zamoznych gospodarstw
domowych odnotowano poprawe skladu spolecznego mieszkaricow (Gerd6-
hazi, Szemz6 2005) (przyklad 2).

Przyklad 2: osiedle Havanna, Budapeszt (Wegry)®

Osiedle Havanna w Budapeszcie, nazwane tak na czes¢ zwyciestwa kubani-
skiej rewolugji socjalistycznej, powstalo w latach 1977-1985. Obecnie (w 2011 r.)
w osiedlu znajduje sie 6,6 tys. mieszkan, ktére zamieszkuje ponad 17 tys.
mieszkanicow. W wyniku szybkiej prywatyzacji zasobéw mieszkaniowych we
wczesnych latach 90. blisko 90% mieszkann w osiedlu zostalo sprywatyzowa-
nych. Mozliwos¢ ich wykupu na wlasnosc¢ za ok. 10-15% wartosci rynkowej
oraz sprzedazy bez zadnych ograniczeii na wolnym rynku spowodowata
duza wymiane migracyjna na tym obszarze. Wymiana ta nastapita gléwnie na
skutek duzego odplywu mieszkanicéw o nizszym statusie spoleczno-ekono-
micznym oraz naplywu na ich miejsce osé6b miodych (gtéwnie rodzin z dziec¢-
mi) reprezentujacych klase nizsza $rednig. Pozbywanie sie¢ mieszkan, ktére
czesto nastepowalo niemal natychmiast po ich wykupie, dotyczylo glownie
0s6b najubozszych i wynikalo z jednej strony z checi zarobku na réznicy cen,
z drugiej za$ z faktu, ze mieszkanicéw tych nie bylo sta¢ na ich utrzymanie po
prywatyzacji, gldéwnie ze wzgledu na bardzo wysokie koszty ogrzewania.

Problemem osiedla Havanna jest jego nie najlepsza reputacja, siegajaca
okresu sprzed 1990 roku, kiedy lokowano w nim osoby o niskim statusie
spolecznym przesiedlane z budynkéw substandardowych podlegajacych roz-
biérkom. Duza podaz mieszkani w osiedlu oraz jego reputacja sprawia, ze ich
ceny sa relatywnie niskie w poréwnaniu z innymi dzielnicami Budapesztu,
cho¢ koszty utrzymania dos¢ wysokie. Korzystna relacja cen do warunkow
zycia (dobre wyposazenie w szkoly, instytucje opieki medycznej i inne ustugi
spoleczne na wysokim poziomie, dobra dostepnos¢ komunikacyjna) skutkuje
naplywem do osiedla kategorii wiekowych i statusowych, ktére poprawiaja
jego strukture spoleczna.

b Opracowano na podstawie literatury (Kovacs, Douglas 2004, Musterd, van Kem-
pen 2004, Ger6hézi, Szemz6 2005, Csaba 2006, Kovacs, Herfert 2012).

Z badan osiedli blokowych prowadzonych w Stowacji (Divinsky 2004)
réwniez wynika, Ze wciaz sa one obszarami heterogenicznymi spolecznie
i nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢, ze ta forma zabudowy zwigzana jest
ze szczegOlnym natezeniem probleméw spolecznych. Jak podaje ten autor,
przedstawiciele waskiej grupy najwyzszych kategorii spolecznych juz
w okresie socjalizmu czeéciej niz w osiedlach blokowych mieszkali w do-
mach jednorodzinnych, totez po 1990 roku nie notowano tam masowego
odplywu tej kategorii spolecznej. Po 2000 roku odplyw byl réwniez rela-
tywnie niewielki, a ograniczaly go z jednej strony mata sklonnos¢ Stowakow
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do ruchliwosci przestrzennej, z drugiej zas niezwykle czeste, zwlaszcza
w Bratyslawie i innych duzych miastach, posiadanie przez nich drugich do-
mow na obszarach wiejskich (ibid.). Zjawisko to, zaspokajajac potrzebe ,,by-
cia u siebie” i zamieszkiwania w domu jednorodzinnym, w Slowagji jest
jedna z gléwnych przyczyn powstrzymujacych odptyw z osiedli blokowych
na suburbia, ktére w innych krajach postsocjalistycznych stanowia istotny
kierunek migracji z tych osiedli. Posiadanie drugich domoéw na wsi, jak-
kolwiek czeste wéréd mieszkaricow wszystkich form zabudowy w duzych
stowackich miastach, wsréd mieszkaricow wielkich osiedli jest niemal pow-
szechne, poniewaz w duzej mierze stanowiq oni ludnos¢ naplywowa o ko-
rzeniach wiejskich (czesto w pierwszym pokoleniu) i wcigz silnych zwiaz-
kach rodzinnych z wsia (Divinsky 2004).

Podobnie jest w Polsce, gdzie empiryczne studia osiedli w wielu mias-
tach np. w Warszawie (Weclawowicz i in. 2003), Lublinie (Rodzos, Flaga,
2010), Poznaniu (Ciesitélka 2010), Lodzi (Szafraniska 2014), Krakowie (Jer-
schina i in. 2012) pokazuja, ze mimo pewnych symptomoéw filtracji mieszka-
niowej i odplywu os6b najzamozniejszych i o najwyzszych aspiracjach miesz-
kaniowych degradacja spoleczna osiedli zapowiadana w latach 90. nie na-
stapila. Przeciwnie, w wielu miastach polskich osiedla te sa obszarami
zamieszkiwanymi przez kategorie o co najmniej srednim statusie spolecz-
nym, lokujacymi sie relatywnie wysoko w strukturze spoleczno-przestrzen-
nej miast (Marciriczak 2009, Zborowski 2005). Niektore osiedla, np. Pradnik
Czerwony w Krakowie czy Ursynéow w Warszawie, ktére w okresie po-
przedniego ustroju mialy nieformalny charakter osiedli inteligenckich!?s,
wcigz maja bardzo dobra reputacje w miescie i dobrg strukture spoleczna
(Jerschina i in. 2012, Weclawowicz i in. 2003, 2005).

O dobrej strukturze spolecznej wielu osiedli w Polsce swiadcza tez inne
niz wyksztalcenie miary statusu opisujace sklad spoleczny mieszkancow,
czyli np. udzial os6b bezrobotnych czy korzystajacych z pomocy spolecznej
na tle innych obszaréw miast, ktére - jak pokazuja badania - s znacznie
nizsze niz na obszarach okreslanych jako problemowe, a nawet niz $rednie
w tych miastach (por. badania w todzi - E. Szafrariska 2008, w Lublinie
- J. Rodzos, M. Flaga 2010, w Poznaniu - P. Ciesiétka 2010). Z przeprowa-
dzonych w miastach polskich badait wynika réwniez (podobnie jak na
Wegrzech i w Czechach - por. J. Temelova i in. 2011, L. Tosics i in. 2005), ze
status spoleczny osiedli blokowych czesto, cho¢ nie zawsze, zwigzany jest
z ich wiekiem. Osiedla nowsze, wybudowane p6zniej, charakteryzuja sie

128 W osiedlu Ursynéw w latach 80. ponad 30% mieszkaricow miato wyzsze wyksztalcenie
(Weclawowicz i in. 2003). Podobnie wysoki status w minionym ustroju mialo krakowskie
osiedle Pradnik Czerwony, a z ostatnich jego badan wynika, Ze status ten zostal utrzymany,
poniewaz w 2006 r. udzial mieszkaricow z wyzszym wyksztalceniem siegal tam ok. 40% (Jer-
schina i in 2012).
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z reguly wyzszym statusem spolecznym mieszkaricow niz osiedla starsze.
Przy czym nie jest to wylacznie pochodna struktury wieku mieszkancow
tych osiedli, lecz takze wynik regul socjalistycznej alokacji mieszkaniowej,
ktora w roznych dekadach preferowala okreslone kategorie spoleczne
w rozdzielnictwie mieszkan. Relatywnie wysoki status spoleczny mieszkan-
cow strefy wielkich osiedli mieszkaniowych w poczatku XXI wieku, wyz-
szy niz w ubieglych dekadach, a takze wplyw okresu budowy na ich aktual-
na pozycje statusowa ukazuja badania A. Zborowskiego (2005), ktorych ilu-
stracja jest model zréznicowania spoleczno-przestrzennego Krakowa ziden-
tyfikowany dla lat 50. i 60., dla lat 70. XX wieku oraz dla okresu z poczatku
XXI stulecia (rys. 20).

Stan w okresie
poczatek XXI wieku
wysokiﬂr 77777777777777 lata 1970.
fffffff lata 1950. i 1960.

Status spoteczny mieszkancow

niski

Osiedla starsze  Osiedla nowsze (z lat 70.
(zlat 50.160. XX w.) 80.190. XX w.)

miasto centralne strefa wielkich osiedli peryferie

Rys. 20. Profil przemian statusu spolecznego w miescie polskim od lat
30. XX wieku do poczatkéw XXI wieku (na przykladzie Krakowa)
Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie A. Zborowski (2005, s. 425)

Wymienione pozytywne przyklady nie swiadczg jednak o tym, ze we
wszystkich miastach i we wszystkich postsocjalistycznych osiedlach bloko-
wych status spoleczny mieszkaricow nie obniza sie. Skrajnym przykladem
takiego osiedla, ktére uleglo zaré6wno spolecznej jak i fizycznej degradacji
jest niewielkie osiedle blokowe Chanov w czeskim Moscie zamieszkiwane
glownie przez ludnos¢ romska, a takze osoby bezrobotne, biedne, zadluzo-
ne, korzystajace z pomocy spolecznej, popadajace w konflikt z prawem (Te-
melova i in. 2011). Procesy wykluczenia spolecznego w tym osiedlu, jak zau-
wazaja autorzy, rozpoczely sie jednak juz w okresie socjalizmu na skutek
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lokowania tam ludnosci romskiej oraz biednej. Wymiana mieszkancow
(inaczej niz w innych socjalistycznych osiedlach mieszkaniowych) nastepo-
wala tam juz przed 1990 rokiem, poniewaz ludnos¢ zamozniejsza i lepiej
wyksztalcona, w tym takze zamozniejsi Romowie, opuszczala to osiedle
(Temelova i in. 2011). Innym przykladem osiedla degradujacego sie, choc¢
znacznie mniej drastycznie niz wyzej opisane, jest Kébanya-Ujhegy w Bu-
dapeszcie (Kovécs, Douglas 2004), ktore réwniez juz od momentu powsta-
nia przeznaczone bylo dla ludnosci reprezentujacej nizsze kategorie spotecz-
ne na skutek czego po 1990 roku, odmiennie niz pozostale osiedla w tym
miescie, stalo si¢ obszarem, na ktérym wystepuje wiele negatywnych zja-
wisk spolecznych (przykiad 3).

Przyklad 3: osiedle Kébanya-Ujhegy, Budapeszt (Wegry)°

Osiedle Kébanya-Ujhegy w Budapeszcie wybudowane zostato w latach 70. w sasiedz-
twie dzielnicy przemystowej i zajmuje 27,4 ha. W 2006 r. zamieszkiwane bylo przez po-
nad 20 tys. mieszkaricow. Zabudowa osiedla sklada si¢ gtéwnie z ogromnych, diugich
na kilkaset metréw wiezowcéw, tworzacych najmniej przyjazna dla cztowieka réwno-
legla zabudowe, zorientowana w jednym kierunku, ktéra nie wytwarza wnetrz urba-
nistycznych. Osiedle od poczatku przeznaczone bylo dla niewykwalifikowanych oraz
stabo wykwalifikowanych robotnikéw przemystowych, a takze ludnosci romskiej. Tym
samym juz pierwotni mieszkancy osiedla, inaczej niz w wigkszosci osiedli socjalistycz-
nych, stanowili grupe wzglednie homogeniczng o niskim statusie spotecznym. W latach
90. skiad spofeczny mieszkaricow tego osiedla stanowit ograniczenie dla procesu pry-
watyzacji, poniewaz mieszkaricy nie byli w stanie wykupi¢ mieszkani nawet na prefe-
rencyjnych warunkach oferowanych we wszystkich wegierskich osiedlach mieszkanio-
wych. W konsekwencji zablokowalo to mozliwo$¢ wymiany mieszkaricéw na wyzsze
kategorie statusowe i utrwalilo niski status spoteczny osiedla.

¢Opracowano na podstawie literatury (Kovacs, Douglas 2004, Csaba 2006).

Analizujac problem potencjalnej degradacji spolecznej osiedli bloko-
wych mozna stwierdzi¢, ze poza nielicznymi wyjatkami dotyka on niewiel-
kich fragmentéw osiedli, a nawet ma charakter punktowy. Dzieje sie tak,
gdyz w okresie socjalizmu z ré6znych powodéw okreslone kategorie ludnos-
ci o nizszym statusie spolecznym koncentrowano w pojedynczych budyn-
kach lub w ich niewielkich zespolach tworzac w ten sposob socjalistyczne
quasi-slamsy. Obecnie, po transformacji ustrojowej problem ten utrwalil sie
i w ramach osiedli blokowych o wzglednie dobrej i zr6znicowanej struk-
turze spolecznej tworzy enklawy biedy i wykluczenia. Ze zjawiskiem tym
mamy do czynienia np. w osiedlu Josavaros na Wegrzech z lat 70. minio-
nego wieku, gdzie jeden z budynkéw, w ktérym miesci sie blisko 200 ma-
lych mieszkarn komunalnych, koncentruje ludnos¢ o niskim statusie spo-
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lecznym, przy czym generalnie osiedle zamieszkiwane jest przez klase sred-
nig oraz klase nizsza srednig (Musterd, van Kempen 2005, s. 112). W Polsce
podobna sytuacja wystepuje np. w szczeciriskim osiedlu Ksigzat Pomor-
skich z lat 70. XX wieku, gdzie w poczatkach lat 80. ulokowano dwa 11-
-kondygnacyjne hotele robotnicze z przewaga mieszkann M-1, ktoérych
mieszkancy - nie identyfikujac sie z zastanym otoczeniem - wielokrotnie
naruszali zasady wspolzycia spolecznego (kradzieze, rozboje, wlamania,
akty wandalizmu), co bardzo niekorzystnie wplynelo na bezposrednie sa-
siedztwo tych budynkow (Wojtkun 2004, s. 124). Inny przyklad takiej nie-
wielkiej enklawy wynikajacej z lokalizacji wewnatrz osiedla hotelu robotni-
czego mozna znalez¢é w warszawskim Ursynowie (Weclawowicz i in. 2003).
Hotel ten po zakoriczeniu budowy osiedla zasiedlony zostal przez osoby
starsze oraz niepelnosprawne, a obecnie po 1990 roku zamieszkuja w nim
gléwnie osoby malo zamozne, ktére wynajmuja mieszczace sie tam mate
i relatywnie tanie lokale, tworzac w ten sposéb swoista punktowa , enklawe
biedy” w tym osiedlu (ibid., s. 55).

W przypadku Wegier, Czech i Slowacji, a zatem krajéw, w ktérych wy-
stepuje relatywnie duzy udzial ludnosci romskiej w miastach, obecnos¢ tej
grupy jest jedna z cech wspoéttowarzyszacych nizszej pozycji statusowej po-
szczegblnych osiedli, przy czym wedlug A. Csizmady (2003), nie jest jej
glowna przyczyna. Zjawisko to bowiem ze wzgledu na swoja skale nie nosi
znamion segregacji etnicznej znanej z osiedli Europy Zachodniej, poniewaz
udzialy ludnosci romskiej w wielkich osiedlach duzych miast nie przekra-
czaja kilku procent (ibid.), a jej rozmieszczenie ma charakter wyspowy
(obejmujacy od jednego do kilku budynkéw). Przykladem osiedla o silnym
zréznicowaniu wewnetrznym z ,,enklawami biedy” jest tez osiedle Kroce-
hlavy w czeskim miescie Kladno polozonym niedaleko Pragi (przyklad 4).

Wymienione przyklady pokazuja, Ze z segregacja zaréwno statusowa,
jak i etniczna wielkich osiedli w miastach postsocjalistycznych mamy do
czynienia raczej w mikroskali, na obszarach subosiedlowych, poprzez wy-
odrebnianie sie¢ w przestrzeni wewnatrzosiedlowej obszaréw lepszych i gor-
szych. Segregacja spoleczna i etniczna calych osiedli ma natomiast charakter
wyjatkowy i dotyczy raczej niewielkich osiedli mieszkaniowych.

Inny wazny wniosek, ktéry sformulowaé mozna na podstawie analizy
omoéwionych w literaturze przykladéw osiedli (lub ich enklaw) najsilniej
degradujacych sie dowodzi, ze zachodzace w nich wspélczesnie procesy
sa przede wszystkim konsekwencja socjalistycznej alokacji mieszkaniowej
i koncentracji os6b pozostajacych na marginesie spoleczenistwa juz w okre-
sie socjalizmu, a w mniejszej mierze przemian transformacyjnych, ktore je-
dynie to zjawisko poglebily i wydaje sie, ze takze utrwalily.
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Przyklad 4: osiedle Kroc¢ehlavy, Kladno (Czechy)d

Osiedle Krocehlavy, zlokalizowane jest w miescie Kladno potoznym 20 km od
Pragi. W 2010 r. osiedle to liczylo 27 tys. mieszkaricoéw i koncentrowalo okoto
40% zasobu mieszkaniowego miasta.

W wyniku przemian zachodzacych po 1990 roku obecna struktura spo-
leczno-przestrzenna tego osiedla jest silnie zr6znicowana. Sa w nim obszary
o bardzo zawansowanych procesach demograficznego starzenia sie i relatyw-
nie mlode, a takze bedace w zlej kondycji zaréwno spolecznej, jak i fizycznej,
gdzie poziom bezrobocia przekracza 20%, oraz tereny zadbane, o poziomie
bezrobocia ponizej 5%, w ktérych zamieszkuje ludnosé zamozniejsza. Przy-
czyny tak duzego zréznicowania osiedla upatruje sie w okresie budowy po-
szczeg6lnych jego fragmentéw (budowano je partiami od lat 50. do korica lat
80.), jak tez proweniencji poszczegélnych grup budynkéw. Czes¢ z nich miata
bowiem charakter budownictwa zakladowego, przeznaczonego wylacznie
dla robotnikéw lokalnych fabryk, a czes¢ (kilka najwiekszych blokéw) budo-
wano z zalozeniem lokowania tam ludnosci w trudnej sytuacji ekonomiczne;.
Osiedle to zatem, jakkolwiek heterogeniczne, juz w okresie socjalizmu mialo
swoje homogeniczne strefy o podobnym skladzie spolecznym mieszkancéw,
a wspolczesne zréznicowanie jego przestrzeni jest odbiciem zréznicowania
powstalego w poprzednim ustroju, bedacego wynikiem socjalistycznej aloka-
¢ji mieszkaniowej.

Wspolczesnie dzieki niewielkiej odleglosci od Pragi oraz nizszym niz
w stolicy cenom mieszkan (stanowiacym ok. 2/3 przecietnej ceny w prefabry-
kowanych osiedlach praskich), osiedle to (szczegélnie jego fragmenty w dob-
rej kondycji) stalo sie popularne wsréd miodych oraz wyksztalconych prazan,
ktérzy kupuja tu mieszkania i dojezdzaja do pracy w stolicy. Jakkolwiek na-
plyw tej grupy chroni osiedle przed degradacja i prowadzi do poprawy jego
struktury demograficznej oraz spolecznej, to poprawa ta moze nie mie¢ cha-
rakteru trwalego. Stabilnos¢ rezydencjalna tej grupy, jak wynika z badan, jest
bowiem mata, a osiedle Krocehlavy traktowane jest przez nich jako czasowe
miejsce zamieszkania i jako etap startowy do dalszego samodzielnego zycia.

dOpracowano na podstawie: . Temelova i in. (2011).

Biorac pod uwage poréwnania skladu spolecznego mieszkaricow osied-
li w ujeciu miedzynarodowym, przeprowadzonym w oparciu o badania
w ramach projektu RESATE, wynika, Ze mieszkaricy osiedli w miastach
postsocjalistycznych wciaz sa znacznie lepiej wyksztalceni, mlodsi, o znacz-
nie wiekszej aktywnosci zawodowej i wyzszych dochodach, niz mieszkaricy
osiedli w krajach zachodnioeuropejskich (Musterd, van Kempen 2005).
W zdecydowanej wiekszosci (odmiennie niz w miastach zachodnich) s tak-
ze wlascicielami zajmowanych mieszkan. Réznice te potwierdzajg tez inne
poréwnania o charakterze miedzynarodowym (Turkington i in., red. 2004).
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5.3.2. Przemiany w strukturze funkcjonalno-przestrzennej i morfologii

Omowione powyzej przemiany w strukturze spolecznej osiedli postsocjali-
stycznych zachodza réwniez na skutek proceséw zmieniajacych ich struk-
ture przestrzenng poprzez przemiany morfologiczne oraz funkcjonalne,
ktore pozostaja ze soba w Scistym zwigzku. Do najwazniejszych wsréd tych
proceséw naleza: intensyfikacja zabudowy mieszkaniowej, komercjalizacja,
sakralizacja przestrzeni i ksztaltowanie si¢ nowych przestrzeni publicznych.

Pierwszy z wymenionych proceséw - intensyfikacja zabudowy miesz-
kaniowej, ktora w wielkich osiedlach zaczela dokonywac sie po 1990 roku
(Matlovic¢ i in. 2001), to proces majacy dwojaki charakter. Po pierwsze jest to
dogeszczanie istniejacej oryginalnej substancji mieszkaniowej powstalej
przed 1990 rokiem poprzez zabudowe terenéw wolnych. Wiekszos¢ z nich
to obszary pierwotnie przeznaczone na rozwoj obiektéw infrastruktury spo-
lecznej i ustugowej, ktére na skutek oszczednosci i pospiechu w budowie
osiedli nigdy nie zostaly zrealizowane. Czes¢ za$ stanowiq tereny (czesto
dos¢ rozlegle) niezagospodarowane celowo, pozostawione jako otwarte
»Pprzestrzenie miedzyblokowe”. Po drugie, intensyfikacja zabudowy nasta-
pila poprzez zabudowywanie obszaréw polozonych na obrzezach istniejacej
zabudowy, co spowodowalo przesuwanie sie granic osiedli. Znaczace roz-
miary tego procesu wynikaja z mozliwosci wykorzystania uzbrojenia terenu
i istniejacej infrastruktury, co znacznie obniza koszty inwestycji i podnosi
atrakcyjnos¢ tych terenéw dla deweloperéw (Stanilov 2007). Specyfika tych
proceséw w osiedlach miast postsocjalistycznych polega na tym, Ze zmie-
niaja one strukture morfologiczna osiedli w kierunku przeciwnym niz dzia-
lania podejmowane w krajach Europy Zachodniej, glownie we Francji i Ho-
landii, ale takze w b. NRD, ktére zmierzaja do rozgeszczenia zabudowy po-
przez wyburzenia budynkéw mieszkalnych, zwlaszcza tych o najwiekszej
kubaturze (wysokich i dlugich) (por. Wassenberg 2013, Kabisch, Grossmann
2013). W krajach tych na miejsce wielkoskalowych budynkéw mieszkanio-
wych wprowadza sie zabudowe nizsza i o mniejszej gestosci, w innych zas
tereny te pozostawia sie¢ wolne lub przeznacza na inne funkcje (gléwnie
rekreacyjne lub ustugowe).

Nowa zabudowa mieszkaniowa najczesciej obejmuje pojedyncze bu-
dynki wielorodzinne lub ich zespoly. Ich cechg charakterystyczna jest wyz-
szy standard i odmienna od otoczenia fizjonomia oraz estetyka (detale
architektoniczne, bogatsza kolorystyka i zréznicowane bryly budynkéw,
elementy malej architektury). Nowe budynki czesto wyposazone sa w pod-
ziemne garaze, a ich parterowe kondygnacje przeznaczone sa na handel
i uslugi (Weclawowicz i in. 2003). Sposob usytuowania nowej zabudowy
w przestrzeni osiedli uwarunkowany jest dostepnoscia wolnych terenéw,
totez bywa przypadkowy. Jednakze w szczegolnych przypadkach moze sie
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przyczyni¢ do wykreowania nowych atrakcyjnych przestrzeni publicznych,
np. poprzez zastosowanie nieobecnej dotychczas w tych osiedlach zabudo-
wy obrzeznej i tworzenie wielofunkcyjnych ciaggéw handlowo-ustugowo-
-komunikacyjnych. Rozwigzanie takie z sukcesem zostalo zastosowane np.
w osiedlu Ursynéw w Warszawie (por. Kozlowski 2010).

Spoleczng konsekwencja pojawienia sie¢ nowej zabudowy w osiedlach
jest naplyw ludnosci o wyzszym statusie spoleczno-ekonomicznym niz
dotychczasowa i wyodrebnienie sie w ich przestrzeni wyspowych obszaréw
o lepszym statusie spolecznym oraz wyzszym prestizu mieszkaniowym
(Wectawowicz 2007). Bariera w nabyciu mieszkania w nowych budynkach
zlokalizowanych w osiedlach blokowych sa ceny, ktére nie naleza do nis-
kich. Z badan przeprowadzonych w osiedlu Ursynéw w Warszawie wyni-
ka, ze koszt 1 m? nowego mieszkania budowanego w nim na poczatku XXI
wieku byl réwny dwukrotnosci sredniego miesiecznego wynagrodzenia
w stolicy (Weclawowicz i in. 2003). Podobnie byto w innych polskich mias-
tach, gdzie proporcja ta wynosila w tym okresie od 1,5 do 2 (Szafrariska
2012).

Skrajnym przypadkiem tego procesu jest powstawanie wewnatrz osied-
li obszaréw zamknietych (gated communities), w literaturze polskiej okresla-
nych takze jako osiedla grodzone lub osiedla ,za brama”. Jakkolwiek nie
wszystkie nowe budynki mieszkaniowe w osiedlach blokowych powstaja
jako zamkniete, proces grodzenia sie i oddzielania od pozostalej wiekszej
czesci mieszkaricow, okreslany jako separacja (Matlovic¢ i in. 2001), w osied-
lach miast postsocjalistycznych wystepuje dos¢ czesto, cho¢ jego skala jest
bardzo rézna. W Polsce budowa osiedli grodzonych w ogoéle, w tym takze
wewnatrz istniejacej wczesniej zabudowy blokowej, najwieksze rozmiary
osiggnela w Warszawie (por. Jalowiecki, Lukowski 2007). Osiedla grodzo-
ne, jak juz wczesniej powiedziano, lokalizuja sie w centrach osiedli bloko-
wych albo na ich obrzezach w zaleznosci od dostepu do wolnych terenéw
(rys. 21). Interesujace jest to, ze na ich lokowanie w poszczegélnych osied-
lach nie ma duzego wplywu aktualna ich reputacja (Weclawowicz i in. 2003).
Jak bowiem pokazuja badania prowadzone w Warszawie (ibid.), zamieszka-
nie w ogrodzonej enklawie jest réwnie atrakcyjne na cieszacym sie dobra
opinig siegajaca minionego okresu osiedlu Ursynéw, jak i majacym znacznie
gorsza reputacje robotniczym osiedlu Wrzeciono.

Jak podaje J. Gadecki (2007), przyczyny powstawania osiedli grodzo-
nych maja dwa pozornie ze soba rywalizujace wyjasnienia. Pierwsze z nich
nawiazuje do leku o bezpieczenristwo, drugie natomiast osiedla tego typu
traktuje jako rezultat zmian klasowych i potrzeby prestizu. Osiedla grodzo-
ne wedlug tej drugiej koncepdji staja si¢ ucielesnieniem utopii klasy srednie;j.
Wielu ich mieszkanicow, przedstawicieli zamozniejszych kategorii spolecz-
nych ,[..] poszukuje sprywatyzowanej utopii oferujacej bezpieczenstwo,
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homogeniczng populacje, niewielka skale i mozliwg do zarzadzania, pry-
watna przestrzen [..]” (Gadecki 2007, s. 91), a zatem atrybutéw, ktérych
prozno szuka¢ w anonimowych i heterogenicznych spolecznie wielkich
osiedlach. Badania przeprowadzone w osiedlach warszawskich w ramach
projektu RESTATE (Bierzynski, Kozlowska 2005) pozwalaja stwierdzic¢, ze
ponad 80% mieszkanicow jako glowna przyczyne checi zamieszkiwania
w takim osiedlu podaje bezpieczeristwo. W miastach postsocjalistycznych
jednakze paradoksem budowy gated communities lokalizowanych wewnatrz
istniejacych osiedli blokowych jest fakt, Ze osiedla te czesto sa spokojne
i bezpieczne (Dymnicka 2007). Z analiz dotyczacych przestepczosci miej-
skiej wynika nawet, ze naleza do jednych z bezpieczniejszych obszaréw
w wielu miastach (por. Czapska, red. 2012, Mordwa 2013). Nie ma zatem
— jak pisze M. Dymnicka (ibid.) - realnych powodéw, aby w osiedlach
o zréznicowanej, ale wcigz relatywnie dobrej strukturze spolecznej, od-
gradzac sie od otoczenia i tworzy¢ iluzje wysp bezpieczeristwa na rzeko-
mym oceanie przestepczosci.

Rys. 21. Lokalizacja gated communities w osiedlach mieszkaniowych
Wrzeciono i Ursynéw Pétnocny w Warszawie w 2005 roku
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie A. Bierzytiski, A. Kozlowska (2005)

Wsréd negatywnych konsekwencji powstawania w osiedlach bloko-
wych grodzonych enklaw mieszkaniowych najwazniejsza jest zawlaszcza-
nie osiedlowej przestrzeni publicznej oraz przerywanie jej cigglosci w wy-
miarze zaréwno fizycznym, poprzez tworzenie barier uniemozliwiajacych
swobodne przemieszczanie si¢, jak i kulturowym (symbolicznym), ktére
wiaza sie z procesami segregacji i separacji spolecznej. Badania ankietowe
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przeprowadzane wsréd mieszkaricow osiedla Retkinia w Lodzi (Szafrariska
2009) potwierdzaja takze ich zla percepcje. Obecnos¢ gated community w bez-
posrednim sgsiedztwie wywoluje bowiem frustracje i poczucie ,, gorszosci”
u mieszkaricow spoza enklawy.

Niezaleznie jednak od tego, jak ocenia si¢ powstawanie nowych budyn-
kow mieszkaniowych w przestrzeni osiedli blokowych, zaréwno w formie
grodzonych, jak i niegrodzonych enklaw, niewatpliwie zjawisko to przyczy-
nia sie do naplywu ludnosci mlodszej, lepiej wyksztalconej oraz o wyzszym
statusie ekonomicznym, a w konsekwengcji do poprawy struktury spolecznej
tych osiedli. Przyczynia sie takze do podniesienie ich prestizu mieszkanio-
wego, poniewaz - jak slusznie zauwaza W. Jarczewski (2010, s. 60): ,w tym
nieco chaotycznym, ale coraz powszechniejszym trendzie «dogeszczania»
mozna jednak dostrzec szanse dla wielkich osiedli mieszkaniowych [...]
i sposob na uchronienie wielu z tych obszaréw przed degradacja. Nowe,
udane inwestycje w osiedlach blokowych pokazujg spotecznosci lokalnej, ze
to miejsce zyje. Nowi, stosunkowo zamozni mieszkancy tych budynkéw,
nobilitujg zazwyczaj nieco biedniejszych sasiadéw w wielkiej plycie, prowo-
kujac ich do formulowania tezy: jezeli «tacy» sie tutaj sprowadzaja, to ja nie
bede sie wyprowadzal”. Zjawisko to nosi zatem znamiona innego procesu,
tradycyjnie utozsamianego z obszarami centralnymi w miastach, czyli gen-
tryfikacji'??, a scislej - jednego z jej rodzajow, jakim jest new-build gentrification
(por. Davidson, Lees 2005). Obecnie w literaturze uzycie tego pojecia w od-
niesieniu do osiedli blokowych jest rzadko spotykane i dotychczas pojawilo
sie tylko w kilku pracach (np. Musterd, van Kempen 2005, Weclawowicz
2007, Szafrariska 2012), co sprawia, ze wciaz ma charakter dyskusyjny. Za-
kladajac jednak, ze terminy naukowe opisujace rzeczywistos¢ ewoluuja,
wydaje sig, ze okreslenie ,gentryfikacja” mozna, z pewnymi ograniczenia-
mi, zastosowac takze w tym przypadku.

Kolejny proces zmieniajacy strukture przestrzenng osiedli mieszkanio-
wych to komercjalizacja. Proces ten definiowany jest jako stopniowe po-
wiekszanie udzialu obszaréw komercyjnych, zwlaszcza handlu, ustug, biur
oraz bankéw i instytugji finansowych, kosztem innych, niekomercyjnych
funkgji o nizszym stopniu zysku ekonomicznego, np. kultury, szkolnictwa,
mieszkalnictwa (Matlovi¢ i in. 2001). Komercjalizacja traktowana jest jako

129 W odniesieniu do osiedli blokowych pojecie , gentryfikacja” zastosowa¢ mozna tylko
wtedy, gdy przyjmiemy najszersze (inkluzywne) rozumienie tego procesu. Wedtug uje¢ inklu-
zywnych gentryfikacja obejmuje bowiem nie tylko podupadte obszary starej zabudowy miesz-
kaniowej, ale réwniez przebudowe lub modernizacje dzielnic zamieszkanych przez ludzi
o wysokich i srednich dochodach, dzielnic lub budynkéw o funkgji innej niz mieszkaniowa,
a nawet zagospodarowywanie terenéw dotychczas niezabudowanych, na ktérych pojawiaja
sie nowe, zamkniete i chronione osiedla - enklawy dla zamoznych (Grzeszczak 2010), okres-
lane jako new-build gentrification (por. Davidson, Lees 2005).
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proces zachodzacy w strukturze funkcjonalnej miasta (por. Matlovi¢ i in.
2001), ale odbywa sie takze przez zmiany w jego strukturze morfologicznej
(por. Liszewski 2001b).

W wielkich osiedlach mieszkaniowych komercjalizacja dokonuje sie
przede wszystkim poprzez zmiany w morfologii, czyli wypelnianie sie do-
tychczasowej zabudowy nowa zabudowa o funkcji ustugowej i ustugowo-
-handlowej, ale takze, cho¢ w mniejszym stopniu, poprzez zmiany funkcji
w zabudowie istniejacej, np. poprzez adaptacje parterow budynkéw na
funkcje ustlugowe i handlowe (Oufednicek, Temelova 2009, Ciesiotka 2010).
Proces ten wigze si¢ z powstawaniem w przestrzeni osiedli po 1990 roku
bardzo licznych nowych placéwek ustugowych (oddzialy bankéw, gabinety
i przychodnie lekarskie, apteki, salony urody, stacje obstugi pojazdéw i in-
ne), a takze obiektow handlowych, w tym wielkopowierzchniowych nale-
zacych do wielkich sieci miedzynarodowych i krajowych (Liszewski 2001b,
Weclawowicz i in. 2003). W osiedlach powstaja rowniez liczne lokale gastro-
nomiczne (restauracje, puby, kawiarnie) i nowe miejsca spedzania wolnego
czasu o charakterze komercyjnym (fittnes cluby, sitownie, szkoly tarica, ki-
na, plywalnie itp.) (Weclawowicz i in. 2003, Oufednicek, Temelova 2009,
Szafrariska 2010). W efekcie uboga funkcjonalnie, a w wielu przypadkach
niemal monofunkcyjna dotychczas przestrzen osiedli (zwlaszcza tych
najwiekszych, usytuowanych peryferyjnie, ktére powstawaly najszybciej
i w efekcie nie bez przyczyny zyskaly miano megasypialni), wypelnia sie
wieloma nowymi funkcjami, w tym takze funkcjami wyzszego rzedu!*.
Znaczna poprawa wyposazenia osiedli w handel oraz ustugi zwieksza ich
dostepnos¢ przestrzenna i w istotny sposéb poprawia warunki zamieszki-
wania zar6wno w wymiarze obiektywnym, jak i subiektywnym, o czym
$wiadcza liczne wyniki badant ankietowych prowadzonych wsréd miesz-
kancow osiedli (oméwione w kolejnym rozdziale pracy).

Inng forma przeksztalcerr przestrzeni wielkich osiedli mieszkaniowych,
po czesci zwigzana z jej komercjalizacja, jest budowa nowych miejsc parkin-
gowych. Kwestia ta jest wazna, poniewaz zaniedbania inwestycyjne w tej
dziedzinie siegaja czaséw budowy osiedli, kiedy nie przewidywano tak
szybkiego rozwoju motoryzacji. I mimo zZe problem ten dotyczy osiedli we
wszystkich krajach (Chmielewski, Mirecka 2001), to w krajach Europy Srod-
kowo-Wschodniej jest szczegdlnie dotkliwy, poniewaz upowszechnienia sie
motoryzacji nie brano tu pod uwage takze z innych wzgledow. W egalitar-
nych spoleczenistwach socjalistycznych posiadanie samochodéw osobowych,
traktowane jako indywidualistyczny przejaw burzuazyjnego stylu zycia,

130 Na przyklad w warszawskim osiedlu Ursynéw funkcjonuje wiele szkét r6znych po-
zioméw nauczania o zasiegu nie tylko lokalnym, w tym np. dwie szkoly wyzsze, kilka galerii
handlowych i Multikino (Weclawowicz i in. 2003).
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bylo limitowane przez wladze i stanowilo przywilej nielicznych!3!. W efek-
cie liczba miejsc parkingowych tworzonych w nowo budowanych osiedlach
socjalistycznych (nawet przy uwzglednieniu prognoz rozwoju motoryzacji)
byla bardzo niska. W Polsce np. w latach 70. minionego wieku normy
w tym zakresie nie przekraczaly 50 na 1000 mieszkaricow (Chmielewski,
Mirecka 2001), a w latach 80. wynosily okolo 100-150 na 1000 mieszkancow
(Wojtkun 2004). Wspolczesnie, wraz poprawa warunkéw zycia, posiadanie
prywatnych samochodéw (nierzadko dwoch w jednym gospodarstwie do-
mowym) na tyle sie upowszechnito!32, ze brak miejsc do parkowania stal sie
powaznym problemem w przestrzeni osiedli. Jest to najbardziej dotkliwe
w osiedlach o duzej intensywnosci zabudowy oraz z przewaga zabudowy
wysokiej, czyli takich, gdzie udzial terenéw wolnych jest relatywnie maly
w stosunku do gestosci zaludnienia. W efekcie niemal we wszystkich osied-
lach, gtéwnie na ich obrzezach, ale takze na obszarach tzw. miedzyblo-
kowych, powstaja liczne nowe parkingi, ktore jednak wcigz nie zaspokajaja
potrzeb. Zajmuja one rozlegle tereny, poniewaz budowa parkingéw pod-
ziemnych lub wielopoziomowych naziemnych, ktéra rozwiazalaby ten
problem, stosowana jest rzadko ze wzgledu na wysokie koszty (por. Chmie-
lewski, Mirecka 2001). Bardzo wiele nowych parkingéw to inwestycje ko-
mercyjne (parkingi strzezone), czego efektem jest zawlaszczanie i komercja-
lizacja przestrzeni publicznej.

Omowione w tej czesci pracy przemiany morfologiczne w osiedlach
zwigzane z intensyfikacjg ich zabudowy, zar6wno mieszkaniowej, jak i ustu-
gowej (uslugowo-handlowej) oraz z komercjalizacja maja réwniez negatyw-
ny wymiar. W warunkach polskich, jak podaje G. Rembarz (2010), brak
pelnego uporzadkowania kwestii wlasnosci gruntow i brak faktycznego
gospodarza tych terenéw (po czesci jest nim miasto, po czesci spoldzielnia
mieszkaniowa, a po czesci mieszkancy) sprawia, ze wladze spéldzielni
mieszkaniowych (ktére wciaz, w bardzo wielu osiedlach, mimo przeksztal-
cenn wlasnosciowych, sa podmiotem zarzadzajacym) nierzadko prowadza
dos¢ dowolng polityke przestrzenna, ograniczong jedynie ogélnymi doku-
mentami planistycznymi. Praktykowana przez nie sprzedaz dzialek inwes-
torom komercyjnym, ktorzy lokuja nowe inwestycje czesto o dowolnej este-

131 W krajach socjalistycznych istniat takze wtérny rynek motoryzacyjny, lecz wysokie
ceny transakcyjne uzywanych samochodéw przekraczaly mozliwosci nabywcze przecigtnie
zarabiajacych.

182 7 danych GUS wynika, Ze w Polsce liczba zarejestrowanych samochodéw na 1000
mieszkaricow w 1970 r. wynosita 15, w 1976 - 39, a w 1990 - 138. W 2012 r. wskaznik ten naj-
wyzszy byt w Warszawie (580). W innych duzych miastach byl por6wnywalny (w Poznaniu -
554, Opolu - 551, Wroctawiu- 540, Gdarisku - 508, Krakowie - 503). Najnizszy sposréd wiel-
kich miast byt w Lodzi - 448. Srednio dla Polski wskaznik ten w latach 1990-2012 wzrést blis-
ko czterokrotnie.
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tyce i architekturze, nie uwzgledniajac przy tym lokalnej specyfiki miejsca
(dotychczasowe zagospodarowanie, preferencje mieszkaricow), niekiedy
prowadzi do chaosu przestrzennego, a w konsekwencji obniza i tak dos¢
niska estetyke tych osiedli, a takze przyczynia sie¢ do nadmiernego zagesz-
czania zabudowy (ibid.). Negatywne aspekty tych przemian dostrzegaja
takze A. Bierzynski i A. Kozlowska (2005), ktorzy zwracaja uwage na to, ze
pojawienie sie w osiedlach obiektéw o zasiegu ogolnomiejskim (w tym
glownie hipermarketéw) nie jest korzystne, poniewaz zwieksza wewnetrz-
ny ruch samochodowy w przestrzeni wewnatrzosiedlowej, powoduje hatas
i ogranicza przestrzen publiczng, a takze pogarsza warunki dla lokalnego
handlu. Niekorzystny wymiar obecnosci wielkich sieci handlowych w osied-
lach odnotowali réwniez G. Wojtkun (2004) oraz ]. Rodzos i M. Flaga (2010),
stwierdzajac, ze skutkuje to nie tylko znacznym ograniczeniem, ale nawet
upadkiem lokalnego handlu, ktéry intensywnie rozwijal sie w osiedlach
w pierwszych latach po transformagji.

Wiele negatywnych skutkéw ma réwniez stale powiekszanie terenow
przeznaczonych na miejsca do parkowania. Proces ten, mimo Ze przyczynia
sie do poprawy warunkéw zycia w osiedlach, zwlaszcza z punktu widzenia
mieszkanicow bedacych wlascicielami samochodéw, to - jak podaja A. Bie-
rzynski i A. Kozlowska (2005) na podstawie analizy osiedli warszawskich -
przyczynia sie do ograniczania przestrzeni rekreacyjnej, tworzenia barier
przestrzennych, obnizania atrakcyjnosci osiedli oraz intensyfikacji we-
wnetrznego ruchu samochodowego, ktéry w zamysle projektantéw tych
srodowisk mieszkaniowych mial pozostac¢ na zewnatrz!3.

Kolejnym niezwykle waznym, cho¢ nie tak powszechnym jak oméwio-
ny powyzej procesem zachodzacym w strukturze przestrzennej wielkich
osiedli mieszkaniowych jest sakralizacja przestrzeni. Wedlug R. Matlovica
(2000, s. 123) proces ten rozumiany moze by¢ dwojako: sensu stricto oraz
sensu largo. W pierwszym ujeciu sakralizacja oznacza rozszerzanie sie prze-
strzeni sakralnej przeznaczonej tylko do zaspokajania potrzeb w zakresie
kultu religijnego. W drugim natomiast jest to rozwdj obszaréw o dominacji
funkgji religijnej obejmujacych obok przestrzeni sakralnej takze inne urza-
dzenia, obiekty oraz infrastrukture religijng (np. administracje, szkolnictwo,
wydawnictwa, obiekty mieszkaniowe, gospodarcze itp.).

Proces sakralizacji przestrzeni ma charakter szczegélny, poniewaz jest
obecny w miastach od zawsze, jednak w okresie miasta socjalistycznego na

133 W tym zakresie nie bylo pelnej zgodnosci, o czym pisze G. Wojtkun (2004, s. 136),
przytaczajac dos¢ $miate wowczas stowa H. Adamczewskiej-Wejchert z 1978 r., wspotprojek-
tantki osiedla Stella w Tychach: ,, wbrew zakorzenionej w kraju tendencji przyjeliSmy zasade,
ze samochod jest czescia aparatury obstugujacej mieszkanie, ze przyjezdza si¢ nim pod dom
i nie nalezy go rugowac z osiedla, a jedynie neutralizowac¢ fizyczne skutki kontaktu ze spali-
nami i halasem” (Stepiriski 1978, cyt. za: Wojtkun 2004).
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skutek proby laicyzacji spoleczenstw poddanych wplywom tego ustroju
zostal zahamowany, a w niektorych krajach nawet cofniety poprzez wybu-
rzanie oraz zmiany funkcji istniejagcych obiektow sakralnych. W krajach
socjalistycznych budowe $wiatyni oraz obiektow o charakterze sakralnym
regulowalo ustawodawstwo antyreligijne, wzorowane na radzieckim (Jaz-
dzewska 2010, s. 153), totez ich powstawanie w nowo budowanych osiedlach
mieszkaniowych, ktére mialy stanowi¢ wizytéwke socjalizmu, podlegalo
przed 1990 rokiem bardzo silnym restrykcjom. Polska byla krajem socjali-
stycznym, w ktérym sakralizacja przestrzeni osiedli mieszkaniowych rozpo-
czela sie najwczesniej - juz w latach 60. XX w., kiedy wladze partyjne wyda-
ly pozwolenie na budowe kosciola w krakowskim osiedlu Nowa Huta. Ko-
lejne nieliczne pozwolenia wydawano takze w latach 70. (w tym np. dla
osiedla Teofilow w Lodzi, dla osiedli Rataje i Winogrady w Poznaniu), a po
strajkach robotniczych w 1980 roku i wizytach Jana Pawla II w kraju proces
ten nabral tak znacznego przyspieszenia, ze rok 1981 uznano za ,koniec
bitwy o koscioly” (Wrobel 2005, cyt. za: Jazdzewska 2010)134. W pozostatych
krajach socjalistycznych proces ten mogl sie rozpocza¢ dopiero po 1990 ro-
ku, gdzie przebiegal w znacznie wolniejszym tempie i na znacznie mniejsza
skale niz w Polsce (por. Matlovi¢ i in. 2001, Jazdzewska, red. 2010)'%. Z ba-
dan przeprowadzonych przez I. Jazdzewska w Petersburgu (2010) wynika,
ze w Rosji proces ten rozpoczal sie dopiero w koricu lat 90. XX wieku.

Wspolczesnie sakralizacja przestrzeni osiedli mieszkaniowych w mias-
tach postsocjalistycznych zachodzi w réznej skali oraz w réznym tempie,
poniewaz uwarunkowana jest poziomem religijnosci mieszkaricow poszcze-
golnych krajow i regionéw. Z badan przemian postsocjalistycznych miast
czeskich i stowackich na przykladzie Pragi, Bratysltawy, Olomurica i Preszo-
wa (Matlovi¢ i in. 2001) wynika, Ze proces ten wystepuje w osiedlach miast
stowackich (w wiekszym natezeniu w Preszowie), co wigze sie z relatywnie
wysokim poziomem religijnosci Slowakow (Matlovic¢ 2000), nie stwierdzono
go natomiast w miastach czeskich.

134 Pozytywnym tego przykladem jest osiedle Majowe w Szczecinie, zaprojektowane w la-
tach 1977-1979 dla 10,5 tys. mieszkaricéw (jako tzw. modelowa jednostka mieszkaniowa, beda-
ca czescia wiekszego zespolu mieszkaniowego obejmujacego cztery takie osiedla), w ktérym
juz na etapie projektu uwzgledniono budowe zespolu sakralnego, umieszczajac go w prestizo-
wej lokalizacji - przy zaplanowanym na wzér tradycyjnej zabudowy miejskiej rynku - forum
otoczonym budynkami o funkcji mieszkaniowo-ustugowej (Wojtkun 2004). Bylo to wynikiem,
jak podaje ten autor: ,ocieplenia klimatu w stosunkach miedzy PRL i Kosciotem katolickim”
(Wojtkun 2004, s. 134). Mimo to w I potowie lat 80., kiedy budowano osiedle, zaniechano tego
planu, a budowe $wiatyni rozpoczeto dopiero w 1999 r. (po 10 latach od wzniesienia wysit-
kiem mieszkancoéw osiedlowej kaplicy).

135 W latach 1990-2010 w osiedlach t6dzkich (w sumie liczacych okoto 300 tys. miesz-
kanicé6w) wybudowano ponad 20 koscioléw i kaplic, a w liczacym 250 tys. mieszkaricow osied-
lu Vesely Poselok w Petersburgu cztery cerkwie oraz dwie kaplice (JazdZzewska 2010).
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Proces sakralizacji, podobnie jak komercjalizacja, zachodzi w strukturze
funkcjonalnej osiedli (Matlovic i in. 2001), jednak jego przebieg wiaze sie ze
zmianami w strukturze morfologicznej, poprzez wydzielanie nowych dzia-
lek i wypelnianie ich zabudowg, a takze ze zmianami w fizjonomii osiedla,
poniewaz zabudowania koscielne r6znig sie znaczaco pod wzgledem archi-
tektonicznym od otaczajacych je budynkéw. Proces ten wzbogaca takze
krajobraz osiedli poprzez wprowadzenie nowych symboli i dominant
w przestrzeni osiedlowej (Jazdzewska 2010). Obecnos¢ nowych swiatyn
w osiedlach i zagospodarowanie otaczajacych je terenéw przyczynia sie
réwniez do kreowania nowych przestrzeni publicznych o bardziej zindywi-
dualizowanej formie i funkcji (Chmielewski, Mirecka 2001).

We wspolczesnej Polsce proces sakralizacji osiedli blokowych wydaje
sie juz powoli dobiega¢ ku koricowi, poniewaz od poczatku XXI wieku ob-
serwuje sie jego stagnacje (Jazdzewska 2010). Zmienia sie takze jego charak-
ter, ktory zmierza ku sakralizacji sensu largo, poniewaz w sasiedztwie $wig-
tynn powstaja inne placéwki koscielne: przedszkola, domy opieki, szkoly
réznych szczebli, placowki medyczne itp. (ibid.), ktére wzbogacaja wyposa-
zenie osiedli w infrastrukture spoleczna i ustugowa réznego typu.

Kolejng wazng zmiang zachodzaca w wielkich socjalistycznych osied-
lach mieszkaniowych jest ksztaltowanie sie nowych przestrzeni publicz-
nych. Proces ten nastepuje gléwnie na skutek przeksztalceri niezagospo-
darowanych dotychczas terenéw w obszary o réznych funkcjach wlasci-
wych dla osiedlowej przestrzeni publicznej, gtéwnie - jak wczesniej wspom-
niano - funkgji rekreacyjnej oraz komunikacyjnej (w rozumieniu komuni-
kacji wewnatrzosiedlowej). Czes¢ tych terenéw do lat 90. XX stulecia byla
niezagospodarowana, gtéwnie na skutek rezerwowania ich na rozw¢j infra-
struktury spolecznej i ustugowej, uwzglednianej w pierwotnych zalozeniach
architektoniczno-urbanistycznych osiedli, ktore nigdy nie zostaly zrealizo-
wane. Czeé¢ za$ to tereny niezagospodarowane celowo, czesto dos¢ roz-
legle, pozostawione jako otwarte , przestrzenie miedzyblokowe”, powstale
na skutek realizacji r6znego rodzaju normatywéw urbanistycznych zwigza-
nych z gestoscia zabudowy osiedlowej. Tereny te przez swoja rozleglos¢
oraz brak czytelnej funkcji nabieraly charakteru , przestrzeni niczyich”, a ich
obecnos¢ w osiedlach byla wazna ulomnoscia tej formy zabudowy (Racon-
-Leja 2010).

Prace autoréw badajacych przemiany przestrzenne zachodzace w wiel-
kich osiedlach mieszkaniowych réznych miast postsocjalistycznych: War-
szawy (Chmielewski, Mirecka 2001, Weclawowicz i in. 2003, Bierzynski,
Kozlowska 2005, Koztowski 2005), Lodzi (Adamus 2011, Szafraniska 2010,
2014), Krakowa (Rebowska 1999), Poznania (Ciesiétka 2010), Szczecina
(Wojtkun 2004), Katowic (Warchalska-Troll 2012, Komar 2013), Lipska (Ka-
bisch, Grossmann 2013), Pragi (Temelova i in. 2011), Bratystawy (Divinsky
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2004), pokazuja, ze poczawszy od lat 90. tereny te, dotychczas niezagospo-
darowane lub zagospodarowane w sposéb bardzo ubogi, sa przeksztalcane.
W ich miejsce powstaja parki, ogélnodostepne boiska do gier zespolowych
(czesto w sagsiedztwie szkol), ogrodzone i nowoczesnie wyposazone place
zabaw, ,skate parki”’, skwery z zieleniq. Pojawiaja sie takze nowe elementy
zagospodarowania i wyposazenia przestrzeni, takie jak fontanny, meble
miejskie i inne elementy malej architektury. W miejscach dotychczasowych
ciggoéw pieszo-jezdnych wytyczane sa nowe aleje spacerowe i ciezki rowe-
rowe, nowo projektowane ciagi piesze czesto uwzgledniaja potrzeby os6b
starszych i niepelnosprawnych. Likwiduje sie wysokie krawezniki, buduje
pochylnie, modernizuje przejscia przez jezdnie. W celu poprawy bezpie-
czenistwa wprowadza sie strefy ruchu uspokojonego, sygnalizacje $wietlng
i dzwiekowa, poprawia o$wietlenie w miejscach publicznych, a w niekto-
rych osiedlach montuje monitoring (ibid.).

W efekcie tych przeobrazeri zmienia sie nie tylko morfologia i fizjono-
mia terenow, ktére w osiedlach blokowych stanowily dotad zaledwie poten-
gjalne przestrzenie publiczne, ale takze ich funkcje, ktére dotad byly scisle
od siebie separowane. Poprawie ulegaja wazne walory srodowiska mieszka-
niowego, decydujace o jego percepcji (por. rozdz. 6 pracy), do ktérych na-
lezy bezpieczeristwo, czystosé, estetyka, obecnosé zieleni. Przede wszystkim
jednak proces ten przyczynia sie do poprawy warunkéw zamieszkania
w osiedlach, poniewaz pozwala na realizacje niemozliwych wczesniej w tej
przestrzeni sposobéw spedzania wolnego czasu, a w konsekwengji sprzyja
kontaktom spolecznym mieszkanicéw i przyczynia sie¢ do wzrostu ich satys-
fakcji mieszkaniowej. Pisal o tym m.in. architekt i urbanista ]. Gehl (2009)
w pracy pt. Zycie migdzy budynkami, ktéry na podstawie badan przeprowa-
dzonych w osiedlach duriskich dowiodl, ze wyglad i jakos¢ oraz sposéb
zaplanowania i zagospodarowania przestrzeni publicznych w srodowisku
zamieszkania czlowieka istotnie wplywa na wszystkie sfery zycia, w tym
takze na jakos¢ i czestotliwosé kontaktéw spolecznych realizowanych w miej-
scu zamieszkania.

Reasumujac stwierdzi¢ mozna, ze przeksztalcenia przestrzenne zacho-
dzace w osiedlach zaréwno o charakterze komercyjnym, jak i niekomercyj-
nym powoduja stopniowe odchodzenie od segregacji funkcji, ktore bylo
glownym zalozeniem teoretykoéw oraz tworcoéw osiedli, i zastepowanie ich
zasadq mieszania réznych rodzajéw dziatalnosci w przestrzeni. Tym samym
stwarza to cho¢ czesciowa szanse na upodobnienie osiedli blokowych do
tradycyjnych form organizacji przestrzennej miasta, takich jak ulica, plac,
a wraz z nimi powr6ét do wyrazniejszego wyodrebnienia przestrzeni pub-
licznej, ktora jest jednym z podstawowych elementéw struktury miasta.
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5.3.3. Przemiany fizjonomiczne

Konsekwencja przemian morfologicznych i funkcjonalnych zachodzacych
w wielkich osiedlach mieszkaniowych sg zmiany w ich fizjonomii. Dotycza
one zaréwno fizjonomii zabudowy (mieszkaniowej i ustugowej), jak i fizjo-
nomii innych elementéw krajobrazu, np. terenéw zielonych, rekreacyjnych,
komunikacyjnych oraz handlowo-ustugowych (np. osiedlowych rynkéw
i targowisk). Zmiany fizjonomiczne znacznie rzadziej sa przedmiotem ba-
dani niz morfologia i funkcje osiedli mieszkaniowych, a wsrod nielicznych
dotyczacych tego zagadnienia dominujg prace architektéw i urbanistow
(Chmielewski, Mirecka 2001, Wojtkun 2004, Rebowska 1999, 2000, Rebow-
ska i in. 2006, Lodzinski 2009, Rembarz 2010). W literaturze geograficznej
analiza przemian w fizjonomii osiedli zajmowali si¢ m.in. S. Kozlowski (2005),
A. Bierzynski, A. Kozlowska (2005), P. Ciesiotka (2010), G. Weclawowicz i in.
(2003, 2004).

Do najwazniejszych zmian w fizjonomii wielkich osiedli zidentyfikowa-
nych w dotychczasowych badaniach naleza:

— zmiany w wygladzie elewacji budynkow mieszkalnych, ktérych
efektem jest bogatsza kolorystyka i przelamanie szarosci ,, betonowej
pustyni”;

— poprawa stanu technicznego budynkéw (np. poprzez wymiane
okien, drzwi i remonty wejs¢ do klatek schodowych);

— przelamanie monotonii krajobrazu i jednolitego wygladu budynkow
poprzez omoéwione juz zmiany morfologiczne i funkcjonalne zwig-
zane z wprowadzaniem zréznicowanej architektonicznie nowej za-
budowy mieszkaniowej, sakralnej oraz handlowej i ustugowej;

— wazrost wielkosci powierzchni i poprawa zagospodarowania tere-
néw rekreacyjnych (place zabaw, parki, skwery, boiska);

— zwiekszenie wielkosci powierzchni i poprawa stanu osiedlowej
zieleni.

Wazna determinantg zmian w fizjonomii osiedli - jak juz powiedziano -
sa dzialania modernizacyjne. Dzieki takim dzialaniom najdalej idace prze-
miany fizjonomiczne dokonaly sie w wielkich osiedlach wschodnich Nie-
miec. Tam tez wskutek mozliwosci zaangazowania duzych srodkéw finan-
sowych pochodzacych z budzetu centralnego stosowano najbardziej kosz-
tochlonne projekty, np. rozluznianie zabudowy poprzez wyburzanie
wysokich budynkéw mieszkalnych, obnizanie wysokosci budynkéw 10-12-
-kondygnacyjnych przez wyburzanie kondygnacji wyzszych niz piata,
budowa zewnetrznych szybéw windowych i instalacja wind osobowych
w budynkach 5-kondygnacyjnych, ktére dotychczas pozbawione byly tego
udogodnienia, przebudowa istniejacych (i dobudowa nowych) tarasow
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oraz balkoné6w w mieszkaniach czy tez poprawa wygladu fasad budynkow
przez zastosowanie tzw. malarstwa iluzorycznego (fot. 1, 2) (Lodzirski 2009,
Czado 2012, Kabisch, Grossmann 2013). Przemiany te sa szeroko opisane
w literaturze jako przyklad, z jednej strony dzialar najbardziej zaawanso-
wanych w skali calej postsocjalistycznej Europy, z drugiej zas dzialan, kto-
rych rezultaty nie do korca spelnily pokladane w nich oczekiwania (Stani-
lov 2007, Lodziniski 2009, Rembarz 2010). Odplyw mieszkaricow z tych
osiedli bowiem, jakkolwiek znacznie zmniejszyl swoja skale po 2000 roku,
trwa nadal. Wigze sie to jednak ze specyfika parnistwa zjednoczonego, kt6-
rego cze$¢ zachodnia wciaz charakteryzuje si¢ lepszymi warunkami zycia
niz cze$¢ wschodnia.

Fot. 1. Przyklad zastosowania tzw. malarstwa Fot. 2. Przyklad modernizacji budynku
iluzorycznego imitujgcego detal architek- w osiedlu Hellersdorf w Berlinie z odno-
toniczny, zielen, ptaki, dachowki itp. w celu wiong elewacjg i wejsciami do klatek
wizualnego uatrakcyjnienia plaskiej elewacji schodowych oraz dobudowanymi przy
budynku z wielkiej plyty w osiedlu Hellersdorf w  kazdym wejsciu, zewnetrznymi szybami
Berlinie (zZrédio: Lodziriski 2009) windowymi (Zrédio: Lodziniski 2009)

Omowione powyzej zmiany w morfologii oraz fizjonomii osiedli, jesli
maja skoordynowany i planowy charakter oraz jednego inwestora (np.
spoldzielnia mieszkaniowa, wladze lokalne, wspodlnota lub inna instytucja
zarzadzajaca zasobem mieszkaniowym) zmieniajac wyglad osiedli, czynia
z nich bardziej przyjazne srodowisko mieszkaniowe. Poprawiaja ich spo-
leczny odbiér, a wéréd mieszkaricow wzmacniajg poczucie wiezi z zamiesz-
kiwanym obszarem. Niestety zdarza sie¢, Ze zmiany te sa chaotyczne i przy-
padkowe, a mnogos¢ inwestoréw poteguje chaos przestrzenny i architekto-
niczny, ktéry nie sprzyja ani estetyzacji osiedli ani wzmacnianiu wiezi
mieszkanicow z nimi. Niekiedy tez prowadzi do nadmiernego zageszczenia
zabudowy, tym samym pozbawiajac osiedla ich niewatpliwego waloru, ja-
kim jest duza ilos¢ terenéw zielonych.
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5.4. Podsumowanie

Na podstawie analizy oméwionych przemian zaréwno spolecznych, jak
i przestrzennych zachodzacych w postsocjalistycznych wielkich osiedlach
mieszkaniowych stwierdzono, Ze przebiegaja one w ré6znym tempie w r6z-
nych krajach, miastach, a nawet w poszczegoélnych osiedlach. R6znig sie tez
czestotliwoscia wystepowania. Niektére z nich majg charakter powszechny,
inne wystepuja czesto, lecz nie we wszystkich osiedlach, a niektére sg in-
cydentalne, co jest zwigzane ze specyfika osiedli lub miast, w ktérych sa
zlokalizowane. Systematyzacja tych procesow wymaga zatem uwzglednie-
nia réznic w czestotliwosci ich wystepowania.

Do najwazniejszych konsekwengji zidentyfikowanych przemian zarow-
no tych, ktore juz sie dokonaly, jak i tych, ktére wciaz sie dokonuja w wiel-
kich osiedlach miast postsocjalistycznych, naleza:

1) utrzymanie relatywnie wysokiego statusu spolecznego mieszkan-

cow, poniewaz po kilkunastu latach transformacji, mimo odptywu
z tych osiedli ludnosci zamozniejszej i o wyzszych aspiracjach miesz-
kaniowych, wcigz charakteryzuja sie one relatywnie wysokim statu-
sem spolecznym, gléwnie na skutek naptywu nowych mieszkaricow,
ktorzy nabywaja mieszkania na rynku wtérnym, jak i zasiedlania
mieszkari w nowych budynkach nabywanych na rynku pierwot-
nym. Przeczy to zapowiadanej w latach 90. degradacji spolecznej
tych osiedli i jest bardzo istotne z punktu widzenia ich przyszlosci.
Wyniki badan socjologicznych méwia bowiem (por. Borowik 2007),
Ze percepcja prestizu mieszkaniowego okreslonego obszaru w mies-
cie w wiekszym stopniu uzalezniona jest od skladu spolecznego
mieszkaricow, niz od jego formy architektonicznej i urbanistycznej;

2) przelamanie monofunkcyjnego charakteru wielkich osiedli mieszka-

niowych, okreslanego w literaturze jako stan niedorozwoju funkcji
miejskich, ktéry stanowil jedng z najwazniejszych ulomnosci tej for-
my urbanistycznej. W wyniku tego procesu wielkie osiedla mieszka-
niowe staly sie obszarami, na ktérych zrealizowane moga zostac¢
wszystkie podstawowe (a nawet ponadpodstawowe) potrzeby miesz-
karicow i ktore przyciagaja swa oferta takze osoby z innych obsza-
réw miasta. Mozna zatem stwierdzi¢, ze jesli jedna z gtéwnych cech
wyrézniajacych przestrzen miejska w ogolnej przestrzeni geograficz-
nej jest jej wielofunkcyjnosé, to w okresie transformacji ustrojowej
nastapil proces, ktory mozna okredli¢ jako ,, umiastowienie wielkich
osiedli”, czyli wypelnienie tych monofunkcyjnych dotychczas tere-
néw réznymi funkcjami miejskimi;

3) estetyzacja zabudowy i poprawa stanu zagospodarowania pub-

licznych i polpublicznych przestrzeni miedzyblokowych, poprzez
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wprowadzenie nieobecnego wczesniej koloru, detalu architektonicz-
nego i elementéw malej architektury. Proces ten anonimowej do-
tychczas przestrzeni osiedli blokowych nadaje wyrazistosci, charak-
teru i znaczenia, czyli cech niezbednych dla wytworzenia waloréw
miejsca. Nie jest on jeszcze zaawansowany w stopniu wystarczajg-
cym, ale jak pokazuja liczne badania empiryczne prowadzone wsrod
mieszkaricow osiedli (oméwione w kolejnym, 6. rozdziale pracy) jest
przez nich dostrzegany i, zmieniajac spoleczny odbiér tego srodo-
wiska mieszkaniowego, wzmacnia identyfikacje z nim oraz podnosi
jego atrakcyjnos¢ mieszkaniowa, co w przyszlosci zapobiec moze
odplywowi mieszkancow.

Analizujac wymienione przemiany i odnoszac sie do dorobku dotych-
czasowej literatury wyodrebniono w niniejszej pracy trzy zasadnicze grupy
czynnikéw, ktére je determinujg. Pierwsza grupa to czynniki dzialajace na
poziomie makro, ktére maja swoje Zrédlo w przemianach zachodzacych
w skali globalnej i europejskiej, w tym w szczegolnosci w oméwionych juz
procesach transformacji ustrojowej. Druga to czynniki dzialajace w skali
mezo, czyli w skali miejskiej, trzecia natomiast to czynniki dzialajace na po-
ziomie mikro, zwiazane ze specyfika poszczegolnych osiedli. Ich dzialanie
zilustrowa¢ mozna modelem zaproponowanym przez F. Wassenberga i in.
(2004), ktory w niniejszym opracowaniu zostal zmodyfikowany dla miast
socjalistycznych, ze szczeg6lnym uwzglednieniem roli transformacji ustrojo-
wej (rys. 22).

W pierwszej grupie czynnikow determinujgcych przemiany zachodzace
w  wielkich postsocjalistycznych osiedlach mieszkaniowych najwieksze
znaczenie maja procesy uruchomione w wyniku transformacji ustrojowej,
do ktorych naleza:

— zmiana polityki mieszkaniowej panstwa i niemal catkowite wyco-
fanie sie z roli ,dostarczyciela” i dysponenta mieszkan, ktére bylo
glowna cecha socjalistycznego modelu mieszkalnictwa;

— powr6t mechanizméw rynkowych w gospodarce, w tym przede
wszystkim uwolnienie rynku mieszkaniowego oraz zmiana giéwne-
go kryterium alokacji przestrzennej i rywalizacji na rynku mieszka-
niowym z politycznego na ekonomiczny;

— powrdt znaczenia renty gruntowej i ,,odrodzenie” si¢ miejsca jako
dobra rynkowego;

— przeksztalcenia w strukturze wlasnosci, w tym prywatyzacja znacz-
nej czesci zasobow mieszkaniowych;

— uruchomienie rynku kredytow hipotecznych, ktéry pozwala na rea-
lizacje aspiracji mieszkaniowych poza systemem budownictwa
wznoszonego z udzialem srodkéw publicznych;
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Rys. 22. Determinanty przemian wielkich osiedli mieszkaniowych w miastach
postsocjalistycznych
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie
F. Wassenberg i in. (2004) - zmodyfikowany

— pojawienie sie w miastach nowych obszaréw rezydencjalnych o re-
latywnie wysokim prestizu mieszkaniowym, przede wszystkim
w wyniku suburbanizacji oraz rozwoju budownictwa tzw. dewelo-
perskiego, a takze rewitalizacji zasobow mieszkaniowych polozo-
nych w centrach miast;

— zahamowanie naplywu migracyjnego do miast i wkroczenie ich
w faze kurczenia sie¢ demograficznego (depopulacji), ktore zmniej-
szylo presje na rynku mieszkaniowym w miastach;
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— przeksztalcenia struktury spolecznej, przede wszystkim silne roz-
warstwienie ekonomiczne i podzial spoleczeristwa na beneficjentow
przemian ustrojowych oraz przegranych transformacji, ktéry zgod-
nie z teorig ,akumulacji przewag” bedzie ulegal dalszemu pogle-
bieniu;

— wazrost aspiracji mieszkaniowych i zwiekszenie sie rezydencjalnej
mobilnosci, ktére nastgpily na skutek przemian w $wiadomosci
i wzrostu sily nabywczej gospodarstw domowych, nalezacych do gru-
py beneficjentéw transformaciji.

Wsréd czynnikéw dzialajacych w szerszej skali, na ktére nakladaja sie
wymienione procesy transformacji ustrojowej i ktére posrednio badz bez-
posrednio wplywaja na przemiany wielkich osiedli mieszkaniowych w mia-
stach postsocjalistycznych, najwieksze znaczenie maja przemiany spolecz-
no-kulturowe i demograficzne, w tym przede wszystkim przemiany stylu
zycia i modelu rodziny zwigzane z drugim przejsciem demograficznym.
Przejawiaja sie¢ one w znaczacym spadku liczby urodzen, starzeniu sie spo-
leczenistwa oraz wzroscie liczby i udzialu matych, jedno- i dwuosobowych,
gospodarstw domowych, a w konsekwencji zmianie potrzeb mieszkanio-
wych zaréwno w skali mikro (w zakresie wielkosci i lokalizacji mieszkar),
jak i w skali makro (ksztaltowanie sie popytu na okreslony typ srodowiska
mieszkaniowego).

Do grupy determinant dzialajacych w skali pojedynczych miast (lub
aglomeracji) naleza natomiast:

a) po stronie popytowej:

— liczba i struktura spoleczno-demograficzna mieszkaricow miasta
oraz liczba i struktura gospodarstw domowych w miescie, a takze
obecny stan zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych,

— zasoby i ograniczenia, przede wszystkim ekonomiczne, czyli poziom
zamoznosci i sila nabywcza (lub zdolnos¢ kredytowa) gospodarstw
domowych dzialajacych na lokalnym rynku mieszkaniowym, jak tez
ich wiedza, umiejetnosci i wyksztalcenie zwigzane z pozycja na lo-
kalnym rynku pracy,

— preferencje i aspiracje mieszkaniowe gospodarstw domowych oraz
ich sktonnos¢ do ruchliwosci rezydencjalnej, a takze preferowane
przez nie wzory oraz style zycia zwigzane z zamieszkiwaniem;

b) po stronie podazowej:

— wielkos$¢ i stan zasobéw mieszkaniowych w wielkich osiedlach,
w szczegolnosci w relacji do innych zasobéw mieszkaniowych miasta,

— warunki zamieszkania oferowane w wielkich osiedlach, w tym takze
w relacji do warunkéw oferowanych w pozostatych zasobach miesz-
kaniowych miasta,
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— oferta lokalnego rynku nieruchomosci, jej zréznicowanie oraz do-
stosowanie do potrzeb i mozliwosci nabywczych mieszkaricow,

— status spoleczny i prestiz mieszkaniowy wielkich osiedli zwigzane
z pozycja tej formy habitatu w strukturze spoleczno-przestrzennej
miasta;

c) lokalna polityka mieszkaniowa realizowana w miescie zaréwno
specjalna, ukierunkowana na przemiany wielkich osiedli, jak i obej-
mujaca inne tereny (w tym np. programy rewitalizacji obszarow
centralnych, ktére obok suburbiéw i nowych inwestycji deweloper-
skich stanowi¢ moga potencjalny obszar odplywu mieszkaricow
z wielkich osiedli).

Wzrost samodzielnosci miast, jaki nastapil po zmianie ustroju powo-
duje, ze waznq determinantg przemian zachodzacych w ich strukturze we-
wnetrznej, w tym takze w strefie wielkich osiedli, jest pozycja miasta w sieci
osadniczej kraju (tu widoczne stalo sie uprzywilejowanie stolic oraz ich
miast oéciennych) oraz wielkos¢ miasta i jego lokalizacja. Duze znaczenie
maja rowniez: kondycja ekonomiczna i rynek pracy, ktére niekiedy znacza-
co ro6znig sie w poszczegolnych osrodkach miejskich, a takze kondycja pozo-
stalych zasobé6w mieszkaniowych uzalezniona czesto od czynnikéw histo-
rycznych, siegajacych zaréwno okresu rozwoju przestrzennego miasta, jak
i czasow poprzedniego ustroju.

Do ostatniej z grup determinant dzialajacych w skali pojedynczych
osiedli, ktore decyduja o réznych Sciezkach przeksztalcen struktur osiedlo-
wych w tych samych miastach i krajach, zaliczy¢ mozna:

a) determinanty urbanistyczne, do ktérych naleza:

— urbanistyczno-architektoniczne walory osiedla obejmujgce zastoso-
wane uklady zabudowy, jej gestos¢, wysokosc i poziom zréznicowa-
nia, a takze wielkos¢ osiedla, przy czym cechy te, ze wzgledu na
centralne planowanie najczesciej sa pochodng okresu budowy osiedla,

— wyjsciowa jakos¢ mieszkari obejmujaca ich strukture i wielkos¢ oraz
jakos¢ ich wykonawstwa, ktére podobnie jak projekt urbanistyczny
w duzej mierze uzaleznione sg od okresu budowy osiedla,

— lokalizacja osiedla w przestrzeni miasta oraz jego dostepnos¢ komu-
nikacyjna, w tym zwlaszcza w odniesieniu do publicznego transpor-
tu szynowego (takich jak: metro, szybki tramwaj miejski, kolej miej-
ska itp.), ktéry w ostatniej dekadzie znacznie zyskal na znaczeniu
w miastach,

— nasycenie osiedla infrastruktura spoleczna i handlowo-ustugowa
oraz jej jakos¢, w tym takze poziom jej dostosowania do struktu-
ry spoleczno-demograficznej osiedla i aktualnych potrzeb miesz-
kancow,

179



— ilos¢ terenow zielonych w przestrzeni osiedla i stan ich zagospo-
darowania,

— stan utrzymania przestrzeni publicznych i pétpublicznych w osiedlu,

— stan utrzymania i fizjonomia budynkéw,

— struktura wlasnosci mieszkan w osiedlu,

— stan utrzymania mieszkan, ktoéry ze wzgledu na duzy udzial wias-
nosci prywatnej w osiedlach miast postsocjalistycznych najczesciej
jest dobry lub bardzo dobry;

b) determinanty spoleczne, ktore obejmuja:

— strukture spoleczno-demograficzng i narodowosciowa mieszkan-
cow, ich status spoleczno-zawodowy oraz poziom zamoznosci i Zré-
dta dochodow;

— poziom identyfikacji z miejscem zamieszkania i sklonnos¢ do migra-
qgji, ktére decyduja o tempie wymiany migracyjnej w osiedlu oraz
poczuciu odpowiedzialnosci i dbalosci mieszkaricow o otaczajaca
przestrzenr wspolng;

c) prestiz mieszkaniowy osiedla i jego reputacja uksztaltowane przez
wymienione czynniki urbanistyczne oraz spoleczne;

d) jakos¢ zarzadzania osiedlem oraz zakres dotychczas zrealizowanych
dzialari modernizacyjnych majacych na celu odnowe osiedla.

Odnoszac ustalenia poczynione w tej czesci pracy do obecnych w lite-

raturze $wiatowej koncepcji przemian $rodowisk mieszkaniowych wyko-
rzystywanych w analizie przemian wielkich osiedli w miastach zachodnio-
europejskich (por. rozdziat 2.3) stwierdzi¢ mozna, ze w wielkich osiedlach
miast postsocjalistycznych nie obserwuje si¢ lub obserwuje w bardzo nie-
wielkim zakresie (tylko w nielicznych osiedlach lub w ich fragmentach)
zjawisko okreslane jako spirala upadku lub syndrom wielkiego osiedla,
czyli procesow silnej i wieloplaszczyznowej degradacji spolecznej, fizycznej
oraz ekonomicznej, typowych dla osiedli w miastach Europy Zachodnie;j.

Nie nastepuja w nich réwniez na tak duza skale, jak w krajach zachod-

nioeuropejskich, procesy filtracji zwiazane z odplywem mieszkanicéw o wyz-
szym statusie. Te natomiast, ktére zachodza powodowane sg nie tyle
degradacja osiedli, lecz pojawieniem si¢ nowych bardziej atrakcyjnych
obszaréw zamieszkania, nieobecnych w przestrzeni miast tej czesci Europy
przed zmiang ustroju oraz mozliwoscia realizacji swoich potrzeb mieszka-
niowych poza systemem budownictwa subsydiowanego przez paristwo
(w postaci kredytéw hipotecznych), ktéra pojawila sie dopiero po zmianie
ustroju. Wazng role w tym procesie mial zatem oczywisty w tej sytuacji
wzrost silnie thumionych w poprzednim ustroju aspiracji mieszkaniowych
oraz naturalne zuzywanie sie¢ zarowno techniczne, jak i moralne osiedlowej
substancji mieszkaniowej wynikajace z jej cyklu zycia. A zatem dokonujace
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sie w osiedlach procesy filtracji maja charakter ewolucyjny i calkowicie na-
turalny zwigzany ze starzeniem sie i zuzywaniem okreslonej substancji
mieszkaniowej, nie sg zas, jak przewidywano, masowym exodusem miesz-
kancow, ktéry zamieni je szybko w obszary zdegradowane.

Nie znalazly réwniez potwierdzenia w miastach posocjalistycznych teo-
rie o charakterze deterministycznym, ktére zrédla ewentualnych proble-
mow, jakie moga by¢ notowane w wielkich osiedlach upatruja gléwnie
w ich niskich walorach urbanistycznych i wadliwym planie zabudowy (por.
Newman 1972, Coleman 1985). Teorie te nie potwierdzily sie gtéwnie
dlatego, ze - jak wynika z wspolczesnych ustalers architektow i urbanistow
(Wojtkun 2004) - uklad przestrzenny osiedli sam w sobie nie generuje ani
negatywnych ani pozytywnych zachowan spolecznych (a jesli tak sie dzieje,
to w bardzo niewielkim zakresie), a wystepujace w osiedlach zjawiska pa-
tologii spolecznej maja rozny charakter i wynikaja z réznych przestanek.
Jak podaja K. Dekker i in. (2011), pojawienie sie¢ probleméw spolecznych
w osiedlach krajow takich, jak Francja, Holandia, Szwecja czy Dania, ma
glowne Zrodlo w przestrzennej koncentracji tanich socjalnych mieszkar,
a w konsekwengji koncentracji ludnosci o niskich dochodach oraz duzej
rotacji mieszkancow (ibid., s. 480), czyli czynnikach, ktére nie wystepowaly
w miescie socjalistycznym i nie wystepuja w postsocjalistycznym, gdzie
osiedla te w zdecydowanej wiekszosci obejmuja juz prywatny zaséb miesz-
kaniowy.

Konkludujac, powyzsze ustalenia pozwalaja na stwierdzenie, ze zar6w-
no istniejagce wezesniej uwarunkowania ustrojowe, ktére przy zachowaniu
tej samej formy urbanistycznej decydowaly o zupelnie innym skladzie
spolecznym mieszkaricow osiedli, jak i sam proces transformacji (w tym
zwlaszcza szybkie tempo zachodzacych zmian i réwnoczesne nakladanie sie
nan proceséw o charakterze globalnym), stanowia dziedzictwo, ktére ma
charakter unikatowy i istotnie determinuje procesy zachodzace w osiedlach
miast postsocjalistycznych, a tym samym odréznia je od proceséw zacho-
dzacych w miastach zachodnioeuropejskich.
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6. PERCEPCJA I WALORYZACJA WIELKICH OSIEDLI
MIESZKANIOWYCH W MIESCIE
POSTSOCJALISTYCZNYM

6.1. Teoretyczne podstawy badan percepcji
i waloryzacji sSrodowiska mieszkaniowego

Relacje miedzy czlowiekiem a srodowiskiem (w zaleznosci od ujecia rozu-
miane jako relacje czlowiek-przestrzeni lub czlowiek-miejsce) sa jednym
z gléwnych probleméw badawczych geografii od poczatku istnienia tej dys-
cypliny (Maik 2006).

Nalezace do tego nurtu badan studia nad postrzeganiem i waloryzowa-
niem przestrzeni miejskiej, w tym takze przestrzeni mieszkaniowej, wspol-
cze$nie stanowia jeden z gtéwnych probleméw badawczych geografii spo-
lecznej miast (Lisowski 2008). Studia te rozwinely sie na gruncie geografii
behawioralnej, wykorzystujac gléwnie dorobek neobehawioryzmu (por.
Walmsley, Lewis 1997) oraz geografii percepcji - podejs¢ badawczych, ktore
zajmuja sie analiza wyobrazen i zachowan czlowieka w celu wyjasniania zja-
wisk i proceséw spolecznych zachodzacych w przestrzeni (Lisowski 1990).

Geografia percepcji jest subdyscypling mieszczaca si¢ na pograniczu
podejs¢ behawioralnych i humanistycznych (Bartnicka 1989). W obu tych
podejsciach badacz probuje wniknaé¢ w swiadomosé jednostki i jej relacje ze
srodowiskiem, stosujac podejscie rozumiejace!®. I mimo ze - jak podaje
A. Lisowski (2007, s. 24) - wspolczesnie w geografii dostrzega si¢ ambiwa-
lentny stosunek do ,, percepcji”, ktéry mozna nawet okresli¢ , kryzysem zau-

136 Podejscie to jest pochodna zaproponowanego przez M. Webera postulatu rozumienia
(Verstehen), ktore rozwiniete zostato przez F. Znanieckiego w postaci tzw. wspodlczynnika hu-
manistycznego - podejscia badawczego, zgodnie z ktérym, aby zrozumie¢ badanych trzeba
umie¢ postawic sie na ich miejscu i patrze¢ na rzeczywistos¢, jak pisat F. Znaniecki (1938),
»oczyma jej uczestnikow” stosujac ,,podejscie subiektywne”, nie zas , absolutnego obserwa-
tora” stosujacego , podejscie obiektywne”. Proponujac ten postulat F. Znaniecki jako jeden
z pierwszych na $wiecie zastosowat metode badania dokumentéw osobistych i stal sie prekur-
sorem stosowanej do dzi$ metody, jaka jest biografistyka, wspolczesnie wykorzystywanej
w pracach z zakresu geografii humanistycznej (np. Kaczmarek 2005).
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fania”, to jednak wciaz powstaja niezliczone prace empiryczne identyfiku-
jace wyobrazenia przestrzeni miejskiej.

Inspiracja do podejmowania studiéw nad postrzeganiem i waloryzowa-
niem przestrzeni miejskiej w geografii byla klasyczna juz praca amerykan-
skiego urbanisty K. Lyncha Image of the City z 1960 roku, a takze nieco p6z-
niejsze P.R. Goulda (1966), R.M. Downsa (1970) oraz D. Pococka i R. Hudso-
na (1978), zaadaptowane na polski grunt badawczy i szeroko oméwione
w opracowaniach m.in. B. Domariskiego i H. Libury (1986), H. Libury (1988),
M. Bartnickiej (1986, 1989), G. Prawelskiej-Skrzypek (1990), Z. Rykla (1999),
B. Jalowieckiego (2000), J. Stodczyka (2001), S. Mordwy (2003). Odwotywali
sie do niej takze inni badacze, np. E. Szkurlat (2004), P. Tobiasz-Lis (2013)
oraz autorzy prac zawartych w opracowaniach zbiorowych pod red. M. Ma-
durowicza (2007, 2010)137.

Zaproponowana przez K. Lyncha prekursorska metoda badania wyob-
razen przy uzyciu odrecznych szkicow znalazla licznych kontynuatorow
i przez lata inspirowala (i wciaz inspiruje) wielu geograféw (por. Knox,
Pinch 2010, s. 226). Mimo jednak fundamentalnego znaczenia dla badan
percepcji przestrzeni miejskiej, dorobek tego autora ma ograniczone zasto-
sowanie w studiach dotyczacych percepcji srodowiska mieszkaniowego, po-
niewaz skupia si¢ na odzwierciedlaniu fizycznej struktury miasta, pomijajac
niezwykle wazne w tym przypadku odczucia, postawy i preferencje miesz-
kancéw. Ograniczenia te zaowocowaly powstaniem kolejnych prac, ktérych
autorzy w znacznie wiekszym stopniu uwzglednili aspekty wartosciujace
i symboliczne. Nalezy do nich m.in. praca P.R. Goulda z 1966 roku, doty-
czaca preferencji mieszkaniowych, RM. Downsa (1970), ktory podjal sie
uporzadkowania dorobku w dziedzinie percepcji przestrzeni geograficz-
nej, wyrézniajac trzy aspekty badan percepcyjnych: strukturalny, wartos-
ciujacy i preferencyjny, oraz opracowanie D. Pococka i R. Hudsona (1978),
w ktorym przedstawione zostalo modelowe ujecie procesu percepcji sro-
dowiskal38.

137 Teoretyczno-metodologiczne aspekty percepcji sa szeroko oméwione w dostepnej lite-
raturze, a ich analiza nie jest celem niniejszej pracy, totez przedstawione zostaly w spos6b se-
lektywny, jedynie w odniesieniu do zamieszkiwanego srodowiska.

138 Wedtug modelu percepcji D. Pococka i R. Hudsona (1978) percepcja jest procesem,
w wyniku ktérego powstaje wyobrazenie. Na procesy percepcji wplyw maja trzy elementy:
biezaca informacja, bezposrednio odbierana przez postrzegajacego, wiedza zgromadzona
w oparciu o wczesniejsze doswiadczenie oraz kontekst przestrzenny, z ktérego srodowisko
jest postrzegane. Te trzy powiazane ze soba rodzaje bodZcéw srodowiskowych oddziatujacych
na obserwatora sa przez niego odbierane i organizowane w postaci wyobrazenia przestrzen-
nego. Wyobrazenie, ktére powstaje w wyniku percepcji jest uporzadkowana, uproszczona re-
prezentacjg otoczenia i schematycznym jego obrazem, a réwnocze$nie wyrazem indywidual-
nosci postrzegajacego oraz odbiciem wspdlnych cech kulturowych i spotecznych, ktére wply-
waja na wyobrazenia jednostek.
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Geograficzne badania percepcji odnosza sie do réznych skal przestrzen-
nych (od lokalnej, poprzez regionalng, krajowa, na swiatowej koriczac), a sa-
ma geografia percepcyjna jest dziedzing badan, ktorej przedmiot jest bardzo
szeroki i bardzo réznie ujmowany przez uprawiajacych ja badaczy!?, totez
W niniejszym opracowaniu skupiono sie na relacjach czlowieka z jego $ro-
dowiskiem mieszkaniowym!4. Przyjmujac klasyfikacje badan percepcyij-
nych RM. Downsa (1970) skupiono sie na dwoch ich aspektach: wartos-
ciujacym, zwigzanym z oceng srodowiska na podstawie wyobrazen o nim
i emocjonalnymi zwigzkami z zamieszkiwanym terytorium, oraz preferen-
cyjnym, zawierajacym preferencje przestrzenne (tu: preferencje mieszkanio-
we), powstale na podstawie wiedzy i oceny srodowiskal4l. Przyjmujac za$s
rozréznienie wyobrazen dokonane przez D. Pococa i R. Hudsona (1978),
praca opiera si¢ na analizie ich komponentu wartosciujacego, ktory zawiera
najbardziej istotne z punktu widzenia badania aspekty wyobrazen: ocene
percypowanego srodowiska, emocjonalne z nim zwiazki oraz postawy i pre-
dyspozycje do zachowarni wobec niego. Ich efektem moga by¢ decyzje mi-
gracyjne i zachowania przestrzenne jednostek w uzytkowanym przez nie
srodowisku mieszkaniowym142,

Teoretyczne inspiracje do rozwazar na temat relacji cztowieka z otacza-
jaca go przestrzenia geografowie zajmujacy sie badaniem percepcji czer-
pia takze z prac prekursoréw geografii humanistycznej E. Relpha (1976)
i Y.F. Tuana (1971) oraz z dorobku polskiej socjologii miasta, w tym gtéwnie
z prac tworcy zalozen kulturalizmu F. Znanieckiego (1938) oraz jego kon-
tynuatora A. Wallisa (1977, 1990). Waznym Zrédlem inspiracji dla badan
percepcji w geografii jest takze dorobek psychologii srodowiskowej, szeroko
omoéwiony m.in. w pracach A. Bariki (2002) oraz M. Lewickiej (2012).

139 O konsekwencjach réznych sposobéw rozumienia pojecia percepcji oraz teoretycznej
i metodologicznej stabosci tego nurtu badan w geografii szeroko pisat A. Lisowski (2007).

140 Badania percepcji przestrzeni mieszkaniowej nie zawsze odnosza si¢ do zamieszki-
wanego terytorium, moga bowiem obejmowac percepcje calej struktury rezydencjalnej miasta
i jej spoleczno-przestrzennego zréznicowania. Na uzytek niniejszej pracy skupiono sie jednak
na percepcji wlasnego srodowiska mieszkaniowego.

141 Wyr6zniony przez R.M. Downsa (1970) trzeci aspekt strukturalny (opisowy) kon-
centruje si¢ na odzwierciedlaniu fizycznej struktury srodowiska, a nastepnie analizowaniu
zgodnosci tak powstatego obrazu ze stanem rzeczywistym.

142D. Pocock i R. Hudson wyr6znili trzy komponenty wyobrazen bedacych rezultatem
procesu percepcji. Oprocz wartosciujacego, do ktérego odwoluje sie niniejsza praca, takze
komponent informacyjny (opisowy), zawierajacy wyobrazenia dotyczace fizycznej struktury
srodowiska (sktad, rozmieszczenie morfologia) i stanowigcy podstawe do identyfikacji r6z-
nic miedzy wyobrazeniami o nim a jego obiektywna forma. Takze komponent okreslany ja-
ko przewidujacy, ktéry odnosi si¢ do pozadanej struktury i wartosci percypowanego srodo-
wiska i zawiera oczekiwania w zakresie zmian lub ustabilizowania stanu aktualnego (Po-
cock, Hudson 1978).
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Wedlug A. Wallisa (1990) miedzy czlowiekiem i przestrzenia zachodza
cztery gléwne procesy: postrzeganie, wartosciowanie, ksztalttowanie i uzyt-
kowanie. Przyjmujac perspektywe tego autora przestrzen pelna jest znaczen
i symboli, jest doswiadczana i naznaczana. Analize relacji pomiedzy czlo-
wiekiem a $rodowiskiem mieszkaniowym A. Wallis (1977) oparl na stwo-
rzonej przez siebie koncepcji potrzeb jednostki i rodziny realizowanych
w srodowisku zamieszkania. Koncepcja ta oparta jest na teorii podstawo-
wych potrzeb, do realizacji ktérych daza zaréwno jednostki, jak i cale spo-
lecznosci. Jak podaje ten autor, najbardziej istotnymi potrzebami realizowa-
nymi w osiedlach mieszkaniowych sa: potrzeba bezpieczenstwa, oddzwie-
ku emocjonalnego, realizacji r6l spotecznych i prestizu.

Wedlug badacza osiedli J. Turowskiego (1979), autora koncepcji bada-
nia zwigzkoéw jednostek i grup ze srodowiskiem mieszkaniowym rozpatry-
wanych na gruncie zalozen kulturalistycznych, miedzy s$rodowiskiem
mieszkaniowym a swiadomym podmiotem zachodzi stosunek rozpoznawa-
nia, odczytywania, przezywania, a przede wszystkim oceniania (waloryzo-
wania), ktére analizowa¢ mozna jako kolejne ,etapy” czy tez ,skladniki”
procesu percepciji.

Wedlug innych autor6w natomiast (Bartoszek i in. 1997) percepcja prze-
strzeni jest punktem wyjscia w procesie jej adaptowania, przyswajania
i w rezultacie ksztaltowania. W ich pracy czytamy, ze ,w szczeg6lnym pro-
cesie przeobrazania przestrzeni ludzie przypisuja swoim wytworom fun-
kcje, sens i znaczenia. Nadawanie sensu, znaczen i funkcji mieszkaniom
i budowlom powoduje, ze ich uzytkownicy stale odczytuja - najczesciej
w sposob nie w pelni §wiadomy - pewne kody i szyfry. A zatem mieszka-
nie, dom, miasto i rozmaite ich przestrzenie staja sie¢ komunikatem znako-
wym dla mieszkaricow [...]. Kolejne znaki sa przez nich dostrzegane, klasy-
fikowane, porzadkowane, oceniane i dopiero na tej podstawie ludzie podej-
muja dzialania codzienne” (Bartoszek i in. 1997, s. 13). Spoleczny odbior
zamieszkiwanej przestrzeni jest zatem sekwencja okreslonych wrazeri zmy-
sfowych i czynnosci intelektualnych, ktére w efekcie prowadza do okreslo-
nych zachowan (rys. 23).

Jak podaja B. Jalowiecki i M. Szczepaniski (2006, s. 373), , klasyfikowa-
nie, porzagdkowanie i ocenianie przestrzeni miejskiej przebiega mechanicz-
nie, niemal bezrefleksyjnie, nie zmienia to jednak faktu, iz mieszkarcy sa
stalymi - krytycznymi i Zyczliwymi zarazem - czytelnikami poszczegélnych
elementéw przestrzeni, ktéra ich otacza [...], a codzienne i stale jej odczyty-
wanie prowadzi do powstania w umysltach ludzi trwaltych obrazéw, prze-
konan, stereotypéw i wyobrazert”. Jednym z rezultatow procesu percepcji
przestrzeni jest wedlug tych autoréw autoocena miejsca i zajmowanej
W nim pozycji przestrzennej, tzw. pozycji ekologicznej, ktéra swiadomie lub
nie, stale jest poréwnywana z miejscami przypisanymi innym jednostkom
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lub grupom. Poréwnywanie to prowadzi do utrwalenia stereotypéw
o ,zlych” i ,dobrych” dzielnicach, ,lepszych” i ,gorszych” miejscach za-
mieszkania. Skutkiem tego moze by¢ poczucie relatywnego uprzywilejowa-
nia lub uposledzenia oraz mitologizowania pewnych miejsc i przestrzeni, co
nie zawsze w pelni odpowiada rzeczywistosci, lecz jest wyrazem powsta-
lych wczesniej i utrwalonych wyobrazeri czy stereotypow.

[ Przestrzeh mieszkania, domu i miasta (komunikat oznaczajacy) ]

¥

[ postrzeganie (percepcja) ]
v

[ klasyfikacja i porzgdkowanie elementéw przestrzeni ]

¥

[ warto$ciowanie (waloryzowanie) ]

[ autoocena zajmowanej pozycji przestrzennej ]

¥

[ zachowania codzienne i praktyki mieszkaniowe, domowe i miejskie ]

Rys. 23. Spoleczny odbidér zamieszkiwanej przestrzeni
Zr6dlo: opracowanie wlasne na podstawie A. Bartoszek i in. (1997)
oraz B. Jatowiecki i M. Szczepariski (2006)

W przywolanych ujeciach waloryzacja i ocena najblizszej przestrzeni
(osiedla, dzielnicy, strefy miejskiej) oraz zajmowanego miejsca i zwigzanej
z nim pozycji ekologicznej koncentruje sie na pieciu podstawowych for-
mach ladu (Bartoszek i in. 1997, s. 15):

1)

2)

fad urbanistyczno-architektoniczny, zwigzany z kompozycyjna za-
wartoscia osiedla, kwartalu czy zespolu, jego czytelnoscia, logika,
ulokowaniem domoéw, ich ksztaltem i wielkoscia, usytuowaniem
terenéw zielonych, sklepéw, punktow ustugowych, obiektéw malej
architektury, przebiegiem drég i sciezek. Lad ten w odniesieniu do
miasta i osiedla wyraza¢ mozna za pomoca nastepujacych par opo-
zycji: zwarte - rozproszone, uporzadkowane - chaotyczne, czytelne
- nieczytelne, kameralne - przytlaczajace, niska zabudowa - wysoka
zabudowa, nasycenie malq architektura - brak nasycenia malg archi-
tektura;

lad funkcjonalny, ktory wigze sie z walorami uzytkowymi osiedla,
z nasyceniem w punkty ustugowe, sklepy, kluby, kawiarnie, osrodki
zdrowia, zlobki, przedszkola, szkoly, place zabaw. Lad ten ujmuja
nastepujace pary opozycji: nasycenie infrastruktura - nienasycenie
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4)

5)

infrastruktura, dobre funkcjonowanie infrastruktury - zle funkcjono-
wanie infrastruktury;

lad estetyczny, czyli uroda miejsca i przestrzeni, jej czystosc i schlud-
nos¢, barwnos¢, symbolika ulatwiajgca orientacje i sprawne porusza-
nie sie. Lad ten opisuja nastepujace pary opozycji: ladne - brzydkie,
czyste - brudne, radosne - posepne, kolorowe - szare, stylowe - bez
stylu, bogata szata informacyjna - uboga szata informacyjna;

fad psychospoleczny oparty na sieci stosunkéw spolecznych, wyra-
zajacych sie wieziach sgsiedzkich lub ich braku, we wzajemnym do
siebie nastawieniu blizszych i dalszych sasiadéw, w poziomie zazy-
losci i identyfikacji z miejscem lub przestrzenia osiedla, w ocenie sta-
nu bezpieczenistwa w osiedlu, zespole lub kwartale. Lad ten ujmuja
nastepujace pary opozycji: poczucie bycia u siebie - poczucie zagu-
bienia i obcosci, dobre stosunki sasiedzkie - zte stosunki sasiedzkie,
dobra dzielnica (osiedle) - zla dzielnica (osiedle), bezpieczna dziel-
nica (osiedle) - niebezpieczna dzielnica (osiedle), spokojna dzielnica
(osiedle) - halasliwa dzielnica (osiedle);

fad ekologiczny, ktéry odnosi sie do wartosci srodowiska natural-
nego osiedla, ktory wyraza sie¢ w opozycjach: zdrowe otoczenie -
niezdrowe otoczenie, nastonecznione - zaciemnione, zielone otocze-
nie - kamienna pustynia, ciche - halasliwe, oddalone od ucigzliwe-
go otoczenia (np. przemysl) - ulokowane w poblizu uciazliwego
otoczenia.

Najistotniejsza wartoscia ladu urbanistyczno-architektonicznego jest
zwartos¢ kompozycji przestrzennej, ladu funkcjonalnego - wygoda zycia,
ladu estetycznego - uroda miejsca i przestrzeni, tadu spolecznego - wiez
spoleczna, a takze jednostkowa i zbiorowa identyfikacja z miejscem i prze-
strzenia, natomiast tadu ekologicznego - czyste srodowisko naturalne (ibid.,

s. 16).

Nieco inaczej kryteria oceny zamieszkiwanej przestrzeni ujal natomiast
P. Myslek (2007), ktory wyodrebnil pie¢ grup kryteriow uwzglednianych
przez mieszkaficow w procesie wartosciowania przestrzeni mieszkaniowej.
Naleza do nich (2007, s. 95):

)

3)
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kryteria uzytkowe obejmujgce warunki mieszkaniowe, polozenie ba-
danego obszaru w przestrzeni miasta, bliskos¢ wolnych przestrzeni,
wyposazenie w réznego typu uslugi oraz dostepnos¢ obiektéw in-
frastruktury spolecznej i dostepnos¢ komunikacyijna, a takze zarza-
dzanie obszarem (osiedlem);

kryteria estetyczne - uroda okolicy, czystos¢, ilos¢ terenéw zielo-
nych, atrakcyjnos¢ zabudowy;

kryteria bezpieczeristwa - poczucie bezpieczeristwa na danym ob-
szarze, natezenie ruchu ulicznego i poziom halasu;



4) kryteria spoleczne, ktére obejmuja prestiz okreslonego obszaru i sklad
spoleczny zamieszkujacej je ludnosci, a takze klimat spoleczny, wiezi
sasiedzkie, bliskos¢ rodziny i znajomych;

5) kryteria sentymentalne (emocjonalne), ktore obejmuja takie cechy,
jak poziom wiezi z zamieszkiwanym obszarem, poczucie jego swojs-
kosci i znajomos¢ okolicy.

Badania socjologéw (por. Turowski 1979, Szczepanski 1991, Jalowiecki,
Szczepanski 2006) pokazuja, ze w przypadku poczucia deprywacji wlasnych
potrzeb mieszkaniowych, zwigzanych nie tylko z mieszkaniem, ale tez
z szerszym Srodowiskiem mieszkaniowym oraz braku mozliwosci zmiany
tego stanu i realizacji potrzeb w sposéb zgodny z oczekiwaniami, w umysle
czlowieka moze uruchamia¢ sie psychologiczny mechanizm tzw. dysonansu
poznawczego, ktorego redukcja prowadzi niekiedy do nieuzasadnionej,
nadmiernie pozytywnej oceny zamieszkiwanego srodowiska!43. Zjawisko to
jest tym silniejsze, im mniejsze sg szanse na jego zmiane (Jalowiecki, Szcze-
paniski 2006, s. 344). Podobny mechanizm dotyczy opisanego w literaturze
psychologicznej zjawiska tzw. adaptacji, ktora - jak podaje teoretyk i badacz
jakosci zycia M. Rapley (2003, s. 31) - jest ,, problematyczng kombinacja zlych
warunkoéw zycia i wysokiego poziomu satysfakcji, nazywanej czasami para-
doksem zadowolenia czy paradoksem niemocy”.

W literaturze geograficznej pojecie percepcji zamieszkiwanego srodowi-
ska bywa uzywane wymiennie z pojeciem postawy (Lisowski 2007), ktora
w literaturze socjologicznej definiuje sie za S. Ossowskim jako ogél wzgled-
nie trwalych dyspozycji do ocenienia przedmiotu, emocjonalnego nan rea-
gowania i zachowan wobec niego (Nowak 1973, s. 23)144. Zgodnie ze struk-
turalng koncepcja postawy skladaja sie na nig trzy komponenty: poznawczy,
emocjonalno-oceniajacy (afektywny) i behawioralny. Komponent poznaw-
czy obejmuje wiedze, przekonania i przypuszczenia wobec przedmiotu po-
stawy (tu: zamieszkiwanego obszaru i/lub zamieszkujacej go spolecz-
nosci), komponent emocjonalno-oceniajacy: uczucia, emocje oraz oceny,
komponent behawioralny natomiast zachowania i dzialania (lub gotowos¢
do nich) (ibid.). Wymienne uzywanie okresleni , postawa” i ,percepcja”
w geografii wynika z tego, ze w praktyce badawczej skladnik poznawczy

143 Jak podaje M. Szczepariski (1991): , Charakterystyczna jest sktonnos¢ do niedostrze-
gania pewnych mankamentéw zajmowanego miejsca i najblizszej przestrzeni, o ile sa one w ja-
kim$ przynajmniej stopniu rekompensowane przez wyimaginowane badz rzeczywiste pozy-
tywy. Mieszkaricy potrafig na przyklad bagatelizowac niektore ucigzliwosci Srodowiska (zapy-
lenie, hatas), jesli maja ulatwiony dostep do sklepéw, ustug, osrodkéw kultury”. Podobnie
zauwazal J. Turowski (1979), wedlug ktérego mieszkaricy przejawiaja znacznie wieksza skton-
nos¢ do zadowolenia z miejsca zamieszkania niz wynikatoby to z obiektywnych jego waloréw.

144 Pojecie postawy wprowadzone zostato do socjologii w 1918 r. przez W. Thomasa
i F. Znanieckiego, a rozwiniete przez S. Nowaka w pracy z 1973 r. pt. Teorie postaw.
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percepdji czesto bywa rozszerzany i uzupelniany o aspekty ewaluatywne
i emocjonalne (Lisowski 2007).

Relacje czlowieka z zamieszkiwanym Srodowiskiem, bedgace waznym
skladnikiem jego percepcji, bardzo czesto ujmowane sa w kontekscie wiezi.
Pojecie wiezi z miejscem zamieszkania jest przedmiotem badan wielu nauk
(psychologii, socjologii, geografii), dlatego tez w literaturze spotka¢ mozna
liczne jego definicje i wiele okresleri o pewnym wspélnym zakresie znacze-
niowym, ale tez pewnych znaczeniowych odrebnosciach. W literaturze
swiatowej wsrod okreslen takich wymieniane sg m.in., bedace domeng psy-
chologii srodowiskowej: , przywiazanie do miejsca” (place attachment), ,iden-
tyfikacja z miejscem” (place identity) i ,zadowolenie z miejsca” (place satisfac-
tion), a takze majaca swo6j rodowéd w geografii humanistycznej Tuanowska
,topofilie” (topophilia) oraz rozpatrywane gléwnie na gruncie socjologii ,, przy-
wigzanie do spolecznosci lokalnej” (commmunity attachment) (Lewicka
2012, Hidalgo, Hernandez 2001, Stedman 2002). Badacze wiezi spotecznych
w osiedlach miejskich uzywaja takze poje¢ ,identyfikacja lokalna”, , satys-
fakcja lokalna” lub ,lokalny sentyment” (por. Michalska-Zyla 2010).

Jak zauwaza J. Kotus (2007) - badacz tego zagadnienia na gruncie geo-
grafii - wieZ z miejscem zamieszkania ma dwa zasadnicze wzajemnie uzu-
pelniajace sie¢ wymiary: przestrzenny - przywigzanie do miejsca wyodreb-
nionego w sensie fizycznym (terytorialnym) oraz spoleczny - przywiazanie
do zamieszkujgcej to miejsce spolecznosci. Tak rozumiane pojecie wiezi,
mimo ze wykracza poza klasyczne studia percepcji przestrzeni, rozpatry-
wanej jako proces doznan zmystowych (gléwnie wzrokowych), stanowi jed-
nak nieodlgczny element wielu prac geograficznych mieszczacych sie w tym
nurcie badawczym (por. Lisowski 2007).

Bardzo waznym atrybutem relacji czlowieka ze srodowiskiem mieszka-
niowym w ich warstwie spolecznej sa wiezi sasiedzkie. Badacz i teoretyk
wiezi sasiedzkich na gruncie socjologii P. Kryczka definiuje je jako , uklad
wzglednie trwalych powigzar i zaleznosci pomiedzy osobami wynikajacych
z bliskosci zamieszkiwania, wyrazajacych sie [...] w postaci unormowanych
czynnosci, ktore zakladaja okreslone obowiazki i uprawnienia obu stron”
(Kryczka 1981, s. 116). Szczegotowa typologia stosunkow sasiedzkich w wiel-
komiejskim srodowisku mieszkaniowym, odnoszaca si¢ do behawioralne-
go wymiaru zjawiska sformulowana przez tego autora, obejmuje nastepu-
jace typy sasiedztwa: (1) towarzysko-przyjacielskie, ktérego podstawa jest
tworzenie w miejscu zamieszkania nieformalnych kregéw o charakterze ko-
lezeriskim (lub przyjacielskim) i wspélne spedzanie czasu wolnego, (2) s$wiad-
czeniowe, ktére polega na wymianie réznego rodzaju przystug, (3) solidar-
nosciowe oparte na realizacji dobra wspolnego i zaangazowaniu w realiza-
cje wspolnych intereséw, 4) poinformowane, ktére wyraza sie w posiadaniu
i gromadzeniu informacji o sasiadach oraz 5) konwencjonalne, przybierajace
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forme wymiany uklonéw i pozdrowieni (Kryczka 1981). Nieco inng typolo-
gie zastosowal natomiast J. Turowski (1976), ktory wyréznil cztery formy
sasiedztwa cechujace sie r6znym stopniem spolecznego zaangazowania. Sa
to: (1) sasiedztwo towarzysko-swiadczeniowe, ktore polega na czestych
i bliskich kontaktach wkraczajacych w sfere zycia prywatnego, (2) sasiedz-
two znajomosciowo-okazjonalne, oparte na okazjonalnych stosunkach spo-
lecznych zwiazanych z dorazna pomoca, (3) sasiedztwo grzecznosciowo-
-konwencjonalne ograniczone do konwencjonalnych gestéw i wymiany
uklon6éw oraz (4) dystansowanie si¢ wobec srodowiska sasiedzkiego, zakla-
dajace izolacje spoteczna.

W analizie relacji czlowiek - srodowisko mieszkaniowe w literaturze
geograficznej stosowany jest takze termin , satysfakcja mieszkaniowa” (resi-
dential satisfaction, housing satisfaction), ktéry podobnie jak pojecie postawy
ma charakter zmiennej syntetycznej (wieloskladnikowej), poniewaz obejmu-
je zadowolenie z r6znych aspektéow zamieszkiwania, zaréwno spolecznych
(otoczenie spoleczne, wiezi, emocje), jak i fizycznych, obejmujacych cechy
osiedla (wyglad, wyposazenie, lokalizacja itp.) oraz cechy zajmowanego
mieszkania (wielkos¢, stan techniczny, koszt utrzymania itp.) (por. Weide-
mann, Anderson 1985, Adriaanse 2007, Dekker i in. 2011). Jednym z waz-
nych elementéw satysfakcji mieszkaniowej sa preferencje migracyjne gospo-
darstw domowych zwigzane z checiag opuszczenia zamieszkiwanego osiedla
w najblizszej przyszlosci lub, przeciwnie, checia pozostania w nim (Mus-
terd, van Kempen 2007). Potencjalna ruchliwos¢ przestrzenna mieszkancow
wielkich osiedli jest niezwykle wazng determinantg ich przyszlosci, gdyz
nasilony odplyw mieszkaricow moze by¢ poczatkiem lub jednym z etapow
proceséw degradacji szeroko opisanych w literaturze dotyczacej przemian
osiedli zachodnioeuropejskich.

Omawiane zagadnienia relacji czlowiek - zamieszkiwane srodowisko
sa takze przedmiotem refleksji architektoéw i urbanistow, ktorzy jednak
ujmuja je nieco inaczej, gléwnie w aspekcie oddzialywania przestrzeni na
czlowieka poprzez dostarczane mu wrazenia sensoryczne (przede wszyst-
kim wzrokowe), jakie wywoluje w czlowieku otoczenie (Ostrowska 1991).
Wrazenia te, jak podaje cytowana autorka, moga powodowaé odczucia
,dospolecznienia” lub ,niedospolecznienia” przestrzeni. Pozytywne ,do-
spoleczne” wrazenia wywoluja obszary, ktére wyrézniaja sie posiadaniem
elementéw krystalizujacych plan zabudowy, charakteryzuja sie wlasciwa
dla czlowieka skala zalozen i kameralnoscia rozwiazan, wystepowaniem
cech indywidualizujacych przestrzeni, a takze wielofunkcyjnoscia oraz wy-
korzystaniem form naturalnych jako dopelnienie lub osnowa kompozycji,
np. rzezby terenu, istniejacej formy zieleni. W opozycji do nich znajduja sie
cechy, ktére wzmacniaja negatywne wrazenie ,niedospolecznienia” prze-
strzeni zwigzane z zachwianiem harmonii miedzy potrzebami i mozliwos-

191



ciami percepcji czlowieka a cechami przestrzeni. Ich efektem jest wzbu-
dzanie poczucia zagrozenia, wywolywanie stresu, apatii, biernosci oraz
sprzyjanie zjawiskom patologii spolecznej, buntu, agresji i negacji, a w skraj-
nych sytuacjach nawet pogorszenie stanu zdrowia mieszkaricéw danej prze-
strzeni (Ostrowska 1991, s. 251-265). W wielkich osiedlach mieszkaniowych,
bedacych szczegolng forma urbanistyczno-architektoniczng kwestie zwigza-
ne z ukladem zabudowy oraz architektura budynkéw czesto podnoszone
byly w literaturze (szerzej oméwionej w rozdz. 2.5) jako jedna z gléwnych

/////

1972, Coleman 1985).

6.2. Uwarunkowania percepcji i waloryzacji
srodowiska mieszkaniowego

W badaniach percepcji i waloryzacji zamieszkiwanego srodowiska, a takze
wiezi zaré6wno z zamieszkiwanym terytorium, jak i z wsp6lzamieszkujaca je
spolecznoscia wazne jest nie tylko uzyskanie odpowiedzi na pytanie, w jaki
sposOb postrzegana i oceniana jest przestrzen i jaki jest poziom zidentyfi-
kowanych wiezi, lecz takze okreslenie uwarunkowan determinujacych ten
proces.

W Kklasycznych juz badaniach osiedli mieszkaniowych J. Turowski (1979)
wyréznil trzy zasadnicze kategorie uwarunkowan wiezi mieszkaricow
z osiedlem i postaw wobec niego:

1) urbanistyczne, do ktérych naleza: usytuowanie osiedla w stosunku
do pozostalych obszar6w miasta i warunki komunikacyjne, stan-
dard mieszkan, wyposazenie osiedla w infrastrukture handlowo-
-ustugowa;

2) spoleczne, czyli upowszechniane oceny i stereotypy, ktére kwalifi-
kuja osiedla jako lepsze i gorsze, struktura spoleczna ludnosci i ce-
chy mieszkaricow, ocena stosunkéw miedzyludzkich, wielkos¢ jed-
nostki mieszkaniowej oraz stopieri jej wyodrebnienia w miescie;

3) osobiste, wérod ktorych wyréznil okres zamieszkiwania w osiedlu,
osiggniete efekty co do warunkéw zycia oraz preferencje jednost-
kowe w zakresie systemu wartosci i wzoréw stylu zycia.

Wedlug M. Bartnickiej (1989) natomiast badania nad wartosciowaniem
miejskiej przestrzeni mieszkaniowej wykazaly, Zze na ocene atrakcyjnosci
danego obszaru w opinii mieszkaricow i na ich preferencje mieszkaniowe
wplywaja czynniki endogenne zwigzane z cechami osob oceniajacych!4

145 Wedlug innych autoréw, ktérzy skupili si¢ na czynnikach endogennych, zidentyfiko-
wanych ex post, ktére w najwiekszym stopniu wplywaly na percepcje i waloryzacje przestrzeni
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oraz egzogenne, pochodzace ze srodowiska, do ktérych nalezg cechy oce-
nianego obszaru. Przy czym, jak podaje ta autorka, o ile pierwsze z nich
maja wplyw raczej na strukture wyobrazen, o tyle drugie ksztaltuja przede
wszystkim ich tres¢.

Inni autorzy (por. Jalowiecki, Szczepanski 2006) w pracach nad percep-
¢ja i waloryzacja przestrzeni przyjmuja trzy grupy determinant: (1) obiek-
tywne, zwigzane z cechami ocenianej przestrzeni, (2) subiektywne, odnosza-
ce sie do cech 0s6b oceniajacych, oraz (3) zwigzane z kontekstem przestrzen-
nym i spoleczno-kulturowym, czyli sytuacja, w ktérej zachodzi proces per-
cepdji i waloryzacji.

Nieco inaczej natomiast pogrupowala czynniki wplywajace na percep-
cje i waloryzacje przestrzeni E. Chadzyriska (2004), ktéra na podstawie
przegladu réznych prac wyréznila trzy ich grupy: (1) czynniki indywidual-
ne - wiek, wyksztalcenie, wykonywany zawod, przynaleznos¢ do réznego
typu organizacji, miejsce zamieszkania, stan rodzinny, poziom zamoznosci,
poziom wiedzy, stan emocjonalny, (2) czynniki przestrzenne - liczba i ro-
dzaj elementéw przestrzeni miejskiej, ich zréznicowanie, funkcjonalnosé,
dostepnos¢ komunikacyjna, szybkos¢ zmian struktury miasta, (3) czynniki
stanowigce Zroédlo wiedzy o przestrzeni - wlasne doswiadczenia, opinie in-
nych os6b, informacje pochodzace ze sSrodkéw masowego przekazu.

Grupowanie czynnikéw determinujacych poziom satysfakcji mieszka-
niowej w wielkich osiedlach w ré6znych krajach europejskich zaproponowali
K. Dekker i in. (2011), ktérzy wyodrebnili nastepujace grupy determinant:
(1) demograficzne, w tym gléwnie wielkos¢ i strukture gospodarstwa do-
mowego oraz obecno$¢ w nim dzieci, a takze wiek badanych, (2) socjoeko-
nomiczne, w tym w szczeg6lnosci poziom rozporzadzalnych dochodéw
mieszkanicow, ich aktywnos¢ na rynku pracy oraz poziom wyksztalcenia,
(3) narodowosciowe, przy zalozeniu, Ze imigranci inaczej postrzegaja za-
mieszkiwane srodowisko niz rdzenni mieszkancy kraju, (4) wlasnosciowe,
wyodrebniajace dwie zasadnicze kategorie mieszkancow: wlascicieli i nie-
wlascicieli zajmowanych mieszkan, (5) cechy mieszkania (jego wielkos¢,
stan utrzymania, liczba i uklad izb) oraz (6) spoleczne i urbanistyczne cechy
osiedla zwiazane ze strukturg spoleczng jego mieszkaricow oraz silg ich
wiezi spolecznych, a takze z wyposazeniem go w rézne ustugi, z dostep-
nosciag komunikacyjna, bezpieczeristwem, stanem zadbania osiedla, jego lo-

mieszkaniowej, S. Nurek (1982) wskazywal na ple¢ i wyksztalcenie badanych, J. Stodczyk
(2001) na kombinacje wieku, wyksztalcenia, nabytych doswiadczeri, sytuacji materialnej, loka-
lizacji osoby dokonujacej oceny, a takze jej pozycji spotecznej i przynaleznosci do okreslonego
kregu, a L. Groeger (2013) na poziom uzyskiwanych dochodéw, wyksztalcenie i wiek, przy
czym zmienne te znalazly sie dopiero na dalszych miejscach w hierarchii, po czynnikach egzo-
gennych (obiektywnych) zwigzanych cechami zamieszkiwanej przestrzeni.
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kalizacja w przestrzeni miasta oraz z wystepowaniem na jego obszarze
réznych problemow i zjawisk o charakterze patologicznym.

Wymienione grupy determinant w praktyce badawczej moga zostac
przedstawione w postaci hipotez wyjasniajacych, ktére nastepnie sa testo-
wane w badaniach empirycznych. Jako determinanty postaw wobec miejsca
zamieszkania oraz wiezi sasiedzkich w badaniach spotecznych najczesciej
przyjmuje sie cztery zasadnicze grupy hipotez wyjasniajacych: (1) hipoteza
stratyfikacyjna, zgodnie z ktéra do zmiennych wyjasniajacych te zjawiska
naleza: wyksztalcenie, status spoleczno-zawodowy i poziom zamoznosci,
(2) hipoteza uczestnictwa w zyciu spolecznym, ktéra zaklada warunkowa-
nie poziomu wiezi z miejscem zamieszkania udzialem w réznego typu ini-
cjatywach na rzecz lokalnej spolecznosci oraz lokalnego terytorium, (3) hi-
poteza zakorzenienia lokalnego wyrazona przez dlugos¢ zamieszkiwania
i czestotliwos¢ kontaktoéw zewnetrznych oraz (4) hipoteza urbanizacyjna,
ktora jako czynnik wyjasniajacy relacje z miejscem zamieszkania przyjmuje
jego cechy (np. wielkos¢ miejscowosci, typ zabudowy itp.) (por. Michalska-
-Zyta 2010).

W inny sposéb do kwestii uwarunkowan relacji czlowiek-przestrzen
podchodza natomiast architekci i urbanisci. W ich pracach bowiem najwaz-
niejsza role w ksztaltowaniu wiezi spotecznych w srodowisku mieszkanio-
wym przypisuje sie czynnikom urbanistycznym i architektonicznym przyj-
mujac, ze ,architektura, w otoczeniu ktérej zyje czlowiek, ma zdolnos¢
podtrzymywania wiezi spolecznych [...] utrudniajac lub uniemozliwiajac
w ten sposob rozwdj zachowan, ktére w odmiennych warunkach dana spo-
lecznos¢ bylaby zdolna rozwina¢” oraz, ze ,,wyglad przestrzeni miejskiej [...]
wiaze sie nie tylko z zagadnieniami estetyki, ale przede wszystkim [...] zna-
czaco wplywa na zachowania spoleczne. Przestrzenie [...] o wysokim pozio-
mie artystycznym i estetycznym, generujace pozytywne doznania i przezy-
cia, jak i przestrzenie zdegradowane, w ktérych panuje przestrzenny chaos,
wywolujace negatywne odczucia - to wszystko, wplywajac na samopoczu-
cie uzytkownikow przestrzeni, przyczynia sie do rozwijania lub utrudniania
interakgji, kontaktow i wiezi spolecznych” (Pazder 2008, s. 164). Poglad taki,
acz niepozbawiony zupelnie stusznosci, wciaz wydaje sie zbyt bliski podej-
sciu okreslanemu jako determinizm architektoniczny, ktéry - jak podaje
G. Wojtkun (2004, s. 13) - zostal ostatecznie odrzucony na poczatku lat 60.
XX wieku.

Jednym z najwazniejszych sposréd wymienionych juz czynnikiéw, kto-
ry odgrywa istotna role w percepcji zamieszkiwanego obszaru, jest poczucie
bezpieczenistwa rozumiane jako brak zagrozenia przestepczoscia. Wedlug
wielu badaczy (por. Jalowiecki, Szczepatiski 2006, Lewicka 2012) jest to bar-
dzo istotny aspekt pozytywnych relacji czlowieka z miejscem zamieszkania
i pozytywnej jego waloryzacji, wigze si¢ bowiem z zaspokojeniem jednej
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z najwazniejszych psychologicznych potrzeb czlowieka - potrzeby bezpie-
czenstwa, ktérej deprywacja moze by¢ bardzo dotkliwa (Zimbardo 1999).
W wiekszosci uje¢ poczucie bezpieczenistwa traktowane jest jako jedna z de-
terminant procesu percepcji i waloryzacji srodowiska mieszkaniowego, ale
réwnie dobrze moze by¢ rozpatrywane jako przedmiot tego procesu (w po-
staci badan percepcji bezpieczeristwa w miejscu zamieszkania), a nawet jako
jego rezultat (np. kiedy w wyniku procesu percepcji okreslonych zjawisk
w umysle czlowieka powstaje mentalna mapa miejsc bezpiecznych i nie-
bezpiecznych). W tym przypadku w literaturze przedmiotu przyjmuje sie
dwie zasadnicze grupy hipotez wyjasniajacych poczucie bezpieczenstwa:
psychologiczno-spoleczne oraz urbanistyczno-architektoniczne, przy czym
znaczenie pierwszych podkreslaja glownie socjologowie i psychologowie,
a te drugie czesciej przyjmowane sa w badaniach architektow i urbanistow.
W pracach geograficznych natomiast (por. Guzik 2000a, 2000b, Kotus 2007,
Mordwa 2013) hipotezy te najczesciej traktuje sie rownorzednie. Niezaleznie
jednak od tego, w jaki sposéb badawczo traktuje sie poczucie bezpieczen-
stwa, nie ulega watpliwosci, ze zar6wno sama przestepczosé, jak i poczucie
zagrozenia nig w znaczacy sposéb wplywaja na jakos¢ zycia (Liszewski 2004).
A poniewaz poczucie zagrozenia rejestrowane w badaniach opinii miesz-
kanicow nie pokrywa sie z obrazem przestepczosci wynikajacym z policyj-
nych danych statystycznych (por. Guzik 2000a, Frieske 2007, Mordwa 2013),
to ,,wieksze znaczenie majg wyobrazenia odnosnie przestepczosci i jej roz-
mieszczenia niz stan faktyczny” (Guzik 2000a, s. 201).

Wsréd uwarunkowarn procesu percepdji i waloryzacji sSrodowiska miesz-
kaniowego waza role odgrywaja takze stereotypy, o czym pisat J. Turowski
juz w latach 70. XX wieku (1976). Na gruncie geografii spolecznej Z. Rykiel
(1999) definiuje stereotyp jako funkcjonujacy w $wiadomosci spolecznej,
uproszczony, znieksztalcony i zabarwiony wartosciujaco obraz rzeczywi-
stosci. Stereotypy percepcyjne dotyczace poszczegélnych obszaréw miasta
cechuje trwalos$¢, poniewaz raz ukonstytuowany obraz miasta podlega
bardzo powolnym przemianom (Jalowiecki 2000). Jak twierdza M. Dolata
i J. Kotus (2004), o procesie stereotypizacji poszczegolnych obszaréw miasta
mozna moéwi¢, kiedy opinia o miejscu i jego uzytkownikach jest wytworem
sadoéw bazujacych na dawnych faktach badz jest opinig calkowicie nieuza-
sadniona. W przypadku formy zabudowy, jaka sa wielkie osiedla mieszka-
niowe, proces ten jest szczegdlnie czesto obserwowany. I mimo ze stereo-
typy te nie sa zazwyczaj powielane przez samych mieszkaricow, bowiem
wystepuja zwykle tam, gdzie brak jest wiedzy i informacji, to niewatpliwie
sa zmienng, ktéra negatywnie wplywa na wizerunek osiedli i w konsek-
wengji na obnizanie satysfakcji rezydencjalnej ich mieszkaricow oraz chec
migracji. Wsp6lczesnie, jak podkresla E. Szkurlat (2004), duze znaczenie
w kreowaniu i podtrzymywaniu stereotypéw dotyczacych przestrzeni maja
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media. O ich roli w ksztaltowaniu negatywnych wyobrazefi na temat po-
szczegolnych obszaréw miasta na podstawie obrazu przestepczosci zawar-
tego w prasie pisal m.in. R. Guzik (2000b). W przypadku wielkich osiedli
mieszkaniowych media znaczaco przyczyniaja sie¢ do funkcjonowania ne-
gatywnego stereotypu ,zlych blokowisk”, ktéry mimo Ze nie znajduje
potwierdzenia w badaniach empirycznych, wciaz funkcjonuje w dyskursie
publicznym i medialnym.

Wsréd wymienionych determinant percepcji i waloryzacji srodowisk
mieszkaniowych nie moze zabrakna¢ blizszego omowienia jeszcze jednej
waznej ich grupy, obejmujacej kontekst przestrzenny, poniewaz - jak pisza
S. Musterd i R. van Kempen (2007, s. 317): ,,jednostki i gospodarstwa domo-
we nie dzialaja w prézni, lecz operuja w demograficznym, ekonomicznym,
kulturowym i politycznym kontekscie, obejmujacym sasiedztwo, miasto,
region, kraj, a nawet srodowisko miedzynarodowe”. Kontekst ten wedlug
autoré6w powinien uwzglednia¢ zaréwno specyfike grupy krajéow przecho-
dzacych transformacje, jak i indywidualnos¢ kazdego z nich, ktora jest kon-
sekwencja, wprawdzie niewielkich, ale mozliwych do odnotowania réznic
w $ciezkach przemian od socjalizmu do gospodarki wolnorynkowej, a takze
réznice lokalne uwzgledniajace sytuacje w poszczegélnych regionach i mias-
tach. Na wazna role tych r6znic zwracaja uwage gléwnie autorzy zajmujacy
sie poréwnaniami w skali miedzynarodowej (np. Turkington i in. 2004,
Musterd, van Kempen 2007, Dekker i in. 2011, Wiest 2011).

Kontekst przestrzenny na skutek urynkowienia mieszkalnictwa naj-
czesciej rozpatrywany jest w zwiazku z kondycja ekonomiczng mieszkan-
cOw miasta/regionu/kraju oraz z aktualng sytuacja na rynku nierucho-
mosci. Te bowiem czynniki silnie determinuja mozliwosci i bariery gospo-
darstw domowych dzialajacych na tym rynku, a w konsekwencji wplywaja
na postrzeganie poszczegélnych obszarow rezydencjalnych miasta i ocene
ich atrakcyjnosci. Kontekst ten, jako uksztaltowany w procesie historycz-
nego rozwoju, determinuje takze role i udzial réznych form zabudowy
w zasobach mieszkaniowych poszczegoélnych miast, ktére maja istotny
wplyw na ich percepcje. Jesli bowiem, jak w przypadku wielkich osiedli
mieszkaniowych w miastach postsocjalistycznych, udzial ten jest znaczacy,
to zamieszkiwanie w nich wydaje sie tak powszechne i ,zwyczajne” w spo-
lecznej swiadomosci, ze nie moze réwnoczes$nie stygmatyzowac (por. Boro-
wik 2003, Kaltenberg-Kwiatkowska 2005). Jak slusznie zauwaza bowiem
E. Kaltenberg-Kwiatkowska (2007, s. 136) nawiazujac do koniecznosci uwz-
glednienia kontekstu w badaniach mieszkalnictwa, ze , przywolywanie zna-
nego porzekadla «pokaz mi swoje mieszkanie, a powiem ci kim jestes» wy-
maga ostroznosci - powiem dopiero woéwczas, gdy bede wiedzie¢ co jest
norma [...] w tym miejscu i w tym czasie”.
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6.3. Percepcja i waloryzacja wielkich osiedli
mieszkaniowych w miescie postsocjalistycznym
- wybrane przyklady

Badania percepdji i waloryzacji wielkich osiedli mieszkaniowych oraz wiezi
spolecznych i terytorialnych wsréd mieszkaricow tej formy zabudowy pro-
wadzone byly juz w poprzednim ustroju (w Polsce gléwnie na gruncie so-
gjologii, np. Jalowiecki 1968, Turowski 1976, 1979, Nurek 1982), ale w mies-
cie postsocjalistycznym nabraly nowego wymiaru. W warunkach funkcjo-
nowania liberalnego rynku mieszkaniowego, gdzie gléwnym kryterium
rywalizacji na rynku mieszkaniowym jest sila ekonomiczna, i gdy pojawily
sie nowe mozliwosci realizacji potrzeb mieszkaniowych oraz nowe obszary
rezydencjalne o duzej atrakcyjnosci, nastapila istotna modyfikacja dotych-
czasowej percepcji réoznych form zabudowy, w tym osiedli mieszkaniowych
o zabudowie blokowej. Wplyw mialy na to takze zmiany w strukturze spo-
lecznej i w swiadomosci mieszkaricow oraz fakt, ze miejsce zamieszkania na
skutek powrotu ,wartosci miejsca” nabralo nowego znaczenia i to nie tylko
w sensie ekonomicznym czy uzytkowym, ale tez symbolicznym.

Zmiany uwarunkowan spolecznych i ustrojowych spowodowaly, ze
zmienily sie takze same osiedla (por. rozdzial 5. pracy), ale réwnoczesnie
pojawilo sie, niewystepujace w okresie socjalizmu, widmo ich degradadji.
Zaczely funkcjonowac negatywne stereotypy , blokowisk”, a ich wysoka do-
tychczas atrakcyjnos¢ mieszkaniowa znaczaco spadla, przy czym gléwnie
w warstwie symbolicznej, nie zas uzytkowej. Czynniki te decyduja o ko-
niecznosci stalego monitorowania nie tylko struktury spolecznej i fizycz-
nego stanu zachowania osiedli, ale takze ich percepgji. Percepcja bowiem ma
ogromne znaczenie dla ich przyszlosci, zwlaszcza jesli przyjmie sie zweryfi-
kowane juz wielokrotnie zalozenie o wzajemnym sprzezeniu miedzy $wia-
domoscig spoleczna i rzeczywistoscia, zgodnie z ktéorym postrzegane zréz-
nicowanie przestrzeni rezydencjalnej miasta, wyzwalajac okreslone dazenia
i dzialania ludzkie, wplywa na decyzje lokalizacyjne i w istocie zréznico-
wanie to kreuje (Kaltenberg-Kwiatkowska 1982). Dobra reputacja osiedli
o zabudowie blokowej, powstrzymujac dotychczasowych mieszkancow
przed odplywem oraz przyciagajac nowych, moze uchronic je przed realna
degradacja spoleczng oraz urbanistyczna. Zla natomiast moze uruchomié
spirale ich upadku.

Dotychczasowe badania percepcji i waloryzacji prowadzone w wielkich
osiedlach mieszkaniowych w miastach postsocjalistycznych najczesciej obej-
mowaly studia dotyczace oceny wybranych aspektéw zagospodarowania
i wyposazenia osiedli, w tym gtéwnie dostepnosci najwazniejszej infrastruk-
tury spolecznej i ustugowej, a takze ich satysfakcji lokalnej i zadowolenia
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z warunkoéw mieszkaniowych, poziomu wiezi spolecznych i terytorialnych,
w tym wiezi sasiedzkich, poczucia bezpieczefistwa oraz preferencji migra-
cyjnych (okreslanych tez jako mieszkaniowe). Byly to zaréwno studia przy-
padkéw pojedynczych osiedli (Szafrariska 2009, Gorczyca 2010, Niezabi-
towski 2010, Rodzos, Flaga 2010, Gadecki 2012, Jerschina i in. 2012, Kabisch,
Grossmann 2013), jak i komparatystyczne analizy wybranych osiedli w jed-
nym miescie (Borowik 2003, Wojtkun 2004, Weclawowicz i in. 2005, Kotus
2007, Gorczyriska 2008, Fuhrmann 2009a, b, Janiszewska i in. 2010, 2011,
Warchalska-Troll 2012, Andrasko i in. 2013).

Wsréd poréwnan o charakterze miedzynarodowym na uwage zastu-
guja prace powstale w oparciu o wyniki programu RESTATE, ktoérych waz-
nym elementem (cho¢ nie jedynym) byly badania r6znych aspektéw percep-
qji i waloryzacji osiedli przez ich mieszkaricow. Ich walorem jest mozliwos¢
poréwnania rezultatéw badan przeprowadzanych przy uzyciu tych samych
metod i narzedzi w 29 osiedlach zlokalizowanych w 15 miastach europej-
skich, wsréd ktoérych siedem to osiedla w miastach postsocjalistycznych.
Poklosiem tych badar s prace przegladowe i analityczne dotyczace calego
zbioru badanych osiedli (Musterd, van Kempen 2005, 2007, Dekker, van
Kempen 2009, Dekker i in. 2011) oraz prace szczegdlowe dotyczace osiedli
polskich (Weclawowicz i in. 2005), stoweriskich (Cerni¢ Mali i in. 2005), nie-
mieckich (Knorr-Siedow, Droste 2005) i wegierskich (Tosics i in. 2005). Inni
autorzy prac zawierajacych miedzynarodowe poréwnania percepgji i walo-
ryzacji osiedli w krajach postsocjalistycznych to K. Wiest (2011) oraz Z. Ko-
vacs i G. Herfert (2012), ktorzy badali i poréwnywali wybrane osiedla w Bu-
dapeszcie, Wilnie, Lipsku oraz Sofii.

Tab. 13. Publikacje zawierajace wyniki badari empirycznych dotyczacych percepcji
i waloryzacji wielkich osiedli mieszkaniowych wsrod
ich mieszkanicéw w polskiej literaturze naukowej po 1990 roku

Autor (autorzy) ) Metoda i technika Wielkoéé proby
oraz rok Obszar badarn badar (liczba respon-
. adan .
wydania dentéw)
(1] 2] 3] [4]
Badania afiliowane w o$rodkach geograficznych
G. Wectawo- Warszawa (osiedla Wrzeciono | Metoda ankietowa -
wicz i in. (2005) i Ursynéw Pin.) ustrukturyzowane 350
wywiady kwestio-
nariuszowe
M. Gorczynska jw. . .
(2008) jw. jw.
M. Fuhrmann Warszawa (osiedla: Sadyba,
(2009a,b) Stegny Pid., Bernardyriska, jw. 711
Idzikowskiego)

198



[l

[2]

(3]

[

E. Szafrariska

L6dz (osiedle Retkinia-Pétnoc)

(2009) jw. 112
A. Janiszewska | L.6dz (najwieksze osiedla miasta
iin. (2010, 2011) | skupione w siedmiu obszarach .
. jw. 1032
zabudowy blokowej -
nieokreslone imiennie)
P. Ciesiétka Poznan (osiedle Jana III W 90
(2010) Sobieskiego) JW-
K. Gorczyca, Tarnow (o§1edle Pracownikow . 9,3% gospodarstw
(2010) Zakladéw Azotowych w jw.
. domowych
Tarnowie)

J. Rodzos, Lublin (osiedle im. A. Mickie- W 150
M. Flaga (2010) wicza) JW-
A. Warchalska- | Katowice (szes¢ najwigkszych
-Troll (2012) osiedli w miescie: Tysigclecia,

Witosa, Kukuczki, jw. 432

Paderewskiego, Odrodzenia
i Giszowiec)

E. Klima (2012) Lodz -b.d. Wywiady swobodne 7

Badania afiliowane w osrodkach socjologicznych

1. Borowik Wroclaw (osiedla Gaj Metoda ankietowa - | Badania przepro-
(2003) i Sobieskiego) ustrukturyzowane | wadzono dwu-
wywiady kwestio- krotnie:
nariuszowe w1994 1. n = 506,
w 2001 r. n = 495.
M. Niezabitow- | Katowice, blok Superjednostka | Ustrukturyzowane | Badania ilosciowe
ski (2010) wywiady kwestio- | -110, wywiady
nariuszowe oraz swobodne - 11
wywiady swobodne | respondentéw
J. Gadecki Krakow (osiedle Nowa Huta) | Wywiady swobodne| wywiady - 25
(2012) oraz ankiety ankiety - 96
Badania afiliowane w innych osrodkach
G. Wojtkun Szczecin (osiedla: Wzgorze Ustrukturyzowane
(2004) Hetmariskie, Arkoriskie, wywiady kwestio-
Stoneczne, Ksiazat Pomorskich, | nariuszowe oraz 1891
Majowe, Bandurskiego, Bukowe) | ankiety samodziel-
nie wypelniane
przez respondentéw
J. Jerschina i in. Krakéw (osiedle Pradnik Ustrukturyzowane
(2012) Czerwony) wywiady 500
kwestionariuszowe

Zrédto: opracowanie wiasne.

Osobna grupe stanowia geograficzne i socjologiczne badania wybra-
nych aspektow percepcji i waloryzacji miejskiej przestrzeni mieszkaniowej,
w ktorych wielkie osiedla sa jedna ze stref miasta lub jednym z typow/
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rodzajow zabudowy (Misiak 1993, Kaczmarek 1996, Bartoszek i in. 1997,
Guzik 2000a, 2000b, Kaltenberg-Kwiatkowska 1996, 2002, 2005, Dolata,
Kotus 2004, Jaroszewska-Brudnicka 2004, Groeger 2004, Lewicka 2004,
Szkurlat 2004, Zborowski 2005, Kotus 2007, Myslek 2007, Radwariska 2007,
Szmytkowska 2008, Marciriczak 2007, Michalska—Zyla 2010, Bujwicka 2011,
Rzyski, Medrzycka 2010, Jerschina i in 2012, Mordwa 2013). W tego rodzaju
pracach, typ zabudowy najczesciej traktowany jest jako zmienna niezalezna,
ktora w okreslony sposéb wplywa na poziom innych zmiennych, ktérych
zréznicowanie analizowane jest w skali miejskiej, np. poczucie bezpieczeni-
stwa, satysfakcja mieszkaniowa, wiezi spoleczne i inne.

6.3.1. Satysfakcja mieszkaniowa, poczucie wiezi z miejscem
zamieszkania i preferencje migracyjne

Jednym z najbardziej powszechnych zagadniern uwzglednianych w bada-
niach percepgcji i waloryzacji wielkich osiedli mieszkaniowych, jak juz po-
wiedziano, jest réznie rozumiane pojecie satysfakcji mieszkaniowej oraz,
pozostajace z nim w Scistym zwigzku, poczucie wiezi z miejscem zamiesz-
kania i preferencje migracyjne.

Najwczesniejsza chronologicznie oraz najszersza dotychczas praca do-
tyczaca tych zagadniefi w polskim miescie postsocjalistycznym jest socjolo-
giczne opracowanie I. Borowik (2003) powstale na bazie studiéw dwoéch
wielkich osiedli mieszkaniowych Wroclawia przeprowadzonych w latach
1994 oraz 2001. Z ustaleni tej autorki wynika, Ze mieszkancy badanych osied-
li w obu badanych okresach charakteryzowali sie¢ wysokim poziomem zado-
wolenia z zajmowanego mieszkania oraz nieco mniejszym, ale réwniez wy-
sokim zadowoleniem z zamieszkiwanych osiedli. Wiekszos¢ tez nie chciala
sie z nich wyprowadza¢. Za interesujacy uznac nalezy wniosek tej autorki,
Ze mimo wzrostu aspiracji mieszkaniowych i poziomu krytycyzmu wobec
osiedli, zidentyfikowanego wsréd respondentéw w okresie siedmiu lat po-
miedzy badaniami, zwiekszyl sie odsetek zadowolonych oraz chcacych po-
zosta¢ w obecnym miejscu zamieszkania, a gléwna przyczyna tego stanu
byla odczuwana przez badanych poprawa warunkéw zycia w osiedlu.
Wazny z punktu widzenia niniejszej pracy jest takze wniosek, ze zmienila
sie (na korzys¢ dla wizerunku osiedli) podawana przez respondentow
gléwna przyczyna niecheci do wyprowadzenia sie, poniewaz w 1994 r. bylo
to przede wszystkim , przyzwyczajenie”, podczas gdy w 2001 r. ,zadowo-
lenie”. Analiza zaleznosci przeprowadzona przez autorke pokazala takze,
ze badane osiedla czesciej chcialy opuszczac osoby mlodsze, lepiej wyksztal-
cone, tworzace wigksze gospodarstwa domowe, a takze osoby zajmujace
lokale niewlasnosciowe.
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Podobne wnioski dotyczace zaréwno poziomu satysfakcji mieszkanio-
wej, jak i checi wyprowadzenia si¢ z zamieszkiwanych osiedli uzyskala
M. Goérczyniska (2008), ktora oparla swe analizy na danych zgromadzonych
w ramach programu RESTATE w dwoch osiedlach warszawskich - Wrze-
ciono i Ursynéw PIn. Z analizy skonstruowanego przez te autorke wskaz-
nika stosunku do miejsca zamieszkania uwzgledniajagcego zadowolenie
z zajmowanego mieszkania oraz z osiedla, ocene kontaktéw z innymi
mieszkanicami, przywigzanie do osiedla oraz plany migracyjne na najblizsze
lata wynika, Ze mieszkaricy nowszego Ursynowa wyrazali znacznie wiek-
sze zadowolenie z mieszkania i osiedla, ale rownoczesnie czesciej deklaro-
wali che¢ wyprowadzenia si¢, niz mieszkarcy starszego osiedla Wrzeciono.
W obu jednostkach odnotowano ponadto relatywnie silne przywiazanie do
miejsca zamieszkania oraz dobre relacje z innymi mieszkaricami. Analiza
zaleznosci przeprowadzona przez te autorke pokazala: (1) wieksze zadowo-
lenie z mieszkania i osiedla wsréd mieszkaricow bedacych wlascicielami zaj-
mowanych mieszkan, (2) lepsza ocene kontaktow sasiedzkich i wieksze
przywiazanie wsroéd osob starszych oraz ambiwalencje postaw wsréd oséb
mlodych, (3) wieksze przywigzanie do osiedla i rownoczesnie mniejsze za-
dowolenie z zamieszkiwania w nim wsréd mieszkajacych dluzej (4) wieksze
zadowolenie zar6wno ze swojego mieszkania, jak i z osiedla, przy czym
réwnoczesnie (co paradoksalnie nie pozostaje w sprzecznosci), wyzsza
sklonnos¢ do migracji wsréd osoéb o wysokich dochodach oraz (5) mniejsze
zadowolenie z miejsca zamieszkania i réwnoczesnie mniejsza che¢ jego
opuszczenia wsréd respondentéw oceniajacych swoje dochody jako niskie.

Duze zadowolenie z zamieszkiwania w osiedlach blokowych stwier-
dzila takze A. Warchalska-Troll (2012), ktéra na podstawie badan przepro-
wadzonych w najwiekszych osiedlach mieszkaniowych Katowic wykazala,
ze zdecydowana wiekszos¢ mieszkanicow badanych osiedli (ponad 70%)
wyrazila zadowolenie z zycia w nich i zadeklarowala duze do nich przywia-
zanie (prawie 80% raczej i bardzo przywigzanych). W najwiekszym osiedlu
Lublina natomiast (Rodzos, Flaga 2010) az 95% badanych mieszkancow
wyrazilo zadowolenie ze swego miejsca zamieszkania, z czego ponad 2/
duze zadowolenie. Réwnie duze zadowolenie z zamieszkiwania w osiedlu
(blisko 80% ankietowanych), i to niezaleznie od plci, wieku i wyksztalce-
nia, deklarowali mieszkaricy innego badanego osiedla - Pradnik Czerwony
w Krakowie (Jerschina i in. 2012). Mimo wysokiego zadowolenia jednak az
23% mieszkaricow chcialoby sie z niego wyprowadzi¢. Nie jest to jednak, jak
podaja autorzy tego badania (ibid, s. 245), niezadowolenie z osiedla jako
miejsca zamieszkania, lecz wyraz niezadowolenia z wielkosci mieszkan
i z nadmiernego ich zageszczenia. Badania te, podobnie jak badania lubel-
skie (Rodzos, Flaga 2010), wykazaly, ze grupa osob o najsilniejszej sklon-
nosci do migracji obejmuje mieszkaricow w wieku 30-49 lat, a zatem osoby
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o ustabilizowanej sytuacji rodzinnej i zawodowej, ktéra pozwala na podej-
mowanie takich decyzji.

O relacjach z miejscem zamieszkania w osiedlach blokowych pisal row-
niez ]. Kotus (2007) poréwnujac je z innymi rodzajami zabudowy miejskiej.
Badania tego autora przeprowadzone w Poznaniu pokazaly, ze osiedla blo-
kowe z lat 60. i 70. to obszary, ktérych mieszkaricy wykazuja relatywnie sil-
ne wiezi z miejscem zamieszkania w wymiarze zaréwno terytorialnym
(wiez z terytorium), jak i spolecznym (wiez sasiedzka). Blisko polowa miesz-
kanncow badanych osiedli wykazala pelng aprobate dla swego miejsca za-
mieszkania, zdecydowana wiekszos¢ zalowalaby gdyby byla zmuszona je
opusci¢, a co czwarty chcialby, aby jego dzieci mieszkaly w tym samym
osiedlu. Ponad polowa mieszkaricow badanych osiedli zadeklarowala takze,
ze lubi przebywac¢ w najblizszej okolicy zamieszkania, a prawie polowa
zdecydowanie nie chcialaby sie z niego wyprowadzi¢.

Szersza perspektywe analizy omawianych zjawisk daja poréwnania
o charakterze miedzynarodowym. Z analiz wynikéw najobszerniejszego
z przeprowadzonych dotychczas badan zrealizowanego w 29 wielkich
osiedlach europejskich w ramach programu RESTATE wynika, ze satys-
fakcja mieszkaniowa w osiedlach miast postsocjalistycznych jest zblizona do
sredniej satysfakcji w miastach krajow zachodnioeuropejskich (Musterd,
van Kempen 2005). Biorac za$ pod uwage jej zmiane w ciggu ostatnich pie-
ciu lat autorzy badan ustalili, Ze w siedmiu na osiem badanych osiedli
postsocjalistycznych (poza jednym - w sloweriskim Koprze) satysfakcja ta
wzrosla. Najsilniejszy jej wzrost odnotowano w warszawskim osiedlu Ursy-
néw Pln., budapeszteriskim osiedlu Havanna i osiedlu Josavaros w miescie
Nyregyhaza (na Wegrzech). Uwzgledniony w tych badaniach aspekt per-
cepdji, ktory ich autorzy okreslili jako ,wiara w osiedle” (trust in the estate),
oznaczajacy wiare w jego dobre perspektywy oraz bycie w przyszlosci przy-
jaznym miejscem do zamieszkania, wyrazilo od 35 do 55% mieszkaricow
osiedli w miastach postsocjalistycznych. Najwiekszy odsetek takich os6b
(ponad potowe) odnotowano w warszawskich osiedlach Ursynéw Pin.
i Wrzeciono oraz w budapesztariskim osiedlu Havanna, najmniejszy za$s
w osiedlach wschodniej czesci Berlina - Marzahn i Hellersdorf.

Do podobnych wnioskéw doprowadzily inne badania o charakterze
komparatystycznym (Kovacs, Herfert 2012), przeprowadzone w wybranych
wielkich osiedlach Budapesztu (Havanna), Lipska (Griinau), Wilna (Karoli-
niskes) oraz Sofii (Mladost) powstalych na przelomie lat 70. oraz 80. XX
wieku, z ktérych wynika, ze ich mieszkaricy wykazuja dos¢ duza stabilizacje
mieszkaniowq, wieksza niz mieszkaricy obszaréw centralnych tych miast.
Poréwnanie pomiedzy miastami dokonane przez tych autoréw dowiodlo,
Ze najmniejsza che¢ opuszczenia badanego osiedla w bliskiej przyszlosci za-
deklarowali mieszkancy osiedla Griinau w Lipsku (tylko 12%), ktore od
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polowy lat 90. poddawane jest intensywnym dzialaniom majacym na celu
poprawe warunkéw zamieszkania (Kabisch, Grossmann 2013), najwieksza
za$ mieszkaricy Havanna w Budapeszcie (az 35%), gdzie gléwnym powo-
dem checi wyprowadzki sa wysokie koszty utrzymania mieszkan (Kovacs,
Herfert 2012). Przyczyna duzej stabilnosci mieszkaniowej oraz relatywnie
niskiej mobilnosci deklarowanej przez mieszkaricow badanych osiedli jest
wedlug autorow szczegélna sytuacja na rynku mieszkaniowym miast post-
socjalistycznych, ktora sprawia, ze teoretycznie duza mozliwos¢ wyboru
nowego miejsca zamieszkania, ktéra otworzyla si¢ po zmianie ustroju, jest
silnie ograniczona brakiem relatywnie dobrych, a réwnoczesnie dostepnych
ekonomicznie zasobéw mieszkaniowych zlokalizowanych poza wielkimi
osiedlami (Kovécs, Herfert 2012). Wniosek ten potwierdza ustalenia auto-
réw polskich powstale w oparciu o badania przeprowadzone we Wrocla-
wiu (Borowik 2003, 2007) oraz Lodzi (Szafrariska 2009).

W kontekscie barier i ograniczen, jakie maja gospodarstwa domowe
dzialajagce w warunkach miasta postsocjalistycznego, do interesujacych
wnioskéw prowadzi, kolejna juz, lecz bardziej szczegélowa, analiza satys-
fakcji mieszkaniowej i zwigzanych z nig preferencji migracyjnych, przepro-
wadzona na podstawie projektu RESTATE, ktéra pozwolila na wyodrebnie-
nie pieciu kategorii gospodarstw domowych (Musterd, van Kempen 2007).
Kryterium ich wyodrebnienia byla grupa zmiennych uwzgledniajaca r6zne
aspekty satysfakcji mieszkaniowej. Wsréd tych kategorii znalazly sie:
(1) wyraznie niezadowoleni z zamieszkiwania w osiedlu, ale niewyrazajacy
checi (badZ niemajacy mozliwosci) wyprowadzenia sie z niego, okresleni
jako ,nieusatysfakcjonowani uwiezieni” lub, inaczej - , bedacy w potrza-
sku” (unsatisfied trapped), (2) niezadowoleni z zamieszkiwania w osiedlu,
wyrazajacy chec¢ i majacy powazne plany wyprowadzenia si¢ z niego w naj-
blizszym czasie, okreslani jako ,nieusatysfakcjonowani, gotowi na zmiane”
(unsatisfied springboard), (3) zadowoleni z zamieszkiwania w osiedlu, lecz
takze wyrazajacy che¢ i powazne plany wyprowadzenia si¢ w najblizszym
czasie z osiedla, okresleni jako ,usatysfakcjonowani, gotowi na zmiane”
(satisfied springboard), (4) zadowoleni z zamieszkiwania w osiedlu, ktérzy
chca w nim pozostaé, okresleni jako ,usatysfakcjonowani zostajacy” lub
ustabilizowani (satisfied stayers), (5) pozostali, niewyrazajacy ani silnej satys-
fakcji ani dyssatysfakcji z zamieszkiwania w osiedlu oraz bez wyraznej
checi wyprowadzenia sie z niego lub pozostania w nim (ibid, s. 312). I jak-
kolwiek kategoryzacja ta moze budzi¢ pewne watpliwosci, poniewaz ostat-
nia z kategorii obejmuje ponad 3/4 mieszkanicow wszystkich badanych
osiedli, to jednak za interesujgce z punktu widzenia niniejszej pracy uznac
nalezy wyodrebnienie grupy , uwiezionych”, ktéra - jak podaja ci autorzy -
w krajach postsocjalistycznych jest znacznie wyzsza niz w krajach zachod-
nioeuropejskich. Z ich ustaleri wynika, ze w badanych osiedlach tej grupy
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krajow ,uwiezieni” stanowia 14% mieszkancéw, podczas gdy w grupie
osiedli z krajow zachodnioeuropejskich - srednio 6%. ,Uwiezieniu”,
wedlug tych autorow (ibid., s. 322), sprzyjaja takze indywidualne cechy spo-
leczno-demograficzne badanych, takie jak: starszy wiek, dlugos¢ zamieszki-
wania w osiedlu, niskie dochody, a takze silne wiezi spoleczne z wspol-
mieszkaricami. Jednak nie bez znaczenia jest ogélna sytuacja spoleczno-
-ekonomiczna oraz sytuacja na rynku mieszkaniowym, ktéra mieszkaricom
miast postsocjalistycznych znacznie silniej ogranicza mozliwosci zaspokoje-
nia swoich potrzeb mieszkaniowych w sposéb w pelni zadowalajacy niz
mieszkanicom krajow, ktére nie maja w swojej historii okresu socjalizmu.

6.3.2. Ocena wybranych aspektow zagospodarowania i wyposazenia
osiedli oraz ich waloréw architektoniczno-urbanistycznych
i estetycznych

Waznym aspektem percepcji i waloryzacji zamieszkiwanego obszaru jest
ocena réznych elementéw zagospodarowania i wyposazenia tego obszaru,
okreslanych jako jego walory uzytkowe (Myslek 2007) lub jego tad funkcjo-
nalny (Bartoszek in. 1997, Jalowiecki, Szczepanski 2006). Z dotychczaso-
wych badan przeprowadzonych w osiedlach polskich obejmujacych te za-
gadnienia (tab. 13) wynika, Ze ich autorzy poddawali ocenie mieszkaricow
najczesciej zagospodarowanie i wyposazenie osiedli w r6zne obiekty infra-
struktury spolecznej i handlowo-ustugowej (najczesciej o charakterze pod-
stawowym), wyposazenie ich w tereny rekreacyjne oraz inne miejsca i obiek-
ty przeznaczone do spedzania wolnego czasu, a takze w tereny zielone.
Uwzgledniano réwniez zadowolenie z wyposazenia osiedla w parkingi i sie¢
drog wewnetrznych, a takze oceniano jego zewnetrzna dostepnos¢ komuni-
kacyjna i poloZenie w przestrzeni miasta. Tak rozumiane walory uzytkowe
osiedli badane byly i analizowane odrebnie dla kazdego z waloréw lub
w oparciu o rézne wskazniki i indeksy o charakterze grupowym, konstruo-
wane przez poszczegolnych autorow.

Z cytowanych juz badar I. Borowik (2003), ktére umozliwiaja poréwna-
nie ocen walorow uzytkowych osiedli dokonanych przez mieszkancow
w latach 1994-2001 wynika, Ze oceny te w badanym okresie poprawily sie,
co nie oznacza, ze staly sie w pelni zadowalajace. Respondenci wcigz do-
strzegali bowiem niedostatki wyposazenia i zagospodarowania osiedli
w niemal wszystkich badanych aspektach, przy czym najwieksza ich grupa
wskazala na brak lub niedostatek terenéw rekreacyjnych, parkingéw i ga-
razy oraz niewystarczajaco zadbane tereny zielone i place zabaw dla dzieci.
Do najbardziej niezadowolonych z obecnego stanu rzeczy nalezaly osoby
mlodsze oraz mieszkanicy o wyzszym statusie spolecznym (wyrazonym
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poprzez zamozno$¢, wyksztalcenie i pozycje zawodows), co potwierdza
wczedniejsze ustalenia, Ze osoby takie bardziej zdecydowanie formuluja
swoje potrzeby i sq bardziej wymagajace w stosunku do srodowiska miesz-
kaniowego. Wysoko w tych badaniach ocenione zostalo natomiast wyposa-
zenie osiedli w handel oraz ustugi.

Dostepnos¢ ustug w miejscu zamieszkania i bliskos¢ obiektéw handlo-
wych wysoko ocenili takze mieszkaricy osiedli w Katowicach (Warchalska-
-Troll 2012), Lodzi (Janiszewska i in. 2011, Szafrariska 2009), Poznaniu (Cie-
siotka 2010) oraz Lublinie (Rodzos, Flaga 2010). Najwiekszym walorem
osiedli w ich ocenie bylo dobre wyposazenie w tereny zielone, a tym, czego
brakowalo najbardziej, byly miejsca parkingowe. Znaczacy niedostatek par-
kingow podnoszony byl przez mieszkaricow niemal wszystkich badanych
osiedli w wymienionych miastach, przy czym najczesciej dotyczylo to
osiedli najstarszych, poniewaz projektujac je, uwzgledniano wprawdzie roz-
woj motoryzacji, lecz nie przewidziano jego skali (por. Chmielewski, Mirec-
ka 2001, Wojtkun 2004). Z analizy badan przeprowadzonych w wymienio-
nych miastach wynika takze, ze we wszystkich badanych osiedlach odnoto-
wano relatywnie duzg grupe mieszkaricow, siegajacg od 20 do 30%, wedlug
ktorych aktualne wyposazenie i zagospodarowanie osiedli bylo na tak dob-
rym poziomie, ze nie nalezaloby w tej dziedzinie nic zmienia¢. Do grupy
takiej najczesciej nalezaly osoby najstarsze i najdluzej mieszkajace w osied-
lach, ktére z jednej strony sa do nich przywigzane, z drugiej zas, majac
mozliwos¢ poréwnania bardzo ubogiego wyposazenia osiedli w przeszlosci
ze stanem wspolczesnym, dostrzegaja ogromna jego poprawe. W drugiej
grupie os6b najlepiej oceniajacych osiedla znalezli sie¢ mieszkaricy relatyw-
nie mlodzi, w wieku do 35 lat, ktérzy przeprowadzili si¢ do osiedli niedaw-
no (gtéwnie kupujac mieszkania), a dokonany przez nich wybér osiedla byl
swiadomy i wynikal miedzy innymi z dostosowania jego wyposazenia do
ich aktualnych potrzeb.

Z analiz wynikéw badani zrealizowanych w ramach programu
RESTATE pozwalajacych na poréwnania w skali miedzynarodowej (Mus-
terd, van Kempen 2005) wynika, ze aspekt zamieszkiwania, jakim jest do-
stepnos¢ podstawowych ustug, w wiekszosci osiedli oceniony zostal wyso-
ko, przy czym w krajach postsocjalistycznych wyzej niz w pozostatych, po-
niewaz w siedmiu sposréd osmiu badanych osiedli Polski, Wegier, Slowenii
i b. NRD ponad 80% mieszkaricow zadeklarowala, ze w ich najblizszym
sasiedztwie wystepuja wszystkie niezbedne ustugi (Musterd, van Kempen
2005).

Ewaluacja waloréw funkcjonalnych osiedli nie ogranicza sie do oceny
ich wyposazenia, bardzo waznym bowiem aspektem srodowiska mieszka-
niowego jest jego lokalizacja oraz dostepnos¢ komunikacyjna. Lokalizacja
osiedli, szczeg6lnie najwiekszych, wznoszonych w latach 70. oraz w I polo-
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wie lat 80. XX w., kiedy sytuowano je w znacznym oddaleniu od zwartej
tkanki miejskiej, obecnie na skutek rozwoju przestrzennego miast, dokony-
wanego przez inkorporacje terenéw podmiejskich oraz zjawisko urban
sprawl, nie ma juz charakteru peryferyjnego. W wiekszosci miast osiedla
nzrosly sie” przestrzennie ze strefa zurbanizowana, a rozwoj drog i sieci
miejskiego transportu publicznego oraz upowszechnienie si¢ samochodéow
osobowych znacznie poprawily ich dostepnos¢. Stan ten znajduje odzwier-
ciedlenie w percepcji lokalizacji osiedli i ich dostepnosci komunikacyjnej,
ktora - jak wynika z cytowanych juz badan empirycznych - przez wiek-
szo$¢ mieszkaricow odbierana jest pozytywnie, a dla wielu z nich jest nawet
glownym walorem osiedla. Odnotowano to gléwnie w badaniach osiedli
zlokalizowanych przy najwazniejszych liniach szynowego transportu pub-
licznego, czyli metra, np. w Pradze (por. Temelova i in. 2011), Budapeszcie
(Csaba 2006) i Warszawie (Weclawowicz i in. 2003), szybkiego tramwaju,
np. w Poznaniu (Ciesiélka 2010), czy szybkiej kolei miejskiej, np. w Trdj-
miescie (Rzyski, Medrzycka 2010), gdzie mieszkaricy zawsze podkreslali ten
walor osiedla.

Biorac pod uwage percepcje innych waloréw osiedli blokowych w mia-
stach postsocjalistycznych zwigzanych z ich estetyka, opinie mieszkaricow sa
bardziej zréznicowane, a ich oceny - jak sie wydaje - sa bardziej powiazane
z indywidualnym poziomem wymagan w tym zakresie, niz z obiektywnym
poziomem tych waloréw. Z przegladu cytowanych juz badan, w ktérych
analizowano te kwestie wynika miedzy innymi, Ze estetyka zabudowy
osiedlowej, ktora budzi tak wiele kontrowersji gléwnie wsrod architektow
i urbanistow (por. Jalowiecki 1994, 1995, Pawlowska 1996, Rykiel 2000),
przez wiekszos¢ mieszkaricow osiedli oceniana jest znacznie tagodniej niz
przez specjalistow. Modernistyczna zabudowa osiedli nie jest negatywnie
odbierana przez mieszkaricéw, o ile tylko budynki maja odnowione elewa-
gje, sa zadbane i prezentuja wzglednie dobry stan techniczny. Badania prze-
prowadzone wsréd mieszkaricow osiedli w réznych miastach pozwalaja
stwierdzi¢, ze bardzo rzadko kwestionuja oni architektoniczny ksztatt zabu-
dowy, a kwestie estetyczne najczesciej sprowadzaja do stanu utrzymania
budynkéw. Swiadczy¢ to moze o tym, ze sporo racji mieli tworcy idei tej
formy zabudowy twierdzac, ze najwazniejsza jest jej funkcjonalnosé. Argu-
mentacja mieszkarficow doceniajacych estetyke osiedli bardzo czesto jest
wynikiem obecnosci na ich terenie duzej ilosci zieleni, a zatem wiaze sie
z realizacja innego z waznych postulatoéw Karty Ateriskiej oraz jej gléwnego
teoretyka Le Corbusiera, jakim bylo wkomponowanie budynkéw mieszkal-
nych w zielen. Wniosek ten znajduje potwierdzenie takze w badaniach
RESTATE, ktore pokazaly, ze o ile mieszkaricy krajéow zachodnioeuropej-
skich jako gléwna zalete zamieszkiwanych osiedli najczesciej wskazywali
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ich walory uzytkowe, to mieszkaricy osiedli postsocjalistycznych - ilos¢ zie-
leni (Mustred, van Kempen 2005).

Mieszkanicow dziela rowniez kwestie zwigzane z ocena dbalosci o teren
osiedli, przy czym tu réwniez wedlug wiekszosci z nich - jak wynika z cyto-
wanych uprzednio badan (Ciesiétka 2010, Rodzos, Flaga 2010, Janiszewska
i in. 2011, Musterd, van Kempen 2005) - osiedla sa zadbane. Tym, co res-
pondenci dostrzegali przede wszystkim (gléwnie ci o dluzszym stazu za-
mieszkiwania), jest znaczaca poprawa stanu zadbania osiedli w stosunku do
do okresu sprzed transformacji oraz wczesnych lat 90. XX wieku. Obecne
dzialania stuzace poprawie stanu zadbania terenéw osiedlowych, podejmo-
wane w réznych krajach, miastach i osiedlach na rézng skale, uzaleznione
sa, jak juz powiedziano, od wielu czynnikoéw, poczawszy od polityki miesz-
kaniowej na poziomie krajowym, a skorficzywszy na sprawnosci zarzadcow
poszczegodlnych osiedli lub ich fragmentéw. Lecz nawet jesli sq one skrom-
ne, to - jak pokazuja badania - sa przez mieszkanicéw dostrzegane i odno-
towywane jako pozytywny kierunek zmian.

6.3.3. Relacje spoleczne i wiezi mieszkancow

Niezwykle waznym skladnikiem percepcji zamieszkiwanego obszaru - co
podkresla wielu cytowanych juz autoréw - jest szczegolny typ wiezi spo-
lecznych wytworzonych na bazie zamieszkiwanego terytorium, ktory w li-
teraturze okresla sie mianem wiezi sasiedzkich (por. Kryczka 1981, Kotus
2007). Jak podaje zajmujaca sie tym zagadnieniem E. Kaltenberg-Kwiatkow-
ska (2002), z badan zakresu, typéw i uwarunkowan wielkomiejskich kontak-
tow sagsiedzkich wynika, Ze sgsiedztwo jest nadal, mimo istotnych prze-
ksztalceri zachodzacych we wspoélczesnym, globalizujacym sie $wiecie, istot-
na forma integracji spolecznej mieszkancow wielkiego miasta, niezaleznie
od typu zamieszkiwanej zabudowy. W zadnym z typéw zabudowy miej-
skiej nie jest bowiem preferowana ani realizowana spoleczna izolacja. A ob-
serwowany wspolczesnie proces uniezalezniania sie¢ od bezposredniego oto-
czenia spolecznego i brak potrzeby wiezi z nim, wynikajacy z wzrostu ruch-
liwosci przestrzennej i rozwoju nowych form komunikacji oraz rosnacej
indywidualizagji i , prywatyzacji” zycia, dotyczy przede wszystkim ludzi
mlodych, mobilnych, zajmujacych wysokie pozycje w strukturze spolecznej
(Majer 2010), nie jest zatem wzorem realizowanym powszechniel46. Empi-

146 Jak podaje P. Starosta (2000) wspélczesnie méwi sie nawet o odtwarzaniu i rozwoju
wspolnot lokalnych na innych niz dotychczas zasadach i o wylanianiu si¢ nowych form loka-
lizmu. Wedlug wprowadzonego przez R. Strassoldo (Starosta 2000, za: Strassoldo 1992) rozréz-
nienia na , stary i nowy lokalizm”, ,stary lokalizm” by} pierwotny i bezrefleksyjny, minimali-
zowal kontakty poza spolecznoscia, utrzymujac bliskos¢ wewnatrz niej, ,nowy lokalizm”
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ryczne badania wiezi sgsiedzkich w wielkich osiedlach mieszkaniowych sa
o tyle wazne, ze ich wyniki konfrontuje sie ze stereotypem méwigcym o bar-
dzo stabych lub niemal nieistniejacych wieziach tego rodzaju w zabudowie
blokowej (Rykiel 2000).

Na podstawie cytowanych juz socjologicznych badan I. Borowik (2003)
stwierdza, ze sasiedztwo w wielkich osiedlach mieszkaniowych jest wedlug
ich mieszkancéw jedna z waznych zalet zbiorowego zamieszkiwania, doce-
niang przez nich i pielegnowana. Zdecydowana wiekszos¢ mieszkaricow
kontakty sgsiedzkie utrzymuje, cho¢ rézny jest ich zakres i motywy. Naj-
czesciej sa to ,,potrzeba kontaktu, wspélnoty, kolezeristwa” (ponad 40% ba-
danych), nastepnie ,wzajemna pomoc” (ponad 20%), a takze ,wspdlnota
wieku i zainteresowan’” (14%) oraz ,mieszkanie obok siebie” (11%). Ich
zakres i typ w badanych osiedlach réznicuja glownie wiek, ple¢, poziom
zamoznosci i czas zamieszkiwania - czesciej utrzymuja je ludzie starsi, ko-
biety, osoby mniej zamozne oraz mieszkajacy w nich dluzej. Zadna jednak
z kategorii spoleczno-demograficznych mieszkaricow osiedli nie deklaruje
sasiedzkiej izolacji. Relatywnie niewielki odsetek 0s6b przyznajacych sie do
wspolnoty zainteresowarn z sasiadami wynika zdaniem tej autorki z wcigz
heterogenicznego skladu spolecznego mieszkaricow osiedli blokowych (Bo-
rowik 2003). Trudno nie zgodzi¢ si¢ z ta tezg, jednak z badari niemal homo-
genicznych spolecznie osiedli zamknietych wynika, Ze relacje sasiedzkie sa
w nich bardzo stabe, znacznie stabsze niz w zabudowie blokowej (Gadecki
2009), co oznacza, ze zjawisko to ma bardziej zlozony charakter. Potwierdza
to J. Kotus (2007), ktéry na podstawie badan réznych typow zabudowy
w Poznaniu sformulowal wniosek, zZe: ,w poznanskich realiach obszary sa-
siedzkie okreslonego typu zabudowy skategoryzowa¢ mozna pod wzgle-
dem narastajacej integracji sasiedzkiej (poczynajac od najmniej zintegrowa-
nych) w nastepujacej kolejnosci: nowe zespoly mieszkaniowe z przelomu
XX 1 XXI wieku, stare komunalne budownictwo kamieniczne, bloki miasta
socjalistycznego, budownictwo jednorodzinne” (ibid., s. 235). Uzyskany
przez tego autora wniosek o relatywnie silniej integracji sasiedzkiej miesz-
karicow osiedli blokowych przeczy zatem opiniom, ze zamieszkiwanie
w nich nie sprzyja nawiazywaniu wiezi spotecznych oraz, ze charakteryzuja
sie one znaczaco wiekszg niz w innych typach zabudowy miejskiej, anoni-
mowoscia spoleczna.

Interesujacych wnioskow na temat sgsiedztwa w wielkich osiedlach
o zabudowie blokowej potwierdzajacych ustalenia I. Borowik i J. Kotusa do-
starczyly wyniki badan przeprowadzonych w osiedlu im. A. Mickiewicza

natomiast jest efektem $wiadomego wyboru, ma $wiadomos¢ istnienia reszty Swiata i jest
otwarty na relacje z nim.
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w Lublinie (Rodzo$ Flaga 2010), gdzie stwierdzono bardzo duze i nieslabna-
ce od lat zaangazowanie mieszkaricow w relacje sasiedzkie. Sasiedztwo
$wiadczeniowe utrzymywane jest tam obecnie przez ponad 80% mieszkan-
cow, czyli niemal tyle samo ile w latach 60. oraz 70. ubieglego wieku (co
ustalili w badaniach z tego okresu J. Turowski oraz P. Kryczka). Zmiana,
ktora nastapila w ciggu ostatnich kilku dekad polega jedynie na zawezeniu
zakresu kontaktéw sasiedzkich poprzez ograniczenie liczby sasiadow, z kto-
rymi sa one utrzymywane (Rodzos, Flaga 2010).

Do podobnych wnioskéw na temat realizowanego typu sasiedztwa pro-
wadza takze badania przeprowadzone w siedmiu osiedlach 16dzkich (Jani-
szewska i in. 2010), ktére pokazuja, ze niemal wszyscy badani realizuja
w nich sgsiedztwo konwencjonalne, a wiekszos¢ (cho¢ nie tak wielu jak
w badaniach lubelskich) swiadczy na ich rzecz réznego rodzaju przystugi
(sasiedztwo swiadczeniowe). I mimo Ze kontakty sgsiedzkie utrzymywane
przez mieszkancow tych osiedli najczesciej majg charakter konwencjonalny,
to oceniane sa przez nich jako dobre i przyjazne. Najmniej badanych przy-
znalo sie do zaangazowania w realizacje wspdlnych interesow i brania
udzialu w inicjatywach sasiedzkich, czyli do realizacji sasiedztwa okreslane-
go jako solidarnosciowe. Nie jest to jednak cecha dystynktywna mieszkan-
cow wielkich osiedli, a raczej wyraz charakterystycznej dla ogétu Polakéow
malej aktywnosci spolecznej, wyrazajacej sie niskim poziomem udzialu
w zyciu publicznym, wspoélczesnie wzmocnionym przez rosnacy indywi-
dualizm (Czapinski, Panek 2011).

Inne badania, przeprowadzone w Lodzi przez A. Bujwicka (2011), kto-
rych przedmiotem byly relacje sasiedzkie mieszkaricow miasta w réznych
typach zabudowy, dowodza, Ze najczesciej spotykanym wspolczesnie ty-
pem sasiedztwa w miescie, charakterystycznym takze dla mieszkancow
zabudowy blokowej jest sasiedztwo o charakterze konwencjonalnym, o nie-
znacznym stopniu spolecznego zaangazowania i preferowaniu okazjonal-
nego wsparcia. Nie oznacza ono dystansowania si¢ od powigzan sasiedz-
kich, ale tez nie zmierza do ich zacie$niania i przenoszenia w sfere zycia
prywatnego. Ten typ sasiedztwa - jak zauwaza autorka, charakterystyczny
jest takze (niezaleznie od typu zamieszkiwanej zabudowy) dla ludzi mlo-
dych oraz reprezentujacych wysoki status spoleczno-zawodowy, czyli oséb,
ktore w dzisiejszym zglobalizowanym $wiecie nie sa, uzywajac okreslenia
zaproponowanego przez Z. Baumana (1997), ,,skazani na lokalnos¢” i maja
mozliwos¢ realizowania swych potrzeb spotecznych w innych przestrze-
niach, w tym takze w przestrzeni wirtualnej, w oderwaniu od terytorium
(Bujwicka 2011). Studia te pokazaly, podobnie jak wczesniejsze badania
E. Kaltenberg-Kwiatkowskiej (2002) i J. Kotusa (2007), ze najwazniejszymi
predyktorami wystepowania poszczegdlnych typéw sasiedztwa sa wiek,
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status spoleczno-zawodowy!¥” oraz dlugos¢ zamieszkiwania, w mniejszym
za$ stopniu typ zabudowy. Wplyw typu zamieszkiwanej zabudowy (w po-
dziale na zabudowe blokowga, kamieniczng i jednorodzinng) zaczyna miec¢
znaczenie dopiero w bardziej szczegétowych ujeciach, obejmujacych wyso-
kos¢ tej zabudowy. Ot6z bowiem, jak pokazala w swoich badaniach E. Kal-
tenberg-Kwiatkowska (2002), istotng determinanta nawigzywania stosun-
kow sasiedzkich w budynkach blokowych jest ich wysokos¢. Mieszkaricy
zabudowy wysokiej maja, jak stwierdzila ta autorka, znacznie wieksze po-
czucie anonimowosci sgsiedzkiej oraz deklaruja mniejsza grupe oséb, z kto-
ra utrzymuja bliskie relacje sasiedzkie, niz mieszkanicy zabudowy niskiej
(w tym przypadku gléwnie budynkéw liczacych pie¢ kondygnacji). Podob-
ne wnioski wynikajg z badan stowackich (por. Divinsky 2004). Ustalenia te,
jakkolwiek stwierdzone zostaly w studiach nad osiedlami, to wydaje sie, ze
maja charakter ogolny, poniewaz wplyw wysokosci zabudowy (i zwigzane-
go z tym zageszczenia mieszkancoéw oraz zatloczenia) na rézne aspekty re-
lacji miedzyludzkich podkreslany byl takze w badaniach z dziedziny prok-
semiki (por. Hall 1976).

Do podobnych ustalert dotyczacych wiezi sasiedzkich w zabudowie
blokowej prowadza poréwnania o charakterze miedzynarodowym oparte
na programie RESTATE, ktore pozwalaja na stwierdzenie, ze wiezi sgsiedz-
kie w 29 osiedlach réznych krajow europejskich sg zréznicowane, ale rela-
tywnie dobre (Musterd, van Kempen 2005). Odsetek mieszkarnicoéw wielkich
osiedli, ktorzy deklaruja wzajemna pomoc i sasiedztwo swiadczeniowe, naj-
wyzszy jest w osiedlach hiszpariskich i wloskich, co jednak wynika¢ moze
glownie z kwestii kulturowych oraz wieku mieszkancéw i dlugosci zamiesz-
kiwania w nich (sg to osiedla najstarsze i o najwiekszym poziomie ,zasie-
dzialosci”). W nich takze zakres tych kontaktow jest najwiekszy, a ich ocena
najwyzsza. Z osiedli polskich uwzglednionych w tych badaniach podobny
rezultat odnotowano w osiedlu Wrzeciono, ktére réwniez charakteryzuje sie
duza demograficzng staroscia oraz zasiedzialoscia mieszkaricow (por.
Weclawowicz i in. 2005). Zdecydowanie mniej zazyle relacje sgsiedzkie od-
notowano natomiast w osiedlach szwedzkich, holenderskich oraz brytyj-
skich, ktére charakteryzuje wysoka rotacja mieszkaricow oraz wielokulturo-
wos¢, czyli zjawiska, ktore nie wystepuja w osiedlach postsocjalistycznych
wecale lub wystepuja w znacznie mniejszym zakresie. Wsroéd osiedli z kra-
jow postsocjalistycznych uwzglednionych w badaniu RESTATE, wyraznie
wyroézniaja sie osiedla polskie, czyli wspomniane juz Wrzeciono oraz znacz-
nie mlodszy demograficznie i charakteryzujacy sie wyzszym statusem spo-

147 Tu jako komponenty statusu przyjeto poziom wyksztalcenia, kategorie spoleczno-za-
wodowa, standard materialny gospodarstwa domowego i sytuacje respondenta na rynku pra-
cy (Bujwicka 2011).

210



lecznym Ursynow Pin., gdzie deklaracje zaréwno sgsiedztwa swiadczenio-
wego, jak i dobrych relacji w miejscu zamieszkania osiggaja wartosci srednie
dla calego zbioru badanych osiedli, ale sa3 wyzsze niz w pozostalych osied-
lach z krajow postsocjalistycznych uwzglednionych w badaniu (Wegier, Sto-
wenii oraz d. Berlina Wschodniego). Mieszkancy osiedli z tych krajow
zadeklarowali znacznie mniejsze zaangazowanie w kontakty sasiedzkie
i znacznie gorsza ich ocene, poréwnywalna z mieszkaricami osiedli w Ho-
landii i Wielkiej Brytanii. Przeprowadzone poréwnanie, jakkolwiek dostar-
cza pewnej wiedzy na temat réznic w zakresie kontaktéw sgsiedzkich
mieszkancow osiedli w réznych krajach, to przede wszystkim wskazuje, ze
glowne determinanty tych réznic, czyli wiek i dlugos¢ zamieszkiwania
w osiedlu, s3 znacznie silniejszymi predyktorami wiezi sasiedzkiej niz typ
zabudowy, ktéry czesto za taki zwyklo si¢ uwazac. Jak bowiem podaje
J. Kotus (2007), relacje sasiedzkie, cho¢ bazujace na stycznosciach prze-
strzennych uczestnikéw, nie rozwijaja sie¢ wylacznie dzieki odniesieniom
terytorialnym. Wedlug tego autora zintegrowane wewnetrznie sasiedztwa
powstaja rowniez w przypadku mniej korzystnych uwarunkowan teryto-
rialnych (np. w wysokim bloku w osiedlu z lat 70.), a moga nie zaistnie¢
w sytuacji, kiedy uklad przestrzenno-urbanistyczny teoretycznie sprzyja
i ulatwia kontakty interpersonalne (np. Slepe uliczki w przedwojennym
osiedlu willi jednorodzinnych). Zalezy to bowiem od podobieristwa cech
samych mieszkancow: ich wyksztalcenia, skladu gospodarstwa domowego,
dlugosci zamieszkiwania w okolicy oraz aktywizowania lub nie sasiedzkich
relacji spolecznych (Kotus 2007, s. 226).

6.3.4. Poczucie bezpieczefistwa w osiedlach

Ostatnim z omawianych w tym miejscu, lecz niezwykle waznym atrybutem
zamieszkiwania, ktory pozostaje w silnym zwigzku zaréwno z satysfakcja
mieszkaniowq, wiezia sasiedzkg, jak i z innymi aspektami percepcji za-
mieszkiwanego terytorium, jest poczucie bezpieczenistwa (por. Lewicka
2012). Na poczucie bezpieczeristwa mieszkanicow wielkich osiedli bloko-
wych, tak jak i innych obszaréw mieszkaniowych, wplywaja trzy grupy
cech, ktore w literaturze okresla sie jako: indywidualne (obejmujace spolecz-
no-demograficzne i psychologiczne cechy jednostek), spoteczno-kulturowe
(do ktorych naleza np. przyjete w danej grupie normy kulturowe, ogolny
poziom zaufania spolecznego, a takze obecna w mediach ,kultura prze-
mocy”148) oraz architektoniczno-urbanistyczne, zwigzane z typem zabu-

148 Omoéwione w literaturze zjawisko kultury przemocy polega na czestym i wielokrot-
nym pokazywaniu jej w mediach, tworzac tym samym nieuzasadniong atmosfere niebezpie-
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dowy (Czapska, red. 2012). Oczywiscie nie bez znaczenia jest takze faktycz-
ny poziom przestepczosci, ale ten, jak pokazuja badania (np. Guzik 2000a,
b), czesto pozostaje w niewielkim zwigzku z jej percepcja. Percepcja prze-
stepczosci bowiem w wiekszym stopniu opiera sie na stereotypach oraz jej
obrazie dostepnym w przekazach medialnych (Czapska, red. 2012). Media
za$, same kierujac sie stereotypami, czesto nadmiernie eksponuja przestep-
czos$¢ na pewnych obszarach (w tym m.in. w osiedlach blokowych).

Analiza poczucia bezpieczenistwa mieszkarnicow wielkich osiedli w kra-
jach postsocjalistycznych jest zatem zadaniem trudnym, poniewaz obecnos¢
w dyskursie publicznym i medialnym stereotypéw dotyczacych tej formy
zabudowy, ktérych gléwnym Zrédlem jest sytuacja w krajach zachodnio-
europejskich, sprawia, ze osiedla te zwykle uwaza sie¢ za obszary nasilonej
przestepczosci i zwigzanego z tym niskiego poczucia bezpieczeristwa
mieszkanicow. Jak pokazujg badania - nie zawsze jest to prawda. Jedno z ta-
kich badan, w ktérych konfrontowano stereotyp niebezpiecznej Nowej Huty
w Krakowie ze stanem faktycznym przeprowadzone zostalo przez R. Guzi-
ka (2000a). Autor ten na przykladzie osiedla Nowa Huta, ktére od wielu lat
niezmiennie cieszy si¢ zla stawa wséréd mieszkaricow miasta, pokazal, jak
duza jest rozbieznos¢ pomiedzy ta opinia a stanem faktycznym, dowodzac,
ze rzeczywista przestepczos¢ w osiedlu odnotowana w statystykach policyj-
nych nalezy do najnizszych w miescie i jest niemal dwukrotnie nizsza niz
w Srédmiesciu Krakowa (Guzik 20004, s. 203)149,

Zjawisko stygmatyzacji osiedli blokowych w miastach postsocjalistycz-
nych, poprzez , przeniesienie” sytuacji wystepujacej w miastach krajow za-
chodnioeuropejskich, bardzo dobrze ilustruja takze badania K. Krajewskiego
(2012). Autor ten poréwnywal faktyczng przestepczos¢ w osiedlach bloko-
wych w Amsterdamie, Berlinie (po obu stronach bylego muru), Bristolu, Bu-
dapeszcie i Krakowie!> z ogélnym poziomem przestepczosci w tych mias-
tach, stwierdzajac w konkluzji, Ze o ile przestepczos¢ w osiedlach holender-
skich i brytyjskich jest wyzsza niz ogélem w miastach, o tyle przestepczosc¢

czefistwa (Czapska, red. 2012, s. 38). W przypadku wielorodzinnej zabudowy blokowej, ktéra
czesto pokazywana jest w mediach w ztym kontekscie, przynosi to znaczacy i czesto nieuza-
sadniony wzrost poczucia zagrozenia zar6wno wsrdd jej mieszkaricéw, jak i w opiniach zew-
netrznych.

149 Takze w wielu innych pracach dotyczacych przestrzennego zr6znicowanie poziomu
przestepczosci w miastach postsocjalistycznych stwierdzono, ze rzeczywista liczba prze-
stepstw w tych miastach jest znacznie wyZsza na obszarach starej zabudowy srédmiejskiej niz
w osiedlach blokowych - np. badania S. Marciniczaka i A. Siejkowskiej (2004) oraz S. Mordwy
(2013) przeprowadzone w Lodzi.

150 W Amsterdamie badane bylo osiedle Bijlmermeer, w Berlinie dwa osiedla po obu stro-
nach bylego muru - Gropiusstadt w czesci zachodniej oraz Marzahn Hellersdorf i Marzahn
Nord w czesci wschodniej, w Bristolu osiedle Hartcliffe, w Budapeszcie osiedle Békdsmegyer,
a w Krakowie osiedle Pradnik Czerwony (Krajewski 2012).
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w osiedlach polskich i wegierskich jest nizsza od $redniej dla tych miast.
Sytuacja ta jak w soczewce ujawnila sie takze w Berlinie, poniewaz w osied-
lu polozonym w zachodniej czesci miasta przestepczos¢ jest tak jak w Am-
sterdamie i Bristolu wyzsza, a w osiedlach polozonych we wschodniej jego
czesci jest analogiczna do wystepujacej w Budapeszcie i Krakowie (Krajew-
ski 2012, s. 198). Réznice te sg na tyle znaczace, Ze maja charakter prawid-
towosci, dostarczajac kolejnych argumentéw w dyskusji na temat roli ste-
reotypéw w postrzeganiu wielkich osiedli oraz nieuzasadnionej projekcji
sytuacji w miastach zachodnioeuropejskich na miasta postsocjalistyczne.

Nie mniej wazna kwestig, jak juz powiedziano, od faktycznego pozio-
mu przestepczosci w osiedlach blokowych jest jego percepcja wsréd miesz-
kancoéw, ktéra decyduje o ich poczuciu bezpieczeristwa. W tym przypadku
jednak odczucia spoleczne sa blizsze faktom, poniewaz mieszkaricy wiel-
kich osiedli mieszkaniowych, mimo obecnego w mediach i dyskursie pub-
licznym stereotypu niebezpiecznych blokowisk, maja relatywnie wysokie
poczucie bezpieczenistwa. Swiadcza o tym badania przeprowadzone w osied-
lach Wroclawia (Borowik 2003), Szczecina (Wojtkun 2004), Warszawy (Wec-
fawowicz i in. 2005), Poznania (Kotus 2007), Krakowa (Jerschina i in. 2012),
todzi (Szafrariska 2009, Mordwa 2010, 2013), Brna (Andréasko i in. 2013),
a takze w osiedlach wegierskich, stoweriskich i niemieckich w ramach pro-
gramu RESTATE (Tosisc i in. 2005, Cerni¢ Mali i in. 2005, Mustred, van
Kempen 2005). Negatywne postrzeganie bezpieczenistwa w osiedlach bloko-
wych jest zatem opinig o charakterze zewnetrznym, ktéra nie jest podziela-
na przez ich mieszkaicow. Tym bardziej, ze duze znaczenie dla poczucia
bezpieczenistwa w poszczegolnych obszarach miejskich ma sklad spoteczny
sasiedztwa. A ten w wiekszosci wielkich osiedli w miastach postsocjalistycz-
nych jest heterogeniczny i wcigz, mimo pewnych symptoméw selekcji nega-
tywnej zwiazanych z procesami filtracji mieszkaniowej, relatywnie dobry.
A nawet, jak wynika z rozmieszczenia réznych kategorii statusowych lud-
nosci w przestrzeni wybranych miast polskich (Liszewski 1999, Wolaniuk
2003, Zborowski 2005, Szafrariska 2008, Szmytkowska 2008, Marciriczak
2009, Weclawowicz 2007), jest lepszy niz w innych ich rejonach.

Poczucie bezpieczeristwa, jak juz powiedziano, zalezy od wielu czynni-
kow, ale w literaturze najczesciej przyjmuje sie dwie zasadnicze hipotezy
wyjasniajace to zjawisko: psychologiczno-spoleczng oraz urbanistyczno-
-architektoniczng, ktére za J. Jacobs i O. Newmanem doszukuja si¢ Zrodet
patologii w zlych rozwigzaniach przestrzennych sprzyjajacych rozwojowi
przestepczosci (Czapska, red. 2012). Jakkolwiek hipotezy te rozstrzyga sie
w odniesieniu do r6znych form zabudowy, to w przypadku wielkich osiedli
mieszkaniowych wydaje sig, ze hipoteza urbanistyczno-architektoniczna jest
nadmiernie eksponowana. A w literaturze z zakresu urbanistyki przez wie-
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lu autoréw jest przyjmowana nawet a priori jako zalozenie, ktérego nie
trzeba udowadnia¢ (por. Ostrowska 1991). Z prac empirycznych analizuja-
cych wplyw rozwiazan urbanistycznych i architektonicznych zastosowa-
nych w blokowym budownictwie osiedlowym na poczucie bezpieczenistwa
mieszkanicow wynika zas$, Ze nie jest on jednoznaczny (Wojtkun 2004, Jer-
schina i in. 2010). Ich autorzy uwazaja, ze poczucie bezpieczenistwa jest
pochodna zbyt wielu czynnikéw, aby rozstrzygac o nim gléwnie w konteks-
cie typu zabudowy. Réwniez sam typ zabudowy wydaje sie cecha nadmier-
nie zgeneralizowang, poniewaz determinanty poczucia bezpieczenistwa
mieszkancow poszczegolnych osiedli czesto maja charakter lokalny i uzalez-
nione sa od konkretnych rozwigzarn architektoniczno-urbanistycznych, np.
wielkosci i wysokosci budynkéw, gestosci zabudowy, usytuowania budyn-
kow w przestrzeni osiedla, ich bezposredniego sasiedztwa oraz innych
czynnikéw, takich jak oswietlenie osiedli, obecnos¢ domofonéw w budyn-
kach, sposobu zagospodarowania przestrzeni publicznych itp., ktoére sa
zréznicowane w poszczegélnych osiedlach. Tym samym teza zakladajaca,
ze rozwiazania architektoniczne i urbanistyczne stosowane w zabudowie
blokowej ze swej istoty sprzyjaja rozwojowi przestepczosci i powoduja slabe
poczucie bezpieczeristwa mieszkaricow, nie znalazla jednoznacznego po-
twierdzenia w badaniach empirycznych.

6.4. Podsumowanie

Przedstawiona i zanalizowana w tej czesci pracy literatura dowodzi, ze ba-
dania percepcji wielkich osiedli mieszkaniowych prowadzone sa na gruncie
wielu nauk, w oparciu o rézne zalozenia teoretyczno-metodologiczne, przy
uzyciu ré6znych metod, a stosowane w nich pojecia moga by¢ réznie koncep-
tualizowane i réznie operacjonalizowane na uzytek konkretnych badar.
Takze spos6b jej wyjasniania w duzej mierze zalezy od istniejacych w po-
szczeg6lnych naukach tradycji oraz przyjmowanych w nich szerszych zalo-
zer ontologicznych i epistemologicznych. Na gruncie psychologii srodowi-
skowej i socjologii, jako gléwne determinanty procesu percepcji i walory-
zacji, czesciej eksponuje sie spoleczno-demograficzne cechy badanych oraz
kontekst spoteczno-kulturowy, w ktérych badane zjawiska zachodza. Urba-
nisci i architekci natomiast, bedac blisko postawy, ktéra mozna okresli¢ de-
terminizmem architektoniczno-urbanistycznym, czesciej zwracaja uwage na
tizyczne cechy i wlasciwosci percypowanej przestrzeni, czyli zmienne okres-
lane jako urbanistyczne i architektoniczne. W nurcie badan geograficznych,
do ktorych nalezy niniejsza praca, laczy sie rézne podejscia i uwzglednia
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szerokie spektrum perspektyw badawczych. Podejécie to wydaje sie o tyle
uzasadnione, ze wszystkie wymienione czynniki wyjasniajace zjawiska
spoleczne zachodzace w przestrzeni majg charakter komplementarny i nale-
zy je rozpatrywac roéwnolegle.

Wyniki uzyskane w badaniach percepcji wielkich osiedli mieszkanio-
wych w miastach postsocjalistycznych pozwalaja na stwierdzenie, ze ich
mieszkancy charakteryzuja sie relatywnie wysokim poziomem satysfakcji
mieszkaniowej i wiezi z zamieszkiwanym obszarem oraz slabg sklonnoscia
do migracji. Wiekszos¢ z nich wykazuje duze zadowolenie z wyposazenia
osiedli w infrastrukture handlowo-uslugowq oraz tereny zielone, dobrze
ocenia ich dostepnos¢ komunikacyjng i dostrzega zmiany zmierzajace do
poprawy ich zagospodarowania i estetyki. Analiza badan pozwala takze na
stwierdzenie, ze zabudowa blokowa nie jest srodowiskiem mieszkaniowym,
ktore charakteryzuje sie znaczaco wieksza niz inne typy srodowisk anoni-
mowoscia w miejscu zamieszkania ani niechecia do kontaktéw sasiedzkich
czy izolacja. Relacje sasiedzkie w wielkich osiedlach, co potwierdzaja omo-
wione badania, sa zr6znicowane, ale w wielu z nich dobre, a nawet bardzo
dobre, takze w poréwnaniu z innymi typami wspélczesnej zabudowy wiel-
komiejskiej. Stwierdzono réwniez, Ze mimo istnienia stereotypu niebez-
piecznych blokowisk, wiekszos¢ mieszkanicow czuje sie¢ w nich bezpiecznie.
Wsréd nielicznych negatywnych aspektow tej formy zamieszkiwania pod-
noszonych przez mieszkaricow niemal wszystkich badanych osiedli sg zbyt
male powierzchnie mieszkan, a takze niedostatek miejsc sluzacych do
spedzania wolnego czasu oraz niedobor miejsc parkingowych. Mieszkaricy,
ktorzy chca sie wyprowadzi¢ z osiedli, najczesciej argumentuja swoje decy-
zje potrzeba posiadania wiekszego lokum lub realizacja marzeri o zamiesz-
kaniu we wlasnym domu jednorodzinnym, czesto polozonym poza mias-
tem. Motywacje te nie wigza sie zatem z dzialaniem czynnikow wypychaja-
cych, identyfikowanych w osiedlach krajéw zachodnioeuropejskich (m.in.
niski prestiz osiedla, zle otoczenie spoleczne, degradacja przestrzeni czy
wzrost przestepczosci), a raczej z czynnikami obiektywnymi, takimi jak
zmiany w cyklu zycia rodziny, wzrost zamoznosci niektérych kategorii spo-
lecznych, a takze pojawienie sie po 1990 roku realnych mozliwosci zrealizo-
wania indywidualnych aspiracji mieszkaniowych ttumionych w okresie po-
przedniego ustroju.

Co zatem sprawia, ze nie najlepszej jakosci srodowisko mieszkaniowe,
tworzone przez wielkie betonowe osiedla blokowe, jest tak dobrze postrze-
gane przez mieszkaricow? Dotychczasowe badania wykazaly, ze na percep-
¢je i wartosciowanie miejskiej przestrzeni mieszkaniowej oraz na ocene
atrakcyjnosci obszaru w opinii mieszkarnicéw i ich preferencje mieszkaniowe
(por rozdz. 6.2) wplywaja trzy grupy determinant: (1) subiektywne, okres-
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lane tez jako endogenne, do ktérych nalezg zwigzane z psychologicznymi
i spoleczno-demograficznymi cechami os6b oceniajacych, a takze ze stanem
ich wiedzy i $wiadomosci, (2) obiektywne, nazywane egzogennymi, a zwia-
zane z cechami ocenianej przestrzeni, oraz (3) uwarunkowane kontekstem
przestrzennym i spoleczno-kulturowym (demograficznym, ekonomicznym,
spolecznym i politycznym), w ktérym zachodzi ten proces.

W miastach postsocjalistycznych kontekst ten, na skutek urynkowienia
mieszkalnictwa po 1990 roku, najczesciej rozpatrywany jest w zwigzku
z kondycja ekonomiczng mieszkaricéw miasta, regionu i kraju oraz aktual-
na sytuacja na lokalnym, regionalnym i krajowym rynku nieruchomosci. Te
bowiem czynniki silnie determinujg mozliwosci i bariery gospodarstw do-
mowych, a w konsekwencji wplywaja na postrzeganie poszczegdlnych ob-
szarOw rezydencjalnych miasta i ocene ich atrakcyjnosci. Kontekst ten
warunkuje takze role i udzial poszczegdlnych form zabudowy w zasobach
mieszkaniowych poszczegolnych miast, ktére réwniez maja istotny wplyw
na ich percepcje. Jesli bowiem udzial ten jest tak znaczacy, jak w przypadku
wielkich osiedli mieszkaniowych w miastach postsocjalistycznych, to za-
mieszkiwanie w nich wydaje sie na tyle powszechne i ,zwyczajne” w spo-
lecznej swiadomosci, ze nie moze réwnoczesnie stygmatyzowac (por. Boro-
wik 2003, Kaltenberg-Kwiatkowska 2005).

Na podstawie analizy prac empirycznych dotyczacych réznych aspek-
tow percepcji i waloryzacji wielkich osiedli w miastach postsocjalistycznych
stwierdzono zatem, ze do gléwnych czynnikéw wyjasniajacych wysoki po-
ziom satysfakcji i zadowolenia mieszkaricow oraz ich slabg sklonnos¢ do
migracji, naleza uwarunkowania zwigzane z kontekstem spoleczno-kulturo-
wym, ekonomicznym i politycznym, w jakim ten proces zachodzi. Kontekst
ten determinuje bowiem zaréwno czynniki obiektywne, czyli urbanistyczne
i spoleczne walory wielkich osiedli (co wyjasniono w rozdziale 5), jak
réwniez czynniki subiektywne, czyli stan §wiadomosci mieszkaricow miast
postsocjalistycznych, ktéry wciaz, przede wszystkim wsrod osob starszych,
ale nie tylko, obarczony jest dziedzictwem poprzedniego ustroju.

Najwazniejsze wsrod nich, jak mozna sadzi¢ odwolujac sie zaréwno do
wiedzy zgromadzanej w toku badar, jak i om6éwionej literatury, to:

1) w grupie czynnikéow obiektywnych i zwigzanych z kontekstem,
w ktérym zachodzi proces persepcji:

— ogromna skala tych osiedli i ich udzial w zasobach mieszkaniowych
miast postsocjalistycznych, siegajacy 30-40% tych zasobéw, ktory
decyduje o ich powszechnosci;

— przeniesiony z czasOw bylego ustroju oraz utrwalony po 1990 roku,
deficyt mieszkan, obecnie nie o charakterze strukturalnym, lecz eko-
nomicznym,;
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daleko idaca prywatyzacja osiedlowych zasobéw mieszkaniowych,
w niektorych krajach siegajaca ponad 90% mieszkar, ktéra jest czyn-
nikiem hamujacym sklonnosci migracyjne i przyczynia sie do sil-
niejszej wiezi zaré6wno z wlasnym mieszkaniem, jak i osiedlem,
a w efekcie lepszego ich postrzegania;

struktura dochodéw mieszkaricow miast postsocjalistycznych i nie-
korzystna relacja cen nowych mieszkan do przecietnego wynagro-
dzenia, ktére wcigz ograniczaja mozliwosci zaspokojenia aspiracji
mieszkaniowych wiekszosci przecietnie uposazonych gospodarstw
domowych i decyduja o ich wiekszej stabilizacji przestrzennej;

wrcigz relatywnie dobre warunki mieszkaniowe oferowane w tej for-
mie zabudowy, zwlaszcza w poréwnaniu z istniejacg w wielu mias-
tach stara substancja mieszkaniowa o niskim standardzie (gléwnie
na skutek niedoinwestowania i braku remontéw obszaréw central-
nych miast w okresie socjalizmu);

wcigz, mimo odplywu ludnosci najzamozniejszej i najlepiej wy-
ksztalconej, relatywnie dobry status spoleczny mieszkaricow osiedli
blokowych, zwlaszcza w poréwnaniu z obszarami starej zabudowy
o niskim standardzie;

relatywnie dobre i ulegajace szybkiej poprawie w dwoch ostatnich
dekadach wyposazenie osiedli w infrastrukture handlowo-uslugowa
oraz spoleczng, duza ilos¢ terenow zielonych szczegoélnie w stosun-
ku do czesto pozbawionych zieleni obszaréw gestej zabudowy $réd-
miejskiej oraz dobra dostepnos¢ komunikacyjna wielu osiedli;

weciaz relatywnie wysoki prestiz osiedli blokowych, mimo istnienia
wielu negatywnych stereotypéw na ich temat;

2) w grupie czynnikéw subiektywnych:

traktowanie tej formy habitatu jako ,,mieszkaniowej normy”;
wytworzona w czasach socjalistycznych relatywnie mata sklonnos¢
do ruchliwosci przestrzennej, duza zasiedzialos¢ i przyzwyczajenie
do miejsca, a w efekcie duza stabilizacja mieszkaniowa;

przeniesione z czaséw poprzedniego ustroju i wcigz obecne w $wia-
domosci wielu mieszkanicéw przekonanie, ze dlugo oczekiwane lub
uzyskane kosztem wielu wyrzeczent mieszkanie jest czesto jedyne na
cale zycie;

traktowanie wlasnego mieszkania jako wartosci autotelicznej, ktéra
dla wiekszosci mieszkaricow miast postsocjalistycznych wcigz jest
i dlugo jeszcze bedzie dobrem trudno dostepnym, pozostajacym
poza zasiegiem wielu z nich;
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— pamiec o zlych lub bardzo zltych wczesniejszych warunkach mies-
zkaniowych, na tle ktérych obecnie zajmowane mieszkanie blokowe
ma wiele walorow;

— silnie ograniczane w okresie realnego socjalizmu i wcigz niewygoro-
wane ambicje rezydencjalne mieszkaricow miast postsocjalistycz-
nych’5! w poréwnaniu z mieszkaricami innych krajow;

— obawy wobec zmiany dotychczasowego, oswojonego juz i akcepto-
wanego, miejsca zamieszkania, potegowane przez niepewna, zmie-
niajaca sie i ,plynng rzeczywistos¢”, szeroko opisang przez Z. Bau-
mana (2006) w warunkach okreslonych przez U. Becka (2002) jako
,spoleczeristwo ryzyka”, w tym np. realne zagrozenie bezrobociem
i utrata dochodéw, co ma szczegélne znaczenie w krajach po socja-
lizmie, gdzie istnieje bardzo niski poziom $wiadczen socjalnych
i wcigz niewielka akumulacja prywatnego kapitalu;

— zidentyfikowana w badaniach psychologicznych tendencja do nad-
miernie pozytywnej waloryzacji miejsca zamieszkania na skutek
miedzy innymi adaptacji, przyzwyczajenia, ale takze mechanizmu
psychologicznego zwigzanego z redukcja tzw. dysonansu poznaw-
czego;

— poczucie braku alternatywy spowodowane ogoélna sytuacja spolecz-
no-ekonomiczng oraz sytuacja na rynku mieszkaniowym miast po-
socjalistycznych i niekorzystna relacja wynagrodzen do cen miesz-
kari, ktore stwarzaja bariere finansowa uniemozliwiajaca wielu
gospodarstwom domowym zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
w sposob bardziej satysfakcjonujacy.

151 Z badari ogdlnopolskich E. Kaltenberg-Kwiatkowskiej (2005) wynika, Ze niezaleznie
od wielkosci zajmowanego mieszkania do osiggniecia satysfakcjonujacego lokum brakuje zwy-
Kle ,jednego pokoju” lub powierzchni rzedu 10 m2. Preferencje mieszkaniowe sa zatem silnie
ograniczane juz na etapie ich formulowania. A obawy przed posiadaniem wigkszego miesz-
kania wiaza si¢ gtéwnie z kosztami jego utrzymania, ktére w Polsce stanowia wciaz znaczna
cze$¢ budzetu gospodarstw domowych.
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7. WIELKIE OSIEDLA MIESZKANIOWE 1ODZI
- STUDIUM PRZYPADKU

Empiryczna czes¢ pracy poswiecona zostala analizie rozwoju i przemian
wielkich osiedli mieszkaniowych w wybranym miescie postsocjalistycznym,
jakim jest £.odZ - do niedawna drugie, a od 2007 roku trzecie co do wielkosci
miasto w Polsce. Jak juz powiedziano we wstepie, wyboru L.odzi dokonano
bez rozstrzygania tego, czy i w jakim stopniu jest ona typowym przykladem
miasta postsocjalistycznego. Odwolujac sie jednak do definicji tego miasta
przyjetej w pracy, nie ma watpliwosci, Ze spelnia jej kryteria, doswiadczajac
w latach 1945-1990 wplywu ideologii socjalistycznej, ktérej dzialanie pozo-
stawilo po sobie trwale slady. Do dzi$ Slady te stanowia unikatowe w skali
innych systeméw politycznych dziedzictwo w postaci okreslonej struktury
spoleczno-przestrzennej, ktorej bardzo istotnym elementem sg wielkie osied-
la mieszkaniowe.

Zwazywszy jednak, ze wspoélczesna struktura rezydencjalna L.odzi uwa-
runkowana jest dzialaniem nie tylko ideologii socjalistycznej, ale takze sie-
gajacych poprzedniego stulecia czaséw ,ziemi obiecanej”’, do ktérej naply-
waly tysigce ludzi w poszukiwaniu pracy i lepszych warunkéw zycia,
w rozdziale niniejszym przedstawiony zostal jej rozw6j od 1 polowy XIX
wieku. Zachodzace woéwczas procesy zwigzane z dynamicznym rozwojem
Lodzi przemyslowej istotnie wplynely na tkanke spoleczng i urbanistyczna
miasta, w tym przede wszystkim na liczbe, strukture i przestrzenne roz-
mieszczenie ludnosci oraz standard duzej czesci wcigz obecnych w miescie,
zasobow mieszkaniowych.

Wybbér jednego miasta jako obszaru szczegélowych studiow empirycz-
nych wynikal takze z przekonania, ze okreslony poziom szczegélowosci ba-
darn wymaga ograniczenia ich zasiegu przestrzennego, tak aby uzyskane
wnioski byly w pelni potwierdzone. Istotne znaczenie miala réwniez kwe-
stia kontekstu, ktory na skutek urynkowienia mieszkalnictwa po 1990 roku
najczesciej rozpatrywany jest w zwigzku z kondycja ekonomiczng miesz-
karicow miasta oraz aktualna sytuacja na lokalnym rynku nieruchomosci.
Te bowiem czynniki, jak juz powiedziano wczesniej w pracy, silnie determi-
nuja mozliwosci i bariery gospodarstw domowych, a w konsekwencji wply-
waja na pozycje poszczegolnych obszaréw w strukturze rezydencjalnej
miasta i ocene ich atrakcyjnosci.
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7.1. Ewolucja struktury spoleczno-przestrzennej miasta

£6dZ mimo posiadania praw miejskich od XV wieku jest klasycznym przy-
kladem miasta, ktére powstalo i rozwinelo sie dzieki procesom XIX-wiecz-
nej industrializacji. Szybki rozw6j demograficzny i gospodarczy todzi roz-
poczal sie¢ w 1820 roku, kiedy zapadla decyzja wladz Kroélestwa Polskiego
o lokalizacji tu osady rekodzielniczej i awansowaniu jej do rzedu ,miast
fabrycznych” (Koter 2009a). Woéwczas to, w ciggu niecatych stu lat (do wy-
buchu I wojny $wiatowej), z miasteczka rolniczego liczacego niespelna 800
mieszkanicow osrodek ten urést do blisko pélmilionowej metropolii, wyka-
zujac tym samym rekordowe w skali Europy tempo przyrostu demograficz-
nego (Liszewski 2001a, s. 32). Gwaltowny przyrost ludnosci zwigzany byl
z dynamicznym rozwojem przemyslu, gléwnie wldékienniczego, w ktorym
w 1913 roku zatrudnionych bylo ponad 100 tys. oséb (ibid.). Ogromna mi-
gracja, ktéra miala miejsce w pierwszych kilkudziesieciu latach rozwoju Lo-
dzi przemystowej oraz brak odpowiedniej reakcji ze strony wladz przyczy-
nily sie do chaotycznego i nieplanowego rozwoju miasta, ktére nie bylo
przystosowane do wchloniecia tak duzej liczby nowych mieszkaricow. To
spowodowalo, ze warunki mieszkaniowe w miescie charakteryzowaly sie
wysokim stopniem zageszczenia, przeludnieniem i brakiem podstawowej
infrastruktury, przez co daleko odbiegaly od warunkéw w innych duzych
miastach (Liszewski 2009). W 1931 roku ponad polowa mieszkaricow Lodzi
(58,6%) uzytkowala mieszkania 1-izbowe, a tylko 8,5% mieszkania wypo-
sazone w podstawowe instalacje obejmujace elektrycznos¢, wodociag i ka-
nalizacje (Ginsbert 1962, s. 456). Specyfika struktury rezydencjalnej byto bez-
posrednie sasiadowanie okazalych rezydencji przemyslowcow z prze-
ludnionymi i pozbawionymi podstawowych instalacji sanitarnych domami
robotniczymi. Najbardziej charakterystyczne elementy krajobrazu miejskie-
go o6wczesnej Lodzi tworzyly rozlegle kompleksy fabryczno-mieszkalno-
-rezydencjalne. W ich skltad wchodzily budynki fabryczne oraz reprezenta-
cyjne rezydencje wlascicieli w formie palacow lub willi, zespoly parko-
wo-ogrodowe oraz wielorodzinne domy familijne dla robotnikéw tworzace
tzw. osiedla patronackie wyposazone we wlasny program uslugowy (w po-
staci np. szkoly, szpitala, sklepu, klubu dla robotnikéw) (Koter 2009a).

Przed wybuchem II wojny $wiatowej struktura spoleczno-przestrzenna
todzi przypominala strukture miasta zachodniego - z pewnym uproszcze-
niem mozna twierdzi¢, ze wykazywala podobieristwo do modelu koncen-
trycznego (por. Marciriczak 2009). Najlepszymi warunkami mieszkanio-
wymi charakteryzowala sie strefa centralna, ktéra zamieszkiwana byla
(z wyjatkiem czesci pélnocnej, gdzie koncentrowala sie biedna ludnosé¢ zy-
dowska) przez najzamozniejsze kategorie spoleczne. Strefe przejsciows,
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o znacznie gorszych warunkach bytowych, zamieszkiwali gléwnie robotni-
cy przemyslowi. Wyjatek w tej strefie stanowil obszar modernistycznej
zabudowy blokowej (osiedle im. Monwilta-Mireckiego powstale w latach
30. XX w.) zajmowanej gléwnie przez urzednikow i przedstawicieli inte-
ligencji. Strefa peryferyjna, pozostajgca poza granicami oéwczesnej Lodzi
(a przylaczona dopiero po II wojnie swiatowej), podobnie jak przejsciowa,
charakteryzowala si¢ substandardowymi warunkami mieszkaniowymi
i w wiekszosci zamieszkiwana byla przez ludnos¢ najbiedniejsza, ktorej nie
sta¢ bylo na lokum w granicach administracyjnych miasta (ibid., s. 71-72).

W okresie II wojny swiatowej £.6dZ poniosta duze straty ludnosciowe,
ale w relatywnie niewielkim stopniu zniszczeniu ulegla jej substancja miesz-
kaniowa. W 1946 roku zamieszkiwato tu 430 tys. os6b, czyli o okolo 120 tys.
mniej niz w 1939 roku. Poszerzono wéwczas granice miasta, powiekszajac
jego obszar z 58,8 km? do 211,6 km? (Koter 2009b, s. 219). £6dz zyskala nowe
funkcje, w tym akademicka, w dalszym ciggu rozwijala sie tez funkcja
administracyjna miasta jako osrodka wiladzy regionalnej, nadal jednak do-
minowala funkcja przemyslowa, z przewaga przemystu wlokienniczego.
Dalszy powojenny rozwoj przemystu oraz nowe funkcje miasta i niewielkie
zniszczenia substancji mieszkaniowej spowodowaly, ze liczba ludnosci Lo-
dzi zaczela szybko rosna¢. W roku 1950 wynosila juz 620 tys., a jej przyrost
nastepowal az do polowy lat 80. XX wieku, kiedy miasto zaczelo traci¢
mieszkancow.

Rozw¢j urbanistyczny fodzi w czasach PRL zwyklo sie dzieli¢ na dwa
podokresy -, stalinowsko-gomutkowski” (1945-1970) oraz ,gierkowski”
(1971-1980, z kontynuacja do 1989 r.) (Koter 2009b). W latach 1945-1956
w dzielnicy Baluty na terenie dawnego getta zydowskiego utworzonego
przez Niemcoéw w okresie II wojny $wiatowej wybudowano pierwsze po-
wojenne zespoly wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej. Obejmowaly
one nieduze osiedla, utrzymane w stylu socrealistycznym, wmieszane
w przedwojenng zabudowe kamieniczng o niskim standardzie. Naleza do
nich osiedle Staromiejskie, ktorego wizytowka byla nowa 16dzka ,starow-
ka”, oraz wieksze od niego osiedle im. W. Bytomskiej budowane w trady-
cyjnej technologii, z charakterystyczna dla socrealizmu monumentalng
obrzezna zabudowa wzdluz ulic oraz luZniejsza zabudowa wewnatrz
kwartalow, ktéra przybrala forme wolno stojacych blokéw (ibid.). Inne
powstajace wowczas budynki wielorodzinne nie tworzyly wyodrebnionych
osiedli, lecz mialy charakter zabudowy plombowej wypelniajacej luki
w zabudowie ulic. W okresie tym struktura przestrzenna warunkéw miesz-
kaniowych Lodzi pozostala prawie niezmieniona od czasu sprzed II wojny
swiatowej. W dalszym ciggu Baluty i Stare Miasto (poza niewielkimi tere-
nami nowo wybudowanych blokéw) stanowily obszar o najgorszych wa-
runkach zycia, zamieszkiwany gléwnie przez ludnos¢ robotnicza. Centrum
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natomiast, jako strefa o wcigz relatywnie dobrych warunkach mieszkanio-
wych, stanowilo obszar koncentracji przedstawicieli inteligencji zamieszki-
wany miedzy innymi przez pracownikéw 16dzkich uczelni (Liszewski
1999).

Na przelomie lat 50. i 60. XX wieku rozpoczal sie w Lodzi, podobnie jak
w calej Polsce, okres budowy duzych osiedli blokowych z uzyciem prefab-
rykowanych elementéw. Rozpoczeto woéwczas budowe osiedli: Doly, Kozi-
ny, Zubardz, Nowe Rokicie, Zbiorcza i Kurak. W II polowie lat 60. konty-
nuowano rozpoczete inwestycje oraz przystgpiono do budowy nowych, do
ktorych nalezaly osiedla: Teofilow, Karolew, Dabrowa, Wielkopolska i Za-
rzew oraz wiele innych, mniejszych i bardziej rozproszonych w przestrzeni
miasta. Powstale wowczas zespoly budynkow, z wyjatkiem Teofilowa i Ka-
rolewa, lokalizowane byly na terenach polozonych po wewnetrznej stronie
kolei obwodowej i w ukladzie koncentrycznym stanowily otoczenie zasad-
niczego centrum miasta (Kaczmarek 1996).

Lata 70. i I polowa lat 80., podobnie jak w calej Polsce, byly w Lodzi
okresem najbardziej dynamicznego po II wojnie $wiatowej rozwoju budow-
nictwa mieszkaniowego. W roku 1972 przyjeto nowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego, ktory zakladal rozwdj przestrzenny miasta w ukla-
dzie promienisto-pasmowym i ustalal budowe nowych osiedli wzdtuz osi
wschod-zachéd. W ich bezposrednim sasiedztwie mialy zosta¢ utworzone
nowe dzielnice magazynowo-przemyslowe (Bald 2002). Tym samym,
zgodnie z zasada funkcjonalnego strefowania miasta, miejsca zamieszkania
mialy by¢ oddzielone od miejsc pracy zlokalizowanych w sasiadujacych
z nimi dzielnicach przemystowych. W budownictwie mieszkaniowym okres
ten charakteryzowal sie dominacja systemow wielkoplytowych, wprowa-
dzonych na masowa skale na poczatku lat 70. i wykorzystywanych do polo-
wy lat 90. Wéweczas to dokoriczono budowe osiedli Dabrowa i Zarzew oraz
wybudowano najwieksze zespoly mieszkaniowe z , wielkiej plyty”, liczace
od kilkunastu do kilkudziesieciu tysiecy mieszkanicow, czyli Retkinie,
Widzew-Wschod, Chojny-Zatorze i Radogoszcz-Zachéd, zlokalizowane na
o6wczesnych obrzezach Lodzi. Oprocz nich powstawaly takze mniejsze
zespoly zabudowy blokowej wkomponowane w historyczna tkanke miejska
(gléwnie na obszarach wyburzanej substandardowej zabudowy przedwo-
jennej), do ktérych nalezaly Julianowska-Inflancka, Zgierska-Stefana i Poje-
zierska w péinocnej czesci miasta. Z tego okresu sa tez osiedla zlokalizowane
na terenie dzielnicy Goérna, polozone na zach6d od osiedla Dabrowa (tzw.
Dabrowa Zachodnia), a takze Czerwony Rynek i osiedle Piastow. Na prze-
fomie lat 70. i 80. wzniesiono wysokosciowa Sr(’)dmiejskq Dzielnice Mieszka-
niowaq, pierwsza i jedyna tego rodzaju w obrebie Scislego srédmiescia, ktéra
zlokalizowano w poludniowej czesci ulicy Piotrkowskiej. Dzielnica ta, do-
minujgc nad otoczeniem swa wysokoscia (od 14 do 25 kondygnacji) oraz
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modernistyczng bryla, nazywana 16dzkim Manhattanem, miala by¢ wizy-
towka Lodzi i symbolem gierkowskiej nowoczesnosci (Koter 2009b).

W 1II potowie lat 80., kiedy tempo rozwoju budownictwa mieszkanio-
wego bylo juz znacznie mniejsze niz w latach ubieglych, rozpoczeto budo-
we polozonego w poélnocnej czesci Lodzi osiedla Radogoszcz-Wschéd oraz
zlokalizowanego na wschodnich kraricach miasta osiedla Olechéw. Budowe
tego ostatniego kontynuowano jeszcze w latach 90., zmieniajac jednak, ze
wzgledu na zmiany ustrojowe, zasady jej finansowania!>2.

Najwieksze z zagospodarowanych w okresie socjalizmu terenéw miesz-
kaniowych, czyli Retkinia, Widzew-Wschod, Chojny-Zatorze, Radogoszcz-
-Wschéd i Radogoszcz-Zachéd, stanowily samodzielne duze dzielnice
mieszkaniowe, odrebne przestrzennie od historycznej tkanki miejskiej
i znacznie od niej oddalone (Kaczmarek 1996). Ich uklad przestrzenny ma
charakter klinowy, rozwiniety wzdluz dwoch gléwnych ciggéw komuni-
kacyjnych todzi, na osiach wschod-zachéd (Retkinia-Widzew) oraz poél-
noc-poludnie (Radogoszcz-Chojny). Koncentryczno-klinowy uklad prze-
strzenny wielorodzinnej zabudowy blokowej dopelniaja osiedle Teofilow
zlokalizowane w pasmie péInocno-zachodnim oraz osiedle Dabrowa poto-
zone na poludniowy wschod od centrum miasta (rys. 24).

W calym tym okresie obejmujgcym lata 1950-1988, ktéry za J. Goryn-
skim (1974) okresli¢ mozna jako okres budowy ,drugiej Lodzi mieszkanio-
wej”, liczba mieszkarn w miescie niemal podwoila sie. Dobre wyposazenie
nowych osiedli w podstawowa infrastrukture sprawilo, Zze w skali miasta
nastgpila znaczna poprawa wskaznikéw charakteryzujacych warunki miesz-
kaniowe (tab. 14). Rownoczesnie jednak zaniedbywano remonty przedwo-
jennej substancji mieszkaniowej, ktéra w tLodzi stanowila znaczaca czesé
zasobu i w wiekszosci charakteryzowala sie niskim lub bardzo niskim stan-
dardem oraz wysokim stopniem zuzycia. Naklady ponoszone na dzialal-
nos¢ remontowa byly w Lodzi nizsze niz w innych duzych miastach
Polski'%3, co przyczynialo sie do postepujacej dekapitalizacji zasobéw komu-
nalnych i powodowalo, ze warunki mieszkaniowe wciaz byly tu mniej ko-
rzystne niz w innych osrodkach miejskich. Wciaz charakterystyczny dla

152 Podstawg prawng do zmian w dzialalnosci inwestycyjnej sp6tdzielni mieszkaniowych
w Polsce byla Ustawa z dnia 28 grudnia 1989 r. O uporzqdkowaniu stosunkéw kredytowych.
Ustawa ta zlikwidowata dotychczasowa mozliwos¢ uzyskiwania przez spétdzielnie diugoter-
minowych kredytéw budowlanych na preferencyjnych warunkach (ktére nastepnie byty czes-
ciowo umarzane), wprowadzajac w ich miejsce kredyty hipoteczne udzielane osobom fizycz-
nym. Przerzucenie ciezaru finansowego budowy mieszkai na przyszlych lokatoréw przy
niekorzystnych zasadach kredytowania i wysokiej inflacji spowodowato w polowie lat 90.
XX w. zapas¢ w wielorodzinnym budownictwie mieszkaniowym.

153 W pierwszej potowie 1998 r. naklady na techniczne utrzymanie komunalnych zaso-
bow mieszkaniowych w miastach powyzej 100 tys. mieszkaricow wynosily 0,79 zt/m? w Lo-
dzi natomiast 0,54 zt/m2, czyli 68% Sredniej (Stan gospodarki mieszkaniowej..., s. 69).

223



miasta byl takze znaczny deficyt mieszkaniowy, a budowa duzej liczby
nowych mieszkan nie zaspokajala potrzeb rosnacej liczby ludnosci.

Rys. 24. Rozwdj terenéw wielorodzinnej zabudowy blokowej
w Lodzi w latach 1960-1990
Zrédto: opracowanie wiasne

Powstanie nowych osiedli oraz brak nalezytych nakladéw na remonty
starej substancji mieszkaniowej przyczynily sie do zmian w strukturze spo-
leczno-przestrzennej L.odzi. Poczawszy od lat 60. XX wieku, centrum miasta
zaczely opuszczac osoby zamozniejsze i lepiej wyksztalcone (Liszewski 1999).
W okresie tym, podobnie jak w innych duzych miastach Polski (por.
Sagan 2000a, Zborowski 2005, Weclawowicz 2007), zaczely nastepowac pro-
cesy filtracji, ktore zapoczatkowaly powolng degradacje zaréwno spoleczng,
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Tab. 14. Zmiany wybranych wskaznikéw mieszkaniowych w Lodzi w latach 1950-1988

Wyszczegolnienie Rok
1950 1960 1970 1978 1988
Liczba ludnosci w tys. 630,0 7171 762,7 825,2 854,3
Liczba mieszkan zamieszkanych w tys. 172,2 203,5 238,8 288,1 313,8
Przecietna liczba os6b na 1 izbe 1,93 1,78 1,28 1,05 0,96
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 1,8 1,9 2,4 2,6 29
Przecietna liczba os6b w mieszkaniu 3,51 3,42 3,04 2,81 2,67
Udzial mieszkan wyposazonych w:
- wodociag 25,8 48,8 71,2 83,7 90,9
- ustep sptukiwany 15,8 27,3 51,2 69,2 80,4
- lazienke 8,7 17,7 45,0 65,9 75,6
- centralne ogrzewanie 3,0 12,6 41,2 60,3 70,7

Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie danych NSP (1950, 1960, 1970, 1978, 1988).

jak i fizyczng wielu fragmentéw centrum. Zainicjowany woéwczas proces
dekoncentracji miejsc zamieszkania 16dzkiej inteligencji, w kolejnych deka-
dach wraz z rozwojem nowego budownictwa mieszkaniowego nasilal sie
(Liszewski 1999, Wolaniuk 2003). Mieszkancy reprezentujacy te kategorie
spoleczng przemieszczali sie¢ w kierunku peryferii - do wielkich osiedli
mieszkaniowych oraz na niewielkie obszary szeregowej zabudowy jedno-
rodzinnej powstajacej na ich zapleczach (Koter 2009b). Na skutek tych pro-
ces6w w koricu okresu socjalistycznego struktura spoleczno-przestrzenna
todzi, mimo pewnych cech mozaikowosci, zblizona byla do modelu kon-
centryczno-sektorowego (Kaczmarek 1996, Marciniczak 2009). Miejsca za-
mieszkania przedstawicieli wyzszych kategorii spolecznych (biorac pod
uwage kryterium wyksztalcenia i zamoznosci, ale przede wszystkim cha-
rakterystyczne dla ustroju socjalistycznego usytuowanie w hierarchii wila-
dzy) w wiekszosci pokrywaly sie z obszarami o najlepszych warunkach
mieszkaniowych w miescie. Obejmowaly one, podobnie jak w okresie
przedwojennym, Scisle centrum (w szczegolnosci te jego fragmenty, ktére
budowane dla 6wczesnych elit charakteryzowaly sie¢ dobrymi i bardzo
dobrymi warunkami zamieszkania) oraz nowe wielkie osiedla mieszkanio-
we, ktore tak jak w wielu innych miastach socjalistycznych, w postaci sek-
torow lokalizowano na obrzezach, wzdluz gléwnych arterii komunikacyj-
nych (ibid.). Tym samym struktura spoleczno-przestrzenna socjalistycznej
todzi reprezentowala model charakterystyczny dla tego typu miasta (por.
Szelényi 1983, Smith 1996).

Okres transformacji ustrojowej w Lodzi przede wszystkim wigzal sie
z upadkiem dominujacego tu przemystu widkienniczego i z powaznym kry-
zysem ekonomicznym, glebszym niz w innych duzych miastach Polski.
Gwaltowny wzrost bezrobocia, ktére po 1990 roku przybralo charakter
strukturalny przekraczajacy 20% (w ,rekordowym” 1993 r. - 21,3%), przy-
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czynil sie do pauperyzacji duzej grupy mieszkanicéw. Zla sytuacja gospo-
darcza, szczeg6lnie dotkliwa w poczatkowym okresie transformacji, po 2000
roku ulegla pewnej poprawie, przy czym przez caly okres transformacji
ustrojowej bezrobocie bylo tu najwyzsze wsréd innych duzych miast Polski.
Od korica lat 80. £6dz zaczela traci¢ mieszkaricow (glownie z przyczyn
naturalnych, ale takze - cho¢ w mniejszym stopniu - na skutek migracji)
i rozpoczat sie szybko postepujacy proces jej demograficznego starzenia sie.
Te i inne procesy charakterystyczne dla drugiego przejscia demograficznego
(czyli spadek liczby zawieranych malzenstw, zmniejszenie sie liczby uro-
dzeni, wzrost udzialu jednoosobowych gospodarstw domowych) oraz dla
transformacji miasta przemyslowego w poprzemystowe (w tym zmiana
struktury zatrudnienia i ograniczenie roli przemyslu na rzecz ustug) spra-
wiaja, ze £6dz, mimo swej specyfiki, od poczatku lat 90. wpisywala sie w ty-
powy model przemian charakterystyczny dla miasta po socjalizmie (por.
Weclawowicz 2000, 2007, Zborowski 2000, Sykora 2009).

Transformacja ustrojowa, tak jak w innych miastach postsocjalistycz-
nych, spowodowala w Lodzi regres w budownictwie mieszkaniowym. O ile
do polowy lat 90. koriczono jeszcze rozpoczete wczesniej inwestycje, to w la-
tach 1995-2004 w miescie oddano do uzytku zaledwie 10,5 tys. nowych
mieszkan, czyli tyle, ile w polowie lat 70. w jednym roku (Milewska, Ogro-
dowczyk 2006). Regres ten, co oczywiste, dotknal gléwnie sektor budow-
nictwa uspolecznionego, ktore ze wzgledow ustrojowych do korica lat 80.
koncentrowalo niemal calg dzialalnos¢ budowlang w miescie (rys. 25).

Kryzys budowlany nie spowodowat catkowitej likwidacji budownictwa
spoldzielczego, poniewaz z ogélnej niewielkiej liczby mieszkan oddanych
w Lodzi do uzytku w latach 1995-2004, wciaz ponad 40% (4,1 tys.) stano-

Rys. 25. Budownictwo mieszkaniowe w Lodzi w latach 1946-2010
Zr6dlo: opracowanie wlasne na podstawie danych US w Lodzi
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wily mieszkania wybudowane przez spoldzielnie'> (Milewska, Ogrodow-
czyk 2006). Zmienilo sie jednak Zrédlo ich finansowania, ktére w calosci
przerzucone zostalo na czlonkéw spéldzielni, a takze skala inwestycji. Dzia-
lalnos¢ ta prowadzona po 1990 roku juz na zasadzie dzialalnosci deweloper-
skiej byla dosc¢ rozproszona w przestrzeni miasta i obejmowala pojedyncze
budynki lub ich niewielkie zespoly. W znacznej czesci lokalizowano ja jed-
nak w wybudowanych wczesniej wielkich osiedlach mieszkaniowych, po-
niewaz tereny te pozostawaly w wieczystym uzytkowaniu spéidzielni, a po-
nadto jako juz uzbrojone staly sie dla nich naturalnym i najtariszym obsza-
rem inwestowania.

Liczba mieszkant w Lodzi w okresie ponad dwoch dekad po zmianie
ustroju (w latach 1988-2013) wzrosla o blisko 35 tys., czyli o tyle ile przy-
bylo w ciggu trzech lat w rekordowej II polowie lat 70. XX wieku. Poprawa
wskaznikow mieszkaniowych, ktéra nastgpila w tym okresie (tab. 15) wyni-
kala nie tylko z powstania nowych zasoboéw, ale takze ze stopniowego wy-
laczania z uzytkowania przedwojennej substancji o najnizszym standardzie
oraz ze zmniejszania sie liczby ludnosci.

Odnotowany w ostatnich latach wzrost liczby mieszkari w £odzi, mimo
ze mniejszy niz w innych duzych miastach Polski, czesciowo zaspokoil
odziedziczony po bylym ustroju gleboki deficyt mieszkaniowy charaktery-

Tab. 15. Wybrane wskazniki demograficzne i mieszkaniowe w Lodzi w latach 1988-2013

s Rok
Wyszczegdlnienie 1938 2002 2013
Liczba ludnosci w tys. 854,3 789,3 7113
Liczba gospodarstw domowych w tys. 342,2 351,9 324,91
Liczba mieszkar zamieszkanych w tys. 313,8 316,2 348,2
Przecietna powierzchnia uzytk. mieszkania w m?2 45,7 52,1 53,7
Przecietna powierzchnia uzytk. mieszkania w m2 na osobe 171 21,1 26,3
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 2,85 3,06 3,10
Przecietna liczba 0s6b w mieszkaniu 2,67 247 2,04
Udzial mieszkan wyposazonych w:
- wodociag 90,9 97,0 97,3
- ustep sptukiwany 80,4 89,7 93,1
- lazienke 75,6 85,3 89,0
- centralne ogrzewanie 70,7 78,6 80,2

1 NSP 2011.
Zré6dlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NSP (1988, 2002) oraz Statystyki todzi
(dla 2013 r.).

154 W 2005 r. w Lodzi dziatato 41 spétdzielni mieszkaniowych, sposrod ktorych 17 prowa-
dzilo dziatalnos¢ inwestycyjna, ale tylko cztery z nich (RSM Bawelna, SM Kielnia, SM Ogniwo
oraz SM Piaski) prowadzila je na duza skale. Dzialalnos¢ pozostalych ograniczata sie¢ do budo-
wy pojedynczych budynkow (Milewska, Ogrodowczyk 2006).
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styczny dla niemal wszystkich miast krajow postsocjalistycznych (por. Sta-
nilov 2007). Zaspokojenie to jednak ma wymiar gléwnie ilosciowy (liczba
mieszkan przekroczyla liczbe gospodarstw domowych), ale nie jakosciowy,
poniewaz specyfika Lodzi jest wysoki udzial zasobow komunalnych (naj-
wyzszy wsréd innych miast, siegajacy ponad 20% ogotu zasobéw mieszka-
niowych), ktére w znacznej czesci charakteryzuja sie zlym stanem technicz-
nym!%. Duzy udzial tych zasob6éw i ich zly stan utrzymania sprawia, ze
mimo poprawy w ostatnich dwéch dekadach wskaznikéw charakteryzuja-
cych warunki mieszkaniowe w Lodzi, s one wciaz gorsze niz w innych du-
zych miastach Polski (tab. 16). Dotyczy to zwlaszcza strefy centrum (tab. 17)
oraz jej bezposredniego otoczenia, gdzie dominuje substancja przedwojen-
na. Na tym tle w pelni wyposazone w infrastrukture mieszkania w osied-
lach blokowych reprezentuja relatywnie dobre warunki mieszkaniowe.

Tab. 16. Wybrane wskazniki demograficzne i mieszkaniowe Lodzi
na tle najwiekszych miast Polski w 2013 roku

Wyszczegdlnienie L6dz | Krakéw | Poznan | Warszawa | Wroclaw
Liczba ludnosci w tys. 7113 7589 | 548,0 1724,4 632,1
Liczba mieszkari zamieszkanych w tys. 348,2 346,5 2443 885,7 290,3

Laczna powierzchnia uzytkowa
mieszkafi w tys. m2
Przecietna powierzchnia uzytkowa

18701 | 19986 | 15853 52046 20 547

. . 53,7 57,7 64,91 58,8 70,8
mieszkania w m?
Przegetna pgw1erzchma uzytkowa 26,3 26,3 28,9 30,2 325
mieszkania w m2 na osobe
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 31 32 3,5 32 39
Przecietna liczba 0s6b w mieszkaniu 2,0 2,2 2,2 19 22

Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Wazng konsekwencja przemian ustrojowych byly zmiany struktury
wlasnosciowej mieszkar. Polegaly one na zmniejszaniu sie udzialu zasobéw
mieszkaniowych pozostajacych w gestii podmiotéw publicznych i spowo-
dowane byly sprzedaza mieszkann osobom fizycznym lub zwrotem ich
dawnym wlascicielom (badZ spadkobiercom), a takze rozwojem prywat-
nego sektora budownictwa mieszkaniowego. Procesem prywatyzacji objete
zostaly komunalne zasoby mieszkaniowe, ktére w Lodzi ze wzgledéw his-
torycznych mialy znacznie wiekszy udzial w strukturze zasobéw niz w in-
nych duzych miastach Polski. Ale takze, co istotne z punktu widzenia niniej-

155 Jak podaje cytowany juz raport Stan gospodarki mieszkaniowej w gminie £odz, luka repro-
dukcyjna w zasobach mieszkaniowych bedacych w dyspozycji gminy £6dZ oszacowana zosta-
fa w 2010 r. na poziomie 47 %, co oznacza, Ze niemal polowa tych zasob6w powinna by¢ wyeli-
minowana z uzytkowania ze wzgledu na zly stan techniczny.
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Tab. 17. Wyposazenie mieszkafi w Lodzi na tle najwigkszych miast Polski
i wedlug dzielnic w 2009 roku

L Udzial mieszkan wyposazonych w:
Wyszczegodlnienie
wodociag tazienke centralne ogrzewanie

Miasta ogétem

-todz 96,8 85,3 78,9

- Krakow 98,8 96,3 87,1

- Poznan 99,7 95,5 85,2

- Warszawa 99,4 96,7 94,2

- Wroctaw 99,3 93,4 84,2
Dzielnice f.odzi

- Batuty 97,2 88,8 86,2

- Goérna 94,5 82,6 77,9

- Polesie 97,5 86,6 79,0

- Srodmiescie 98,1 74,4 54,2

- Widzew 97,8 88,3 829

Zr6dlo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

szej pracy, zasoby spoldzielcze, ktérych zasadnicza czes¢ stanowily miesz-
kania w wielkich osiedlach. Podstawe prywatyzacji mieszkan spoéldziel-
czych stanowia dwa akty prawne: Ustawa o wtasnosci lokali (z 24 czerwca
1994 r.), ktora wprowadzila m.in. pojecie odrebnej wlasnosci lokalu miesz-
kaniowego, a w konsekwengji zréznicowanie tytuléw do zajmowanego lo-
kalu w zasobie spoldzielni mieszkaniowych, oraz Ustawa o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych (z 14 czerwca 2007 r.). Obecnie funkcjonuja
cztery formy zasiedlenia mieszkania:

— z tytulu spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
(po wniesieniu wkladu mieszkaniowego; mieszkanie nie moze by¢
sprzedane przez lokatora ani nie podlega prawu dziedziczenia);

— z tytulu spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalul®e, ktore
jest zbywalne (w formie notarialnej), dziedziczne, podlega egzekucji

15 Tzw. spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jako ograniczone prawo rzeczowe
tworzy szczegolny rodzaj wlasnosci ustanowiony wylacznie dla zasobow spétdzielczych. Pra-
wo to zgodnie z cytowana juz Ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych zostaje ustanowione na
podstawie umowy pomiedzy sp6tdzielnia bedaca wiascicielem lub wspotwlascicielem budyn-
ku a czlonkiem spétdzielni. Mieszkanie, na ktérym ustanowione jest spotdzielcze wilasnoscio-
we prawo do lokalu, mozna oddawaé¢ w najem lub bezplatne uzytkowanie osobom trzecim,
jednak jego wlascicielem nadal pozostaje spotdzielnia. Ograniczenie spéidzielczego wlasnos-
ciowego prawa do lokalu wiaze sie takze z tym, Ze korzystanie z lokalu musi by¢ zgodne z je-
go przeznaczeniem, tj. zaspokajaniem osobistych i rodzinnych potrzeb mieszkaniowych, a wy-
korzystywanie go do cel6w innych niz mieszkaniowe wymaga zawsze zgody spétdzielni miesz-
kaniowej. Od 31.12.2012 1. nie ma juz mozliwosci ustanawiania spotdzielczego wlasnosciowe-
go prawa do lokalu, przystuguje ono jedynie osobom, na rzecz ktérych zostato ustanowione
przed ta data.
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i moze by¢ przedmiotem hipoteki (pod warunkiem posiadania ksiegi
wieczystej prowadzonej przez spéldzielnie);

— z tytulu prawa odrebnej wlasnosci lokalu (wlasciciele posiadajg
pelnie praw do lokalu oraz sa zobowigzani uczestniczy¢ w wydat-
kach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stano-
wigcych mienie spoéldzielni, ktére sa przeznaczone do wspolnego
korzystania przez osoby zamieszkujace w budynku i w osiedlu);

— z tytulu najmu (lokator nie musi by¢ czlonkiem spéldzielni miesz-
kaniowej, nie wnosi wkladu mieszkaniowego, jedynie ustalong kaucje
oraz czynsz za uzytkowanie mieszkania).

Z danych pochodzacych z trzech ostatnich NSP wynika, Ze udzial
zasobéw mieszkaniowych w budynkach bedacych wlasnoscia spotdzielni
wynosil w Lodzi w 1988 roku 42,3%, w 2002 roku - 44,8%, a w 2011 - 42,0%.
Odsetek zasobé6w nalezacych do os6b fizycznych zwiekszyl sie w tym czasie
z 134% do 27,7%, a zasobow pozostajacych w gestii Skarbu Paristwa (za-
rzadzanych przez publiczne przedsiebiorstwa gospodarki mieszkaniowej,
a na mocy Ustawy z 10 maja 1990 roku skomunalizowanych) spad! o ponad
20 punktoéw procentowych, do poziomu 21,7%. Wysoki i wciaz utrzymujacy
sie niemal na tym samym poziomie udzial mieszkari w zasobach spéidziel-
czych nie pokazuje faktycznego stanu ich prywatyzacji, poniewaz dane gro-
madzone przez GUS dotycza budynkéw. Te zas, mimo postepujacej prywa-
tyzacji znajdujacych sie w nich mieszkani, poza nielicznymi wyjatkami'5”
wecigz stanowia wlasnosé¢ spoldzielni mieszkaniowych. Dlatego tez jedynym
Zrédlem danych o procesie prywatyzacji lokali w zasobach spéldzielczych
sa informacje pozyskiwane bezposrednio w spéldzielniach.

Z informagji takich uzyskanych w 2014 roku w szesciu 16dzkich spot-
dzielniach mieszkaniowych! wynika, ze mniej niz 10% ich zasobow sta-
nowia mieszkania lokatorskie (z tzw. spoéldzielczym lokatorskim prawem
do lokalu), od 45 do 60% mieszkania spoldzielcze wilasnosciowe (z tzw.
spoldzielczym wlasnosciowym prawem do lokalu), a od 30 do 45% miesz-
kania stanowigce wlasnos¢ odrebna!®. O szybkosci tempa tych przeksztal-

157 Wyjatki takie dotycza sytuacji, kiedy nastapito wyodrebnienie si¢ wszystkich mieszkan
w budynku i zawigzanie wspélnoty mieszkaniowej. Méwi o tym art. 26 ust. 1 Ustawy o zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z 14 czerwca 2007 r., zgodnie z ktérym: , Jezeli w okres-
lonym budynku lub budynkach potoZzonych w obrebie danej nieruchomosci zostata wyodreb-
niona wilasnos¢ wszystkich lokali, po wyodrebnieniu wilasnosci ostatniego lokalu stosuje sie
przepisy Ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, niezaleznie od pozostawania przez
wlascicieli cztonkami spéldzielni”, co w praktyce oznacza, ze w nieruchomosci przestaja obo-
wigzywacé przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

158 SM Batory, SM Botanik, SM Chrobry, SM Dabrowa, SM Piaski, SM Teofilow.

159 Dla poréwnania - w osiedlu Ursynéw w Warszawie w 2010 1. 76% stanowily mieszka-
nia spétdzielcze wlasnosciowe, a co piate mieszkanie miato wyodrebniona wlasnos¢ (Goérczyni-
ska 2013, s. 173).
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cenn swiadczy fakt, ze w polowie lat 90. udzial mieszkann lokatorskich
w 16dzkich osiedlach wynosil od 60 do 70%, a spéldzielczych wlasnoscio-
wych od 30 do 40%. Obecnie, mimo rozszerzenia prawnych mozliwosci
wyodrebniania lokali (poprzez objecie nimi takze mieszkar lokatorskich),
weciaz najbardziej popularna forma wlasnosci w wielkich osiedlach jest spot-
dzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Forma ta, mimo ze ulomna i ogra-
niczona, pozwala na obrét mieszkaniami na rynku wtérnym oraz ich dzie-
dziczenie, totez nie wszyscy wlasciciele przeksztalcaja ja we wlasnosc¢
odrebna. Nawet mimo tego, Ze nie podlega ona ograniczeniom charaktery-
stycznym dla wlasnosci spotdzielczej'e0.

Podczas wywiadow przeprowadzonych w spoldzielniach ustalono
réwniez, ze proces przeksztalcenia spéldzielczych wlasnosciowych praw do
lokalu we wlasnos¢ odrebna najszybciej dokonywat sie w latach 2007-2009,
a po 2009 roku jego tempo ostablo. Nieliczni zas lokatorzy, ktérzy nie prze-
ksztalcili dotychczas formy wlasnosci swoich mieszkari, nawet na wspom-
niang juz ulomna wlasnos¢ spotdzielcza (co bylo mozliwe do korica 2012 r.),
i wcigz zajmuja mieszkania lokatorskie, to gléwnie osoby najstarsze, czesto
samotne, ktére nie sg zainteresowane posiadaniem mieszkania na wlasnos¢.
Dotyczy to takze oséb zadluzonych w spéldzielniach!®! lub reprezentuja-
cych na tyle niski status ekonomiczny, ze przeksztalcenie formy wlasnosci
mieszkania, nawet na preferencyjnych warunkach, przekracza ich mozli-
wosci finansowe.

Wihascicielami mieszkari blokowych najczesciej sa ich obecni lokatorzy,
dla ktérych mieszkania te czesto sa najcenniejszym posiadanym dobrem
materialnym?62. Wcigz takze wiekszos¢ z nich stanowia ci, ktorzy otrzymali
je przed 1990 rokiem w drodze przydziatu, a w przypadku osiedli najstar-
szych takze ich dzieci lub wnuki.

160 Odrebna wlasnos¢ lokalu daje m.in. prawo do wyjécia ze spoldzielni i zawigzania
wspoélnoty mieszkaniowej.

161 W 2013 r. liczba mieszkari w zasobach spétdzielczych, ktérych lokatorzy zalegaja
z oplatami za mieszkanie wynosila w Lodzi 38,8 tys., z czego 8,1 tys. obciazone bylo zaleglos-
ciami trwajacymi diuzej niz trzy miesigce. Laczna kwota tego zadluzenia wynosita 33,7 tys. z
(Srednio 870 zl na mieszkanie). Dla poréwnania, w zasobach komunalnych miasta zadiu-
zonych bylo 18,7 tys. mieszkar, ale przecigetna kwota ich zadluZzenia byla znacznie wyzsza
(2733 zt na mieszkanie) (Statystyka Lodzi 2014).

162 Masowa prywatyzacja mieszkan po zmianie ustroju spowodowala pojawienie si¢ kate-
gorii tzw. biednych wiascicieli mieszkari. W Polsce dotyczy to przede wszystkim sprywaty-
zowanych mieszkari komunalnych i zakladowych (zob. Zaniewska, red. 2005), ale takze spol-
dzielczych. Jest bowiem pewnym paradoksem, Ze odsetek wlascicieli mieszkan w krajach post-
socjalistycznych jest znacznie wiekszy niz w krajach Europy Zachodniej a nawet istnieje
prawidlowos¢, ze im kraj biedniejszy tym wiekszy udziat wiascicieli mieszkan (wg Eurostatu
w Slowacji, na Litwie i w Rumunii udziat ten przekracza 90%, w Polsce 80%, podczas gdy
$rednia w krajach UE-15 nie przekracza 60% - dane dla 2014 r.).
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7.2. Wielkie osiedla mieszkaniowe Lodzi - rozwoj
przestrzenny i charakterystyka

W 2013 roku w Lodzi bylo 348,2 tys. mieszkan. Ponad polowa z nich to
mieszkania w budynkach wielorodzinnych wybudowanych w technologii
prefabrykatow, z ktérych nie wszystkie jednak wchodza w sklad wielkich
osiedli mieszkaniowych. Czeé¢ z nich, jak juz powiedziano, to pojedyncze
budynki lub niewielkie enklawy zabudowy blokowej wmieszanej w starsza
zabudowe mieszkaniowa, a czes¢ to budynki w osiedlach nieprzekraczaja-
cych swoja skalg 5 tys. mieszkan, ktérqa w niniejszej pracy przyjeto jako kry-
terium definicyjne wielkich osiedli.

Do jednostek, ktore spelniaja to kryterium i stanowia zwarte, wyodreb-
nione przestrzennie formy urbanistyczne o jednorodnej zabudowie, nalezy
dziewie¢ najwiekszych osiedli mieszkaniowych w miescie (rys. 26). Podzie-
lono je na trzy grupy rézniace si¢ okresem w jakim powstawaly, a w kon-
sekwencji, na skutek obowiazujacych woéwczas normatywoéw mieszkanio-
wych i urbanistycznych, stosowanym systemem budownictwa, ukladem
przestrzennym zabudowy oraz struktura wielkosciowa oferowanych w nich
mieszkan, a takze skladem spoleczno-demograficznym mieszkaricéw!63. Ich
rozwdj i zagospodarowanie oméwiono w oparciu o najbardziej typowe przy-
klady osiedli (po dwa z kazdej z grup).

Grupa 1 obejmuje osiedla najstarsze wybudowane w latach 60. i w pierw-
szej polowie lat 70. XX wieku, do ktérych naleza - w kolejnosci od naj-
wiekszego biorac pod uwage liczbe mieszkaricow w 2010 roku: Teofilow
(39,4 tys.), Dabrowa (35,6 tys.), Zubardz (25,2 tys.) i Zarzew (22,9 tys.). Bu-
dowa tych osiedli realizowana byla wedlug obowiazujacego wéwczas w ca-
lym kraju, tzw. normatywu oszczednosciowego, totez wspolczesnie oferuja
one mniej korzystne warunki mieszkaniowe niz inne 16dzkie osiedla o zabu-
dowie blokowej, gléwnie ze wzgledu na niewielkie powierzchnie uzytkowe
mieszkan i malg ich funkcjonalnosé.

Najwieksze w tej grupie jest osiedle Teofilow wybudowane w latach
1964-1977164, zlokalizowane w pélnocno-zachodniej czesci Lodzi. Osiedle to

163 Spoleczno-demograficzna charakterystyke wielkich osiedli mieszkaniowych Lodzi
przeprowadzono na podstawie danych z Urzedu Statystycznego w Lodzi dla tzw. jednostek
osiedlowych przyjetych jako jeden z pozioméw agregacji danych spisowych.

164 Wszystkie informacje dotyczace liczby budynkéw, mieszkan, systeméw zabudowy
oraz rozkladéw wewnetrznych mieszkafi uzyskano z materiatéw sp6tdzielni mieszkaniowych,
ktore budowaly te osiedla lub obecnie zarzadzaja znajdujacymi sie¢ w nich zasobami mieszka-
niowymi. Spéldzielnie te to: RSM Bawelna, SM Dabrowa, SM Zarzew (osiedla Dabrowa,
Zarzew, Widzew-Wschdd, Olechéw); SM Teofiléw i SM Rogatka (osiedle Teofilow), SM Rado-
goszcz-Wschod i SM Radogoszcz-Zachod (osiedle Radogoszcz), SM Botanik, SM Zagrodniki
(osiedle Retkinia).
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zostalo zaprojektowane w mysl koncepcji miasta linearnego A. Sorii y Mata.
W jego ukladzie przestrzennym wyznaczy¢ mozna cztery podstawowe
strefy polozone wzdluz gtéwnej osi komunikacyjnej, jaka jest dwupasmowa
ulica Aleksandrowska: (1) przemyslowa (tzw. Teofilow Przemyslowy), (2) ko-
munikacyjna (komunikacja samochodowa i tramwajowa), (3) mieszkalna
oraz (4) strefe zieleni i rekreacji, wyznaczajaca poludniowa granice osiedla.
Inwestorem osiedla byta RSM Lokator, a obecny zarzad nad jego zasobami
sprawuja SM Teofilow oraz niewielka SM Rogatkal®>. W zasobach spot-
dzielni SM Teofiloéw'% znajduja sie 203 budynki mieszkalne (obejmujace
15,3 tys. mieszkari), 38 pawilonéw handlowych oraz 37 zespoléw garazo-
wych wybudowanych na gruncie o powierzchni 115 ha. Zabudowa osiedla

Rys. 26. Lokalizacja badanych osiedli mieszkaniowych w przestrzeni Lodzi
Zrédto: opracowanie wlasne

165 SM Rogatka w administracji ma tylko osiem budynkow.

166 W zasobach zarzadzanych przez SM Teofilow wyodrebnia si¢ trzy mniejsze zespoty,
ktore powstawaly na kolejnych etapach budowy osiedla i ktére obecnie maja odrebne admi-
nistracje: Teofiléw A (osiedle im. W. Reymonta), Teofiléw B (osiedle im. S. Zeromskiego) i, naj-
dalej wysuniety na zachéd, Teofilow C (osiedle im. M. Konopnickiej).
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jest dos¢ gesta, a jej uklad w starszej, wschodniej czesci ma charakter
wylacznie grzebieniowy, natomiast w nowszej, polozonej dalej na zachod,
blokowy, liniowy i grzebieniowy (rys. 27). Pierwotna zabudowa mieszkanio-
wa sklada sie z dwoch typéw budynkéw: 5- i 11-kondygnacyjnych, przy
czym wiekszosé¢ z nich stanowia budynki niskie. Wzniesiono je w techno-
logii wielkiej plyty, w systemie £SM (L6dzka Sekcja Mieszkaniowa), opra-
cowanym i stosowanym tylko na terenie Lodzi. Ponad polowa mieszkan
w osiedlu to lokale o powierzchni uzytkowej do 39 m?, a blisko 90% do 49 m?.
Dominuja mieszkania typu M-3, a wiekszos¢ z nich to lokale nierozkladowe
z amfiladowym ukladem pomieszczen. Ich wielkos¢ zgodna jest z obowia-
zujacymi woéwczas normatywami okreslajgcymi powierzchnie mieszkan
(M-2 - do 30 m2, M-3 - do 38 m?2, a M-4 - do 48 m?).

Kolejnym reprezentantem tej grupy jest osiedle Dagbrowa budowane
w latach 1966-1975, zlokalizowane w potudniowo-wschodniej czesci miasta
na terenach polozonych w bezposrednim sasiedztwie linii kolei obwodowej,
po jej wewnetrznej stronie. W osiedlu tym do polowy lat 70. wzniesiono 208
budynkéw, w ktérych miescilo sie 16,3 tys. mieszkan. Powierzchnia osiedla
wynosi 158 ha.

Zabudowa jest gesta, a jej uklad w wiekszosci ma charakter grzebienio-
wy (fot. 3, 4, rys. 28). Niemal wszystkie budynki wzniesione zostaly w sys-
temie wielkoplytowym , Dabrowa” (w wersji D-64A), ktéry byt jedna z od-
mian systemu £SM. Zdecydowana wiekszos¢ z nich to budynki 5-kondyg-
nacyjne, a okolo 20% stanowily wiezowce o 11 lub 12 kondygnacjach (fot. 3
i 4). Ponad polowa mieszkari, podobnie jak w osiedlu Teofilow, to mieszka-
nia typu M-3, o powierzchni nieprzekraczajacej normatywnej wielkosci
38 m?, czesciowo lub calkowicie nierozkladowych (rys. 29).

Fot. 3. Typowa zabudowa 5-kondygnacyjna Fot. 4. Typowa zabudowa 11-kondygnacyjna
w osiedlu Dabrowa w osiedlu Dabrowa
Zr6dto: archiwum autora Zro6dto: archiwum autora
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Rys. 28. Uklad przestrzenny i zagospodarowanie osiedla Dabrowa
w Lodzi (stan w 2014 1.)
Zrédto: opracowanie wlasne

236



Rys. 29. Typowe rozklady mieszkan M-3 i M-4 w systemie D-64 A
stosowane w osiedlu Dabrowa
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie materiatow
udostepnionych przez RSM Bawelna

Wyodrebniona w pracy druga grupa osiedli obejmuje znacznie wieksze
obszarowo jednostki powstale w latach 70. i w pierwszej polowie lat 80. XX
wieku. Naleza do niej dwa najwieksze osiedla todzi - Retkinia, ktéra
w 2010 r. koncentrowala blisko 10% mieszkaricow miasta (70,6 tys.), i Wi-
dzew-Wschod (42,9 tys.).

Najwieksze z 16dzkich osiedli Retkinia zlokalizowana zostala w retkin-
sko-smulskim pasmie osadniczym (Bald 2002), polozonym wzdluz 16dzko-
-kaliskiej linii kolejowej, w zachodniej czesci miasta. Osiedle to zaplanowane
zostalo jako przedluzenie istniejacego juz Karolewa, gdzie wczesniej pow-
stalo niewielkie osiedle im. M. Fornalskiej. Jego budowe zaplanowano na
terenie kilku wsi i osad o wspdlnej nazwie Retkinia (Koter 2009b). Rozpocze-
to ja w 1972 roku i kontynuowano az do polowy lat 80. W pierwszej fazie
budowy (1972-1976) powstaly osiedla Zagrodniki, Piaski oraz Hufcowa,
okreslane pozniej Retkinig-Wschod. W kolejnej (lata 1974-1979) osiedle Ba-
lonowa (zwane podzniej Retkinig-Poludnie) oraz osiedle Retkinia-Péinoc.
W ostatniej fazie (lata 1978-1985) zaczeto zagospodarowywac pod budow-
nictwo mieszkaniowe pozostawione wczesniej tereny otwarte polozone
w srodkowej czesci osiedla, na ktorych pierwotnie mialy by¢ zlokalizowane
obiekty handlowo-ustugowe i kulturalno-oswiatowe obslugujace wszyst-
kich mieszkanicow Retkini. Tereny te, zlokalizowane wzdluz gléwnych osi
urbanistycznych osiedla - przebiegajacej poludnikowo ulicy Armii Krajowej
oraz prostopadlej do niej alei kard. S. Wyszyniskiego - sukcesywnie wypel-
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Rys. 30. Uklad przestrzenny i zagospodarowanie osiedla Retkinia w Lodzi (stan w 2014 r.)
Zrédto: opracowanie wlasne
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niane pojedynczymi obiektami ustugowymi i mieszkalnymi, do dzis tworza
najmniej zagospodarowany obszar Retkini, okreslany jako osiedle Sympa-
tyczna. Powierzchnia osiedla wynosi ponad 350 ha, a zastosowane w nim
uklady zabudowy sa zr6znicowane (rys. 30).

Trwajacy ponad dekade wieloetapowy proces inwestowania w osiedlu
sprawil, ze jego zabudowa jest bardziej zréznicowana wewnetrznie niz
innych 16dzkich osiedli. Wiekszos¢ stanowia 5- i 11-kondygnacyjne bloki
najczesciej liczace od dwoch do szesciu klatek schodowych. Sg jednak wsrod
nich wiezowce liczace po 10 klatek schodowych, w ktérych miesci sie ponad
200 mieszkarn, a takze niskie, kameralne, zatopione w zieleni budynki punk-
towe (z jedna klatka schodowg) liczace po 20 mieszkani. Wszystkie bloki po-
wstale do 1985 roku wybudowane sg z wielkiej plyty w systemie tzw. szcze-
cinskim!¢’, stosowanym w wielu innych polskich miastach. System ten po-
zwalal na budowe w pelni rozkladowych mieszkan, o nieco wiekszych niz
dotychczas powierzchniach uzytkowych i z duzymi balkonami. Wiekszos¢
mieszkan w osiedlu to M-3 i M-4 o powierzchni odpowiednio 42 i 53 m2.

Kolejnym osiedlem z tej grupy jest powstaly nieco p6zniej Widzew-
-Wschéd zlokalizowany we wschodniej czesci miasta w tzw. koluszkowskim
pasmie osadniczym, wzdluz jednej z arterii komunikacyjnych miasta (trasy
W-Z). Jego budowa trwala w latach 1976-1985. Osiedle sklada sie z trzech
czesci, starszej polozonej na wschod od ulicy Puszkina (im. B. Chrobrego),
mlodszej - na zachéd od tej ulicy (im. S. Batorego), oraz najmniejszej obsza-
rowo i najnowszej (z lat 1983-1985) czesci, zlokalizowanej na péinoc od uli-
cy Rokicinskiej (im. Mieszka I). Zabudowa osiedla Widzew-Wschéd zajmuje
teren o powierzchni 288 ha i jest dos¢ luzna. Charakteryzuje ja duza ilos¢
terenéw otwartych, ktére podobnie jak na Retkini pozostawiono z przezna-
czeniem na funkcje handlowo-uslugowe oraz tereny rekreacyjne. Zabudowa
ma charakter mieszany z elementami wszystkich ukladéw stosowanych
w osiedlach mieszkaniowych (grzebieniowego, liniowego, gniazdowego i blo-
kowego) (rys. 31).

Nieco ponad polowe budynkow stanowia 5-kondygnacyjne, pozostale
to 11- i 12-kondygnacyjne. Osiedle wznoszono w dos¢ istotnie zmodyfiko-
wanej wersji systemu zabudowy wielkoplytowej Dabrowa (warianty D-70
i D-75) oraz w nowszych systemach W-70 i Wk-70 opartych na rozwiaza-
niach stosowanych w b. NRD. Byly to tzw. systemy otwarte, ktére pozwa-
laly na wieksza r6znorodnos¢ w projektowaniu mieszkan i wieksza ich

167 System ,,szczecinski” oparty zostal na technologii importowanej z ZSRR. Pierwsze
budynki w tym systemie zostaly zbudowane w latach 1971-1972 w Szczecinie, skad wziela sie
jego nazwa. System umozliwiat konstrukcje budynkéw 5- i 11-kondygnacyjnych w ukladach
Klatkowych, korytarzowych i punktowych (Wojtkun 2008).
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funkcjonalnos¢ (rys. 32). Wielkos¢ lokali budowanych w tych systemach
przekraczala 6wczesne, i tak podniesione w 1974 roku normatywy mieszka-
niowe. Dzieki temu zlokalizowane tu mieszkania mialy znacznie wieksze
powierzchnie uzytkowe niz budowane w okresie wczesniejszym i nieco
wieksze niz w osiedlu Retkinia. Cze$¢ mieszkan typu M-3 mialo powierz-
chnie przekraczajace 50 m2, a M-4 - 60 m?2 cho¢ wiekszos¢ miescila sie
w granicach 43-47 m? (M-3) oraz 54-57 m? (M-4).

Rys. 32. Przykladowe rozklady mieszkan w systemach Wk-70 stosowanych
w osiedlu Widzew-Wschod
Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie materiatéw udostepnionych przez RSM Bawelna

W grupie trzeciej znajduja sie najmlodsze lo6dzkie osiedla blokowe,
wzniesione w latach 80. i w I polowie lat 90. XX wieku. Do grupy tej naleza:
Radogoszcz (w 2010 r. - 44,0 tys. mieszkaricow), Chojny-Zatorze (31,0 tys.)
oraz najmlodszy ze wszystkich osiedli, rozbudowywany w latach 90. Ole-
chow (Olechéw-Janéw) - 19,6 tys. mieszkarnicow.

Najwieksze wsrod nich osiedle Radogoszcz polozZone jest w péinocnej
czesci Lodzi po obu stronach jednej z glownych drég wyjazdowych z miasta -
ulicy Zgierskiej. Sklada sie z dwoch czesci. Starsza z nich jest Radogoszcz-
-Zachod, ktora liczy 70 budynkéw powstalych w latach 1979-1982 prze-
widzianych dla okolo 10 tys. mieszkanicow. W zasobach tej czesci osiedla
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Rys. 33. Uklad przestrzenny i zagospodarowanie osiedla Radogoszcz-Wschod
w Lodzi (stan w 2014 1.)
Zrédto: opracowanie wlasne

znajduje si¢ 70 wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych (z czego 60 to
budynki 5-kondygnacyjne). Mlodsza jest osiedle Radogoszcz-Wschod, ktore
obejmuje 199 wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych wzniesionych dwu-
etapowo w latach 1982-1992. Najpierw (1982-1987) wybudowano pétnocna
czes¢ skladajaca sie z 29 budynkéw (tzw. Sitowie), a nastepnie (lata 1984~
1992) znacznie wigksza poludniowa, obejmujaca 170 budynkéw. Mimo ze
obydwie czesci osiedla wybudowane zostaly w technologii wielkiej plyty
(w systemie ,szczecifiskim”), ich fizjonomia i uklad zabudowy bardzo sie
r6znia. Zachodnia czes¢ ma krajobraz charakterystyczny dla osiedli z lat 60.
i 70., ktéry tworza jednakowe prostopadloscienne budynki usytuowane
réwnolegle do siebie w ukladzie grzebieniowym i liniowym. Czes¢ wschod-
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nia natomiast zbudowana jest w ukladzie blokowym, a budynki tworza pot-
otwarte wewnetrzne dziedziice, gdzie znajduja sie place zabaw, miejsca od-
poczynku i osiedlowa zieler (rys. 33).

Uklad przestrzenny tej czesci osiedla nawigzuje do tradycyjnych roz-
wigzani urbanistycznych. Jego centralny fragment zajmuje wypelniony
zielenig, reprezentacyjny plac Stoneczny (fot. 5-7), wokot ktérego zlokalizo-
wane sa budynki mieszkalne z wbudowana w parterach funkcja ustugowo-
-handlowa. Wysokos¢ budynkow oraz ich forma architektoniczna sg zrézni-
cowane, co sprawia ze osiedle Radogoszcz-Wschod ma oryginalng fizjono-
mie, czym wyrdznia sie sposréd innych t6dzkich osiedli mieszkaniowych
budowanych w okresie socjalistycznym.

Fot. 5. Widok na zabudowe osiedla Fot. 6. Widok na plac Stoneczny
Radogoszcz-Wschod w osiedlu Radogoszcz-Wschod
Zrédlo: archiwum autorki Zrédto: archiwum autorki

Fot. 7. Widok na pierzeje placu Stonecznego
w osiedlu Radogoszcz-Wschod
Zr6dto: archiwum autorki
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Rys. 34. Uklad przestrzenny i zagospodarowanie starszej
czesci osiedla Olechéw w Lodzi (stan w 2014 r.)
Zrédto: opracowanie wlasne

Budowe najmlodszego z wielkich 16dzkich osiedli mieszkaniowych -
Olechowa (rys. 34), zlokalizowanego na przedluzeniu osiedla Widzew-
Wschéd, rozpoczeto w 1987 roku i z przerwami kontynuowano do polowy
lat 90. XX wieku. Wedlug pierwotnych zamierzeri mialo to by¢ jedno z wiek-
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szych 16dzkich osiedli (zakladano, ze zamieszka je okolo 90 tys. miesz-
karicow - Drogi rozwoju...), ale realizacje tych planéw przerwala zmiana
ustroju.

Osiedle sklada sie z czterech czesci, z ktérych tylko dwie starsze nosza
nazwe Olechéw, a nowsze - Olechow-Janow!%8. W swiadomosci potocznej
jednak funkcjonuje nazwa Olechéw obejmujaca wszystkie jego czesci, takze
nowsze. Obecnie znajduja sie tutaj 274 budynki mieszkalne, z czego 129 od-
dano do uzytku w latach 1988-1991, a pozostale w okresie p6zniejszym, co
w zwigzku ze zamianami w sposobie finansowania budownictwa miesz-
kaniowego znajduje odzwierciedlenie w fizjonomii i statusie spolecznym
mieszkanicow. Zabudowa starszej czesci osiedla w wiekszosci jest niska
i sklada sie z niewielkich 5-kondygnacyjnych blokéw, wzniesionych w tech-
nologii wielkiej plyty, liczacych od trzech do pieciu klatek schodowych.
Tylko szes¢ z nich to budynki osmiokondygnacyjne. Osiedle to, mimo ze
powstawalo niemal réwnolegle z osiedlem Radogoszcz-Wschoéd, ma znacz-
nie mniej zréznicowang zabudowe i znacznie skromniejsza forme architek-
toniczng budynkéw, na skutek czego jego fizjonomia bardziej przypomina
osiedla blokowe z wczesniejszych dekad. Tym, co wyréznia Olechéw jest
blokowy uklad zabudowy z wewnetrznymi polotwartymi dziedzificami,
wypelnionymi zielenia i zagospodarowanymi placami zabaw.

Duzy walor osiedla jeszcze przed 1990 rokiem stanowily réwniez atrak-
cyjne, funkcjonalne i relatywnie duze mieszkania (rys. 35). Inwestorem
osiedla byla spoéldzielnia mieszkaniowa ,Bawelna”, totez budowano je
w tym samym co Widzew-Wschod systemie wielkoptytowym W-70, ale
o wiekszych powierzchniach lokali. Srednia powierzchnia uzytkowa miesz-
kan M-3 wynosila tu 50 m?, podczas gdy w budowanych dwie dekady
wczesniej osiedlach Teofiloéw i Dgbrowa nie przekraczala 38 m2.

Poréwnanie osiedli z poszczegdlnych okreséw pozwolito stwierdzi¢, ze
wraz ze stosowanymi w nich systemami zabudowy i strukturg wielkos-
ciowa mieszkan, ktoére ewoluowaly w kolejnych dekadach, zmieniat sie tak-
ze poziom ich wyposazenia w infrastrukture spoleczng i ustugowa. Jakkol-
wiek bowiem dla wszystkich osiedli blokowych z okresu miasta socjalis-
tycznego charakterystyczna byla dominacja funkcji mieszkaniowej i op6z-
nienia w budowie infrastruktury towarzyszacej, ktéra powstawala wow-
czas, gdy wiekszos¢ budynkéw byla juz zasiedlona, to osiedla wznoszone

168 Pierwsza najstarsza czes¢ Olechowa stanowi os. Stowiariskie, zlokalizowane na potud-
nie od ul. Piasta Kotodzieja, wybudowane w catosci przez SM Bawelna do poczatku lat 90. XX w.
Druga os. Sienkiewiczowskie, zlokalizowane na pdéinoc od Stowianskiego, budowane w latach
90. przez spéldzielnie oraz deweloperéw. Trzecig tworza budynki wybudowane przez TBS
oraz gmine £6dZ, czwarta natomiast budynki najnowsze, powstate po 2000 r., budowane wy-
Iacznie przez deweloperéw.
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do polowy lat 60. byly lepiej wyposazone niz budowane w okresie p6zniej-
szym. Tempo ich wznoszenia nie bylo jeszcze tak szybkie, co pozwalalo na
realizacje przyjetych wéwczas normatywoéw urbanistycznych okreslajacych
poziom tego wyposazenia.

Rys. 35. Przykladowe rozklady mieszkan typu M-3 oraz M-4
stosowane w osiedlu Olechéw
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie materiatow
udostepnionych przez RSM Bawelna

Poczawszy od polowy lat 60. XX wieku, kiedy tempo budowy nowych
mieszkan znacznie przyspieszylo, sytuacja ta zaczela ulega¢ stopniowemu
pogorszeniu, a w polowie lat 70. nastapil juz wyrazny regres budownictwa
towarzyszacego, trwajacy do korica okresu wznoszenia wielkich osiedli.
I tak, np. w ponad 45-tysiecznym osiedlu Widzew-Wschéd do korica lat 80.
wybudowano obiekty handlowo-ustugowe o lacznej powierzchni uzytko-
wej 13,1 tys. m2 (w tym m.in. sze$¢ pawilonéw oraz dwa budynki przychod-
ni), zas powierzchnia obiektéw zaplanowanych, ktérych nie udalo sie zrea-
lizowa¢, wynosila prawie drugie tyle, bo okolo 12 tys. m? (Drogi rozwoju...).
Podobna sytuacja miala miejsce w budowanym w tym okresie osiedlu Ret-
kinia. Charakterystyczne dla osiedli z lat 70. bylo takze przyjmowanie roz-
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wigzan tymczasowych, polegajacych na adaptacji parterowych mieszkan
i przeznaczaniu ich na niezbedne ustugi'®®. W osiedlu Widzew-Wschod np.
zagospodarowano tak ponad 100 mieszkan zapewniajac w ten sposob miej-
sce dla pieciu przedszkoli, trzech zlobkéw, trzech punktéw pocztowych,
dwoch bibliotek publicznych, dwoch komisariatéw MO, apteki, przychodni
zdrowia oraz kilkunastu innych placéwek uslugowych i handlowych. Ich
laczna powierzchnia w osiedlu w koricu lat 80. wynosila 6,8 tys. m2 (Drogi
rozwoju...). Niedostateczne wyposazenie w infrastrukture towarzyszaca do-
tyczylo takze osiedli z kolejnej dekady, z jednym jednakze wyjatkiem, jakim
jest osiedle Radogoszcz-Wschod, ktore wyrdznialo sie nie tylko odmienng od
pozostalych fizjonomig, ale réwniez lepszym poziomem wyposazenia w ustu-
gi i handel. W osiedlach powstajacych od II polowy lat 70., charaktery-
styczne bylo takze pozostawianie duzej rezerwy terenowej z zalozeniem
sukcesywnego wypelniania jej programem uslugowym oraz terenami sportu
i rekreacji, co jednak nie zostalo zrealizowane az do korica trwania ustroju.

Okres budowy poszczegoélnych osiedli, jak juz powiedziano, determino-
wal nie tylko ich strukture przestrzenna i fizjonomie, ale takze sklad spo-
leczno-demograficzny mieszkanicow. W koricu okresu socjalistycznego, osied-
la z lat 60. i I polowy lat 70. charakteryzowaly sie najstarsza struktura wieku,
najwiekszym udzialem osob utrzymujacych sie z niezarobkowych zZrédet
i najwiekszym odsetkiem 1-osobowych gospodarstw domowych. Najnowsze
natomiast (w tym takze Olechéw, ktory wowczas jeszcze rozbudowywano) -
najmlodsza struktura wieku, najwiekszym udzialem os6b utrzymujacych sie
z pracy i najmniejszym odsetkiem gospodarstw 1-osobowych (tab. 18).

Status spoleczny mieszkaricéw osiedli, mierzony poziomem wyksztal-
cenia, jakkolwiek heterogeniczny, na skutek oméwionych juz w pracy socja-
listycznych zasad alokacji mieszkaniowej, niektére z nich plasowal dosc¢
wysoko w strukturze spoleczno-przestrzennej Lodzi. Duza relatywna atrak-
cyjnosé¢ oferowanych w nich warunkéw mieszkaniowych oraz silne ograni-
czenie alternatywnych sposobéw zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
przyciagaly przedstawicieli wyzszych kategorii spolecznych, ktérzy - jak
juz powiedziano - poczawszy od lat 60. zaczeli opuszczaé¢ niedoinwesto-
wane i niszczejace centrum miasta. Najnizsza pozycja statusowa osiedla
Dabrowa, ktére do dzi$§ ma nieformalny status osiedla robotniczego, wyni-
kala gléwnie ze skladu czlonkéw spéldzielni RSM Bawelna. Jak dowiaduje-
my sie z publikacji wydanej z okazji 50-lecia tej spéldzielni (Drogi rozwoju...),
w 1965 roku, kiedy rozpoczeto budowe tego osiedla, na skutek zmian w prze-
pisach nastapil gwaltowny naplyw do grona kandydatéw os6b mniej za-
moznych, ktore wczesniej oczekiwaly na przydzial mieszkania kwaterunko-
wego, a ktérych pozbawiono tego prawa (ibid., s. 31).

169 Jak podaje D. Jarosz (2010) praktyka ta byla dos¢ powszechna takZze w innych miastach.
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7.3. Przemiany wielkich osiedli mieszkaniowych
Yodzi po 1990 roku

Przemiany wielkich osiedli mieszkaniowych f.odzi w okresie transformacji,
podobnie jak w rozdziale pigtym pracy, zanalizowano w odniesieniu do ich
struktury spolecznej (w ujeciu demograficznym i stratyfikacyjnym), morfo-
logicznej, funkcjonalnej (funkcjonalno-przestrzennej) oraz fizjonomii. Osob-
na grupa zagadnieri oméwionych w niniejszym rozdziale dotyczy przemian
osiedlowych przestrzeni publicznych, ktére dokonuja sie we wszystkich
wymienionych wymiarach. Strukture spoleczno-demograficzng mieszkan-
cow osiedli zanalizowano na podstawie Zrédel zastanych, do ktérych naleza
dane statystyczne pochodzace z NSP (1988, 2002), a takze niepublikowane
dane US w Lodzi opracowane na podstawie bilansu liczby i struktury lud-
nosci miasta (za rok 2010). Zrédlem informacji o mieszkaricach wybranych
osiedli byly takze wywiady przeprowadzone w spéldzielniach mieszkanio-
wych zarzadzajacych zasobami w tych osiedlach oraz wywiady kwestiona-
riuszowe i swobodne przeprowadzone wsréd mieszkaricow. Analize prze-
mian struktury przestrzennej oparto na danych pozyskanych w wyniku in-
wentaryzacji dokonanej na obszarze objetym badaniem, danych uzyskanych
w spoéldzielniach mieszkaniowych oraz literatury. Zgromadzony w ten spo-
s6b material ma charakter ilosciowy i jakosciowy, a jego analiza postuzy-
la przede wszystkim do identyfikacji procesoéw zachodzacych w wielkich
osiedlach i okreslenia ich kierunku, poniewaz ze wzgledu na ograniczenia
w dostepie do danych (lub tez ich brak dla jednostek przestrzennych, jakimi
sa osiedla), nie zawsze mozliwa byla szczegélowa kwantyfikacja analizowa-
nych zjawisk.

7.3.1. Przemiany w strukturze demograficznej
i statusie spolecznym mieszkancow

Biorac pod uwage wyodrebnione uprzednio trzy grupy wielkich osiedli
mieszkaniowych, na podstawie analizy danych statystycznych pochodza-
cych z NSP (1988 i 2002) sformulowano nastepujace wnioski odnoszace sie
do pierwszych kilkunastu lat transformacji:
— osiedla najstarsze budowane w latach 60. i na poczatku lat 70. oraz
osiedla budowane w drugiej polowie lat 70. i w pierwszej polowie lat
80. stracily mieszkaricow, a osiedla najmlodsze ich zyskaty;
— we wszystkich osiedlach (oprécz najstarszego Zubardzia) nastapit
wzrost liczby mieszkan zwigzany z intensyfikacja po 1990 roku ist-
niejacej tam dotychczasowej zabudowy mieszkaniowej;
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we wszystkich osiedlach istotnie wzrost udziat jednoosobowych gos-
podarstw domowych (ktore, jak wynika z ich struktury wieku i po-
ziomu feminizacji, sa najczesciej gospodarstwami emeryckimi two-
rzonymi przez kobiety), przy czym najwieksze tempo tego wzrostu
odnotowano w osiedlach najstarszych i z lat 70. i I pol. lat 80.;

we wszystkich grupach osiedli zmniejszyl si¢ udzial osé6b najmlod-
szych, przy czym najsilniejszy jego spadek nastgpil w osiedlach z lat
70.iI pot. 1at 80.;

w osiedlach najstarszych oraz z lat 70. i I pol. lat 80. znaczaco wzrost
udzial os6b w wieku powyzej 60 lat, a w osiedlach najnowszych
pozostal bez zmian lub nawet spadl (na Olechowie);

we wszystkich grupach osiedli, nawet tych o najmlodszej strukturze
wieku, spadl udzial os6b utrzymujacych sie z pracy i wzrést odsetek
utrzymujacych sie ze Zrédel niezarobkowych;

prawie we wszystkich osiedlach poprawila sie struktura wyksztalce-
nia mieszkaricow, przy czym wzrost ten nastepowal w takim samym
tempie, a nawet szybciej niz poprawa struktury wyksztalcenia w ca-
lym miescie. Jedynie w osiedlach Chojny-Zatorze i Radogoszcz, kto-
rych mieszkaricy w 1988 roku charakteryzowali sie najlepsza struktu-
ra wyksztalcenia wzrost ten byl nizszy niz srednio dla miasta (tab. 19).

W drugim badanym okresie, po 2002 roku, ktéry obejmuje mniejszg
liczbe dostepnych danych statystycznych i krétszy przedzial czasowy (lata
2002-2010), w badanych osiedlach odnotowano nastepujace zmiany:

ubytek mieszkanicow, ktéry dotknal niemal wszystkie jednostki,
oprocz wcigz rozwijajacego sie przestrzennie i demograficznie osied-
la Olechow;

wzrost liczby mieszkan, ktéry poza Olechowem wahat sie od 3% do
nawet 12% (w osiedlu Zarzew);

spadek liczby 0s6b w wieku przedprodukcyjnym (najglebszy w osied-
lach Radogoszcz i Widzew-Wschod);

wzrost liczby os6b w wieku poprodukcyjnym, najwiekszy w osied-
lach Zarzew, Widzew-Wschdd i Olechéw (tab. 20).

W efekcie tych zmian, w 2010 roku udzial os6b w wieku poproduk-
cyjnym w najstarszych osiedlach mieszkaniowych przekroczyl 30%, a w naj-
wiekszym osiedlu z lat 70. Retkini, siegnat prawie 25% (rys. 36).

Poréwnanie dynamiki przemian zachodzacych w obu badanych okre-
sach (1988-2002 oraz 2002-2010) nie jest mozliwe ze wzgledu na r6zna dlu-
gos¢ ich trwania i rézny zakres dostepnych danych. Stwierdzi¢ mozna
jednak, ze przemiany spoleczno-demograficzne odnotowane w wielkich
osiedlach zaréwno w pierwszym, jak i w drugim analizowanym okresie, do
ktérych naleza depopulacja (z wyjatkiem rozbudowywanego osiedla Ole-
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Tab. 20. Indeks zmian wybranych wskaznikéw charakteryzujacych strukture spoleczno-
-demograficzng najwigkszych osiedli mieszkaniowych Lodzi w latach 2002-2010

. Zmiana liczby Zmiana udziatu os6b w wieku
Osiedla wedlug - — ; - .
okzesu budowy mieszkaricow | mieszkan 0-17 lat | 60/65 i wigcej

rok 2002 =100

Osiedla z lat 60. i I polowy lat 70.
Dabrowa 86,5 103,6 87,9 1054
Teofilow 87,1 103,9 94,6 117,5
Zarzew 92,2 111,8 85,5 144,5
Zubardz 84,4 103,8 85,7 108,2

Osiedla z II potowy lat 70. i I potowy lat 80.

Retkinia 86,8 104,5 86,1 1121
Widzew-Wschod 859 102,0 77,0 1364

Osiedla z lat 80. i I potowy lat 90.
Chojny-Zatorze 88,0 107,9 90,8 103,2
Olechéw 123,8 150,9 89,9 1354
Radogoszcz 91,8 110,9 74,1 124,6
Lodz 90,1 1101 87,0 130,6

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie niepublikowanych danych US w Eodzi.

Rys. 36. Struktura wieku w najwiekszych osiedlach mieszkaniowych
Lodzi w 2010 r. (uporzadkowana wedlug wieku osiedla)
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie niepublikowanych
danych US w Lodzi

chow), starzenie sie ludnosci, wzrost liczby jednoosobowych gospodarstw
domowych i spadek udzialu os6b utrzymujacych sie z pracy, a takze wzrost
poziomu wyksztalcenia mieszkancow (we wszystkich osiedlach oprécz
Olechowa) maja ten sam kierunek i zbiezne sa z procesami zachodzacymi
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w calym miescie, a r6zne jest jedynie ich tempo. Warto takze odnotowac, ze
szybkie tempo starzenia si¢ mieszkanicow najstarszych osiedli w latach
1988-2002, po 2002 roku nieco spowolnilo (rys. 37), a w osiedlach nowszych
pozostalo bez zmian lub nawet przyspieszylo, co wiagze sie z cyklem zycia
zamieszkujacych je gospodarstw domowych.

Rys. 37. Liczba ludnosci i udziat os6b w wieku powyzej 60 lat w najwigkszych
osiedlach mieszkaniowych Lodzi w latach 1988-2010
Zrédto: opracowanie wlasne

Analiza rozwoju demograficznego t6dzkich osiedli pozwolila wydzieli¢
w ich cyklu zycia nastepujace fazy:

— faza budowy, ktéra w réznych osiedlach trwata od kilku do kilku-
nastu lat i w czasie ktorej, nie czekajac na ukoriczenie budowy cale-
go osiedla, sukcesywnie zasiedlano oddawane do uzytku budynki
lub ich niewielkie grupy;

— faza wzrostu, ktéra nastepowala po ukoriczeniu budowy osiedla
i byla zwigzana z dodatnim przyrostem naturalnym (wiekszos¢ gos-
podarstw domowych byla w fazie rozwoju rodziny) oraz nieliczny-
mi uzupelnieniami zabudowy mieszkaniowej (w postaci pojedyn-
czych budynkéw);
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Liczba ludnosci

‘ ‘
Faza : Faza | Faza i Faza ! Faza

projektowania } budowy i wzrostu i stabilizacji; depopulacji
Czas

Rys. 38. Fazy rozwoju demograficznego wielkich osiedli mieszkaniowych
budowanych w Lodzi w latach 1960-1990
Zrédto: opracowanie wiasne

— faza stabilizacji, w ktorej liczba urodzen byla we wzglednej réwno-
wadze z liczba zgonéw, a wymiana migracyjna na skutek warun-
kow ustrojowych i malej sklonnosci do ruchliwosci przestrzennej
odbywala sie na bardzo niewielka skale;

— faza depopulacji, zwiazana z naturalnym ubytkiem ludnosci oraz
ujemnym bilansem migracyjnym (rys. 38).

Dwie pierwsze fazy, budowy i wzrostu, kiedy liczba ludnosci stale po-
wiekszala si¢, w starszych osiedlach trwaly okolo 20 lat, faza stabilizacji 5-7
lat, po czym nastepowala trwajaca az do czaséw obecnych faza depopulaciji.
W nowszych faza ubytku ludnosci rozpoczela sie wczesniej w zwigzku z na-
kladaniem sie na ten proces zmian demograficznych towarzyszacych pro-
cesom transformacji ustrojowej. Obecnie, w drugiej dekadzie XXI wieku,
wszystkie 16dzkie osiedla oprécz wcigz rozwijajacego sie Olechowa, znajdu-
ja sie w fazie depopulagiji.

Waznym czynnikiem wplywajgcym na obraz przemian struktury spo-
feczno-demograficznej omawianych osiedli mieszkaniowych sa migracje.
W Lodzi, w zwigzku ze zmniejszeniem si¢ od polowy lat 80. XX wieku na-
plywu ludnosci, maja one charakter glownie wewnetrzny, a czesto takze -
jak ustalono w badaniach kierunkéw wewnatrzmiejskich migracji stalych
lodzian w latach 90. - nawet wewnatrzosiedlowy (Michalski, Szafrariska 2000).

Blizsze dane dotyczace wielkosci migracji w roku 2013170 pokazaly, ze
we wszystkich badanych osiedlach odnotowano przewage wyjazdéw nad

170 Niepublikowane dane dotyczace migracji przedstawione przez M. Sztybel-Boberek
(2015; poster Migracje wewnetrzne mieszkaricow todzi w 2013 r., w ramach XXVIKWoM w Lodzi).
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przyjazdami, przy czym saldo migracji w poszczegélnych jednostkach wy-
nosilo od kilkudziesieciu do kilkuset osob, wahajac sie od -1,7%o w osiedlu
Teofilow do -15,2%0 w osiedlu Widzew-Wschod. Ogoélem osiedla te liczace
w 2013 roku 333,3 tys. mieszkaricow stracily ich 12,8 tys., a zyskaly 10,3 tys.
Najwiekszy odplyw wzgledny (powyzej 10%0) odnotowano w osiedlach Za-
rzew, Widzew-Wschéd i Chojny-Zatorze. Wskazuje to, ze na wyjazdy nie
ma wplywu wiek osiedla, ani jego wielkos¢. I mimo Ze jednoroczne dane
o wielkosci migracji nie uprawniaja do dalej idacych wnioskéw na temat
pozycji osiedli w strukturze rezydencjalnej miasta, to interesujace wydaja sie
proporcje wyjazdéw w podziale na £.6dZ i obszary polozone poza tLodzia,
ktore uzna¢ mozna za wzglednie stale. Z cytowanych juz danych dotycza-
cych struktury migracji mieszkaricow osiedli wynika, ze liczba wyjazdow
poza £6dz ogoélem ze wszystkich badanych osiedli w 2013 roku byla sied-
miokrotnie, a w poszczegolnych osiedlach od kilku do kilkunastokrotnie
mniejsza niz ich liczba w obrebie Lodzi. To oznacza, ze mieszkarcy osiedli
blokowych, niekoniecznie - jak sie powszechnie uwaza - masowo migruja
do strefy podmiejskiej. Nieco wiecej (proporcjonalnie), cho¢ wcigz niewiele
migracji na tereny polozone poza Lodzia odnotowano w osiedlach now-
szych. Jak mozna sadzi¢, wynika to ze struktury demograficznej ich miesz-
kancow i wiekszego udzialu tych kategorii wiekowych (jeszcze wzglednie
mlodych, ale juz ustabilizowanych zawodowo), ktére poszukuja poprawy
warunkoéw zycia wyjezdzajac z miasta.

Blizsze dane dotyczace struktury spoleczno-demograficznej oraz statu-
su migrantéw w calym badanym okresie nie sg niestety dostepne w tak ma-
lych jednostkach przestrzennych jak osiedla mieszkaniowe. Jednak z syste-
matycznych badan jakosciowych i ilosciowych prowadzonych w osiedlach
(wywiady w spéldzielniach mieszkaniowych, wywiady z mieszkaricami,
analiza danych US), a takze z wczesniejszych badarn wewnatrzmiejskich
migracji stalych lodzian (Michalski, Szafrariska 2000) wynika, ze do proce-
sow migracyjnych, ktére wpltywaly po 1990 roku na sklad spoleczny oma-
wianych osiedli naleza:

— naplyw mieszkaicow o wyzszym niz ludnos¢ dotychczasowa statu-
sie spoleczno-ekonomicznym i wysokiej aktywnosci zawodowej,
ktorzy nabyli lokale na pierwotnym rynku mieszkaniowym (w no-
wych budynkach wmieszanych w istniejaca zabudowe osiedli lub
lokalizowanych na ich obrzezach);

— naplyw mieszkaricow o wyzszym, ale nie tak wysokim jak grupa za-
siedlajagca nowe budynki, statusie spoleczno-ekonomicznym i wyso-
kiej aktywnosci zawodowej, ktorzy nabyli mieszkania na wtérnym
rynku mieszkaniowym;
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— naplyw os6b mlodych o réznym statusie ekonomicznym, ktére staly
sie wlascicielami mieszkait w wyniku dziedziczenia - proces ten ma
charakter wymiany pokoleniowej (pokolenie wnukéw zastepuje
pokolenie dziadkoéw) zsynchronizowanej z okresem budowy osiedla
i rozpoczynajacej sie po uplywie okolo 40 lat od czasu oddania go do
uzytku, dlatego tez obecnie zachodzi gléwnie w osiedlach z lat 60.
i poczatku lat 70.;

— odplyw mieszkaricow o wysokim statusie spoleczno-ekonomicznym
i wysokich aspiracjach mieszkaniowych, gléownie do zabudowy jed-
norodzinnej zlokalizowanej na peryferyjnie polozonych terenach
miasta, a w mniejszym stopniu do strefy podmiejskiej, ale tez do re-
witalizowanych kamienic czynszowych na obszarze srédmiejskim
i do nowoczesnej zabudowy apartamentowej w réznych lokaliza-
gjach. Odplyw ten motywowany jest nie tylko poszukiwaniem lep-
szych warunkéw zycia, ale czesto takze wyzszego prestizu mieszka-
niowego;

— odplyw os6b mlodych o ré6znym statusie spoleczno-ekonomicznym
zwigzany z wchodzeniem wielu gospodarstw domowych w faze
,opuszczonego gniazda” - obecnie gléwnie w osiedlach nowszych
z II polowy lat 80. i poczatkéw lat 90.;

— odplyw mieszkaricow o bardzo niskim statusie spoleczno-ekono-
micznym, ktérych sytuacja materialna nie pozwala na utrzymanie
dotychczasowego mieszkania, zazwyczaj do mieszkant komunalnych
w kamienicach czynszowych o niskim standardzie lub do mieszkari
o mniejszej powierzchni uzytkowej w réznych formach zabudowy
wielorodzinnej i w réznych lokalizacjach. Gléwnie s3 to pierwotni
mieszkancy osiedla, ktérzy mieszkania otrzymali przed 1989 rokiem
w ramach przydzialow i nie dokonali ich przeksztalcenia we wlas-
nos¢ (a niekiedy ich dzieci lub wnuki). Proces ten zachodzit gléwnie
w latach 90. w okresie silnego kryzysu strukturalnego w Lodzi, ale
zachodzi takze obecnie, lecz na znacznie mniejsza skale!”!.

171 W pacy dotyczacej wielkomiejskiej biedy w Polsce W. Warzywoda-Kruszyniska (2012)
tak pisze o strategiach migracyjnych todzian we wczesnych latach 90. XX w.: ,,Ci, ktérym sie
udalo, szybko decydowali si¢ na poprawe swoich warunkéw mieszkaniowych. Wyprowadzali
si¢ wiec z kamienic do blokéw posiadajacych urzadzenia sanitarne, ktérych brakowalo w sta-
rych przedwojennych czynszéwkach. [..] Gdy utrata pracy spowodowata zadluzenie w sp6t-
dzielni mieszkaniowej, ci, ktérzy wczesniej mieli szczescie dosta¢ mieszkanie w blokach,
w obawie przed eksmisja poszukiwali chetnych do zamiany mieszkania w zamian za splacenie
zadluZenia i pewng sume pieniedzy dang dotychczasowemu lokatorowi blokéw ,,pod sto-
fem”, czyli za tzw. odstepne. Z procederu tego byli zadowoleni wszyscy: spétdzielnie miesz-
kaniowe, bo pozbywaly sie dluznikéw, nowi nabywcy, bo poprawiali swoje warunki mieszka-
niowe, poprzedni lokatorzy, bo nie grozita im juz eksmisja za dlugi. Ci ostatni dopiero z cza-
sem zdawali sobie sprawe z zagrozen, jakie wiazaly si¢ ze zmiang sasiedztwa, ale najczesciej
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Jak juz powiedziano, procesem, ktory w najwiekszym stopniu kreuje
naplyw do wielkich osiedli os6b o wyzszym statusie spolecznym niz miesz-
kancy dotychczasowi, jest pojawianie sie w przestrzeni osiedli nowej zabu-
dowy mieszkaniowej. W Lodzi, podobnie jak w innych miastach postsocjali-
stycznych, proces ten polega na wprowadzaniu w strukture wewnetrzna
osiedli (w ich obszarach centralnych, a takze na obrzezach) pojedynczych
budynkéw wielorodzinnych lub ich zespoléw, charakteryzujacych sie inng
od otoczenia technologia budowy (nie jest to juz wielka plyta), wyzszym
standardem wykonczenia i odmienng fizjonomia (detale architektoniczne,
elementy malej architektury, kolor, bryla budynku - fot. 8-17; z archiwum
autorki).

Fot. 8. Nowa zabudowa (z 1997 r.) Fot. 9. Nowa zabudowa (z 2000 r.)
w osiedlu Retkinia w Lodzi w osiedlu Widzew-Wschod w Lodzi

Fot. 10, 11. Nowa zabudowa mieszkaniowa z II pot. lat 90. XX wieku - w parterach
ustugi lub garaze (osiedle Widzew-Wschéd)

bylo juz za pézno. Z terenu dzisiejszych enklaw [enklaw biedy zlokalizowanych w bezpo-
$rednim otoczeniu strefy centrum Lodzi - przyp. E.S.] wyprowadzali si¢ wiec [do osiedli blo-
kowych - przyp. E.S.], bardziej przedsigbiorczy i zamozniejsi, a wprowadzali biedniejsi i mniej
zaradni (ibid., s. 153).
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Fot. 12. Nowa zabudowa mieszkaniowa Fot. 13. Nowa zabudowa mieszkaniowa
powstata po 2000 r. w osiedlu Retkinia powstata po 2000 r. w osiedlu Olechow

Fot. 14, 15. Nowa wielkoskalowa zabudowa mieszkaniowa
powstata po 2000 r. w osiedlu Teofil6w

Fot. 16, 17. Nowa wielkoskalowa zabudowa mieszkaniowa powstata
po 2000 r. w osiedlu Retkinia
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Badania pokazaly, ze rozwdj przestrzenny osiedli i lokowanie w nich
nowych inwestycji mieszkaniowych po 1990 roku uzaleznione jest od okre-
su budowy osiedla. W osiedlach najstarszych i z lat 70. rozwdj ten odbywa
sie ,do wewnatrz”, w granicach tych osiedli z okresu ich budowy. Wynika
to z tego, Ze w momencie zmiany ustrojowej, kiedy rozpoczat sie okres in-
westowania, osiedla te otoczone byly terenami juz zagospodarowanymi.
Osiedla najnowsze natomiast, budowane byly na obrzezach miasta w oto-
czeniu terenéw niezagospodarowanych, w zwigzku z czym mogly rozwijac
sie ,na zewnatrz”. W osiedlach najstarszych ze wzgledu na gesta zabudowe
rozw¢j ten odbywat sie takze na znacznie mniejsza skale niz w osiedlach
z lat 70., w ktérych pozostawiono duze rezerwy terenéw wolnych pod przy-
szla zabudowe ustugowa oraz funkdje rekreacyjno-sportowe. Swiadczy o tym
liczba nowych budynkéw mieszkaniowych powstatych po 1990 roku, ktora
w osiedlu Olechéw wynosi 146, w osiedlu Widzew-Wschod 53, a w najstar-
szym Teofilowie zaledwie 6.

Specytika Lodzi jest to, Ze tylko niektére z nowych inwestycji mieszka-
niowych powstaja jako osiedla zamkniete (gated communities). Jak pokazaty
badania inwentaryzacyjne przeprowadzone na uzytek niniejszej pracy, wsrod
blisko 300 nowych budynkéw powstatych po 1995 roku w badanych osied-
lach 71 jest ogrodzonych. Powstawanie gated communities wsréd istniejacej
wczesniej pierwotnej zabudowy osiedli, jak juz powiedziano, nie jest zjawis-
kiem pozytywnym, poniewaz nosi znamiona zawlaszczania przestrzeni
publicznej i przerywa jej cigglos¢ oraz ogranicza dostepnos¢ dla pozosta-
lych uzytkownikéw (fot. 18-23; z archiwum autorki).

Proces tworzenia zamknietych separowanych enklaw o wyzszym statu-
sie spolecznym i lepszych warunkach zamieszkiwania prowadzi takze do
innych negatywnych zjawisk zachodzacych w strukturze spoleczno-prze-
strzennej osiedli, czyli separacji oraz segregacji.

Fot. 18, 19. Nowa zabudowa grodzona powstata po 2000 r. w osiedlu Olechéw
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Fot. 20, 21. Nowa zabudowa grodzona powstata po 2000 r. -
osiedle Radogoszcz-Wschéd i Zarzew

Fot. 22, 23. Nowa zabudowa grodzona powstala w 2008 r. w osiedlu Radogoszcz-Wschod

I mimo ze w Lodzi skala separowania sie nie jest tak duza jak w innych
wielkich miastach Polski (por. Jalowiecki, Lukowski 2007), to jednak jak
wynika z badar ankietowych przeprowadzonych w osiedlu Retkinia w 2006
roku (Szafraniska 2009), przez pozostatych mieszkaricow osiedla zjawisko to
postrzegane jest bardzo negatywnie.

Aby zobrazowac spoleczny wymiar omawianego procesu nalezy odpo-
wiedzie¢ na pytanie, kim sa mieszkanicy nowych budynkéw? O ich wyz-
szym statusie socjoekonomicznym niz przecietnie w miescie swiadczy sila
nabywcza wyrazajaca sie tym, ze dysponuja zasobami finansowymi (lub
zdolnoscia kredytowaq), ktére umozliwiaja nabycie mieszkania na pierwot-
nym rynku. Ceny nowych mieszkarn bowiem, mimo tego ze w Lodzi naleza
do najnizszych w kraju, to biorac pod uwage relatywnie niskg na tle innych
miast sile nabywcza lodzian, stwarzaja istotng bariere w nabyciu mieszkania
na rynku pierwotnym. Z danych NBP'72 wynika, Ze $rednia transakcyjna

172 Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce
w 2014 1. (http:/ /www.nbp.pl/ publikacje/rynek_nieruchomosci/raport_2014.pdf).
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cena 1 m? nowego mieszkania w Lodzi, jakkolwiek w ostatnich latach nieco
spadlal’3, to nadal jest wysoka w stosunku do dochodéw. W pierwszym
kwartale 2014 roku wynosila 4,8 tys. zl, czyli okolo 130% S$redniego wyna-
grodzenia brutto w miescie (3,6 tys. z1).

Z wywiadéw swobodnych przeprowadzonych wsréd mieszkaricéw no-
wych budynkéw zlokalizowanych w dwéch najwiekszych osiedlach miesz-
kaniowych todzi - Widzew-Wschéd oraz Retkinia 7* wynika, ze s3 to
w zdecydowanej wiekszosci:

— specjalisci w zawodach wymagajacych wyzszego wyksztalcenial”>
(lekarze, nauczyciele, informatycy, farmaceuci, urzednicy wyzszego
szczebla, pracownicy instytucji finansowych i ubezpieczeniowych)
oraz przedsiebiorcy - wlasciciele niewielkich firm dzialajacych przede
wszystkim w sferze uslug (informatyczne, projektowe, remontowo-
-budowlane, prawne, ubezpieczeniowe); sg to zatem kategorie spo-
leczne (przedstawiciele grup zawodowych), ktére w obecnej stratyfi-
kacji spolecznej, krystalizujacej si¢ na nowo po okresie PRL i wcigz
podlegajacej rekompozycji, okresli¢ mozna jako klase srednia;

— osoby o wysokiej aktywnosci zawodowej - niemal wszyscy respon-
denci niebedacy emerytami zadeklarowali, Ze sq aktywni zawodowo,
a nieliczne osoby niepracujace to matki wychowujgce matle dzieci;

— osoby, ktérych wiek w momencie nabywania nowych mieszkari naj-
czesciej miescil sie przedziale 30-40 lat (a obecnie 35-45 lat);

— rodziny z dzie¢mi (gléwnie jednym lub dwojgiem), rzadziej pary bez
dzieci (mlode lub w fazie ,opuszczonego gniazda”), a takze gos-
podarstwa 1-osobowe, czesciej tworzone przez kobiety niz przez
mezczyzn;

— wlasciciele zajmowanych mieszkan, deklarujacy wzgledne zaspoko-
jenie swoich aktualnych potrzeb mieszkaniowych oraz zadowolenie
z miejsca zamieszkania i nieche¢ do migracji;

— osoby, dla ktérych obecne mieszkanie jest nie pierwszym, lecz kolej-
nym juz etapem w samodzielnej biografii mieszkaniowej (wczesniej

173 Na koniec IV kwartatu 2011 r. wynosita 5,0 tys. z1.

174 Badania przeprowadzono w czterech nowych budynkach mieszkalnych (w tym
w dwoch ogrodzonych) wybudowanych w latach 1997, 2001, 2003 i 2005, zlokalizowanych
w osiedlach Widzew-Wschéd oraz Retkinia. Ze wzgledu na zamieszkiwanie w grodzonych
budynkach, do ktérych dostep byt ograniczony fizycznie oraz z uwagi na relatywnie wysoki
status spoleczny badanych byli to tzw. trudni respondenci, ktérzy zazwyczaj odmawiaja
udziatu w badaniach, dlatego tez udalo si¢ przeprowadzi¢ tylko 52 wywiady. Zastosowana
technika badawcza w metodologii badan spotecznych okreslana jest jako wywiad swobodny
ze standaryzowana lista poszukiwanych informacji (Przybylowska 1978) i stosowana w przy-
padku poruszania kwestii trudnych, drazliwych lub badani wsréd , trudnych respondentéw”.

175 Wsérod badanych odnotowano takze czterech respondentéw ze stopniem naukowym
doktora.
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w wiekszosci byli wlascicielami lub najemcami mieszkan w starszych
blokach, znacznie rzadziej mieszkali w kamienicach lub domach jed-
norodzinnych).

Sklad spoleczny lokator6w nowych budynkéw sprawia, ze tworza one
obszary o charakterze enklaw o znacznie wyzszym niz otoczenie statusie
spoleczno-zawodowym i ekonomicznym. Stwierdzono takze, ze budynki
i zespoly grodzone charakteryzuja sie wyzszym standardem od niegrodzo-
nych i wieksza przecietng powierzchnig uzytkowa mieszkari. Oferowane
w nich mieszkania sa takze nieco drozsze, co sprawia, ze przyciagaja za-
mozniejszych, ktorzy poza poprawa warunkéw mieszkaniowych zyskuja
réwniez, nie mniej dla nich wazne, poczucie wiekszego prestizu mieszka-
niowego, ktérego nie dostarczaja nowe budynki powstale bez ogrodzenia.

Innym procesem, ktéry zapobiega obnizaniu sie¢ dotychczasowej pozycji
spolecznej wielkich osiedli mieszkaniowych w strukturze miasta jest, jak juz
powiedziano, naplyw oséb, ktére nabywaja lokale na wtérnym rynku
mieszkaniowym (w zabudowie powstalej w okresie budowy osiedli). Proces
ten ma charakter rozproszony i nie jest widoczny w przestrzeni osiedli tak
jak enklawy nowej zabudowy, a jego skala zalezy od okresu budowy osied-
la. Im osiedle jest starsze, tym silniejsza wymiana mieszkanicow. Z wywia-
déw przeprowadzonych w spéldzielniach mieszkaniowych 16dzkich osiedli
wynika, ze w osiedlach budowanych w latach 70. i 80. ubieglego wieku
okolo 30%, a w osiedlach z lat 60. w niektérych budynkach nawet do 50%
mieszkaricow to nowi wlasciciele (lub lokatorzy) mieszkan, ktorzy nabyli je
na wtérnym rynku badz odziedziczyli. Wéréd nabywcéw mieszkarn domi-
nuja osoby z pokolenia 30-latkéw, ktore zakladaja pierwsze wlasne gospo-
darstwa domowe i poprzez zakup mieszkania w osiedlu blokowym (ktére
jest relatywnie dostepne cenowo, a relacja jego ceny do standardu jest
wzglednie korzystna) rozpoczynaja swoja samodzielng biografie mieszka-
niowa, traktujac takie mieszkanie (w zaleznosci od kondycji ekonomicznej
gospodarstwa domowego) jako przejsciowe lub docelowe. Nie trzeba doda-
wag, ze status socjoekonomiczny tych oséb takze jest wyzszy niz przecietny
status dotychczasowych mieszkanicow osiedli, cho¢ nie tak znaczaco jak
lokatoréw nowych budynkéw. Ma to zwigzek ze struktura ich cen. Z infor-
magji pozyskanych w 2014 roku w trzech 16dzkich biurach obrotu nierucho-
mosciami'”® wynika, Ze srednie ceny transakcyjne mieszkari blokowych na
wtornym rynku mieszkaniowym wynosza okolo 3,7 tys. zl i wahaja sie od
3 do 4,5 tys. zt za m2 Roéznice te w duzym stopniu uzaleznione sa od okresu
budowy poszczegélnych osiedli, ktéry determinuje standard mieszkan i bu-
dynkéw, a posrednio réwniez sklad spoleczny sgsiedztwa i prestiz zabudo-

176 Metrohouse SA, Domino, Home Broker Nieruchomosci SA.
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wy, ale takze od indywidualnych cech i stanu technicznego mieszkanial”’.
Najnizsze ceny mieszkann (przecietnie okolo 3 tys. zI za m?) odnotowano
w osiedlach Dabrowa i Teofiléw, natomiast najwyzsze w osiedlu Radogo-
szcz-Wschod.

Jakkolwiek procesy migracyjne s3 waznym elementem ksztaltujagcym
strukture spoleczno-demograficzna badanych osiedli, to przeprowadzona
analiza dowiodla, Ze obecnie w najwiekszym stopniu jest ona determino-
wana przez czas budowy i pierwotng strukture mieszkaricow. Wynika to,
jak juz powiedziano, po pierwsze z planowego zasiedlania mieszkann w okre-
sie socjalistycznym ludnoscia zréznicowang spolecznie, ale dos¢ jednorodna
pod wzgledem cech demograficznych i struktury gospodarstw domowych.
Po drugie natomiast z wcigz niewielkiej ruchliwosci przestrzennej miesz-
karicow tych osiedli, nadal bowiem wiekszos¢ z nich to ci sami, ktérzy jako
pierwsi zasiedlili lokale i mieszkaja w nich do dzis, starzejac sie razem z nimi.

Wyniki przeprowadzonej analizy prowadza takze do wniosku, ze
wszystkie badane osiedla blokowe w todzi w okresie postsocjalistycznym,
podobnie jak w okresie socjalistycznym, charakteryzuja sie relatywnie wy-
sokim na tle miasta statusem spolecznym. Swiadczy o tym nie tylko omé-
wiony juz poziom wyksztalcenia mieszkaricow osiedli, ale takze inne mier-
niki tradycyjnie przyjmowane w geografii spolecznej miast do pomiaru
zréznicowan spoleczno-przestrzennych, do ktérych naleza: poziom bezro-
bocia, zagrozenie przestepczoscia, odsetek korzystajacych z pomocy spo-
lecznej, poziom aktywnosci spolecznej i zawodowej mieszkancow oraz po-
ziom kapitalu ludzkiego i spolecznego. Danych, ktore pozwalaja ustali¢
obecng pozycje wielkich osiedli mieszkaniowych w strukturze spoleczno-
-przestrzennej Lodzi dostarczyly miedzy innymi badania obszaréw stabosci
spolecznej w miescie (Liszewski 2009), zmian w strukturze spoleczno-prze-
strzennej Lodzi (Marciniczak 2009), przestrzennego zréznicowania poziomu
kapitalu ludzkiego i spolecznego w miescie (Szafrariska 2008) oraz badania
z zakresu geografii przestepczosci (Marciniczak, Siejkowska 2004, Mordwa
2013). Do najbardziej syntetycznych i ujmujacych najwieksza liczbe zmien-
nych nalezy badanie obszaréw slabosci spolecznej w Lodzi (por. Liszewski
2009), z ktérego wynika, ze niemal wszystkie z omawianych w pracy naj-
wiekszych osiedli mieszkaniowych miasta reprezentuja najlepszy w miescie
typ jednostek wysokiej aktywnosci spolecznej, charakteryzujacy sie naj-
mniejszym natezeniem negatywnych zjawisk spotecznych. Wyjatek od tej

177 Do cech determinujacych ceny mieszkari w poszczegolnych osiedlach naleza typ bu-
dynku (za zdecydowanie mniej atrakcyjne uchodza mieszkania w budynkach wysokich) oraz
jego szczegdlowa lokalizacja w osiedlu (odlegtosé od ruchliwych ulic, ilos¢ zieleni w najblizszej
okolicy itp). Duze znaczenie ma takze stan utrzymania mieszkania i jego standard zwigzany
z poziomem poczynionych w nim inwestycji (np. wymienione okna, nowe podlogi, wymienio-
na instalacja), a takze kondygnacja, na ktorej znajduje si¢ mieszkanie.
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reguly stanowig osiedla Dabrowa oraz Zarzew, ktore naleza do obszaréw
okreslanych przez autoréw tego badania jako przejsciowe, plasujace sie po-
miedzy obszarami stabosci spolecznej i obszarami aktywnosci (ibid.). Osiedla
te, stosujac typologie zaproponowana przez J. Temelova i in. (2011), mozna
zaliczy¢ do tzw. osiedli na rozdrozu, ktérych dalsze przeksztalcenia przy-
nies¢ moga zar6wno poprawe statusu spolecznego, jak i jego degradacje.

Reasumujac dokonane analizy przemian struktury spoleczno-demogra-
ficznej najwiekszych 16dzkich osiedli mieszkaniowych i ich obecnej pozycji
w strukturze ekologicznej miasta mozna stwierdzi¢, ze w Lodzi (podobnie
jak w wielu innych miastach postsocjalistycznych - por. rozdz. 5) status spo-
feczny i prestiz wielkich osiedli determinowany jest przez okres budowy
osiedla, a w pewnym uproszczeniu takze, Ze jest on tym wyzszy, im mlod-
sze jest osiedle.

7.3.2. Przemiany struktury funkcjonalno-przestrzennej i morfologii

Wielkie osiedla mieszkaniowe todzi podlegaja réwniez zmianom funkcjo-
nalnym. Jedng z najwazniejszych przemian w ich strukturze funkcjonalnej,
podobnie jak ma to miejsce w osiedlach innych miast postsocjalistycznych,
jest komercjalizacja, czyli stopniowe powiekszanie udzialu obszaréw ko-
mercyjnych (przede wszystkim handlu, ale tez ustug ré6znego rodzaju) kosz-
tem innych niekomercyjnych funkgji (lub funkgji o nizszym stopniu zysku
ekonomicznego), takich jak kultura, szkolnictwo, mieszkalnictwo. Proces
ten dokonuje sie przede wszystkim poprzez wypelnianie si¢ dotychczaso-
wej zabudowy nowymi obiektami o funkcji ustugowej i ustugowo-hand-
lowej oraz wznoszenie nowych budynkéw o funkcji mieszkaniowo-ustugo-
wej a takze, cho¢ w znacznie mniejszym stopniu, poprzez zmiany funkgji
w zabudowie istniejacej (fot. 24-29; z archiwum autorki).

Fot. 24, 25. Nowa zabudowa handlowo-ustugowa w osiedlu Widzew-Wschod
powstata w latach 1995-2005
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Fot. 26, 27. Nowa zabudowa handlowo-ustugowa w osiedlu Widzew-Wschod
powstata po 2005 roku

Fot. 28, 29. Nowa zabudowa handlowo-ustugowa w osiedlu Olechéw
powstata po 2005 roku

Badania przeprowadzone na uzytek niniejszej pracy pokazaly, ze
w omawianych osiedlach w ciggu dwoch ostatnich dekad powstaty bardzo
liczne nowe placowki ustugowe (najczesciej sa to oddzialy bankéw i firm
ubezpieczeniowych, prywatne gabinety i przychodnie lekarskie oraz rehabi-
litacyjne, salony fryzjerskie i kosmetyczne, a takze stacje obstugi pojazdow),
wielkopowierzchniowe obiekty handlowe nalezgce do wszystkich wielkich
sieci handlowych (Biedronka, Carrefour, Tesco, Lidl i InterMarche) i lokalne
galerie handlowe (np. nowoczesny, powstaly w 2009 roku obiekt Galeria
Retkiriska na Retkini lub oddana do uzytku w 2013 roku Galeria Widzewska
w osiedlu Widzew-Wschod) oraz wiele mniejszych placowek handlowych
(gléownie sklepéw spozywczych, odziezowych i obuwniczych, a takze aptek,
ale tez sklepéw innych branz oferujacych towary nienalezace do podstawo-
wych, jak np. sklepy jubilerskie, muzyczne, ksiegarskie i inne) - fot. 30, 31.

Do bardzo dynamicznie rozwijajacego sie sektora ustug w osiedlach
naleza uslugi z zakresu prywatnej opieki zdrowotnej. Wiaze sie to zapewne,
jak w calym kraju, z niewydolnoscia publicznej stuzby zdrowia, ale takze
- jak sie wydaje - ze starzeniem sie¢ mieszkaricow osiedli, ktorych zapotrzebo-
wanie na ten rodzaj uslug i to zlokalizowanych w poblizu miejsca zamiesz-
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kania stale sie powieksza i bedzie powiekszal takze w przyszlosci. Jednym
z przejawOw tego procesu jest spektakularny wzrost liczby aptek, ktéra np.
w osiedlu Widzew-Wschod wzrosta z dwoch w 1988 roku do 20 w 2014.
Podobnie bylo na Retkini, gdzie w 1988 roku bylo ich cztery, a w 2014 juz
29. I mimo Ze liczba aptek w tym czasie zwigkszyla si¢ w calym miescie, to
wzrost ten byl szescio-, a nie jak w osiedlu Widzew dziesieciokrotny.

Fot. 30, 31. Lokalne galerie handlowo-ustugowe w osiedlu Retkinia
powstate w II potowie lat 90. XX wieku
Zrédlo: archiwum autora

Badania pokazaly takze, Ze na koniec 2014 roku w analizowanych
osiedlach zlokalizowana byla prawie polowa obecnych w todzi sklepow
sieci Biedronka (17 sposréd 37), niemal wszystkie sklepy sieci Carrefour
(9 sposrod 11), ponad polowa sklepéw Tesco (10 sposrod 16), polowa skle-
pow sieci Lidl (5 sposréd 10) oraz wszystkie 16dzkie sklepy sieci InterMar-
che (3) - tab. 21.

W okresie transformacji w osiedlach 16dzkich powstaly réwniez liczne
nowe lokale gastronomiczne - restauracje, pizzerie, puby i kawiarnie (tab.
22, fot. 32), niektore o kontrowersyjnej architekturze (fot. 33) oraz inne ko-
mercyjne obiekty spedzania wolnego czasu (kluby fitness, silownie, szkoly
tarica itp)7s.

Omoéwiony proces komercjalizacji w osiedlach 16dzkich najintensywniej
dokonywat sie¢ w latach 90. XX wieku oraz na poczatku XXI wieku. Dzi$
trwa nadal, ale jego tempo po uplywie 25 lat od poczatku transformacji
spadlo, co wigze sie z pewnym nasyceniem rynku. Procesowi temu towa-
rzyszy dekoncentracja przestrzenna dzialalnosci handlowej i ustugowej,
budujac osiedla zakladano bowiem, Ze obiekty te powinny by¢ skoncentro-

178 Z obserwacji wynika, ze w ostatnich latach (po 2000 r.), kiedy wiekszos¢ podstawo-
wych potrzeb mieszkaricéw osiedli zostalo zaspokojonych, te ktore powstaja zaspokajaja potrze-
by wyzszego rzedu, np. otwarta w 2009 r. kawiarnia z galerig sztuki na Retkini (Friends Cafe).
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Tab. 21. Placéwki handlowe nalezace do obecnych w Polsce duzych sieci handlowych,
zlokalizowane w badanych osiedlach mieszkaniowych Lodzi na koniec 2014 roku

Osiedla Inter
mieszkaniowe | Biedronka | Carrefour Tesco Lidl Suma
) Marche
w Lodzi
Osiedla z lat 60. 11 pot. lat 70.
Dabrowa 2 1 0 1 0 4
Teofilow 1 2 1 1 0 5
Zarzew 1 2 1 1 0 5
Zubardz 0 0 1 1 0 2
Osiedla z I pot. lat 70. i I pot. lat 80.
Retkinia 3 1 2 1 8
Widzew-Wschod 4 1 2 0 8
Osiedla z lat 80. i1 pot. lat 90.
Chojny-Zatorze 2 2 1 0 0
Olechow 0 0 0 0 2
Radogoszcz 2 0 2 0 1 5
Suma 17 9 10 5 3 44

Zré6dlo: opracowanie wlasne na podstawie inwentaryzacji.

Tab. 22. Obiekty gastronomiczne w badanych osiedlach mieszkaniowych Lodzi

w latach 2001 i 2014
2001 r. 2014 r.
Osiedla wedilug | restau- b punkty ) ogdtem .(restz?urac]e, puby,
okresu budowy racje ary gastronomiczne ogdiem . pizzere, baryv
i punkty gastronomiczne)
Osiedla z lat 60. 11 pot. lat 70.
Dabrowa 1 5 7 13 19
Teofilow 2 5 6 13 18
Zarzew 1 2 5 8 10
Zubardz 3 7 7 17 21
Osiedla z II pot. 1at 70. i I pot. lat 80.
Retkinia 7 19 15 41 43
Widzew-Wschod 6 12 12 30 31
Osiedla z lat 80. i I pot. lat 90.
Chojny-Zatorze 4 15 14 33 33
Olechéw 2 6 2 10 19
Radogoszcz 7 10 10 27 30
Suma 33 81 78 192 224

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie E. Klima, J. Bratkowski 2005 (dla 2001 1.) oraz
inwentaryzacji (dla 2014 r.).
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Fot. 32. Restauracja w osiedlu Dagbrowa Fot. 33. Restauracja w osiedlu Widzew-
powstata w I pot. lat 90. XX w. -Wchéd powstata po 2000 r.
Zrédto: archiwum autorki Zrédto: archiwum autorki

wane w Srodkowej ich czesci, na skutek czego znajdowaly sie one czesto
w znacznej odleglosci (uwzgledniajac poruszanie sie pieszo) od miejsc za-
mieszkania polozonych na ich obrzezach. Proces dokonujacy sie obecnie po-
prawia zatem nie tylko poziom wyposazenia w uslugi, ale tez zwieksza ich
dostepnos¢ przestrzenna, co w istotny sposéb poprawia warunki zamiesz-
kania w osiedlach blokowych.

Szczegblowa inwentaryzacja zabudowy przeprowadzona w 2014 roku
w osiedlach reprezentujacych kazdy z trzech okreséw budowy: (1) Teofilow
- lata 60. i poczatek lat 70., (2) Widzew-Wschéd - lata 70. i I polowa lat 80.,
oraz (3) Olechoéw - II polowa lat 80. i p6Zniej, pokazala, ze liczba budynkow
o funkcji uslugowej w kazdym z nich znaczaco wzrosta po 1989 roku
(tab. 23). Najwiekszy przyrost ich liczby, niemal osmiokrotny, nastapil w naj-
nowszym osiedlu Olechéw, co wynika z okresu jego budowy, a najmniejszy
w najstarszym Teofilowie. Biorac jednak pod uwage obecne proporgje liczby
budynkéw ustugowych do liczby budynkéw mieszkalnych mozna stwier-
dzi¢, ze w osiedlu Olechéw jest ona znacznie mniej korzystna niz w osied-
lach starszych. Wynika to z faktu, ze nowa czeé¢ tego osiedla (Olechow-
-Janéw), budowana od polowy lat 90. juz niemal wylacznie przez dewe-
loperéw (a jesli przez spoldzielnie mieszkaniowe to réwniez na zasadzie
dzialalnosci deweloperskiej) i w mniejszej czesci przez TBS oraz gmine, jest
znacznie slabiej wyposazona w infrastrukture handlowa i uslugowa niz
czes$¢ wznoszona w poprzednim ustroju. Tym samym starsza czes¢ osiedla
ma charakter mieszkaniowo-ustugowy, poniewaz koncentruje sie¢ w niej
zdecydowana wiekszos¢ zlokalizowanych w osiedlu budynkéw o funkcji
ustugowej, a nowsza niemal wylacznie mieszkaniowy.

Analiza wielkosci i fizjonomii budynkéw uslugowych znajdujacych sie
w 16dzkich osiedlach pokazala, ze nowsze z nich, powstate po 2000 roku, sa
wieksze powierzchniowo i kubaturowo oraz staranniej zaprojektowane niz
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- powstajace w latach 90. XX wieku, szczegélnie w ich I polowie, czyli
w okresie rodzacego si¢ w Polsce kapitalizmu - liczne niewielkie obiekty,
czesto wznoszone przy uzyciu nietrwalych materialéw budowlanych i cha-
rakteryzujace sie watpliwg estetyka. Nowsze obiekty handlowo-uslugowe
sa nie tylko wieksze, ale czesto takze wielofunkcyjne - np. powstale w nie-
mal wszystkich 16dzkich osiedlach lokalne galerie handlowe oraz sklepy
wielkopowierzchniowe, ktérym czesto towarzyszy dziatalnos¢ ustugowa.

Tab. 23. Budynki o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej i ustugowej
w osiedlach Teofil6w, Widzew-Wschéd i Olechéw w latach 1989-2014

Teofilow Widzew-Wschod Olechow a
liczba budynkéw o funkcjach
miesz- miesz- miesz-
Rok| miesz- | kanio- miesz- | kanio- miesz- | kanio-
kanio- wo- uslu—h kanio- wWo- uslu-h kanio- wo- uslu—h
wych | ustugo- sOWYe wych | uslugo- gowye wych | uslugo- soWye
wych wych wych
1989| 239 16 60 220 35 16 79 7 6
1999 252 17 87 236 39 115 111 10 26
2009| 259 20 114 256 45 136 231 18 42
2014| 259 21 119 256 46 144 274 21 45

a Wraz z osiedlem Olechéw-Jan6ow.
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie inwentaryzacji (dla 2014 r.) oraz publikacji
Drogi rozwoju... i materialéow SM Teofiléw (dla lat wczesniejszych).

Szczegbdlowej inwentaryzacji poddano takze wszystkie placowki hand-
lowe i uslugowe dzialajagce w sektorze ustug rynkowych, jak i nierynko-
wych zlokalizowane w badanych osiedlach. Z analizy ich struktury wynika,
ze najwiecej, bo okolo polowa, zajmuje si¢ handlem detalicznym, w tym
glownie handlem artykulami spozywczymi (tab. 24). Relatywnie duzo pla-
cowek swiadczy tez ustugi zwigzane z ochrong zdrowia. Wiekszos¢ z nich
to podmioty komercyjne, do ktérych naleza prywatne gabinety lekarskie
i stomatologiczne, a takze niepubliczne przychodnie i sp6tki medyczne ofe-
rujace ustugi lekarzy o réznych specjalnosciach. Wiele podmiotéw swiadczy
réwniez ustugi finansowe i ubezpieczeniowe - gléwnie sa to oddzialy i filie
niemal wszystkich dzialajacych w Polsce bankéw komercyjnych. Duza gru-
pe stanowia takze placowki edukacyjne. Najwiecej wsréd nich jest publicz-
nych przedszkoli i szk6t wszystkich szczebli powstalych w okresie poprzed-
niego ustroju. Dos¢ licznie reprezentowane sg jednak takze prywatne insty-
tucje edukacyjne - niepubliczne przedszkola i punkty opieki nad dzie¢mi
oraz oddzialy i filie komercyjnych szkét jezykowych dla dzieci i dorostych.
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Tab. 24. Placéwki handlowe i ustugowe (publiczne i niepubliczne) dziatajace w osiedlach
Teofilow, Widzew-Wschod i Olechéw w 2014 r. wedlug sekcji Polskiej Klasyfikacji

Dziatalnosci (PKD 2007)

Liczba placéwek w osiedlu

Rodzaj dzialalnosci wedtug sekcji PKD Teofilow WldzeYv- Olechowe
-Wschoéd
Handel hurtowy i naprawa pojazdéw (sekcja G.1) 4 7 2
Handel detaliczny (sekcja G.2) 221 292 115
Transport i gospodarka magazynowa 12 15 10
Zakwaterowanie i ustugi gastronomiczne 18 31 19
Informacja i komunikacja 6 8 1
Dzialalnos¢ finansowa i ubezpieczeniowa 30 38 11
Dziatalno$¢ zwigzana z obstuga rynku nieruchomosci 3 6 5
Dziatalnos¢ profesjonalna, naukowa i techniczna 17 24 17
Dzialalno$¢ w zakresie ustug administrowania 7 8 3
Edukacja 18 32 19
Opieka zdrowotna i pomoc spoleczna 43 51 31
Dzialalnos$¢ zwiazana z kultura, rozrywka i rekreacja 16 19 12
Pozostala dziatalnos¢ ustugowa 47 59 28
Suma 442 590 273
a Wraz z osiedlem Olechéw-Janéw.
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie inwentaryzagji.
Tab. 25. Placowki handlowe i ustugowe (publiczne i niepubliczne) dzialajace
w osiedlach Teofilow, Widzew-Wschéd i Olechéw w 2014 1.
wedlug okresu rozpoczecia dziatalnosci
Okres rozpoczecia Liczba placowek w osiedlu
dziatalnosci na terenie
osiedla Teofilow Widzew-Wschod Olechowe
Do 1979 1. 87 25 -
1980-1989 56 45 12
1990-1999 119 210 88
2000-2009 138 236 122
2010-2014 42 74 51
Suma 442 590 273

aWraz z osiedlem Olechéw-Janow.

Zroédlo: opracowanie wlasne na podstawie inwentaryzacji.

Badania inwentaryzacyjne pokazaly takze, ze najwieksza liczba tych
placowek rozpoczela dzialalnos¢ w obecnej lokalizacji w pierwszej dekadzie
XXI wieku, a zatem stosunkowo niedawno (tab. 25). Wynika to miedzy
innymi z duzej dynamiki zmian funkcjonalno-przestrzennych zachodzacych
w miastach postsocjalistycznych, poniewaz wiele podmiotéw powstatych
wczeéniej bylo w miedzyczasie likwidowanych lub relokowanych, a w ich
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miejsce powstawaly nowe o tym samym lub innym profilu dzialalnosci. Do
najdluzej funkcjonujacych naleza placowki publiczne, ktére czesto istnieja
w tej samej lokalizacji od czasow budowy osiedla. Gléwnie dotyczy to szkét
i przedszkoli, ktére ulokowane sg w specjalnie powstalych w tym celu bu-
dynkach, ale takze publicznych placowek stuzby zdrowia i urzedéw pocz-
towych.

Najwieksza liczbe placéwek handlowych i uslugowych dzialajacych
w omawianych osiedlach w przeliczeniu na 1000 mieszkaricow odnotowano
w osiedlu Widzew-Wschéd (14,9), nieco mniejsza w najstarszym Teofilowie
(12,6), a najmniejszq w osiedlu Olechéw (11,7). I mimo Ze miernik ten bylby
bardziej precyzyjny, gdyby uwzgledni¢ powierzchnie tych placéwek, a nie
tylko ich liczbe!”®, to jednak i na tej podstawie mozna stwierdzi¢, ze
najslabiej wyposazony w infrastrukture handlowo-ustugowa jest Olechow.
Biorac pod uwage wiek tego osiedla i mloda strukture demograficzng
mieszkanicow, zapewne stan ten jest przejsciowy i w niedlugim czasie uleg-
nie zmianie. Generalnie przeprowadzone badania pokazaly, ze osiedla blo-
kowe sg dobrze wyposazone w infrastrukture handlowsa i uslugowa oraz ze
wyposazenie to w kolejnych dekadach poprawia sie.

Bardzo dobry poziom wyposazenia t6dzkich osiedli w ustugi po-
twierdzaja takze badania J. Dzieciuchowicza z zespolem (Dzieciuchowicz,
red. 2005). Typologia przestrzenna rynkowych firm ustlugowych dokonana
przez tego autora na podstawie ich rozmieszczenia w miescie w roku 2001
pokazala, ze wiekszos¢ osiedli blokowych reprezentuje ten sam typ co
centrum miasta. Typ ten charakteryzuje sie wysokim potencjalem oraz bar-
dzo duza gestoscia i dostepnoscia uslug rynkowych. Monofunkcyjny cha-
rakter osiedli przestaje by¢ zatem tym, co je definiuje i wyrdznia z prze-
strzeni miejskiej.

Na skutek omoéwionych przemian funkcjonalnych nastepuja takze
zmiany w sferze spolecznej. W wielkich osiedlach mieszkaniowych pow-
staja liczne nowe miejsca pracy i pojawiaja sie¢ nowe, nieobecne tam dotych-
czas miejsca spedzania wolnego czasu. Zmienia si¢ takze dzienna Sciezka
zycia mieszkaricow, poniewaz zaspokojenie wiekszosci potrzeb (juz nie tyl-
ko podstawowych) moze odbywac sie¢ w ograniczonej przestrzeni osiedla
i nie wymaga przemieszczania si¢ do centrum.

Warto takze odnotowad, ze zasieg przestrzenny wielu uslug o charak-
terze komercyjnym i niekomercyjnym zlokalizowanych w badanych osied-
lach znacznie przekracza ich obszar. Niektore swiadczone w nich ustugi
przez swoj unikatowy charakter lub wysoki poziom, przyciagaja mieszkan-

179 Podczas badan terenowych czesto odmawiano odpowiedzi na pytanie o powierzchnie
inwentaryzowanych placowek, czesto tez zatrudnieni w nich pracownicy nie chcieli lub nie
umieli jej okresli¢, wobec czego zrezygnowano z tego pytania.
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cow z innych obszaréw miasta. Przykladem moga by¢ szkoly gimnazjalne
i ponadgimnazjalne zlokalizowane w osiedlach, ktére zajmuja wysokie po-
zycje w rankingach oswiatowych, unikatowa w skali Lodzi szkola podsta-
wowa z rozszerzonym programem tanecznym!80, w ktérej ucza sie dzieci
z odleglych rejonéw oraz inne placowki, ktore oferujac uslugi na poziomie
por()wnywalnym z centrum miasta, przy nizszym poziomie czynszoéw, sa
bardziej konkurencyjne.

Zmiany w strukturze przestrzennej osiedli nastepuja rowniez na skutek
przeksztalcen niezagospodarowanych dotychczas terenéw w zielen osiedlo-
wa i tereny rekreacyjne oraz rekreacyjno-sportowe (fot. 34, 35). Obszaréw
tych, jak juz powiedziano, nie zagospodarowano wczesniej gléwnie na sku-
tek zaniechan w realizacji pierwotnych zalozen architektoniczno-urbani-
stycznych osiedli, ktore uwzglednialy znacznie lepsze wyposazenie ich
w infrastrukture spoleczng i ustugowa. Przeprowadzone badania pokazaly,
ze poczawszy od lat 90. tereny te przeksztalcane sa w parki, boiska do gier
zespolowych (gléwnie w sasiedztwie szkol), place zabaw, skwery z zielenia.
Przykladem takiej znaczacej obszarowo inwestycji, moze by¢ park Widzew-
ska Gorka'8! (fot. 36, 37) o charakterze rekreacyjno-wypoczynkowym, licza-
cy blisko 10 ha, zlokalizowany w osiedlu Widzew-Wschéd, ktérego budowa
finansowana byla z budzetu miasta. Park powstal w latach 1999-2004 na le-
zacej w srodkowej czesci osiedla niezagospodarowanej przestrzeni ,niczy-
jej”, a w 2004 roku uhonorowany zostal nagroda Towarzystwa Urbanistow
Polskich za najlepiej zagospodarowang przestrzeri publiczng w wojewd6dz-
twie 16dzkim.

Lodzkie osiedla zyskaly réwniez wiele nowych terenéw rekreacyjno-
-sportowych, ktére powstaly w ramach ogélnopolskiego programu Orlik
2012, wspolfinansowanego z budzetu panistwa. W wyniku jego realizacji
w badanych osiedlach pojawilo sie 16 nowych wielofunkcyjnych boisk spor-
towych wraz z niezbedng infrastruktura. Zmiany te w istotny sposoéb przy-
czyniaja sie do poprawy warunkéw zamieszkania w osiedlach blokowych,
przy czym - jak pokazala analiza przestrzennego rozmieszczenia nowych
terenéw o charakterze rekreacyjnym i sportowo-rekreacyjnym - ich rozwdgj
nastepuje glownie w osiedlach nowszych, budowanych od II polowy lat 70.

180 Na przyklad Gimnazjum Publiczne nr 22 (Retkinia), Gimnazjum Publiczne nr 29 i nr 34
(Widzew-Wschéd), LO XXXI (Dabrowa), SP nr 34 (Widzew-Wschéd).

181 Budowa parku obejmowata dwa etapy. W latach 1999-2001 wykonano: promenade,
alejki, oswietlenie parku oraz odwodnienie terenu, zalozono trawniki, posadzono drzewa i krze-
wy ozdobne, zbudowano tor przeszkéd dla roweréw gorskich, mostek taczacy dwa wzniesie-
nia, urzadzenia zabawowe, fawki itp. W latach 2002-2004 zrealizowano II etap budowy parku
obejmujacy place zabaw oraz tereny sportowe - boiska do gier zespotowych, do tenisa, urza-
dzenia do ¢wiczen sitowych. Dzigki realizacji II etapu powstat ,zielony klin”- korytarz na-
powietrzajacy osiedle.

272



Jedna z przyczyn tego stanu jest znacznie wieksza gestos¢ zabudowy
w osiedlach budowanych wczesniej, kiedy obowigzywaly inne normatywy
urbanistyczne i nie pozostawiano tak duzych rezerw terenowych pod przy-
szle zagospodarowanie ustugowe i rekreacyjne.

Fot. 34. Sitownia plenerowa w osiedlu Fot. 35. Nowa przestrzefi wypoczynku
Retkinia powstala po 2000 r. w osiedlu Retkinia zagospodarowana
Zrédlo: fot. 34-37 z archiwum autorki po 2010 1.

Fot. 36, 37. Park Widzewska Gorka w osiedlu Widzew-Wschod
zatozony w latach 1999-2004

Innym niekomercyjnym wymiarem przemian funkcjonalnych 16dzkich
osiedli blokowych w okresie transformacji jest wypelnianie ich dotychczaso-
wej zabudowy nowa zabudowa sakralng, okreslane w literaturze jako sakra-
lizacja przestrzeni (por. rozdz. 5). W Lodzi, podobnie jak w calej Polsce, pro-
ces ten obejmuje niemal wylacznie $wiatynie rzymskokatolickie. Badania
pokazaly, ze sposréd 25 koscioléw tego wyznania, ktérych budowe rozpo-
czeto w Lodzi po 1989 roku, zdecydowana wiekszosc¢ (18) zlokalizowanych
jest w badanych osiedlach lub w ich bezposrednim sasiedztwie (rys. 39).

Sposréd 22 nowych parafii erygowanych w miescie po 1989 roku (bu-
dowa kosciola nie zawsze réwnoznaczna jest z erygowaniem nowej parafii
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Rys. 39. Rozmieszczenie kosciolow rzymskokatolickich zlokalizowanych w najwiekszych
osiedlach mieszkaniowych Lodzi lub w ich bezposrednim sasiedztwie (stan w 2014 r.)
Zré6dlo: opracowanie wlasne na podstawie inwentaryzacji

i vice versa), az 15 to parafie powstale w badanych osiedlach (Klima 2009).
W 2014 roku na badanym obszarze zlokalizowanych bylo 17 nowych kos-
cioléw, z ktorych 11 powstato po 1989 roku oraz 7, ktére sq obecnie w budo-
wie. Obiekty te najczesciej budowane byly na obszarach przeznaczonych
w fazie projektowania osiedli na tereny zieleni lub ustug, ktére przez lata
pozostawaly niezagospodarowane. Nowe koscioly powstawaly rowniez na
obrzezach osiedli.

Omoéwiony proces, w zaleznosci od wielkosci zajmowanego terenu,
w 16dzkich osiedlach ma charakter sensu stricto lub sensu largo. Czesciej jed-
nak sensu largo, poniewaz na wiekszosci dzialek zajmowanych przez bu-
dynki sakralne znajduja sie tez inne budynki, w ktérych prowadzona jest
dzialalnos¢ zwigzana z funkcja religijna (np. przedszkola katolickie, biblio-
teki parafialne, sale spotkan). Czes¢ terenéw bedacych we wladaniu Kos-
ciola zajmuja takze obiekty, w ktorych prowadzona jest niereligijna dzia-
lalnos¢ komercyjna. Przyklady terenéw uzytkowanych przez dwie parafie
w osiedlu Widzew-Wschod (rys. 40) pokazuja rézne sposoby zagospodaro-

274



wania dzialek, na ktérych znajduja sie kompleksy sakralne w 16dzkich
osiedlach. Pierwszym z nich jest kompleks budynkéw uzytkowanych przez
parafie pw. Matki Boskiej Jasnogorskiejls2, wznoszonych w latach 1981-
1996, drugi zas to zespol obiektow nalezacych do parafii pw. sw. Brata Al-
berta Chmielowskiego!83, ktére budowano w latach 1987-2000.

Rys. 40. Funkcje terenéw znajdujacych si¢ we wladaniu Kosciota uzytkowanych przez parafie
pw. Matki Boskiej Jasnogorskiej oraz pw. $w. Brata Alberta Chmielowskiego
w osiedlu Widzew-Wschdd (stan w 2014 r.)
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie inwentaryzacji

182 Parafia pw. Matki Boskiej Jasnogorskiej erygowana zostata po kilkuletnich staraniach
Kurii w 1981 r. Budowe kompleksu koscielnego rozpoczeto od budowy kaplicy oraz sal kate-
chetycznych, ktére oddano do uzytku juz w koricu 1981 r. Budynek monumentalnej $wiatyni,
w ktorej jednorazowo miesci si¢ ponad 6 tys. wiernych powstawat w latach 1983-1996. Jego
cecha charakterystyczna jest modernistyczna nowoczesna bryla. Obecnie kompleks sklada sie
z siedmiu budynkéw, ktére zajmuja ponad 5 tys. m? powierzchni uzytkowej.

183 Parafia pw. $w. Brata Alberta Chmielowskiego erygowana zostala w 1987 r. Wznie-
sienie kompleksu zaczelo sie od budowy kaplicy oraz sal katechetycznych, ktére oddano do
uzytku juz w konicu 1988 r. Budynek $wigtyni powstawatl w latach 1991-2000. Jego cecha
charakterystyczna jest modernistyczna nowoczesna tréjnawowa bryla nawiazujaca do trady-
cyjnej architektury sakralnej. Obecnie kompleks sklada sie z czterech budynkow.
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Powstajace w osiedlach obiekty sakralne charakteryzuja sie r6zna fizjo-
nomig i r6zng wielkoscia, zawsze jednak stanowig wazng dominante archi-
tektoniczng i wysokosciowa w ich malo zréznicowanym krajobrazie. Nie-
ktore z nich nawigzuja w stylu do tradycyjnej architektury sakralnej, inne
natomiast to budynki na wskros nowoczesne (fot. 38-39).

Fot. 38. Kosci6t parafialny pw. $w. Brata Fot. 39. Kosci6t parafialny pw. Matki Boskiej
Alberta Chmielowskiego budowany w la- Jasnogorskiej ukoniczony w 1996 r. - osiedle
tach 1991-2000 - osiedle Widzew-Wschéd Widzew-Wschod

Zrédto: archiwum autorki

Osobng kwestia zwigzang z przeksztalceniami struktury przestrzennej
wielkich osiedli jest wytyczanie i budowa nowych miejsc parkingowych.
Problem ten w ostatnich latach wraz z rozwojem motoryzacji i wzrostem
zamoznosci mieszkaricow Lodzi, wéréd ktorych coraz czesciej obserwuje sie
posiadanie wiecej niz jednego auta w gospodarstwie domowym, nabiera
coraz wiekszego znaczenia. I cho¢ liczba samochodéw w przeliczeniu na
1000 mieszkanicow jest w Lodzi najnizsza wsrod innych wielkich miast
w Polsce (na koniec 2012 r. wynosila 448; srednia dla wielkich miast prze-
kraczata 500), to szybko rosnie. A duza koncentracja mieszkaricow w osied-
lach i wysoka intensywnos¢ zabudowy zwlaszcza w osiedlach starszych,
sprawia, ze ich niedostateczna liczba stanowi coraz powazniejszy problem.
Wszechobecne auta zaparkowane w osiedlowych uliczkach, alejkach space-
rowych, tuz przy wejsciach do klatek schodowych, a nawet na skwerach
i trawnikach, niszczg nawierzchnie, infrastrukture, zieleri, utrudniaja poru-
szanie si¢ pieszych i zdecydowanie negatywnie wplywaja na uzytkowanie
i percepcje osiedlowej przestrzeni. Nieliczne garaze budowane w 16dzkich
osiedlach do korica lat 60. zaspokajaja znikoma czes¢ potrzeb, poniewaz
nawet wowczas, gdy je budowano ich liczba nie byla wystarczajaca. Sytuacji
tej nie poprawila niewielka liczba garazy powstajacych w parterach nowych
budynkoéw.

Z obserwacji przeprowadzonych w badanych osiedlach wynika, ze
powstajace w nich nowe parkingi najczesciej lokalizowane sg na obrzezach,
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wzdluz arterii komunikacyjnych wyznaczajacych ich granice lub wzdluz
wiekszych ulic przecinajacych osiedla. Jednym z negatywnych skutkéw
takiej lokalizacji jest zajmowanie przez parkingi paséw zieleni, ktére mialy
oslania¢ zabudowe mieszkaniowa przed halasem ulicznym i spalinami,
a obecnie zamiast drzew i krzewoéw znajduja sie na nich parkujace sa-
mochody. Pozytywna strong takiej lokalizadji jest jednakze, zgodne z zasa-
dami Karty Atenskiej, wyprowadzanie samochodéw z uliczek osiedlowych
i przestrzeni miedzyblokowej. Z przeprowadzonej inwentaryzacji wynika,
ze wiekszos¢ parkingow w badanych osiedlach znajduje sie¢ w zarzadach
prywatnych podmiotéw, ktére prowadza te dzialalnos¢ na zasadach komer-
cyjnychl®s. Zwykle sa to tereny o niskim stopniu zainwestowania (tylko
ogrodzenie i szlaban), a tylko okolo 20% stanowia parkingi zadaszone wia-
tami. Tylko w jednym z badanych osiedli (Widzew-Wsch6d) wybudowano
parking wielopoziomowy (w 2012 r.). Skromna w tym zakresie dzialalnos¢
spoldzielni i wspdlnot mieszkaniowych polega gléwnie na cywilizowaniu
»dzikich” parkingéw przed wejsciami do klatek schodowych poprzez wyty-
czanie i budowe nowych ogélnodostepnych miejsc parkingowych, czesto
kosztem trawnikéw i zieleni wokél blokéw. Od kilku lat obserwuje sie takze
»wyprowadzanie” samochodéw z waskich uliczek znajdujacych sie pomie-
dzy blokami stosujac zmiane organizacji ruchu drogowego (liczne zakazy
wjazdu i ulice jednokierunkowe), co niewatpliwie poprawia bezpieczen-
stwo mieszkanicéw, zmniejsza halas i zanieczyszczenia spalinami, a tym sa-
mym przyczynia si¢ do poprawy warunkoéw zamieszkania.

7.3.3. Przemiany fizjonomiczne

Przemianom spolecznym, morfologicznym i funkcjonalnym zachodzacym
w wielkich osiedlach mieszkaniowych Lodzi towarzysza zmiany w ich fizjo-
nomii. Jesli maja skoordynowany i planowy charakter oraz jednego inwe-
stora (np. spoldzielnie mieszkaniowa), zmieniajac wyglad osiedli czynia
z nich bardziej przyjazne srodowisko mieszkaniowe i poprawiaja ich spo-
leczny odbidr, a wéréd mieszkaricow wzmacniajg poczucie wiezi z zamiesz-
kiwanym obszarem. Niestety zdarza sie, Ze sa one chaotyczne i przypadko-
Wwe, o nie sprzyja ani estetyce otoczenia, ani wzmacnianiu wiezi mieszkan-
cow z osiedlem. Na zmiany te skladajq sie:
— zmiana wygladu elewacji budynkéw mieszkalnych (bogatsza kolory-
styka i przelamanie szarosci betonowej pustyni), gléwnie na skutek
inwestycji termomodernizacyjnych, ktére do 2014 r. objely okoto 90%

184 Miesieczny koszt parkowania samochodu w badanych osiedlach w 2014 r. wynosit od
70 zt (parkingi pod golym niebem) do nawet 120 zt w parkingach zadaszonych wiatami.
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budynkéw zlokalizowanych w 16dzkich osiedlach (fot. 40-43), nie-
kiedy w sposob dos¢ kontrowersyjny estetycznie (fot. 44-45);

Fot. 40, 41. Budynek mieszkalny z lat 60. XX wieku przed i po termomodernizacji
oraz zmianie koloru elewaciji (osiedle Dabrowa)
Zrodto: fot. 40-45 z archiwum autora

Fot. 42, 43. Pierwotna zabudowa mieszkaniowa z lat 70. po termomodernizacji
oraz zmianie koloru elewaciji (osiedla Retkinia i Widzew-Wschdd)

Fot. 44, 45. Pierwotna zabudowa mieszkaniowa z lat 70. i 80. po termomodernizacji
oraz zmianie koloru elewaciji (osiedle Olech6w i Retkinia)
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— poprawa wizualnego stanu technicznego budynkéw obejmujaca wy-
miane i remonty okien, parapetow zewnetrznych, balkonéw, wymia-
ne drzwi wejsciowych do klatek schodowych oraz drzwi zsypéw
(w budynkach wysokich), budowe nowych schodéw, podjazdow dla
0s0b niepelnosprawnych, wymiane domofonow itp.;

— przelamanie monotonii krajobrazu i jednolitego wygladu budynkow
poprzez wprowadzanie zréznicowanej architektonicznie nowej za-
budowy mieszkaniowej i uslugowej o réznych funkcjach, w tym
przede wszystkim zabudowy sakralnej, ktora stala sie wazna domi-
nanta w krajobrazie osiedli, a takZze pojawienie sie¢ w przestrzeni nie-
obecnych dotychczas elementéw malej architektury i detali architek-
tonicznych;

— wzrost wielkosci powierzchni i poprawa zagospodarowania terenéw
pelniacych funkcje rekreacyjne (place zabaw, parki, skwery, boiska);

— poprawa stanu osiedlowej zieleni (poprzez nowe nasadzenia oraz
wieksza dbalos¢ o zieleri), ale niekiedy takze jej dewastacja na skutek
bardzo dotkliwego braku miejsc parkingowych i zajmowania tere-
néw zielonych przez , dzikie” parkingi;

— wprowadzanie elementéw stuzacych lepszej orientacji w przestrzeni
(poprawa oznakowania budynkéw) (fot. 46, 47).

Fot. 46, 47. Nowe oznakowanie budynkéw mieszkalnych z lat 60. i 70. utatwiajace
orientacje w przestrzeni (osiedla Dgbrowa i Widzew-Wchod)
Zrédlo: archiwum autora

Odnotowane zmiany w strukturze przestrzennej wielkich osiedli miesz-
kaniowych Lodzi, na ktore skladaja sie przemiany w ich strukturze morfolo-
gicznej, funkcjonalnej i fizjonomii, dokonaly sie zaréwno w wyniku urucho-
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mienia proceséw rynkowych (np. komercjalizacja, uzupelnianie zabudowy
mieszkaniowej), jak i zmian politycznych (sakralizacja), ale takze sg efektem
celowych dzialan okreslanych jako modernizacja, humanizacja lub reurbani-
zacja (por. rozdz. 2), zmierzajacych do poprawy jakosci warunkéw zamiesz-
kania w tych osiedlach (tab. 25). Te ostatnie sa realizowane gléwnie przez
podmioty zarzadzajace zasobami mieszkaniowymi, ale tez wladze miasta
czy mieszkaricow (np. poprzez budzet obywatelski czy rézne ciala przedsta-
wicielskie, takie jak rady osiedli).

Tab. 25. Przemiany przestrzenne wielkich osiedli mieszkaniowych Lodzi -
determinanty, aktorzy, efekty

. Gl6wni aktorzy
Determinanty wytwarzania przestrzeni Efekty
Procesy — przedsiebiorcy dzia- |- pojawianie sie nowej zr6znicowanej zabu-
wolnorynkowe lajacy na rynku miesz- | dowy mieszkaniowej i towarzyszace im za-
kaniowym (dewelo- wlaszczanie przestrzeni publicznej oraz pro-
perzy) cesy segregacji i separacji
— przedsiebiorcy dziata- |- pojawianie si¢ nowej zr6znicowanej zabu-
jacy na rynku ustug dowy ustugowej i ustugowo-handlowej
- gospodarstwa (komercjalizacja przestrzeni)
domowe - nabywcy |- wytyczanie i budowa nowych terenéw
nowych nieruchomosci | parkingowych o charakterze komercyjnym
Zmiany — Kosciét — budowa nowych obiektow sakralnych
polityczne (sakralizacja przestrzeni)
Planowe dzia- — spdldzielnie — poprawa estetyki i stanu technicznego
fania moderni- mieszkaniowe zabudowy
zacyjne w celu — wspolnoty — kreacja nowych oraz poprawa jakosci
poprawy jakosci mieszkaniowe istniejacych terenéw zielonych i sporto-
warl}nkéw . _ wladze miasta wo-rekreacyjnych
zamieszkania — mieszkaricy - wytyczanie i budowa nowych miejsc
parkingowych

Zrédto: opracowanie wiasne.

Obserwacje dowodzg, Ze zakres tych zmian jest wiekszy w osiedlach
nowszych, budowanych od polowy lat 70., co wigze si¢ z mniejsza inten-
sywnoscia pozioma ich zabudowy i wieksza rezerwa terenéow wolnych,
ktore podlegaja przeksztalceniom morfologicznym i fizjonomicznym bez
naruszania ich podstawowej tkanki urbanistycznej, jaka jest pierwotna za-
budowa blokowa. Ich intensywnos¢, jak mozna sadzi¢, réznicuja takze
cechy zamieszkujacych tam spolecznosci, takie jak struktura wieku, struk-
tura gospodarstw domowych i status spoleczno-ekonomiczny mieszkari-
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cow, ktore kreuja okreslone potrzeby i stwarzaja popyt na okreslone formy
zagospodarowania przestrzeni i wyposazenia osiedla. Generalnie na duza
intensywnosé¢ przemian we wszystkich grupach osiedli wplywa przede
wszystkim znaczna koncentracja mieszkaricow - potencjalnych uzytkowni-
kow i klientéw. Duze znaczenie mialo réwniez bardzo stabe wyposazenie
tych osiedli w infrastrukture spoleczng i ustugowa przed 1990 rokiem,
bedace przez lata gléwnym kryterium definicyjnym tej formy zabudowy
(syndrom ,monofukcyjnych betonowych pustyni”), ktére w momencie
zmiany ustroju stworzylo znakomite warunki do inwestowania.

Reasumujac mozna stwierdzi¢, ze oméwione powyzej zmiany prze-
strzenno-funkcjonalne, morfologiczne oraz fizjonomiczne, jakie dokonaly sie
w wielkich osiedlach mieszkaniowych todzi skutkuja:

— ograniczeniem monofunkcyjnego charakteru tych osiedli (nowe obiek-
ty uslugowe, wielkopowierzchniowe obiekty handlowe, koscioly, te-
reny rekreacyjne, miejsca spedzania wolnego czasu);

— dekoncentracja przestrzenng dzialalnosci handlowej i ustugowej na
obszarze osiedli;

— pojawieniem sie nowych miejsc pracy zlokalizowanych w osiedlach
i nowych miejsc spedzania wolnego czasu;
urozmaiceniem krajobrazu i poprawa estetyki przestrzeni.

Sq to zatem zmiany, ktore niewatpliwie przyczyniaja si¢ do poprawy
warunkéw zamieszkania w osiedlach. Niekiedy jednak, ze wzgledu na swdj
chaotyczny i nieskoordynowany charakter oraz mnogos¢ inwestoréw, kt6-
rzy wznosza nowe budynki o r6znej architekturze, nie zawsze uwzglednia-
jacej specyfike otoczenia, przemiany te nie tylko nie zmierzaja do poprawy
estetyki, ale nawet powoduja chaos przestrzenny i architektoniczny w osied-
lach. W niektérych przypadkach prowadza réwniez do nadmiernego zage-
szczenia zabudowy i zmniejszania powierzchni terenow zielonych, a takze
omoéwionych juz proceséw segregaciji i separacji.

Te ostatnie procesy obecnie sa jeszcze w Lodzi w fazie inicjalnej, ponie-
waz grupy mieszkancéw, ktore oddzielaja sie przestrzennie od pozostalej
wiekszosci, jakkolwiek maja wyzszy status spoleczno-ekonomiczny, to r6z-
nica ta we wciaz heterogenicznych i zréznicowanych spolecznie osiedlach
nie jest tak wyrazna, jak w przypadku obszaréw zdegradowanych spolecz-
nie i urbanistycznie, gdzie zachodza klasyczne procesy separacji, zwiazane
z polaryzacja spoleczng i ksztaltowaniem si¢ miasta dualnego (por. Matlovi¢
i in. 2001). W perspektywie jednak, jesli otoczenie bedzie podlegalo regresji
statusowej, odgradzanie sie grup zajmujacych wyzsze pozycje moze prowa-
dzi¢ do polaryzacji spolecznej w przestrzeni osiedli.
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7.4. Percepcja i waloryzacja wielkich osiedli mieszkaniowych
Lodzi - wybrane aspekty

Wielkie osiedla mieszkaniowe o zabudowie blokowej - jak juz powiedziano -
sa Srodowiskiem mieszkaniowym, wokol ktérego istnieje wiele stereoty-
poéw, wymagajacych weryfikacji w drodze badan empirycznych prowadzo-
nych w réznej skali przestrzennej i przy uzyciu réznych metod. Jednym
z takich przedsiewzie¢ byly wykonane na uzytek niniejszej pracy badania
percepcji i waloryzacji dziewieciu najwiekszych osiedli mieszkaniowych
todzi przeprowadzone wsréd ich mieszkaricow w 2012 roku. Celem tych
badan bylo okreslenie poziomu atrakcyjnosci mieszkaniowej osiedli w opi-
niach mieszkaricow oraz dostarczenie wiedzy o zréznicowaniu przestrzen-
nym i determinantach tego zjawiska. Badania przeprowadzone zostaly przy
uzyciu metody kwestionariuszowej w technice standaryzowanego wywia-
du bezposredniego (face to face) na reprezentatywnej probie obejmujacej 1002
doroslych mieszkaricow wybranych osiedli. Proba zostala dobrana przy
uzyciu metody random-routel>.

W badaniu przyjeto pie¢ grup kryteriow wyodrebnionych na podstawie
przegladu literatury dotyczacej percepcji atrakcyjnosci przestrzeni miesz-
kaniowej (por. rozdz. 6). Naleza do nich kryteria: (1) uzytkowe - obejmuja-
ce poziom wyposazenia osiedli w wybrane elementy zagospodarowania
przestrzeni oraz ich dostepnos¢ komunikacyjng, (2) estetyczne - uroda oko-
licy, czystos¢, zadbanie i wizualna atrakcyjnos¢ zabudowy, (3) bezpieczen-
stwa - poczucie bezpieczenistwa w osiedlu, (4) spoleczne, czyli wiezi sg-
siedzkie, oraz (5) sentymentalne (emocjonalne), ktére obejmuja takie zmien-
ne, jak poziom wiezi z osiedlem i satysfakcje z zamieszkiwania w nim.
Pytania dotyczace ocen sformulowane byly z uzyciem pieciostopniowej
skali Likerta oraz siedmiostopniowych skal dyferencjalu semantycznego,
tzw. skal Osgooda, wykorzystywanych w badaniach percepcji przestrzeni
miejskiej (por. Libura 1988).

Analiza struktury respondentéw uzyskanej w wyniku przeprowadzo-
nych badan pozwolila stwierdzi¢, ze wsroéd badanych przewazaly kobiety,
ktore stanowily prawie 57% ankietowanych. Bioragc pod uwage ich wiek,
najwieksza grupe (ponad 1/5) stanowily osoby w wieku 20-29 lat, 60-69 lat
(blisko 1/5) oraz 30-39 lat (15%). Uwzgledniajac wyksztalcenie, najliczniej
reprezentowana byla grupa oséb z wyksztalceniem srednim (ponad 45%),

185 Ankieterzy rozpoczynali realizacje badania od wylosowanego punktu startowego,
przeprowadzajac wywiady w co piatym mieszkaniu, poczynajac od tego punktu. Za punkt
startowy przyjeto pierwszy blok/mieszkanie przy wylosowanej ulicy. Kolejne wywiady reali-
zowano kierujac sie zawsze w prawo. W jednym gospodarstwie domowym mozna bylo prze-
prowadzi¢ wywiad tylko z jedng osoba.
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w drugiej kolejnoéci z wyksztalceniem wyzszym magisterskim (ponad
17%), w trzeciej - z zasadniczym zawodowym (ponad 15%). Wiekszos¢ res-
pondentéw to osoby aktywne zawodowo (ponad 40%) oraz emeryci i ren-
cisci (blisko '3). Prawie 1/5 ankietowanych stanowili uczniowie i studenci.
Ponad "5 respondentéw ocenila swoja sytuacje finansowa jako przecietna
(na 4 w siedmiopunktowej skali, gdzie 1 oznacza bardzo zla, a 7 - bardzo
dobra sytuacje), a blisko 40% jako lepsza niz przecietng (oceny od 5 do 7).

Ponad 90% respondentéw zadeklarowalo, Ze mieszka w pierwotnej za-
budowie osiedlowej powstalej przed 1990 rokiem, a wsréd nich nieco ponad
60% w zabudowie liczacej do pieciu kondygnagiji i blisko 30% w zabudowie
wysokiej. Niemal wylgacznie sq to bloki 4- i 11-pietrowe, co wynika ze
struktury zabudowy w powojennych osiedlach mieszkaniowych w Lodzi.
Wsréd badanych jest takze nieliczna grupa (7%), mieszkajacych w zabu-
dowie nowszej, powstalej po 1990 roku. Najwiecej respondentéw stanowili
mieszkancy lokali typu M-3 (46%) oraz M-4 (blisko s badanych). Dla zdecy-
dowanej wiekszosci z nich (ponad 84%) badane osiedla nie byly pierwszym
miejscem zamieszkania. Najwiecej 0s6b sposrod tej grupy (ponad 2/s) za-
mieszkiwalo wczesniej inng czes¢ Lodzi. Co czwarty respondent pochodzit
z innej miejscowosci (w wiekszosci z aglomeracji 16dzkiej). Blisko 5 to osoby
mieszkajace w badanych osiedlach krocej niz 10 lat, co jest konsekwencja
rosngcej w ostatnich latach rotacji mieszkaricow w zabudowie osiedlowej
i obrotu tymi mieszkaniami na rynku wtérnym. Ponad s respondentow
mieszkala poprzednio réwniez w zabudowie blokowej (dwukrotnie czesciej
w zabudowie niskiej niz w wysokiej), /s w zabudowie kamienicznej, a mniej
niz /s w domach jednorodzinnych.

Wyniki przeprowadzonych badan pokazaly, ze w opinii zdecydowanej
wiekszosci ankietowanych osiedla sa wystarczajaco dobrze wyposazone
w placéwki handlowe i ustugowe, w tereny zieleni i place zabaw dla dzieci,
nie wystarczajaco natomiast w miejsca spedzania wolnego czasu, obiekty
gastronomiczne i sportowo-rekreacyjne oraz w miejsca parkingowe. Najbar-
dziej jednak respondentom brakuje w osiedlach obiektow kultury (rys. 42).

Oceny wyposazenia poszczegélnych osiedli byly zréznicowane. We
wszystkich osiedlach najwyzej oceniono wyposazenie w sklepy spozywcze
(w kazdym z nich ponad 90% respondentéw ocenilo ich liczbe jako zdecy-
dowanie lub raczej wystarczajaca) oraz obecnos¢ terenow zieleni. Najnizszy
odsetek pozytywnych ocen wyposazenia w ustugi byl w osiedlu Olechéw,
a najwyzszy odnotowano w osiedlu Widzew-Wschéd. Podobnie bylo z oce-
na wyposazenia w sklepy innych branz, ktéra takze najnizsza byla na Ole-
chowie (53%) a najwyzsza na Widzewie-Wschod (79%). Obiektow sporto-
wo-rekreacyjnych najbardziej brakuje mieszkaricom osiedla Zarzew (tylko
30% zadowolonych), a najmniej Widzewa-Wschod (80%). Ci ostatni sq row-
niez najbardziej zadowoleni z wyposazenia osiedla w obiekty gastronomicz-
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Rys. 42. Ocena wyposazenia osiedli w wybrane elementy zagospodarowania przestrzeni
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych z 2012 1.

ne (66% usatysfakcjonowanych). Najstabiej we wszystkich osiedlach ocenio-
ne zostalo ich wyposazenie w obiekty kultury i miejsca parkingowe. Brak
tych ostatnich najbardziej dotyka mieszkaricow Dabrowy oraz Retkini, a naj-
mniej Olechowa oraz Radogoszcza, charakteryzujacych sie najmniejszym
zageszczeniem zabudowy. Mieszkarcy osiedli najnowszych - Olechowa,
Chojen-Zatorze i Radogoszcza-Wschéd - najbardziej podkreslali natomiast
niedostatek instytucji kultury (rys. 43).

Generalnie, najlepiej w opinii mieszkaricow ocenione zostalo wyposaze-
nie i zagospodarowanie osiedla Widzew-Wschod (najwiecej odpowiedzi
pozytywnych), a najstabiej Zubardzia, Dabrowy oraz Zarzewa, czyli osiedli
najstarszych, jednak bez wybudowanego w latach 60. i I polowie lat 70.
Teofilowa. Relatywnie wysoka ocena tego ostatniego pokazala zatem, ze
okres budowy osiedli jest waznym lecz nie jedynym czynnikiem decyduja-
cym o percepgji ich wyposazenia.

Kolejnym badanym aspektem waloryzacji osiedli byla ocena ich pola-
czenn komunikacyjnych z centrum todzi oraz z innymi dzielnicami, ktére
respondenci ocenili bardzo wysoko. Polaczenia z centrum miasta uznalo za
dobre lub bardzo dobre blisko 90% respondentéw, a z innymi dzielnicami
ponad 95%, przy czym w tym drugim przypadku mniejszy byt udziat ocen
bardzo dobrych (rys. 44).

Polaczenia komunikacyjne najlepiej ocenione zostaly przez mieszkan-
cow osiedli zlokalizowanych blizej centrum, czyli Zarzew i Dabrowa, a tak-
ze zlokalizowanych dalej, ale polozonych wzdluz gtéwnych arterii komuni-
kacyjnych miasta, czyli Teofilow, Widzew-Wschéd oraz daleki Olechéw.
Najmniej osob, ktore uznaly, ze ich osiedla maja dobre lub bardzo dobre
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polaczenia komunikacyjne mieszka w osiedlach Chojny-Zatorze i Rado-
goszcz-Wschod, nie bardziej niz pozostale oddalonych od centrum miasta,
lecz zlokalizowanych w osi komunikacyjnej pétnoc-potudnie, ktéra stanowi
fragment drogi krajowej nr 1 o bardzo duzym natezeniu ruchu.

Rys. 43. Ocena wyposazenia poszczegolnych osiedli w wybrane elementy
zagospodarowania przestrzeni: 1 - tereny zieleni, 2 - place zabaw, 3 - sklepy spozywcze,
4 - sklepy innych branz, 5 - podstawowe ustugi, 6 - obiekty sportowo-rekreacyjne,

7 - obiekty kultury, 8 - obiekty gastronomiczne, 9 - miejsca parkingowe.
Wartosci na poszczeg6lnych skalach przedstawiajg sume ocen pozytywnych.
Osiedla uporzadkowane wedtug okresu budowy
Zr6dlo: opracowanie wlasne na podstawie badari ankietowych z 2012 .
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Rys. 44. Ocena potaczent komunikacyjnych osiedli w opinii mieszkaricow
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych z 2012 .

Przeprowadzone badania pokazaly réwniez, ze relatywnie wysoko,
zwlaszcza w konfrontacji ze stereotypem osiedli jako forma zabudowy
o niskich walorach wizualnych, ocenione zostaly ich czystos¢, zadbanie, es-
tetyka oraz atrakcyjnos¢. Zmienne te mierzone byly przy uzyciu siedmio-
stopniowych skal dyferencjalu semantycznego skonstruowanych dla naste-
pujacych par: brudne - czyste, zaniedbane - zadbane, brzydkie - ladne oraz
nieatrakcyjne - atrakcyjne. Uzyskane odpowiedzi potraktowane zostaly jako
skladowe ogolnego stanu wizualnego osiedli, okreslanego w literaturze jako
lad estetyczny. Wyniki pokazaly, ze zdecydowana wiekszos¢ respondentéw
wybierala wartosci bliskie neutralnym (4) oraz wartosci po prawej stronie
skali (od 5 do 7), wskazujace na pozytywna ocene osiedli pod badanymi
wzgledami. Srednie wartosci uzyskane dla wszystkich osiedli wahaja sie od
4,73 w ocenie czystosci do 4,96 w ocenie ich waloréw estetycznych. Najwy-
zej w kazdej ze skal ocenione zostalo osiedle Radogoszcz-Wschéd, a najnizej
Dabrowa (rys. 45).

Analiza zréznicowania ocen poszczegélnych osiedli w kazdej z bada-
nych skal pokazala ich relatywnie nieduze (poza dwoma skrajnie oceniony-
mi osiedlami) zréznicowanie przestrzenne oraz wplyw okresu budowy na
ocene. Osiedla nowsze ocenione zostaly lepiej niz starsze. Najnizsze $rednie
oceny we wszystkich badanych aspektach uzyskala Dabrowa, a trzy pozo-
stale osiedla z tej grupy: Zarzew, Teofiléw i Zubardz, ocenione zostaly nieco
wyzej, lecz podobnie do siebie (z jednym jednakze wyjatkiem, jakim byla
relatywnie wysoka ocena estetyki osiedla Zubardz). Niemal jednakowo
mieszkaricy ocenili takze osiedla Retkinia, Widzew-Wschéd, Chojny-Zatorze
oraz Olechéw, czyli z dekady lat 70. i pézniejsze. Zdecydowanym liderem
natomiast jest osiedle Radogoszcz-Wschod, ktére we wszystkich badanych
aspektach uzyskalo ocene wyzsza niz 5 (rys. 46).
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Rys. 45. Ocena osiedli na skalach dyferencjalu semantycznego
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badari ankietowych z 2012 .

Rys. 46. Ocena fadu estetycznego poszczegdlnych osiedli mierzona
za pomocg skali dyferencjalu semantycznego.
Osiedla uporzadkowane wedlug wartosci ocen
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych z 2012 .

Jednym z niezwykle waznych aspektéw relacji czlowieka z miejscem
zamieszkania, jak juz powiedziano, jest poczucie bezpieczeristwa rozumiane
jako brak zagrozenia przestepczoscia. Przeprowadzone badania pokazaty,
ze 6dzkie osiedla odbierane sa jako bezpieczne, poniewaz srednio prawie 3/,
respondentéw na pytanie: czy czuje si¢ w swoim osiedlu bezpiecznie? - od-
powiedziala twierdzaco. Niestety, tylko co czwarty respondent zadeklaro-
wal, Ze czuje sie bardzo bezpiecznie, a ponad polowa, Ze raczej bezpiecznie.
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Analiza zréznicowania przestrzennego pokazala, Zze poczucie bezpieczen-
stwa mieszkarficow zwigzane jest z wiekiem osiedla, poniewaz najwyzsze
jest w osiedlach najnowszych, Radogoszcz-Wschod i Olechéw, gdzie prawie
40% ankietowanych czuje si¢ bardzo, a ponad polowa raczej bezpiecznie
(rys. 47). Najbardziej zagrozeni przestepczoscia czuja sie natomiast miesz-
kanicy Dabrowy, Teofilowa, Zarzewa i Zubardzia, czyli osiedli z lat 60. i I po-
lowy lat 70.

Rys. 47. Poczucie bezpieczefistwa w zamieszkiwanym osiedlu
(uporzadkowane wedtug udzialu deklarujacych, Ze czuja si¢ bezpiecznie)
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych z 2012 1.

Kolejna badana zmienna, czyli poziom satysfakcji mieszkaniowej wyra-
zony jako stopienn zadowolenia z zamieszkiwania w osiedlu, jak pokazala
analiza wynikéw badan, we wszystkich osiedlach jest bardzo wysoki. Sred-
nio niemal 90% respondentéw odpowiedzialo, ze sa zadowoleni z zamiesz-
kiwania w osiedlu, w tym prawie polowa z nich, ze s bardzo zadowoleni.
Najwyzsza satysfakcje z zamieszkiwania odnotowano w osiedlach najnow-
szych, tj. Radogoszcz-Wschéd i Olechoéw, gdzie ponad 90% respondentéw
stwierdzilo, Ze sq bardzo lub raczej zadowoleni (rys. 48). Nieco nizsza nato-
miast, cho¢ réwniez wysoka satysfakcja jest w starszych, z lat 70. - Widzew-
-Wschéd i Retkinia. Zadowolenie z zamieszkiwania w obu tych osiedlach
jest na podobnym poziomie, przy czym w pierwszym wiecej jest oséb bar-
dzo zadowolonych, a w drugim wiecej ,raczej” zadowolonych. Najmniej
usatysfakcjonowani sa respondenci z osiedli najstarszych, czyli Zarzewa,
Zubardzia, Teofilowa i Dabrowy.

Preferencje migracyjne badanych wyrazone przez che¢ wyprowadzenia
sie z zamieszkiwanego osiedla wskazuja, ze srednio ponad 70% z nich nie
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Rys. 48. Poziom satysfakcji z zamieszkiwania w osiedlach
(uporzadkowany wedlug udzialu zdecydowanie i raczej zadowolonych)
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych z 2012 .

Rys. 49. Che¢ wyprowadzenia sie z osiedla
(uporzadkowana wedtug udziatu zdecydowanie i raczej chetnych do migracji)
Zr6dlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych z 2012 .

chcialaby sie wyprowadza¢ (blisko polowa , zdecydowanie nie”, a polowa
»raczej nie”). Z analizy zréznicowania przestrzennego wynika, ze najwiek-
sza che¢ wyprowadzenia sie z osiedla dotyczy mieszkaricow Teofilowa oraz
Dabrowy, czyli osiedli z lat 60. i z I polowy lat 70., w ktérych respondenci
réwnoczesnie zadeklarowali najnizszy poziom satysfakcji mieszkaniowej.
Najmniej respondentéw natomiast wyrazilo che¢ wyprowadzenia sie z osied-
la Radogoszcz-Wschod, ktore jest jednym z najmlodszych wsréd badanych
(rys. 49). oraz ze znacznie starszych osiedli - Zubardz i Zarzew. W przy-
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padku osiedli starszych mozna to ttumaczy¢ strukturg wieku respondentow
oraz ich dlugim zamieszkiwaniem i wysokim stopniem zasiedzialosci, nato-
miast w przypadku nowego osiedla Radogoszcz-Wschéd prawdopodobnie
duza satysfakcja z oferowanych przez to osiedle warunkéw zamieszkania.

Jako powody braku checi wyprowadzenia sie respondenci najczesciej
podawali zadowolenie z zamieszkania, a takze przyzwyczajenie do miej-
sca, duza ilos¢ zieleni i odpowiednie wyposazenie osiedla. Ankietowani
czesto odpowiadali, ze osiedle jest , przyjemne”, , spokojne”, , zadbane”, ze
maja tu duzo znajomych i , wszystko w zasiegu reki”, oraz uzywali stwier-
dzen typu: ,odpowiada mi to osiedle”, ,lubie tu mieszkac”, ale réwniez
,nie lubie zmian”. Ta czes¢ respondentéw, ktéra wolalaby zmieni¢ miejsce
zamieszkania uzasadniala swoje zdanie gléwnie odmiennymi preferencja-
mi co do rodzaju zabudowy (najczesciej checig zamieszkania we wlasnym
domu), potrzeba poprawy warunkéw mieszkaniowych (kupno wiekszego
mieszkania) lub pragnieniem wyprowadzki do innego osiedla, ktore jest
nowsze, ladniejsze, bardziej zadbane. Bardzo nieliczna grupa, okolo 5%
odpowiedzi, chcialaby wyprowadzi¢ sie z powodu ,nieodpowiedniego
sgsiedztwa”.

Biorac pod uwage kombinacje dwoch analizowanych wczesniej zmien-
nych, tj. satysfakcji mieszkaniowej oraz checi wyprowadzenia sie¢, wyodreb-
niono cztery typy postaw mieszkaricow wobec osiedla. Pierwsza z nich
obejmuje zadowolonych z zamieszkiwania w osiedlu i niechetnych do wy-
prowadzenia si¢ z niego (usatysfakcjonowani stabilni), druga - niezadowo-
lonych z zamieszkiwania w osiedlu, ale mimo to réwniez niechetnych do
opuszczenia go (nieusatysfakcjonowani stabilni), trzecia - zadowolonych
z zamieszkiwania w osiedlu, ale réwnoczesnie deklarujacych che¢ wypro-
wadzenia si¢ (usatysfakcjonowani mobilni), a czwarta - niezadowolonych
z zamieszkiwania i chcacych sie wyprowadzi¢ (nieusatysfakcjonowani mo-
bilni). Uzyskane wyniki pokazuja, ze najliczniejsza grupe tworza usatys-
fakcjonowani stabilni, co wigze sie z ogélnym wysokim poziomem satysfak-
Gji z zamieszkiwania i mozna to zinterpretowac jako korzystne z punktu
widzenia przyszlosci osiedli. Ci natomiast, ktérzy chca je opusci¢ takze
w wiekszosci naleza do usatysfakcjonowanych. Na uwage zastuguje zniko-
my odsetek 0s6b okreslanych w pracy S. Musterda i R. van Kempena (2007)
jako ,uwiezionych”, czyli takich, ktérzy mimo dyssatysfakcji z zamieszki-
wania rownoczesnie nie przejawiajg checi migracji (tab. 26).

Analiza odpowiedzi uzyskanych na kolejne pytanie - o poczucie emo-
cjonalnego zwiazku z osiedlem - pozwala stwierdzi¢, ze deklarowany sto-
pien przywigzania mieszkaricow do osiedla jest wysoki, cho¢ nizszy niz sto-
pieri satysfakcji mieszkaniowej. Srednio blisko 2/; respondentéw zadeklaro-
walo mniejsze lub wieksze przywigzanie do swojego osiedla, niemala
jednak grupa (22,5%) stwierdzila, Ze nie czuje wiezi emocjonalnej z tym
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obszarem. Najsilniejsze zwigzki emocjonalne zadeklarowali mieszkaricy
osiedli Radogoszcz-Wschod oraz Widzew-Wschéd (rys. 50). Najslabsze na-
tomiast odnotowano wsréd mieszkaricow Retkini, bedacej najwiekszym
osiedlem mieszkaniowym w btodzi, oraz Olechowa, ktére jest najnow-
szym z badanych osiedli, a wiec respondenci mieszkaja w nim relatywnie
najkrocej.

Tab. 26. Postawy wobec osiedla uwzgledniajace poziom satysfakcji z zamieszkiwania
oraz che¢ wyprowadzenia sie

Typy postaw? Liczba Udzial w %
Usatysfakcjonowani stabilni 702 70,1
Nieusatysfakcjonowani stabilni 6 0,6
Usatysfakcjonowani mobilni 157 15,7
Nieusatysfakcjonowani mobilni 54 54
Niezdecydowani 83 83
Suma 1002 100,0

a3 Typy skonstruowano w oparciu o sume odpowiedzi , zdecydowanie” i, raczej”
na kazde z pytan.
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych z 2012 .

Rys. 50. Poczucie przywigzania emocjonalnego do zamieszkiwanego osiedla
(uporzadkowane wedtug udziatu deklarujacych przywiazanie do osiedla)
Zr6dlo: opracowanie wlasne na podstawie badari ankietowych z 2012 .

Waznym aspektem wiezi z miejscem zamieszkania sa relacje spoleczne,
ktore tworza sie na bazie wspolnie zamieszkiwanego terytorium, czyli rela-
cje sasiedzkie. Analiza kontaktéw sasiedzkich w osiedlach dokonana zostata
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w oparciu o subiektywna ocene tych kontaktéw oraz okreslenie ich zakresu,
czyli liczby sasiadow, ktorych obejmuja, a takze ich typu. Za J. Turowskim
(1976) w badaniach wyrézniono cztery typy sasiedztwa cechujgce sie réz-
nym stopniem spolecznego zaangazowania: sgsiedztwo towarzysko-§wiad-
czeniowe, ktore polega na czestych i bliskich kontaktach wkraczajacych
w sfere zycia prywatnego, sasiedztwo znajomosciowo-okazjonalne, oparte
na okazjonalnych stosunkach spotecznych zwigzanych z dorazna pomoca,
sasiedztwo grzecznosciowo-konwencjonalne ograniczone do konwencjonal-
nych gestéw i wymiany uklonéw oraz dystansowanie si¢ wobec srodowi-
ska sgsiedzkiego, zakladajace izolacje spoleczna.

Analiza pierwszego z badanych aspektow sasiedztwa, czyli subiektyw-
nej oceny jego jakosci, pokazala, ze zdecydowana wiekszos¢ badanych
(érednio ponad 80%) ocenila je jako dobre lub bardzo dobre. Opinia ta jest
malo zréznicowana przestrzennie, poniewaz w osiedlu Dabrowa, w ktorym
relacje te oceniono najnizej i tak ponad 77% respondentéw udzielilo odpo-
wiedzi pozytywnej - ,,bardzo” lub , raczej” dobrze (rys. 51).

Rys. 51. Ocena stosunkow sasiedzkich w badanych osiedlach
(uporzadkowana wedtug udziatu ocen bardzo dobrych i dobrych)
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badari ankietowych z 2012 .

Z blizszej analizy wiezi sasiedzkich wynika, ze ich forma i zakres w ba-
danych osiedlach jest typowy dla wielkiego miasta (por. Kotus 2007, Buj-
wicka 2011). Najczesciej praktykowana forma jest sasiedztwo grzecznoscio-
wo-konwencjonalne ograniczajace sie do wymiany pozdrowieri, w drugiej
kolejnosci natomiast znajomosciowo-okazjonalne zwigzane z blizszymi kon-
taktami podejmowanymi okazjonalnie. Znacznie mniejsza grupa respon-
dentéw opisala swoje kontakty z sgsiadami jako zazyle polegajace na cze-
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stych spotkaniach towarzyskich. Najmniejsza grupa natomiast calkowicie
dystansuje sie od sasiadow przyjmujac postawe izolacji (rys. 52). Rezultaty
te znajduja potwierdzenie w innych badaniach prowadzonych zaréwno
w Lodzi (por. Janiszewska i in. 2011, Szafraniska 2009), jak i w innych
miastach postsogjalistycznych, nie tylko w Polsce (por. rozdz. 6).

Rys. 52. Typy i zakres stosunkow sasiedzkich w badanych osiedlach
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych z 2012 .

Kolejnym etapem analizy bylo okreslenie determinant wybranych
aspektow oceny zamieszkiwanych osiedli i wiezi z nimi, ktére na uzytek ni-
niejszych badan podzielono na spoleczne, okreslone przez profil spoleczno-
-demograficzny respondentéw i czas zamieszkiwania w osiedlu (hipoteza
stratyfikacyjna i hipoteza zakorzenienia lokalnego) oraz mieszkaniowe,
okreslone przez typ zajmowanego mieszkania, forme jego wlasnosci i rodzaj
zabudowy, w podziale na wysoka i niska (hipoteza warunkéw mieszkanio-
wych). W zwigzku z tym, Zze zmienne te wyrazone sa w skali nominalnej
i porzadkowej, w celu zbadania zaleznosci pomiedzy nimi uzyto wspol-
czynnika kontyngencji C Pearsona'® w jego skorygowanej wersji (Cskor)187.

Analiza zaleznosci pokazala ze cechy spoleczno-demograficzne res-
pondentéw w wiekszosci pozostawaly w statystycznie istotnym zwigzku

186 Wspotczynnik Pearsona C jest miara oparta na statystyce x2, ktéra opisuje site zalez-
nosci pomiedzy zmiennymi wyrazonymi w skali nominalnej i porzadkowej. Wartosci tego
wskaznika zawieraja si¢ w przedziale od 0 do 1 (Starzyniska 2000).

187 Wsp6lczynnik C teoretycznie zawierajacy si¢ w przedziale od 0 do 1 nigdy nie prze-
kracza wartosci maksymalnej (Cyux), ktéra uzalezniona jest od wielkosci tablicy kontyngen-
cyjnej. Zatem w celu unormowania tej miary i mozliwosci poréwnywania wspétczynnikéw
obliczonych dla tablic o réznej wielkosci, oblicza si¢ jego wartos¢ skorygowana (Cgor), ktdra
uwzglednia wielkos¢ tablicy. Warto$¢ Cy,r podobnie jak wartos¢ C, zawiera si¢ w przedziale
od 0 do 1 (Starzyniska 2000).
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z udzielanymi przez nich odpowiedziami, przy czym sila tych zaleznosci
byla r6zna (tab. 27). Na opinie respondentéw prawie nie miala wpltywu ich
ple¢, zamieszkiwanie w osiedlu od urodzenia ani rodzaj zamieszkiwanej
zabudowy (w podziale na wysoka i niska). W wiekszym natomiast stopniu
udzielane odpowiedzi modyfikowal wiek ankietowanych, ich wyksztalce-
nie, status zawodowy i deklarowany stan zamoznosci, a takze dlugos¢ za-
mieszkiwania w osiedlu. Wieksza satysfakcje z zamieszkiwania w osiedlu
i silniejsze do niego przywigzanie, a takze lepsza jego ocene wyrazali res-
pondenci ze starszych grup wiekowych. Nie jest zatem zaskoczeniem, ze
zmienne te zalezne sg takze od poziomu wyksztalcenia badanych, poniewaz
mieszkancy z nizszym jego poziomem to czesto osoby starsze. Ocena wypo-
sazenia i ladu estetycznego zamieszkiwanej przestrzeni natomiast w naj-
wiekszym stopniu uzalezniona byla od sytuacji materialnej respondenta
oraz dlugosci zamieszkiwania w osiedlu. W tym przypadku im lepsza byla
sytuacja materialna ankietowanych, tym ocena byla bardziej surowa.

Analize zaleznosci tych samych aspektéw oceny zamieszkiwanych
osiedli i wiezi z nimi przeprowadzono réwniez dla wybranych cech spo-
fecznych i urbanistycznych osiedli, wsréd ktérych znalazly sie: wielkos¢
osiedla mierzona liczba mieszkan, status spoleczny okreslony udzialem osé6b
z wyzszym wyksztalceniem, poziom starosci demograficznej wyrazony
udzialem o0s6b po 60. roku zycia, wielkos¢ mieszkant w osiedlu mierzona
udzialem mieszkann najmniejszych (do 39 m?) oraz odleglos¢ osiedla do
centrum miasta (wyrazona liczba kilometréw pomiedzy ich punktami cent-
ralnymi). Przyjete do analizy zmienne wyrazone sa w skali ilorazowej, totez
korelacje pomiedzy nimi oparto na wspolczynnik korelacji  Perasona.

Dokonana analiza dowiodla, Ze cecha, ktéra najsilniej r6znicuje posta-
wy mieszkaricow wobec osiedli jest ich status spoleczny, mierzony udzia-
lem o0s6b z wyzszym wyksztalceniem, a najslabiej ich wielkos¢ (tab. 28).
Status spoleczny osiedli wplywa przede wszystkim na zadowolenie z za-
mieszkiwania w osiedlach i nieche¢ do migracji, a takze na poczucie bezpie-
czenstwa. Staros¢ demograficzna osiedli natomiast, ktora - jak pokazano
wczesdniej - zwigzana jest z okresem ich budowy, najwiekszy wplyw ma na
poczucie bezpieczeristwa mieszkaricow oraz na ocene kontaktow sasiedz-
kich i zadowolenie z zamieszkiwania w osiedlu.

W swietle poprzednio oméwionych wynikéw pokazujacych zréznico-
wanie przestrzenne uzyskanych odpowiedzi, wnioski te nie zaskakuja. Inte-
resujace jest natomiast to, ze demograficzna staros¢ osiedli i zwigzany z nia
duzy udzial malych mieszkan, czyli cechy charakterystyczne dla osiedli naj-
starszych, budowanych w latach 60. i w I polowie lat 70., skorelowane sa
ujemnie z ocena kontaktéw sasiedzkich (wyrazona odsetkiem bardzo i ra-
czej zadowolonych w pieciostopniowej skali Likerta). Oznaczaloby to, ze
kontakty te, cho¢ bardzo dobrze ocenione we wszystkich osiedlach, wcale
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Tab. 28. Zaleznos¢ wybranych aspektow oceny miejsca zamieszkania i wiezi
znim od cech urbanistycznych i spotecznych osiedli
(wartosci wspodlczynnika korelacji r Pearsona)?

. . . Cechy urbanistyczne i spoleczne osiedla
Ocena miejsca zamieszkania

1 2 3 4 5
Zadowolenie z zamieszkiwania w osiedlu bzw. | 0831 | -0,554 | -0,593 | b.zw.
Che¢ wyprowadzenia sie z osiedla b.zw. | -0,637 | b.zw. | b.zw. | b.zw.
Poczucie przywiazania do osiedla bzw. | bzw. | bzw. | b.zw. | b.zw.
Poczucie bezpieczenistwa w osiedlu b.zw. 0,647 | -0,878 | -0,839 0,627
Ocena kontaktéw sgsiedzkich -0,667 b.zw. | -0,574 | -0,436 0,506
Ocena wyposazenia osiedla 0444 | bzw. | bzw. | b.zw | b.zw.
Ocena tadu estetycznego w osiedlu b.zw. 0,820 | -0,766 | -0,863 0,405

Objasnienia: 1 - Wielkos¢ osiedla, 2 - Status spoteczny osiedla, 3 - Staros¢ demograficzna
osiedla, 4 - Udziat matych mieszkari w osiedlu, 5 - Odleglos¢ osiedla od centrum.

aW analizie przyjeto poziom istotnosci a = 0,05.

b.zw. - brak zwiazku istotnego statystycznie (wartos¢ p > 0,05).

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badarn ankietowych z 2012 r.

nie sg najlepsze w osiedlach najstarszych, co wigzac sie moze z zachodzaca
w nich w ostatnich latach wyrazZnie dostrzegalnag wymiang pokoleniowa
i relatywnie duzym naplywem nowych mieszkaricow. Ocena tych kontak-
tow, jak pokazala analiza wspolczynnika kontyngencji C, w duzym stopniu
jest uzalezniona natomiast od indywidualnych cech respondentéw, takich
jak wiek i sytuacja zawodowa, przy czym najlepiej oceniaja je osoby starsze
oraz emeryci.

Analiza zaleznosci pokazala takze, ze deklarowane przywigzanie do
osiedli nie jest uwarunkowane ich cechami urbanistycznymi ani spoleczny-
mi przyjetymi w badaniu. Silnie natomiast jest z nimi skorelowane poczucie
bezpieczenistwa respondentéw. Dotyczy to w szczegoélnosci tych cech osied-
li, ktore wynikaja z ich wieku. Potwierdza to uzyskane wczesniej wyniki,
zgodnie z ktorymi badani zamieszkujacy w osiedlach najstarszych czuli sie
najmniej bezpieczni w miejscu zamieszkania.

Reasumujac mozna stwierdzi¢, ze wsréd indywidualnych cech respon-
dentow, ktére najsilniej réznicuja postawy mieszkaricow wobec zamieszki-
wanych osiedli naleza wiek i dlugos¢ zamieszkiwania w osiedlu. Wsrod
cech spolecznych i urbanistycznych charakteryzujacych osiedla, najwieksze
znaczenie ma natomiast staroé¢ demograficzna osiedli, udzial w nich ma-
lych mieszkan, a takze ich status spoleczny, czyli cechy zwigzane z okresem
ich budowy. Uzyskane w 16dzkich osiedlach rezultaty pozwolily zatem po-
twierdzi¢ hipoteze zakorzenienia lokalnego, formutowana w badaniach po-
staw wobec miejsca zamieszkania, a takze zaleznos¢ pomiedzy okresem bu-
dowy osiedla i jego ocena, generalnie tym lepsza, im nowsze jest osiedle.

296



7.5. Podsumowanie

Celem rozdzialu 7 bylo przesledzenie rozwoju oraz analiza przemian spo-
ecznych, przestrzennych i funkcjonalnych wielkich osiedli mieszkaniowych
w wybranym miescie postsocjalistycznym, jakim jest wspolczesna Lodz.
Analizie poddano rowniez wybrane aspekty percepcji i waloryzacji 16dzkich
osiedli, ktore z jednej strony pokazuja, jaki jest subiektywny odbior tych
srodowisk mieszkaniowych przez mieszkancéw, z drugiej zas stanowia
zrodlo, na podstawie ktérego prognozowac mozna ich perspektywy. Zapre-
zentowane w rozdziale analizy oparte zostaly na Zrédlach zastanych oraz
wynikach wlasnych badan terenowych przeprowadzonych w dziewieciu
najwiekszych osiedlach mieszkaniowych t.odzi spelniajacych kryteria defi-
nicyjne przyjete w pracy.

Przeprowadzona analiza przemian spoleczno-demograficznych zacho-
dzacych w 16dzkich osiedlach po 1990 roku pozwolila stwierdzi¢, ze do naj-
wazniejszych z nich naleza depopulacjal®s, starzenie sie ludnosci, wzrost
liczby jednoosobowych gospodarstw domowych i spadek udzialu oséb
utrzymujacych sie z pracy, a zatem procesy charakterystyczne dla przemian
ludnosciowych zachodzacych wspélczesnie niemal we wszystkich postso-
gjalistycznych osiedlach mieszkaniowych i wiekszosci obszaréw zurbanizo-
wanych. Tempo tych przemian w poszczegélnych osiedlach jest zrézni-
cowane, a jego glowng determinantg jest czas ich budowy. Zjawisko to,
podobnie jak w innych miastach Europy Srodkowo-Wschodniej, jest kon-
sekwencja stosowania przed 1990 roku socjalistycznych regul alokacji
mieszkaniowej i planowego zasiedlania nowo budowanych osiedli ludnos-
cig zréznicowana spolecznie, ale dos¢ jednorodna pod wzgledem wieku
i struktury gospodarstw domowych. Wplyw na to ma takze wciaz niewielka
ruchliwosc¢ przestrzenna mieszkaricow (przed 1990 r. ograniczana przez brak
rynku mieszkaniowego, a obecnie przez czynniki ekonomiczne), poniewaz
wiekszos¢ z nich to ci, ktoérzy jako pierwsi zasiedlili swoje mieszkania
i mieszkaja w nich do dzi$, starzejac si¢ razem z nimi.

W toku analizy stwierdzono takze, ze status spoleczny 16dzkich osiedli
(uwzgledniajac wyksztalcenie mieszkaricow) relatywnie wysoki na tle mias-
ta w okresie socjalizmu nie ulegl po 1990 roku znaczacemu obnizeniu.
Wzroslo natomiast jego zréznicowanie i to zaréwno pomiedzy poszczegdl-
nymi osiedlami, jak i wewnatrz osiedli. A ich obecna pozycja statusowa,
podobnie jak struktura demograficzna, uzalezniona jest od czasu budowy
i generalnie jest tym wyzsza, im mlodsze jest osiedle. Zréznicowanie to jest
konsekwencja po pierwsze ich struktury demograficznej (nizszym pozio-

188 Z wyjatkiem intensywnie rozbudowywanego osiedla Olechéw.
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mem wyksztalcenia starszych grup wiekowych), po drugie zas r6znic w wa-
runkach mieszkaniowych jakie oferuja te osiedla, szczegolnie w zakresie
wielkosci i rozplanowania mieszkari, ktore w kolejnych dekadach okresu
realnego socjalizmu ulegaly stopniowej poprawie. Bylo to zwigzane z ewo-
lucja obwigzujacych wéwczas normatywoéw mieszkaniowych i urbanistycz-
nych, dzieki ktérym mieszkania o tej samej strukturze budowane w latach
80. maja powierzchnie srednio o okoto 20-30% wieksze niz mieszkania z lat
60., s bardziej funkcjonalne i ulokowane w zabudowie o mniejszym zagesz-
czeniu i lepszym rozplanowaniu. Wspolczesnie decyduje to o wyzszej pozy-
cji nowszych osiedli na lokalnym rynku mieszkaniowym. Swiadczy o tym
zaré6wno zréznicowanie cen mieszkan w zaleznosci od okresu budowy
osiedla, jak i percepcja oraz waloryzacja poszczegdlnych osiedli wsréd ich
mieszkancow - generalnie tym lepsza, im nowsze jest osiedle.

Wplyw na obecna strukture spoleczno-demograficzng i statusowa 16dz-
kich osiedli, ktora w duzej mierze uksztaltowana zostala pod wptywem pro-
cesOw socjalistycznej alokacji mieszkaniowej, maja takze zachodzace po
1990 roku procesy rynkowe. Zainicjowaly one uzupelnianie pierwotnej za-
budowy mieszkaniowej nowa zabudowa o wyzszym standardzie (wzno-
szona gléwnie przez spoéldzielnie mieszkaniowe i deweloperéw), czyli pro-
ces okreslany jako redevelopment oraz umozliwity obrét sprywatyzowanymi
mieszkaniami na wtérnym rynku. W latach 90. odnotowano w 16dzkich
osiedlach réwniez szczeg6lng forme procesu gentryfikacji, zwiazanej z od-
plywem do zasobéw komunalnych grup ludnosci okreslanych jako ,, prze-
grani transformacji”, ktérych w nowych warunkach ustrojowych nie bylo
sta¢ na utrzymanie mieszkann blokowych uzyskanych w formie przydziatu
w okresie socjalizmu i naplywem w ich miejsce ludnosci o wyzszym sta-
tusie, ktora opuszczala tym samym zaniedbane i niszczejagce wéwczas cent-
rum miasta. Na skutek wymienionych proceséw do 16dzkich osiedli
naplynela i wcigz naptywa ludnosé mlodsza, zamozniejsza i o wyzszym po-
ziomie wyksztalcenia niz dotychczasowi mieszkaricy, co istotnie przy-
czynia sie do zachowania ich relatywnie wysokiego statusu na tle miasta.
Dotyczy to, jak juz stwierdzono, przede wszystkim osiedli nowszych, bu-
dowanych od polowy lat 70. XX wieku, w ktérych proces uzupelniania za-
budowy mieszkaniowej zachodzi na wieksza skale i ktore charakteryzuja sie
wyzsza atrakcyjnoscia na wtérnym rynku mieszkaniowym.

Biorac pod uwage rynek mieszkaniowy Lodzi status ten w najblizszym
czasie moze ulec pogorszeniu, poniewaz po 1990 roku, podobnie jak w in-
nych miastach postsocjalistycznych, rozwijaja sie obszary nowej zabudowy
jedno- i wielorodzinnej, powiekszaja sie suburbia oraz realizowane sg dzia-
lania stuzace rewitalizacji obszaréw centralnych i zachodza zwiazane z nimi,
bardzo jeszcze powolne, procesy gentryfikagcji tych terenéw. Jednak struk-
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tura wlasnosci zasobéw w wielkich osiedlach, w zdecydowanej wiekszosci
sprywatyzowanych i podlegajacych dziedziczeniu oraz obrotowi na wtor-
nym rynku mieszkaniowym, a takze wcigz duzy udzial przedwojennej sub-
stancji mieszkaniowej o niskim standardzie i relatywnie mala zamoznos¢
lodzian stanowia czynniki, ktére - jak mozna sadzi¢ - w najblizszej przy-
szlosci beda spowalnia¢ ewentualne procesy obnizania sie ich statusu.

Analiza przeksztalceri struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz mor-
fologii najwiekszych to6dzkich osiedli mieszkaniowych pozwolila stwierdzi¢,
ze do najwazniejszych i najpowszechniejszych z nich, podobnie jak w in-
nych miastach postsocjalistycznych, naleza komercjalizacja, sakralizacja oraz
poprawa stanu zagospodarowania i pojawienie sie nowych przestrzeni pub-
licznych o réznych funkcjach. Procesy te prowadza do ograniczenia mono-
funkcyjnego charakteru badanych osiedli przez budowe w nich licznych
nowych obiektéow handlowo-ustugowych, kosciolow i terenéw rekreacyij-
nych oraz sportowo-rekreacyjnych, a w konsekwencji przestrzennej dekon-
centracji handlu i ustug na obszarze osiedli oraz pojawienia si¢ w nich no-
wych miejsc pracy i miejsc spedzania wolnego czasu. Wymienione zmiany
w strukturze przestrzennej wielkich osiedli zachodza we wszystkich bada-
nych jednostkach, jednak ich intensywnos¢ jest wieksza w osiedlach now-
szych, powstalych od potowy lat 70. XX wieku. Wynika to gléwnie z dostep-
nosci terenéw wolnych i z mniejszej niz w starszych osiedlach gestosci za-
budowy, ale takze z cech zamieszkujacej tam spolecznosci: struktury wieku,
gospodarstw domowych i statusu spoleczno-ekonomicznego mieszkaricow,
ktore w osiedlach nowszych i mlodszych demograficznie stwarzaja wiekszy
popyt na bardziej zréznicowane formy zagospodarowania i wyposazenia
osiedla.

Inng wazna grupa przemian stwierdzonych w 16dzkich osiedlach jest
poprawa stanu i kolorystyki elewacji budynkéw oraz pojawienie sie w ich
przestrzeni nowych dominant wizualnych w postaci obiektéow sakralnych,
czy tez nowych budynkéw mieszkaniowych i ustugowych o zréznicowanej
architekturze. Przemiany te sprawiaja, ze krajobraz osiedli nie jest juz tak
monotonny, szary i jednolity jak w okresie socjalizmu. I cho¢ niekiedy nowa
kolorystyka budynkéw lub artystyczny wyraz tych przemian jest kontro-
wersyjny i pozostawia wiele do zyczenia, nie ma watpliwosci, ze uczytel-
niaja one przestrzen osiedlowa i przyczyniaja sie do jej lepszej waloryzaciji.
Posrednio zas moga przyczyniac sie do podniesienia atrakcyjnosci mieszka-
niowej i wzrostu poczucia przywiazania do osiedla oraz zapobiec migracji
do innych obszar6w miasta.

Integralna czescia przeprowadzonej analizy przemian struktury spo-
lecznej i przestrzennej 16dzkich osiedli byly badania percepcji i waloryzacji
przeprowadzone wsrdd ich mieszkaricéw. Ich wyniki dowodzg, ze atrakcyj-
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nos¢ mieszkaniowa 16dzkich osiedli w opinii mieszkaficow oceniana jest
wysoko. Ankietowani pozytywnie ocenili walory uzytkowe i zagospodaro-
wanie osiedli, poza dwoma tylko aspektami, ktére obejmuja wyposazenie
ich w miejsca spedzania wolnego czasu oraz miejsca parkingowe. Zaskaku-
jaco dobrze oceniona zostala estetyka osiedli. Mieszkancy postrzegaja je tak-
ze jako wzglednie czyste i zadbane. Waznym wnioskiem z badan jest takze
deklarowane przez nich relatywnie duze poczucie bezpieczeristwa. Walory
spoleczne osiedli (biorac pod uwage relacje z sgsiadami) rowniez ocenione
zostaly wysoko, a deklarowana przez nich wzglednie niewielka zazylos¢
sasiedzka jest typowa takze dla innych rodzajéw zabudowy we wspélczes-
nych miastach (zob. rozdzial 6). Zdecydowana wiekszos¢ mieszkaricow
osiedli zdeklarowala, Ze czuje si¢ z nimi emocjonalnie zwigzana. Respon-
denci w wiekszosci deklarowali tez satysfakcje z zamieszkiwania w nich i nie-
che¢ do zmiany miejsca zamieszkania. Wiekszos¢ nalezy do grupy okreslo-
nej jako ,usatysfakcjonowani stabilni”, tzn. zadowoleni z zamieszkiwania
w osiedlu i niechetni do wyprowadzenia sie z niego.

Badania pokazaly réwniez, ze osiedla nowsze sa lepiej postrzegane
i waloryzowane przez mieszkaricow niz osiedla starsze. Podlozem tego sa,
jak juz powiedziano, réznice w ich strukturze spoleczno-demograficznej
i statusowej oraz warunkach mieszkaniowych bedace dziedzictwem po-
przedniego ustroju, poniewaz na podstawie analizy zaleznosci stwierdzono,
ze takie cechy jak wielkos¢ osiedla czy odleglos¢ od centrum nie maja wply-
wu na jego ocene.

Tak dobra ogoélna ocena wielkoplytowych osiedli mieszkaniowych
w Lodzi jest jednak uwarunkowana nie tylko lokalnie. Jak mozna sadzi¢,
glownym jej zZrédlem (tak jak w innych europejskich miastach postsocjali-
stycznych) jest szeroki kontekst spoleczno-ekonomiczny i kulturowy oraz
aktualna sytuacja na krajowym rynku nieruchomosci. Te bowiem czynniki
silnie determinuja mozliwosci nabywcze gospodarstw domowych, a w kon-
sekwencji wplywaja na dobre postrzeganie osiedli blokowych i ich wysoka
wzgledna atrakcyjnosé. Wplyw na ich dobra ocene ma réwniez rola i udzial
tych osiedli w zasobach mieszkaniowych miast, ktéry w Lodzi siega blisko
polowy. W tej sytuacji, tak jak w innych miastach postsocjalistycznych, co
podkresla wielu autoréw (zob. rozdzial 6), zamieszkiwanie w nich wydaje
sie ,,mieszkaniowa norma” i nie powoduje dysonansu ani poczucia depry-
wacji mieszkaniowej w swiadomosci spoleczne;j.

Niewatpliwie jednak wplyw na pozytywna ocene 16dzkich osiedli maja
ich rzeczywiste walory, do ktérych naleza przede wszystkim dobre wypo-
sazenie w infrastrukture spoleczng i ustugowa, duza ilos¢ zieleni, dobra
dostepnos¢ komunikacyjna, a takze relatywnie dobre w poréwnaniu z in-
nymi obszarami miasta warunki mieszkaniowe. Ten ostatni argument jest
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szczegOlnie istotny w Lodzi - miescie o duzym udziale starej zdekapitalizo-
wanej substancji mieszkaniowej o niskim standardzie i najwiekszym wsrod
innych wielkich miast polskich udziale zasobé6w komunalnych. £.6dz jest
takze miastem o relatywnie niskiej, w poréwnaniu z innych miastami, za-
moznosci mieszkaricow, co istotnie moze wplywac na poziom ich aspiracji
mieszkaniowych i ewaluacje aktualnego srodowiska mieszkaniowego.

Reasumujac nalezy stwierdzi¢, ze przedstawione w rozdziale wyniki
badan wielkich osiedli mieszkaniowych przeprowadzonych w £odzi, mimo
jej specyfiki, nie odbiegaja od rezultatéow badafi prowadzonych w innych
miastach postsocjalistycznych oméwionych w poprzednich rozdziatach
pracy.






8. ZAKONCZENIE

Przedmiotem analizy w niniejszej pracy byly geneza, rozw¢j, przemiany
i percepcja wielkich osiedli mieszkaniowych o zabudowie blokowej po-
wstalych w II polowie XX wieku, stanowigcych najbardziej widoczne i roz-
legle przestrzennie dziedzictwo socjalizmu we wspodlczesnych miastach
postsocjalistycznych. Osiedli, ktérych idea zrodzila si¢ wiele lat przed
II wojna $wiatowa, gléwnie w celu zapewnienia minimum egzystencjalnego
dla najubozszych, a ktére na wiele powojennych dziesiecioleci staly sie
standardem mieszkaniowym dla milionéw, niezaleznie od ich statusu spo-
lecznego i zamoznosci.

Podjecie refleksji zaréwno teoretycznej, jak i empirycznej dotyczacej
wielkich osiedli mieszkaniowych w miescie postsocjalistycznym uznano za
wazne co najmniej z kilku powodéw. Po pierwsze osiedla te stanowia bar-
dzo istotny element struktury przestrzennej miast po socjalizmie, zamiesz-
kiwany przez blisko polowe ich mieszkaricow. Po drugie sa to obszary,
w ktorych po 1990 roku zachodza daleko idace przemiany, zaréwno spo-
leczno-demograficzne, funkcjonalne, jak i morfologiczne. Zmienia sie takze
ich fizjonomia i spoleczna percepcja. Po trzecie obszary te sa wcigz stosun-
kowo malo poznane, postrzegane przez pryzmat wielu stereotypéw, ktére
nalezy weryfikowa¢ w badaniach w réznych skalach przestrzennych i przy
uzyciu réznych metod. Po czwarte wreszcie, przemiany zachodzace w wiel-
kich osiedlach mieszkaniowych, ich spoleczna percepcja oraz pozycja
w strukturze spoleczno-przestrzennej miast postsocjalistycznych sa wazne
nie tylko dla przyszlosci tej formy zabudowy, ale ze wzgledu na jej roz-
miary i znaczacy udzial w zasobach mieszkaniowych, takze dla przyszlosci
tych miast.

W pracy sformulowano teze, ze Sciezki rozwojowe wielkich osiedli
mieszkaniowych oraz ich spoleczna percepcja w miastach postsocjalistycz-
nych wykazuja daleko idaca specyfike, ktora jest konsekwencja wytworze-
nia si¢ w krajach Europy Centralnej i Wschodniej w II polowie XX wieku
szczegblnego typu miasta niemajacego odpowiednika w innych warunkach
ustrojowych. A obserwowane w nich obecnie, w XXI wieku, procesy nie
tylko nie powielaja proceséw zachodzacych w miastach zachodnioeuro-
pejskich i amerykariskich, lecz przebiegaja wedlug wlasnego unikatowego
wzorca, ktéry uwarunkowany jest zaréwno dziedzictwem okresu realnego
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socjalizmu, jak i przebiegiem proceséw transformacyjnych, na ktére nakla-
daja sie zmiany zachodzace w skali europejskiej oraz globalnej.

Glownymi celami pracy w warstwie poznawczej, w wymiarze empi-
rycznym, byly identyfikacja i analiza przemian spolecznych oraz prze-
strzennych zachodzacych w wielkich osiedlach mieszkaniowych i okresle-
nie poziomu ich spolecznej akceptacji, a takze rozpoznanie determinant tych
procesé6w w kontekscie przemian miasta socjalistycznego w postsocjalistycz-
ne. W wymiarze teoretycznym za cel przyjeto ustalenie czy istnieje jeden
wspdlny (uniwersalny) wzorzec przeksztalceni wielkich osiedli mieszkanio-
wych w miastach postsogjalistycznych i w jakim stopniu powiela on $ciezki
przeksztalcerr wielkich osiedli w miastach zachodnioeuropejskich. W war-
stwie aplikacyjnej natomiast praca miala by¢ glosem w toczacej sie obecnie
dyskusji na temat przyszlosci wielkich osiedli w miastach po socjalizmie.
Aby jednak zbadac¢ i zrozumie¢ fenomen wielkich osiedli mieszkaniowych
we wspolczesnych miastach, przesledzono geneze tej formy zabudowy oraz
jej rozwdj w okresie realnego socjalizmu, co znacznie rozszerzylo zakres
Czasowy pracy poza okres miasta postsocjalistycznego.

Analizy, ktére pozwolily na zrealizowanie tak postawionych celéw ba-
dawczych oparte byly na Zrédlach zastanych oraz szerokich studiach litera-
turowych, a takze na badaniach wlasnych przeprowadzonych na uzytek
niniejszej pracy w wybranym miescie postsocjalistycznym, jakim jest wspol-
czesna L.odz.

Ustalenia dotyczace genezy i rozwoju wielkich modernistycznych osied-
li mieszkaniowych w krajach Europy Centralnej i Wschodniej w II polowie
XX wieku pozwolily stwierdzi¢, ze niespotykana nigdzie indziej masowa
skala tej formy zabudowy w miastach socjalistycznych wynikala przede
wszystkim ze specyfiki ustroju. I mimo ze budowa tych osiedli uwarunko-
wana byla takze przez czynniki niespecyficzne dla socjalizmu dzialajace
w skali calej Europy, takie jak duze zniszczenia wojenne i wzrost liczby
ludnosci w miastach, ktéry powodowal potrzebe szybkiej budowy jak naj-
wiekszej liczby mieszkar, to jednak najwazniejsza role odegraly czynniki
ideologiczne i polityczne. Kluczowa wsréd nich role odegral brak rynku
mieszkaniowego zastgpionego przez przyjeta w tym systemie socjalistyczna
polityke mieszkaniowa. Realizatorzy tej polityki stosujac swoisty paterna-
lizm paristwa opiekuriczego odgoérnie okreslali najlepszy, ich zdaniem, spo-
s6b zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych i decydowali o tym kto, jak i gdzie
ma mieszkaé. Wpisujaca sie w ten model budowa wielkich osiedli byla re-
zultatem utopijnych, jak sie okazalo w praktyce, zalozent o mozliwosci reali-
zadji przyjetej w tym ustroju idei egalitaryzmu i wyré6wnywania warunkow
zamieszkania w przestrzeni miejskiej. Duze znaczenie miato réwniez prze-
konanie, ze dostarczony w ten sposob standard jest w stanie zaspokoi¢ pot-
rzeby mieszkaniowe w miastach w wymiarze nie tylko iloSciowym - cze-
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go w praktyce nigdy nie udalo sie zrealizowag, ale tez jakosciowym. Nie
uwzgledniono bowiem ich ewolugji ani indywidualnego charakteru.

W pracy ustalono réwniez, ze trajektorie rozwoju wielkich osiedli
mieszkaniowych w miastach socjalistycznych, mimo réznic pomiedzy po-
szczegblnymi krajami, miaty wiele cech wspdlnych, charakterystycznych dla
socjalistycznego modelu mieszkalnictwa, a réwnoczesnie znaczaco réznily
sie od trajektorii rozwoju tej formy zabudowy w miastach krajow zachod-
nioeuropejskich. Tam bowiem juz w latach 70. XX wieku, po krétkim okresie
fascynacji modernizmem i zaspokojeniu powojennego gtodu mieszkaniowe-
go, zaczeto wycofywac sie z budowy wielkich osiedli. Wynikalo to gtéwnie
z tego, ze wraz ze wzrostem zamoznosci mieszkaricow w osiedlach tych za-
czely nastepowac procesy filtracji mieszkaniowej oraz inwazji na te obszary
ludnosci stabszej ekonomicznie i spolecznie, ktére doprowadzily do znaczne-
go obnizenia ich prestizu mieszkaniowego, a w wielu przypadkach do dale-
ko idacej deterioracji spolecznej i urbanistycznej. W miastach socjalistycz-
nych natomiast, w gospodarce permanentnego niedoboru, gdzie proces
alokacji mieszkaniowej miat charakter polityczny, a réwnoczesnie nie istniata
(lub istniala w niewielkim zakresie) realna perspektywa poprawy warunkéw
mieszkaniowych poza systemem, budowa wielkich osiedli trwala az do po-
czatku lat 90. i zdominowala niemal cale budownictwo mieszkaniowe. To
sprawilo, Ze ich skala w zasobach mieszkaniowych miast oraz status spolecz-
ny i prestiz byly znacznie wyzsze od obserwowanego w krajach zachodnich.

Na podstawie analizy przemian spolecznych oraz przestrzennych za-
chodzacych w wielkich osiedlach mieszkaniowych w miastach postsocjali-
stycznych stwierdzono, Ze nie istnieje jeden wspoélny (uniwersalny) ich wzo-
rzec. Przemiany te zachodza bowiem w réznym tempie w réznych krajach,
miastach, a nawet w poszczegdlnych osiedlach. Réznig sie tez czestotliwos-
cia wystepowania. Niektore z nich maja charakter powszechny, inne wy-
stepuja czesto, lecz nie we wszystkich osiedlach, a niektére maja charakter
incydentalny zwiazany ze specyfika poszczegolnych osiedli lub miast,
w ktoérych sa zlokalizowane. Systematyzacja tych proceséw wymaga zatem
uwzglednienia réznic w czestotliwosci ich wystepowania (tab. 29). Blizsza
analiza tych proceséw pozwolila stwierdzi¢, ze w wiekszosci osiedli maja
one ten sam kierunek. Rézni sie jedynie ich tempo.

W toku analiz stwierdzono takze, ze gléwnymi determinantami ziden-
tyfikowanych przemian zachodzacych w wielkich osiedlach mieszkanio-
wych po 1990 roku sg zmiany ustrojowe (w tym gléwnie uwolnienie pro-
cesow rynkowych) oraz szeroko rozumiane zmiany cywilizacyjne zacho-
dzace we wspodlczesnym swiecie. W znacznie mniejszym stopniu natomiast
sa one rezultatem dzialan planowych stuzacych podnoszeniu jakosci srodo-
wiska mieszkaniowego (okreslanych w literaturze najczesciej jako moder-
nizacja lub humanizacja osiedli). Wazng zmienng, ktéra wplywa na réznice
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w tempie zachodzenia i kierunku omoéwionych przemian jest takze okres
budowy osiedli. To konsekwencja stosowania przed 1990 rokiem socjali-
stycznych regul alokacji mieszkaniowej wpisujacych sie w charakterystycz-
ny dla tego ustroju model mieszkalnictwa, ktéry polegal na planowym za-
siedlaniu nowopowstajacych osiedli ludnoscig zréznicowana spolecznie, ale
dos¢ jednorodng pod wzgledem wieku i struktury gospodarstw domowych.
A w niektérych krajach takze okresowym preferowaniu w dostepie do
mieszkan okreslonych grup ludnosci, wyodrebnionych w oparciu o inne
kryteria (np. ludnos¢ robotnicza, elity zwiazane z 6wczesna wladza itp.).
Duze znaczenie ma takze ewoluujacy w kolejnych dekadach sposéb zagos-
podarowania osiedli oraz standard oddawanych do uzytku mieszkan, naj-
czesciej tym lepszy im pézniej budowane bylo osiedle.

Analiza przemian struktury spolecznej mieszkaricow pozwolila na
stwierdzenie, ze wielkie osiedla mieszkaniowe w miescie postsocjalistycz-
nym nie tylko nie ulegly zapowiadanej w latach 90. XX wieku degradacji
spolecznej, ale mimo pewnych symptomoéw filtracji mieszkaniowej, zwiaza-
nej z odplywem ludnosci zamozniejszej i o wyzszych aspiracjach mieszka-
niowych, wiele z nich utrzymalo relatywnie wysoki status spoleczny i dobra
pozycje w strukturze spoleczno-przestrzennej tych miast. Proces ten, jak
pokazaly badania, uwarunkowany jest z jednej strony wciaz relatywnie ma-
la, przeniesiona z poprzedniego ustroju, sklonnoscia do mobilnosci rezy-
dengjalnej dotychczasowych mieszkaricow osiedli, z drugiej zas naptywem
nowych mieszkaricow, ktérzy dziedzicza, wynajmuja lub nabywaja tu
mieszkania i to zaré6wno na rynku wtérnym, jak i na rynku pierwotnym.
Naplywajacy do osiedli nabywcy mieszkann w wiekszosci charakteryzuja sie
relatywnie wysokim poziomem wyksztalcenia i zamoznosci, a zatem naleza
do kategorii, ktérga mozna okresli¢ jako postsocjalistyczna klasa srednia. Jest
to glownie tzw. klasa srednia nizsza, ale w przypadku nowych aprtamen-
towcow o podwyzszonym standardzie i wewnetrznych osiedli grodzonych,
takze klasa srednia wyzsza. W wigkszosci sa to takze osoby mlodsze niz
ludnos¢ dotychczasowa. Tworza one male, 1- lub 2-osobowe gospodarstwa
domowe lub tez niewielkie rodziny nuklearne. Naplyw grup o nizszym sta-
tusie, ktory w krajach zachodnioeuropejskich przyczyniat sie do drastycz-
nego niekiedy obnizenia pozycji osiedli blokowych w strukturze spoteczno-
-przestrzennej miast, jest w miastach postsocjalistycznych ograniczony przez
strukture wlasnosci zasobé6w mieszkaniowych. Poza miastami b. NRD,
w zdecydowanej wiekszosci stanowia one bowiem zas6b prywatny, podle-
gajacy regulom gry rynkowe;j.

Ustalono takze, Ze nieliczne osiedla lub ich fragmenty, w ktorych za-
chodza procesy degradacji spolecznej, a w konsekwencji takze fizycznej cha-
rakterystycznej dla spirali upadku, to gléwnie obszary, juz w okresie pow-
stawania przeznaczone dla ubozszych kategorii spolecznych, ktére dzis
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okresli¢ mozna jako ,socjalistyczng underclass”. Obszary te, najczesciej sta-
nowigce niewielkie wewnatrzosiedlowe enklawy liczace od kilku do kilku-
nastu budynkéw, zasiedlane byly przez osoby o niskich kwalifikacjach
zawodowych, korzystajace z pomocy spolecznej, popadajace w konflikt
z prawem, a w niektérych krajach (na Wegrzech i b. Czechostowacji) lud-
nos¢ romska. To oznacza, ze zachodzace w nich wspélczesnie negatywne
procesy sa przede wszystkim konsekwencja socjalistycznej alokacji mieszka-
niowej i koncentracji os6b pozostajacych na marginesie spoleczeristwa juz
w okresie socjalizmu, a w mniejszej mierze przemian transformacyjnych,
ktore jedynie zjawisko to poglebily i wydaje sie, ze takze utrwalily. Zjawiska
te dotycza niewielkiej grupy osiedli, poniewaz - jak juz powiedziano - zde-
cydowana wiekszos¢ z nich charakteryzowala sie heterogenicznym, lecz re-
latywnie dobrym na tle miast, statusem spolecznym mieszkancow, ktéry po
1990 roku w wiekszosci pozostal zachowany lub nieznacznie obnizyt sie.

Kolejny wazny wniosek, ktéry pozwala stwierdzi¢, jak przeksztalcaja
sie wielkie osiedla po socjaliZmie, wynika z analizy przemian ich struktury
funkcjonalno-przestrzennej i zwigzany jest z przelamaniem dotychczasowe-
go monofunkcyjnego charakteru tych osiedli, okreslanego tez jako stan nie-
dorozwoju funkcji miejskich, ktory stanowil jedng z najwazniejszych ulom-
nosci tej formy urbanistycznej. Proces ten okreslono w pracy jako umiasto-
wienie, poniewaz jesli jedna z gléwnych cech wyrézniajacych przestrzen
miejska jest jej wielofunkcyjnosé, to wypelnienie tych dotychczas monofun-
keyjnych obszaréw wieloma réznymi funkcjami sprawia, ze staja sie one
pelnoprawnymi przestrzeniami miejskimi. W wyniku tego procesu wielkie
osiedla mieszkaniowe staly sie obszarami, w ktérych zaspokojone moga zo-
sta¢ wszystkie podstawowe, a nawet niektére ponadpodstawowe potrzeby
mieszkanicow. Skala tego zjawiska sprawia, ze niektore osiedla zaczynaja
przyciagac¢ swa oferta takze mieszkarnicoéw innych obszaréw miasta. Na sku-
tek tego procesu w wielkich osiedlach mieszkaniowych powstaly liczne
nowe miejsca pracy i pojawily sie nowe, nieobecne tam dotychczas miejsca
spedzania wolnego czasu. Wplywa to na zmiane dziennej Sciezki zycia
mieszkanicow, poniewaz zaspokojenie wiekszosci potrzeb moze odbywac
sie w ograniczonej przestrzeni osiedla i nie wymaga przemieszczania sie do
centrum. A wytworzone na skutek rozwoju nowych funkcji w osiedlach
nowe przestrzenie publiczne oraz miejsca, w ktérych mieszkaricy moga
spedza¢ czas wolny, mimo ze nie maja rangi ogélnomiejskiej, to jednak
w skali osiedli stanowia wazny element zycia spolecznego. Tworza one bo-
wiem, w mysl koncepcji R. Oldenburga (2000), tzw. miejsca trzecie, ktoére po
miejscach pracy i miejscach zamieszkania, sa zasadniczym tworzywem
miasta i waznym elementem miejskiego stylu zycia.

Mozna zatem stwierdzi¢, ze te nie-miejskie dotychczas obszary, jakimi
byly socjalistyczne wielkie osiedla mieszkaniowe, w okresie miasta posocja-
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listycznego nabraly cech miejskosci. Proces ten okreslany jako umiastowie-
nie, jak pokazano w pracy, nie ma charakteru planowego i tylko w nie-
wielkim stopniu jest wynikiem dzialari zamierzonych. Tym samym pokazu-
je sposob, w jaki gospodarka rynkowa weryfikuje modernistyczng zasade
Scislego strefowania funkcjonalnego miasta zawarta w ideowym manifescie
tej formy zabudowy, jakim byla Karta Ateriska z 1933 roku. Proces ten
przywracajac rownowage funkcjonalng w przestrzeni miejskiej jest zgodny
z postulatami tzw. nowego urbanizmu (por. Gzell 2010), ktéry stanowi reak-
¢je na modernizm i wpisuje si¢ w zasady zrownowazonego rozwoju miast.
I mimo Ze truktura przestrzenna tych osiedli jest wcigz daleka od tradycyj-
nej i taka w wiekszosci juz pozostanie, jednak poprawa ich ladu funkcjo-
nalnego jest niewatpliwie zmiang zmierzajaca w pozytywnym kierunku.

Przeprowadzona w pracy analiza zmian w strukturze morfologicznej
i fizjonomii osiedli pozwolila ustali¢ rowniez, ze w wielkich osiedlach miesz-
kaniowych nastgpila poprawa estetyki i stanu zagospodarowania publicz-
nych i pélpublicznych przestrzeni miedzyblokowych. Nastgpilo to poprzez
wprowadzenie nieobecnego tu wczesniej koloru, detalu architektonicznego
i elementéw malej architektury, a takze dzieki zagospodarowaniu wolnych
dotychczas terenéw (,,przestrzeni niczyich”) i rozwojowi nowej zabudowy
o réznych funkcjach oraz odmiennej od otoczenia architekturze. Proces ten
anonimowej dotychczas przestrzeni osiedli blokowych nadaje wyrazistosci,
charakteru i znaczenia, czyli cech niezbednych dla wytworzenia waloréw
Tuanowskiego , miejsca”. Poziom zaawansowania tego procesu jest zr6zni-
cowany w poszczegolnych osiedlach, ale jak pokazuja badania empiryczne
prowadzone wsréd mieszkancoéw, jest przez nich dostrzegany. A zmieniajac
spoleczny odbiér tego srodowiska mieszkaniowego, wzmacnia identyfika-
¢je z nim oraz podnosi jego subiektywna atrakcyjnos¢ mieszkaniowsa, co
w przyszlosci zapobiec moze odplywowi mieszkancow.

Kolejny wazny wniosek sformulowano w oparciu o analize wynikéw
badan percepcji wielkich osiedli mieszkaniowych, ktéra pokazala, ze ich
mieszkanicow charakteryzuje relatywnie wysoki poziom satysfakcji miesz-
kaniowej i wieZ z zamieszkiwanym obszarem oraz staba sklonnos¢ do mi-
gracji. Wiekszos¢ z nich wykazuje duze zadowolenie z wyposazenia osiedli
w infrastrukture handlowo-ustugowaq oraz tereny zielone, dobrze ocenia ich
dostepnos¢ komunikacyjna, a takze dostrzega zmiany zmierzajace do po-
prawy ich zagospodarowania i estetyki. W toku analizy stwierdzono réw-
niez, ze zabudowa blokowa nie jest sSrodowiskiem mieszkaniowym, ktore
charakteryzuje sie znaczaco wieksza niz inne typy srodowisk anonimowos-
cia stosunkéw w miejscu zamieszkania, ani niechecia mieszkaricow do kon-
taktow sasiedzkich czy dazeniem do izolacji. Relacje sasiedzkie w wielkich
osiedlach sg zréznicowane, ale w wielu z nich dobre, a nawet bardzo dobre,
takze w poréwnaniu z innymi typami wspolczesnej zabudowy wielkomiej-
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skiej. W badaniach tych stwierdzono réwniez, ze mimo istnienia stereotypu
niebezpiecznych blokowisk, wiekszos¢ mieszkaricow czuje sie¢ w nich bez-
piecznie.

Do nielicznych negatywnych aspektéw tej formy zamieszkiwania, pod-
noszonych przez mieszkaricow niemal wszystkich badanych osiedli, naleza
zbyt male powierzchnie mieszkar, a takze niedostatek miejsc spedzania wol-
nego czasu oraz niedobor parkingéw. Mieszkaricy, ktorzy chca sie wyprowa-
dzi¢ najczesciej argumentuja swoje zamiary potrzeba posiadania wiekszego
lokum lub realizacja marzeri o zamieszkaniu we wlasnym domu jednoro-
dzinnym, czesto polozonym poza miastem. Najczesciej deklarowane moty-
Wy migracji nie wigza sie¢ zatem z dzialaniem czynnikéw wypychajacych
identyfikowanych w osiedlach krajéw zachodnioeuropejskich (np. niski pre-
stiz osiedla, zle otoczenie spoleczne, degradacja przestrzeni czy wzrost prze-
stepczosci), a raczej z czynnikami obiektywnymi, takimi jak zmiany w cyklu
zycia rodziny oraz wzrost zamoznosci, a takze pojawienie si¢, po 1990 roku,
nieistniejacych wczesniej mozliwosci realizacji indywidualnych aspiracji
mieszkaniowych, ktére ttumione byly w okresie poprzedniego ustroju. Sa za-
tem wynikiem proceséw filtracji, ale nie maja skali masowego exodusu
mieszkancow zapowiadanego w latach 90. ubieglego wieku.

Wsréd uwarunkowan relatywnie dobrej percepgji i waloryzacji wielkich
osiedli najwieksze znaczenie, jak si¢ wydaje, ma szczegolny kontekst histo-
ryczny oraz geograficzny, w jakim funkcjonuja te osiedla, na ktéry skiadaja
sie spoleczno-kulturowa, ekonomiczna i polityczna specyfika miast po soc-
jalizmie. Kontekst ten na skutek urynkowienia mieszkalnictwa po 1990 roku
oraz wcigz nie najlepszej kondycji ekonomicznej mieszkaricow silnie deter-
minuje mozliwosci nabywcze gospodarstw domowych, a w konsekwencji
wplywa na relatywnie dobre postrzeganie tych obszaréw i wysoka ocene
ich atrakcyjnosci. Duze znaczenie ma takze rola i udzial tej formy zabudowy
w zasobach mieszkaniowych miast, ktére réwniez maja istotny wplyw na ich
percepgje. To co powszechne nie moze bowiem stygmatyzowac.

Odnoszac dokonane w pracy ustalenia do obecnych w literaturze swia-
towej koncepcji przemian srodowisk mieszkaniowych stwierdzi¢ mozna, ze
w wielkich osiedlach miast postsocjalistycznych nie obserwuje sie lub obser-
wuje w bardzo niewielkim zakresie (w bardzo nielicznych osiedlach lub
w ich fragmentach), zjawisko okreslane jako spirala upadku lub syndrom
wielkiego osiedla, czyli procesy silnej i wieloplaszczyznowej degradacji spo-
lecznej, fizycznej oraz ekonomicznej typowe dla osiedli w miastach Europy
Zachodniej. Nie znalazly w nich takze potwierdzenia teorie o charakterze
deterministycznym, ktoére Zrédla probleméw w wielkich osiedlach upatruja
glownie w ich niskich walorach architektoniczno-urbanistycznych i wadli-
wym planie zabudowy (por. Newman 1972, Coleman 1985). Jak bowiem
wynika z oméwionych w pracy badan wlasnych i ustaleri innych autoréw,
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uklad przestrzenny osiedli sam w sobie nie generuje ani negatywnych ani
pozytywnych zachowarn spolecznych (a jesli tak, to w bardzo niewielkim
zakresie), poniewaz wystepujace w wielkich osiedlach mieszkaniowych
zjawiska patologii spolecznej majg réznorodny charakter i wynikaja z réz-
nych przeslanek. Przede wszystkim jednak sa konsekwencja koncentracji
tanich mieszkan subsydiowanych ze srodkéw publicznych i ludnosci repre-
zentujacej nizsze kategorie spoleczne oraz duzej rotacji mieszkaricow, czyli
czynnikéw, ktore nie wystepowaly w miescie socjalistycznym i nie wyste-
puja w postsocjalistycznym, gdzie osiedla te w zdecydowanej wiekszosci
obejmuja juz prywatny zasoéb mieszkaniowy.

Tym samym mozna stwierdzi¢, ze zaréwno istniejace wczesniej uwa-
runkowania ustrojowe, ktore przy zachowaniu tej samej formy urbanistycz-
nej decydowaly o zupelnie innym skladzie spolecznym mieszkaricow osied-
li, jak i proces transformacji (w tym zwlaszcza szybkie tempo zachodzacych
zmian i réwnoczesne nakladanie si¢ nan proceséw o charakterze globalnym
i europejskim), stanowiq dziedzictwo, ktére ma charakter unikatowy i istot-
nie determinuje procesy zachodzace w osiedlach miast postsocjalistycznych,
a tym samym odré6znia je od proceséw zachodzacych w miastach zachod-
nioeuropejskich.

Uzyskane w toku studiow i analiz wnioski pozwalaja stwierdzi¢, ze te-
za postawiona we wstepie do pracy zostala potwierdzona. Sciezki prze-
ksztalcent wielkich osiedli w miastach postsocjalistycznych nie tylko nie po-
wielaja Sciezek zidentyfikowanych w miastach zachodnioeuropejskich, lecz
tworza odrebny, zré6znicowany wewnetrznie, ale odmienny od zachodnio-
europejskiego, wzorzec przeksztalceri uwarunkowany zaréwno dziedzic-
twem okresu realnego socjalizmu, jak i przebiegiem proceséw transforma-
cyjnych, na ktére nakladaja sie procesy zachodzace w skali europejskiej oraz
globalne;j.

Oryginalnos¢ proceséw transformacji wielkich osiedli w miastach post-
ocjalistycznych i ich odmiennos¢ od proceséw zachodzacych w krajach za-
chodnioeuropejskich, dzieki ktérym osiedla w krajach Europy Srodkowo-
-Wschodniej nie degraduja sie tak jak osiedla krajéw zachodnich, wydaje sie
by¢ konsekwencja nastepujacych czynnikéw:

— ogromna skala tych osiedli i ich duzy udzial w zasobach mieszka-

niowych miast postsocjalistycznych, siegajacy 40%, ktory decyduje
o powszechnosci tej formy habitatu i traktowaniu jej jako ,, mieszka-
niowej normy”’;

— przeniesiony z czaséw poprzedniego ustroju oraz utrwalony po roku
1990 deficyt mieszkan, obecnie jednak nie o charakterze struktural-
nym (jak w okresie miasta socjalistycznego), lecz ekonomicznym;

— zaawansowana prywatyzacja osiedlowych zasobéw mieszkanio-
wych, w niektoérych krajach siegajaca ponad 90%, ktéra jest czynni-
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kiem hamujgcym sklonnosci migracyjne i przyczynia sie do silniejszej
wiezi zaré6wno z wlasnym mieszkaniem, jak i osiedlem, a w efekcie
do wiekszej stabilizacji mieszkaniowej;

— relatywnie wysokie ceny i koszty utrzymania mieszkann w osiedlach
blokowych (wyzsze niz w zasobach publicznych), czesto przekra-
czajace mozliwosci ekonomiczne najubozszych gospodarstw domo-
wych;

— struktura dochodéw mieszkaricow miast posocjalistycznych i nieko-
rzystna relacja cen mieszkan do przecietnego wynagrodzenia, ktore
wcigz ograniczaja mozliwosci pelnego zaspokojenia potrzeb miesz-
kaniowych wiekszosci przecietnie uposazonych gospodarstw domo-
wych i decyduja o ich wigkszej stabilizacji przestrzennej;

— wciaz relatywnie dobre warunki mieszkaniowe oferowane w tej for-
mie zabudowy, zwlaszcza w poréwnaniu z istniejacg w wielu mias-
tach starg substancja mieszkaniowa o niskim standardzie;

— dobre i ulegajace szybkiej poprawie w dwoch ostatnich dekadach
wyposazenie osiedli w infrastrukture handlowo-ustugowa oraz
spoleczng; duza ilos¢ terenow zielonych, szczegolnie w stosunku do
czesto pozbawionych zieleni obszaréw gestej zabudowy $rédmiej-
skiej oraz dobra dostepnos¢ komunikacyjna wielu osiedli;

— heterogeniczny, ale wciaz relatywnie dobry status spoleczno-ekono-
miczny mieszkancow;

— wytworzona w poprzednim ustroju relatywnie niewielka skfonnos¢
do ruchliwosci przestrzennej, duza zasiedzialos¢ i przyzwyczajenie
do miejsca, a w efekcie duza stabilizacja mieszkaniowa,

— znacznie ograniczane w okresie realnego socjalizmu i wcigz niewygo-
rowane aspiracje mieszkaniowe wiekszosci mieszkaricow miast post-
socjalistycznych.

Przedstawione opracowanie prezentuje stan wielkich osiedli mieszka-
niowych w miescie postsocjalistycznym w koricu pierwszej dekady XXI wie-
ku. Biorac jednak pod uwage, ze badane zjawiska majg charakter dynamicz-
ny, studia takie powinny by¢ prowadzone cyklicznie i opierac si¢ na statym
monitoringu zmian spoleczno-demograficznych oraz przestrzennych i fun-
kcjonalnych wielkich osiedli mieszkaniowych zaréwno zachodzacych spon-
tanicznie, jak i bedacych efektem podejmowanych w nich planowych dzia-
lait modernizacyjnych. Projektujac badania osiedli nalezy uwzgledni¢ cale
dostepne spektrum metod i podejs¢ badawczych, ktére wzajemnie sie uzu-
pelniaja i pozwalaja weryfikowa¢. Nalezy takze bra¢ pod uwage rézne skale
przestrzenne, od europejskiej i krajowej, poprzez miejska az po skale poje-
dynczego osiedla. Waznym zadaniem wydaje sie takze staly monitoring
postaw i preferencji mieszkaricow miast postsocjalistycznych, ktéry pozwoli
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okresla¢ ich indywidualne aspiracje mieszkaniowe, ktére pod wplywem
nieustajagcych zmian spoleczno-ekonomicznych oraz kulturowych wrcigz
ewoluuja i wspolczesnie znacznie wykraczaja poza aspiracje mieszkancow
miast z okresu socjalizmu.

Potrzeba takich badart ma w miastach postsocjalistycznych réwniez wy-
miar aplikacyjny. Malo bowiem jeszcze zaawansowany proces odnowy
wielkich osiedli mieszkaniowych, aby moégt osiggna¢ wieksza skale i przy-
nieé¢ oczekiwane efekty, wymaga kompleksowej diagnozy stanu tych zaso-
bow w poszczegolnych miastach i analizy zachodzacych w nich przemian.
Niestety czesty brak dostepu do szczegolowych danych statystycznych
gromadzonych w skali wewnatrzmiejskiej (gléownie w zakresie struktur
spolecznych) utrudnia takie badania i wymaga prowadzenia badari czes-
ciowych.

Przyszlos¢ wielkich osiedli mieszkaniowych w miastach postsocjali-
stycznych determinowana bedzie przez wiele wspoéltzaleznych czynnikéw.
Naleza do nich czynniki egzogeniczne - zewnetrzne w stosunku do osiedli,
dzialajace na poziomie globalnym (europejskim), krajowym i lokalnym
(miejskim) oraz czynniki endogeniczne - ksztaltowane przez specyfike po-
szczegolnych osiedli i zamieszkujacej je spolecznosci (tab. 30). Wymienione
determinanty moga stanowi¢ zaréwno szanse, jak i bariery w utrzymaniu
dotychczasowej pozycji wielkich osiedli mieszkaniowych w strukturze spo-
leczno-przestrzennej miast i decydowac o scenariuszach ich rozwoju. Ana-
liza wymienionych determinant pozwala sformulowa¢ trzy takie scenariu-
sze: optymistyczny (utrzymanie dotychczasowej relatywnie dobrej pozydji),
umiarkowanie optymistyczny (niewielki spadek ich pozycji) oraz pesymi-
styczny (rozwdj proceséw okreslonych jako spirala upadku). Ostatni scena-
riusz, w $wietle przeprowadzonych badari, wydaje sie jednak malo praw-
dopodobny w ciagu najblizszych 20-30 lat.

Tab. 30. Determinanty przysziosci wielkich osiedli mieszkaniowych w miastach
postsocjalistycznych

Grupy

. Determinan
determinant ty

Egzogeniczne, dzialajace na poziomie globalnym (europejskim) oraz krajowym

Urbanistyczne — rola i udzial wielkich osiedli w zasobach mieszkaniowych miast,
— pozycja wielkich osiedli mieszkaniowych w strukturze ekologicznej
miast
Spoleczno- — liczba i struktura demograficzna ludnosci w miastach, okreslajaca
-demograficzne ilosciowy i jakoSciowy popyt na zasoby mieszkaniowe,

— atrakcyjnos¢ migracyjna miast dla migracji krajowych oraz miedzy-
narodowych, a takze potencjalna liczba oraz struktura migrantéw
iich presja na zasoby mieszkaniowe w miastach
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Ekonomiczne — po stronie popytowej - poziom zamoznosci i sita nabywcza i/lub
zdolnos¢ kredytowa gospodarstw domowych,

— po stronie podazowej - oferta krajowego rynku nieruchomosci i do-
stepnosc¢ kredytoéw inwestycyjnych

Polityczne — krajowa/europejska polityka mieszkaniowa i jej priorytety,

— obecnos¢ i znaczenie w krajowej/ europejskiej polityce, mieszkanio-
wej programéw modernizacji/ humanizacji wielkich osiedli miesz-
kaniowych,

— uporzadkowanie kwestii wiasnosciowych w miastach,

— stworzenie lub rozw¢j juz istniejacych mozliwosci partycypacji
mieszkaricow w procesach modernizacji/ humanizacji osiedli

Spoteczno- — preferencje w zakresie systemu wartosci i wzoréw rodziny oraz stylu
-kulturowe zycia,
— poziom aspiracji mieszkaniowych i sktfonnos¢ do ruchliwosci rezy-
dencjalnej ludnosci,

- spoleczna percepcja pozycji wielkich osiedli mieszkaniowych
w strukturze ekologicznej miast i prestiz tej formy zabudowy

Egzogeniczne, dzialajace na poziomie miejskim

Urbanistyczne — rola i udzial wielkich osiedli w zasobach mieszkaniowych miasta,

— pozycja osrodka miejskiego w strukturze osadniczej kraju, w tym
szczegolna rola miast stolecznych oraz atrakcyjnych migracyjnie,

— warunki zamieszkania oferowane w wielkich osiedlach mieszka-
niowych w relacji do warunkéw oferowanych w innych formach
zabudowy w miescie

Spoteczno- — liczba i struktura demograficzna ludnosci w miescie okreslajaca

-demograficzne ilosciowy i jakosciowy popyt na zasoby mieszkaniowe oferowane
w osiedlach,

- atrakcyjnos¢ migracyjna miasta dla migracji krajowych oraz mie-
dzynarodowych a takze potencjalna liczba oraz struktura migran-
tow iich presja na zasoby mieszkaniowe w miescie

Ekonomiczne — po stronie popytowej - poziom zamoznosci i sita nabywcza i/lub
zdolnos¢ kredytowa gospodarstw domowych dziatajacych na
lokalnym rynku nieruchomosci,

— po stronie podazowej - iloSciowa, jakosciowa oraz cenowa oferta
lokalnego rynku nieruchomosci, a takze poziom jej dostosowania do
mozliwosci nabywczych gospodarstw domowych dziatajacych na
lokalnym rynku,

- struktura wlasnosci zasobéw mieszkaniowych w miescie, w tym
w szczegOlInosci struktura wlasnosci mieszkan w wielkich osiedlach,

- ceny i koszty utrzymania mieszkan w wielkich osiedlach w relacji do
cen i kosztéw utrzymania w innych formach zabudowy

Polityczne — lokalna polityka mieszkaniowa oraz obecno$¢ w niej programéw
modernizacji/humanizacji wielkich osiedli mieszkaniowych,

— uporzadkowanie kwestii wlasnosciowych w miescie,

— wykorzystywanie przez wiadze lokalne istniejgcych mozliwosci
partycypacji mieszkaficow w procesach modernizacji/ humanizacji
osiedli,

— dostosowywanie wyposazenia osiedli w obiekty infrastruktury
spolecznej do zmieniajacej sie struktury spoleczno-demograficznej
mieszkaricow (gtéwnie dotyczy to szkél, przedszkoli, instytucji
kultury oraz instytucji adresowanych do os6b starszych)
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Spoteczno-
-kulturowe

poziom aspiracji mieszkaniowych mieszkaricow miasta i sklonnos¢
do ruchliwosci rezydencjalnej,

prestiz tej formy zabudowy i spoleczna percepcja jej pozyciji struk-
turze ekologicznej miasta

Endogeniczne

Urbanistyczne

polozenie osiedla w przestrzeni miasta i jego dostepnos¢ komuni-
kacyjna (w szczegd6Inosci odlegtos¢ od linii szynowego transportu
zbiorowego),

morfologia (wielkos¢, wysokos¢ i gestosc) oraz obecny stan tech-
niczny zabudowy a takZze wielkos¢ i struktura mieszkan (cechy te ze
wzgledu na centralistyczne planowanie najczesciej uzaleznione sa od
okresu budowy osiedla),

warunki zamieszkania oferowane w osiedlu, w szczeg6lnosci

w relacji do warunkéw oferowanych w innych formach zabudowy
W miescie,

zakres dotychczas przeprowadzonych i planowanych dziatar mo-
dernizacyjnych majacych na celu odnowe fizyczna osiedla,
wyposazenie w infrastrukture handlowo-ustugowa i spoleczng

(w tym dostosowanie jej do aktualnej struktury spoteczno-demogra-
ficznej mieszkanicow),

zagospodarowanie i stan utrzymania przestrzeni publicznych oraz
innych przestrzeni wspdlnych,

ilos¢ i stan utrzymania terenéw zielonych,

obecnos¢ i liczba pustostanow

Spoteczno-
-demograficzne

struktura demograficzna i status spoleczno-ekonomiczny miesz-
karicow osiedla

Polityczne

sprawnos¢ podmiotow zarzadzajacych osiedlem iich efektywnosé
w pozyskiwaniu funduszy zewnetrznych na inwestycje przyczynia-
jace sie do modernizacji/ humanizacji wielkich osiedli,
wykorzystywanie przez podmioty zarzadzajace osiedlem istnieja-
cych mozliwosci partycypacji mieszkaricow w procesach moderni-
zacji/ humanizacji osiedli,

Ekonomiczne

struktura wlasnosci zasobow mieszkaniowych w osiedlu,

ceny i koszty utrzymania mieszkarni w osiedlu w relacji do mozli-
wosci ekonomicznych gospodarstw domowych oraz w relacji do cen
ikosztéw utrzymania mieszkan w innych formach zabudowy

W miescie

Spoteczno-
-kulturowe

prestiz osiedla i spoteczna percepcja jego pozycji w strukturze ekolo-
gicznej miasta,

poziom identyfikacji z miejscem zamieszkania, ktéry decyduje

o ewentualnych preferencjach migracyjnych oraz okresla aktywnos¢
i che¢ partycypacji mieszkanicoéw w procesach modernizacji/ huma-
nizacji osiedli.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Przyszlos¢ wielkich osiedli mieszkaniowych w krajach postsocjalistycz-
nych pozostaje wiec kwestig otwarta. Odwieczny dylemat dotyczacy zuzy-
tych technicznie lub moralnie zasobéw mieszkaniowych - ktéry w skrocie
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wyraza si¢ pytaniem: burzy¢ czy modernizowac? - w przypadku tej formy
zabudowy wydaje sie¢ mie¢ oczywista odpowiedz. O potrzebie modernizacji
tych zasoboéw decyduje wiele czynnikow. Najwazniejsza jak sie wydaje jest
jednak ich wielka skala oraz obecna sytuacja na rynku mieszkaniowym
miast postsocjalistycznych, charakteryzujaca si¢ nieustannym niedoborem
mieszkann w stosunku do potrzeb (nie tylko ilosciowym, ale tez jakoscio-
wym) oraz wcigz niekorzystng relacja cen mieszkann do dochodoéw gospo-
darstw domowych, ktéra dla wiekszosci mieszkaricow wigze sie z brakiem
mozliwosci satysfakcjonujacego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

Dalsze badania wielkich osiedli mieszkaniowych powinny uwzgledniac¢
zaréwno indywidualne potrzeby obecnych oraz potencjalnych mieszkan-
cow, jak i zmiany cywilizacyjne zachodzace we wspoélczesnym swiecie, do
ktorych naleza miedzy innymi starzenie sie mieszkaricow, wzrost liczby jed-
noosobowych gospodarstw domowych, malejaca liczba dzieci, wzrost indy-
widualizacji, zwiekszanie si¢ ilosci czasu wolnego, wzrost potrzeby bezpie-
czenstwa, zmiany technologiczne, gléwnie w sposobie komunikowania sie,
a takze wzrost mobilnosci przestrzenne;j.

Pole badawcze przyszlych studiow nad tym zagadnieniem wykracza
zatem znacznie poza same osiedla, ale wydaje sie to niezbedne, bowiem jak
pisal ponad dekade temu J. Musil (2003, s. 28), miasta postsocjalistyczne fun-
kcjonuja w warunkach dwéch jednoczesnych rewolucji: upadku systemu so-
jalistycznego oraz globalizacji. A proces ich przemian nie jest zwykla
,restauracjq” i powrotem do przerwanej na pot wieku Sciezki rozwoju, ale
niemajacym odpowiednika w historii szczegélnym okresem, kiedy najnow-
sze formy globalnej gospodarki zaszczepia sie¢ w spoleczenistwach, ktére
przez co najmniej pie¢ dekad zyly w warunkach odmiennych niz zachodnie.
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LARGE HOUSING ESTATES IN POST-SOCIALIST CITIES:
ORIGIN, DEVELOPMENT, CHANGES, PERCEPTION
Summary

Keywords: large housing estates, CEE countries, post-socialist city.

Introduction

Large-scale prefabricated housing estates are present in the urban landscapes of nearly all
European countries. The idea according to which these estates were built, ie., that of
improving the living conditions of the working class through the construction of modern
housing estates, emerged in the early 20th century. However, the principal period of
construction of the large housing estates followed on from the devastation wrought by
the Second World War. Then, a severe shortage of dwellings combined with the rapid
post-War growth in population and the increasing pace of urbanisation made housing
estates a viable and widespread solution that could offer homes to a very large of people
in need, for a relatively cheap price (Dekker et al. 2005, p. 2). The result was the construc-
tion of large apartment blocks separated by extensive, landscaped green areas, as well as
a separation of functions (Musterd & van Kempen 2007). Nowadays, these estates very
often are recognized as problem areas in many European cities, especially in Western
Europe (Turkington et al. 2004, Dekker at al. 2005, Wassenberg 2013).

Although modernist large housing estates were erected all over Europe on both sides
of the Iron Curtain; the systemic and political factors decided that they developed on the
largest scale in socialist countries. In socialist cities, they were seen as instruments of
social transformation and an improvement in living conditions, especially for the
working class (Weclawowicz et al. 2005). Moreover, the idea of collective and uniform
housing was perfectly fitted to state-socialist politics and made it possible to achieve the
ideological goal which was a mix of different social groups, in accordance with the idea
of egalitarianism (Kovacs & Herfert 2012). Hence the era of the construction of large
housing estates in CEE countries lasted until the end of the 80s, i.e., to the collapse of
socialism, while in most Western European countries it ended almost two decades earlier.
Today they constitute a significant part of the housing market in former socialist countries.

During the socialist era, these residential complexes were built hastily and negli-
gently in order to satisfy growing residential needs caused by accelerating urbanization.
The designers of these estates, whose architectural form was determined only by
functional requirements, did not think of any particular group of users, nor did they
consider their housing needs or aspirations. The only group whose needs were taken into
consideration were families with children (Temelova et al. 2011). Despite the numerous
drawbacks of these estates, such as monotonous architecture, poor quality of construction
and relatively small dwelling areas, as well as the insufficient social infrastructure and
the shortage of basic services, moving to a block of flats in a new housing estate was
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usually the only chance to improve one’s living conditions during the socialist period
(Weclawowicz 2007). The structural deficit on the housing market resulting from dynamic
urbanization, the progressing degradation of pre-war housing resources, limitations put
on private construction, as well as low incomes and relatively modest residential aspira-
tions, created a reality in which dwelling in a block of flats was a dream for the majority
of socialist cities” inhabitants, regardless of their social status (Lewicka 2004).

Despite their similar physiognomy, the large housing estates built in socialist countries
were different from those found in Western Europe. They differed primarily in terms of
the urban planning scale and the role played in the local housing market, the time of
construction, and the socio-economic profile of inhabitants - and consequently their
position in the ecological structure of the city in which they were located (Coudroy de
Lille 2000; Turkington et al. 2004; Musterd & van Kempen 2005; Dekker et al. 2005, 2007;
Sykora 2009; Kovacs, Herfert 2012).

As noted by numerous authors (Czepczyniski 1999; Rykiel 1999; Kiciriski 2004;
Turkington at al. 2004, Weclawowicz 2007), most of the large-block housing estates
originating in the socialist period (especially those built in the 1970s, i.e., during the era of
their fullest development), were characterised by:

— alarge urban-planning and demographic scale, frequently exceeding the thre-

shold of 2000 dwellings acknowledged in the literature as the defining criterion,

— construction using industrial prefabricated (large-panel) technology,

— monotonous architecture and a uniform appearance of buildings,

— a peripheral location in an urban space,

— anillegible spatial configuration and spatial anonymity,

— an absence of functional diversification - the housing function was prevalent,
while other urban functions were underdeveloped, especially the service function
and social infrastructure,

— low workmanship standards and progressing physical (technical) degradation,

— small sizes of dwellings,

— a heterogeneous, mixed community, with a predominance of families with
children.

Nevertheless, as has been stated already, these estates were seen as an attractive

place to live in socialist cities.

The collapse of socialism brought significant socio-economic changes, and
consequently an alteration in the position of large housing estates on the local housing
market. In line with the political and economic transformation from socialism to post-
socialism, housing supply and demand changed substantially. The appearance of new
forms of housing, such as gated communities and residential parks, as well as the
processes of suburbanisation and revitalisation of the inner city created a great challenge
for large housing estates, and started to endanger their position (Kovacs, Herfert 2012).
As a result of an increase in socio-economic disparities and the changes in the housing
aspirations of many inhabitants along with growth in their purchasing power, the
residential prestige of such estates rapidly decreased. In the 1990s some authors predicted
that prefabricated socialist housing estates, by the same token as in West European
countries, would soon become problem areas and turn into post-socialist slums (see
Jalowiecki 1995; Szelény 1996; Enyedi 1998; Czepczynski 1999; Rykiel 1999). As suggested
by Enyedi (1998, p. 33) “the rapid decline of housing estates into slums represents the
‘time bomb’ of urban development, a possible source of a grave urban crisis”. Recently
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the discussion of physical decay and the outflow of better-off inhabitants has slowed
down (Wiest 2011), but the future development of large housing estates still remains
a great challenge in many former socialist countries, primarily due to the fact that they
constitute the dominant form of urban residential environment.

Objective and methods

This study had cognitive and explanatory objectives, and its results complement the
debate on similarities and differences between development trajectories of large housing
estates in Western Europe and post-socialist cities.

The first purpose of this study was to identify ongoing changes in post-socialist large
housing estates and to clarify the crucial factors underpinning them. These transforma-
tions in question were analysed in two dimensions: a social dimension encompassing
changes in socio-demographic and socio-economic structure of inhabitants and spatial
dimension relating to socio-spatial, functional and physical (morphological and physio-
gnomic) changes. The key question was:

— how have large housing estates built during the socialist period have changed
under the new socio-demographic, political and economic conditions after the collapse of
communism?

— whether the processes occurring in large housing estates in post-socialist cities
reproduce now, and will reproduce in the future, the negative phenomena of social and
physical degradation, in the literature referred as the ‘large housing estate syndrome’
(Rembarz 2010) or ‘spiral of decline” (Prak, Priemus 1986).

The ‘large housing estate syndrome’ was a phenomenon recognized in Western
Europe in the 1980s and defined as a complex of spatial-social conditions, producing
a negative image of an estate and accelerating the downward spiral and the replacement
of the culturally stronger inhabitants by weaker ones. It leads to an increase in the
number of vacant flats and structural social problems, intensifying the spatial degrada-
tion. This in turn causes the economic potential of the estate (such as the purchasing
power or the market value of the housing resources) to disappear (Rembarz 2010). The
‘spiral of decline’ may be increased because more stable and affluent households move
away or because there are no opportunities for deprived households to move away (Prak,
Premius 1986).

The second objective of this study was to get knowledge of selected aspects of the
perception of large housing estates among the inhabitants and to identify their de-
terminants. In order to precisely illustrate the studied phenomenon, the respondents
were asked to evaluate the quality of their closest living environment taking into
consideration the following criteria: utilitarian, which include the location of the studied
area within the city, the amount of greenery, the availability of services of all kinds,
accessibility to social infrastructure facilities and transportation accessibility; aesthetic -
the appearance of the surroundings, cleanliness, maintenance and architecture quality;
safety - the sense of security in the area; social, which involve neighborhood bonds and
finally, emotional criteria, which include the level of attachment to the area and
satisfaction with it (see Myslek 2007).

The first part of the study was based on a review of the available literature in
selected post-socialist cities. The selection criterion of cities was limited by the availability
of data. The second part was based on case study research conducted in nine largest
housing estates within one of the largest Polish cities - the city of £6dz. Analysis of
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changes in the social structure of inhabitants was based on statistical data collected
during the National Censuses in 1988 and 2002, on unpublished data from the Statistical
Office as well as on information obtained during interviews with employees of the
housing cooperatives which administer the estates. The changes which took place in the
spatial and functional structure of examined areas and in their physiognomy were
identified by field research (observation and inventory).

The study also presents the results of a questionnaire survey carried out in 2012 in
the nine largest housing estates in Lodz. The research was realized using standardized
direct interviews with a representative sample of 1002 inhabitants of housing estates.

Results and conclusions

The research has provided evidence that the main social and spatial transformations that
have been taking place within large housing estates since 1990, as discussed in this study,
include:

— the ageing of the population, which is accompanied by other processes, not
specific to this form of urban development and observed in all large European
cities, such as a decrease in the birth rate, reduction in household size and
increase in the number of 1-person households, as related to the second demo-
graphic transition;

— the intensification of housing development, which takes the form of individual
multi-family buildings or complexes, characterized by a higher standard and
distinctive physiognomy (architectural detail, the colour and shape of the build-
ings), which results in an inflow of new residents and the formation of enclaves
of a higher socio-economic status within the estate space. These processes lead to
an increase in the socio-spatial diversification of these estates;

— the “studentification” - an inflow of students, who, for the time of their studies,
rent and sometimes even buy such flats. This process, primarily spreads through
academic cities, and within them the housing estates with favourable locations in
relation to the universities;

— privatization which took place at different rates in different countries. However
in most of them the percentage of flat owners increased sharply, and in some, e.g.
the Baltic states and Bulgaria, it reached values of over 90% (Tsenkova 2003);

— commercialization caused primarily by supplementing existing commercial
buildings with new ones, as well as by changing the functions of others. These
processes improve access to shopping and services and reduce their spatial con-
centration, as well as help overcome the mono-functional nature of the estates. As
a result, the social sphere of the housing estates is changing, new jobs appear, and
new places and new forms of spending leisure time. The daily routine of the
inhabitants changes as well, because satisfying the majority of needs (not only
basic ones) may take place within the estate space and does not require commut-
ing to the city centre. In consequence of these changes, the inhabitants’ living
conditions have improved,;

— the sacralisation of space, which takes place by emergence of new sacred build-
ings, the construction of which was severely restricted in socialist times;

— the improvement in the physiognomy of buildings (by modernization of their
facades), and the improvement in quality of public and semi-public spaces
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among blocks of flats. These spaces undeveloped during the socialist period, after

1990 were turned into new parks, playgrounds, sports fields, and other greenery

and recreation areas. These processes on the one hand, if planned and
coordinated, improve the appearance of buildings and entire estates, but on the

other hand, if chaotic and uncoordinated, not only do not help to beautify the

space, but rather bring architectural and spatial disorder.

These transformations varied between countries, cities, and individual housing
estates, too. Also, they differ in terms of frequency of occurrence. Some are found to have
occurred universally, other frequently, but not in all housing estates, and some in-
cidentally, which is relative to the specific characteristics of individual housing estates
and the cities in which they are located (Table 1).

Table 1. The main transformation processes ongoing as regards the social and spatial structure of large
housing estates in post-communist cities, as well as their frequencies of occurrence

Frequency of

Processes in particular intra-urban structures

socio-demographic
and socio-economic

spatial structure and physical layout

occurrence truct p socio-spatial functional morphology and
Sinr}?:bliltzen?s structure structure physiognomy
Common depopulation, increased commercialisation, | increased diversity of
processes ageing of disparities as increased func- building forms,
population, regards economic | tional diversity, intensification of
reduced share status among spatial, commercial building,
accounted for by inhabitants emergence of new
the working (between and public spaces,
population within estates) deconcentration of
trade and services,
Processes occurr- | maintenance of emergence of sacralisation, intensification of
ing frequently/ | relatively high enclaves with appearance of residential building,
taking place on | social status higher than large areas of sacralisation,
a majority of residents average socio- car parking emergence of new
housing estates economic status public spaces,
and higher emergence of new
residential architectural symbols,
prestige improved development
of existing public spaces,
improved visual state of
buildings,
introduction of new
colour to existing
building facades,
Processes occurr- | polarisation of age | separation deterioration of emergence of gated
ing on a minority | structure, student- public spaces communities
of housing estates | ification, deteriora-
tion in socio-
economic status
Processes occurr- | significant segregation significant demolition of residential
ing incidentally | deterioration in deterioration of buildings,
or in small parts | socioeconomic public spaces degradation of
of estates (into status buildings
individual
neighbourhoods)

Source: own work.
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The most important of the ongoing changes include the following;:

— maintaining a relatively high social status of the inhabitants, because after several
years of transformation, despite the fact that better-off population with higher
expectations as regards their place of residence are leaving the estates, the large
housing estates still enjoy a relatively high social status, mainly as a result of the
inflow of new residents. The latter purchase flats on the secondary market and
settle down in the flats in new buildings, bought on the primary market. This
contradicts the social degradation of these estates predicted in the 1990s, which is
very important if we consider their future;

— changing the mono-functional character of the large housing estates, described by
other authors as the state of urban functions underdevelopment, which was one
of the main drawbacks of this particular urban form. As a result, large housing
estates became areas where the inhabitants” basic (or even higher order) needs
can be satisfied, and which attract the inhabitants of other parts of the city as
well;

— aestheticizing buildings and improving the state of development of public and
half-public spaces among blocks of flats by introducing colour, architectonic
detail and elements of small architecture. The process gives distinctiveness and
significance to the space of block housing estates (so far anonymous), i.e. qualities
which are necessary to create place advantages. It is not advanced enough, but as
numerous empirical studies conducted among the inhabitants of estates show, it
is acknowledged by them and due to the changed social perception of this
housing environment, the inhabitants identify themselves with it stronger and its
residential attractiveness increases, which may prevent the outflow of residents.

Referencing the findings of the present study to the concepts of housing environ-
ment transformations described in world literature and used to investigate the trans-
formations of large housing estates in West European cities, it can be stated that in the
case of housing estates in post-socialist cities no, or very few, observations (in very few
housing estates or their fragments) have been made of the phenomenon referred to as
“spiral of decline” or “large housing estate syndrome” typical for this urban form in
Western Europe.

Also, compared with many West European cities, the scale of filtration processes
resulting from the outflow of high-status residents is much smaller. Actually, migrations
out of housing estates are informed not so much by degradation of large housing estates,
as by the arrival of new and more attractive residential areas that were not present in
socialist cities, as well as the opportunity to satisfy individual housing needs outside the
housing construction system subsidised by the state, as mortgage credits only became
available after the system transformation. Hence, an important role in this process was
played by the rather obvious, given the situation, growth of housing aspirations, strongly
suppressed under the previous regime, and the natural technical and moral wear and
tear of housing estate housing facilities resulting from their life cycle. Therefore, filtration
processes within large housing estates are evolutionary in nature and fully governed by
the natural process of certain housing resources becoming worn-out and obsolete, not by
mass exodus of residents, as was predicted.

The processes of transformation of large housing estates in post-socialist cities are
genuine and different from those taking place in many West European countries. The fact
that housing estates in CEE countries do not degrade as much as they do in Western
Europe and still are attractive as a place to residents above all results from the following:
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— enormous scale of those housing estates and their share in the housing resources
of post-socialist cities reaching 30-40%, which makes them common and
considered as the “typical housing standard”;

— housing deficiency carried over from the times of the former political system and
preserved after 1990, though today its nature is not structural (as was under the
previous regime) but economic;

— far-reaching privatisation of housing resources within housing estates, in some
countries in excess of 90% of housing units, which factor reduces migration
mobility and increases attachment to both the flat and the housing estate, and
consequently improves public perception of them and enhances residential
stability;

— structure of the incomes of post-socialist cities’ residents and unfavourable ratio
of the prices of new flats to the average income, which still prevents most
average-income households from fulfilling their housing aspirations, in as much
as it increases their residential stability;

— still relatively good living conditions offered by this residential form, especially
in comparison with the old, low standard housing substance found in many
cities (mainly as a result of underinvestment and lack of renovation works in the
central areas of cities during the socialist period);

— relatively good and continuously improving furnishing of estates with shopping,
service and social infrastructure; a large amount of greenery, especially as regards
the densely built-up areas, often devoid of greenery, as well as good transport
accessibility of many estates;

— relatively weak spatial mobility, established in the previous political system;
considerable lack of migration and a sense of belonging; in effect - considerable
residential stabilization;

— strongly limited during the socialist period and still modest aspirations of post-
socialist cities’ residents as regards their place of living in comparison with the
inhabitants of other countries, as well as international standards;

— a sense of the lack of choice, caused by the socio-economic situation of the post-
socialist cities inhabitants and the situation on the real estate market and the
unfavorable relation between salaries and the prices of flats, which create
a financial barrier, making it impossible for many households to satisfy their
housing needs.

The future of large housing estates in post-socialist cities will be determined by

a number of mutually dependent factors, including both, exogenous - external in
relation to the estates, operating on the global (European), national and local (urban)
level, and endogenous factors, resulting from the specific character of individual
estates and their inhabitants (Table 2). The abovementioned determinants may be both
chances for and barriers to maintaining the present position of large housing estates in
the socio-spatial structure of cities, as well as they may decide about further develop-
ment scenarios. An analysis of the determinants allows us to formulate three scenarios:
optimistic (maintaining the present, relatively good position), fairly optimistic (a slight
decline of status) and pessimistic (a development of processes referred to as a spiral
of decline). The research shows, however, that the latter seems to be unlikely within
the next 20 to 30 years. Moreover, numerous processes found in post-socialist large
housing estates, contribute to the prevention of the negative phenomena leading to the
degradation of these areas, identified in many estates in Western Europe.
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Table 2. Factors determining the future of large housing estates in post-socialist cities

Group Particular factors
of factors
Exogenous, operating on the global (European) and national level
Urbanistic role and share of large estates in the housing resources of cities,
(morphological, | position of large housing estates in the ecological structure of cities

functional and
socio-spatial)

Socio-
demographic

number and demographic structure of urban population,

migration attractiveness of cities in domestic and international migrations, as well
as the potential number and structure of migrants and their need for housing
estates in cities

Economic

on the demand side - the level of affluence and the purchasing power and/or
household creditworthiness,

on the supply side - the domestic real estate market offer and the accessibility of
investment loans

Political

national/European housing policy,

the existence and significance of modernization / humanization programs
regarding large housing estates in the national / European housing policy,
sorting out ownership issues in cities,

creating or developing the already existing possibilities for the inhabitants to
participate in the modernization/humanization of estates

Socio-cultural

preferences as regards the family patterns, values and lifestyles system,

level of housing aspirations and the residential mobility inclinations among the
population,

social perception of the position of large housing estates in the ecological structure
of cities; the prestige of estates

Exogenous, operating at the urban level

Urbanistic
(morphological,
functional and
socio-spatial)

role and share of large estates in the housing resources of city,

position of an urban centre in the settlement hierarchy of the country,

living conditions offered in large housing estates in relation to the conditions
offered in other forms of building in the city

Socio-
demographic

number and demographic structure of the population, defining the quantitative
and qualitative demand for the housing resources offered in estates,
migration attractiveness of the city in domestic and international migrations

Economic

on the demand side - the level of affluence and the purchasing power and/or the
creditworthiness of the households present on the local real estate market,

on the supply side - quantitative, qualitative and price offer of the local real estate
market, as well as the level of its adjustment to the purchasing capabilities of the
households present on the local real estate market,

ownership structure in the large housing estates in the city,

price and cost of apartment maintenance in block housing estates compared to the
price and cost of maintenance in other forms of building

Political

local housing policy and the existence of programs of modernization/ humaniza-
tion of large housing estates,

sorting out ownership issues in city,

local authorities making use of the fact that the inhabitants can participate in the
modernization and humanization of estates,

adjusting the number of social infrastructure facilities in the estates to the chang-
ing socio-demographic structure of the inhabitants (it mainly regards schools,
kindergartens, cultural institutions and institutions associated with elderly

people)

Socio-cultural:

level of housing aspirations and the residential mobility inclinations among the
population,

prestige of housing estates and the social perception of their position in the
ecological structure of the city
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Endogenous

Urbanistic
(morphological,
functional and
socio-spatial)

location of an estate within urban space and its accessibility by transport
(particularly the distance from the lines of rail public transport),

morphology (size, height and density) and the present condition of the buildings,
as well as the size and structure of flats (due to central planning, these features
usually depend on the period in which the estate was built),

living conditions offered in a housing estate, particularly in comparison to the
conditions offered in other forms of building in the city,

scope of modernization activities carried out so far, as well as planned, aiming at
the physical renovation of the estate,

providing shopping-service and social infrastructure, adjusted to the current
socio-demographic structure of the inhabitants,

developing and maintenance of public spaces and other common areas,

number and maintenance of green areas,

occurrence and number of vacant flats

Socio- demographic structure and the socio-economic status of the inhabitants

demographic

Political efficiency of estate management,
the effectiveness of estate management entities as regards gaining external funds
for investments contributing to the modernization / humanization of large
housing estates,
estate managements entities taking advantage of the fact that the inhabitants can
participate in the modernization /humanization of estates

Economic ownership structure of the housing resources in an estate,

the price and cost of apartment maintenance in an estate in relation to the
economic capabilities of households and compared to the price and cost of
maintenance in other forms of building in the city

Socio-cultural

prestige of a housing estate and the social perception of its position in the
ecological structure of the city,

level of identification with the place of residence, which determines possible
migration preferences and defines the inhabitants” activeness and willingness to
participate in the modernization/humanization of estates.

Source: own work.

It appears, therefore, that the conditions prevailing under the previous political and
economic system (which shaped a totally different social composition of housing estate
residents within the same urban form) have combined with the transformation process
itself (of fast pace and overlapping with global processes) to represent a unique legacy
that determines the transformations taking place on the large housing estates of cities in
formerly-communist countries, and thus distinguishes these from the processes that have

been ongoing in Western European cities.
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