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planowanej rewitalizacji

— raport z badan ankietowych

Dorota Mantey

STRESZCZENIE

Niniejszy artykul porusza kwestie probleméw spolecznych zdegradowanego osiedla robotniczego w podwar-
szawskim Konstancinie-Jeziornie w kontekscie planow jego rewitalizacji. Autorka skupia si¢ na zlej wewnetrznej
reputacji osiedla, na ktéra znaczacy wptyw ma m.in. duza koncentracja lokali komunalnych i socjalnych. Postawa
wycofania, braku zaangazowania w dzialania na rzecz dobra wspolnego, a takze wigkszy indyferentyzm terytorialny
wsrdd osob wykluczonych spotecznie, pogtebiaja degradacje moralna mieszkaricow i stawiaja przed wtadzami miasta
konieczno$¢ podjecia dziatan naprawczych. Analiza elementéw sktadajacych sie na zta reputacje wewnetrzng Mirkowa
oraz stosunkéw spotecznych tam panujacych prowadzi do refleksji nad mozliwymi strategiami przeciwdziatania nega-
tywnym konsekwencjom degradadji osiedla.

Wprowadzenie

Miasto nie jest przestrzenig jednorodng. Obok miejsc reprezentacyjnych, stanowigcych
powody do dumy, wyrastaja miejsca wstydliwe i deprymujace (Jalowiecki, Szczepanski
2002). Pomimo tego, ze sasiedztwo nie stanowi dzi$ centrum dziennej aktywnosci dla wiek-
szo$ci jego mieszkanicow, to jednak istnieje powszechne przekonanie, ze jakos¢ miejsca za-
mieszkania rzutuje na sytuacje psychospoleczna jednostki.

Zdegradowane osiedla stanowia specyficzny rodzaj przestrzeni, ktéra generuje licz-
ne problemy. Wyjscie z kryzysowego potozenia jest czesto niemozliwe bez zdecydowanej
ingerencji wladz lokalnych. Konieczne jest zastosowanie zintegrowanego i kompleksowe-
go podejscia, ktére zapewnia prawidlowo zaplanowana i przeprowadzona rewitalizacja.
Planujac proces rewitalizacji zdegradowanej tkanki miejskiej, nalezy uswiadomic sobie, ze
nie wszystkie rozwigzania, sprawdzone gdzie indziej, w danej przestrzeni rowniez okaza
sie skuteczne. Dlatego zawsze warto zaczac¢ od rzetelnej analizy stanu wyjéciowego, nie
zapominajac o potrzebach i oczekiwaniach dotychczasowych mieszkancow. Rewitalizacja
bez dziatan naprawczych, skierowanych na tkanke spoteczna, rzadko kiedy konczy sie
bowiem sukcesem.

Celem artykutu jest charakterystyka przejawéw degradacji oraz zlej reputacji Mirkowa
w $wiadomosci mieszkancow, a takze zagrozen, jakie sytuacja kryzysowa niesie dla dal-
szego funkcjonowania osiedla. Autorka, analizujac elementy sktadajace si¢ na ztq reputacje
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wewnetrzng osiedla, stara si¢ zwrdci¢ uwage na koniecznos¢ priorytetowego potraktowania
potrzeb mieszkaricow w planowanym procesie rewitalizacji. Artykut odpowiada na naste-
pujace pytania badawcze:
1. Co sktada sie na zlq reputacje wewnetrzng osiedla?
2. Jakie problemy zwigzane z funkcjonowaniem osiedla powinny by¢ zdaniem mieszkaricow rozwig-
zane w pierwszej kolejnosci?
3. Czy dla mieszkaricow Mirkow jest miejscem identyfikacji i jakie atuty osiedla warto wykorzystaé
w budowaniu poczucia wiezi z terytorium?
4. Jaki wptyw na relacje sqsiedzkie oraz stosunek do osiedla ma fakt duzego nagromadzenia lokali
komunalnych i socjalnych?
5. Jakie negatywne konsekwencje dla osiedla moze mie¢ utrzymywanie si¢ dotychczasowego stanu
degradacji?

Odpowiedzi na tak postawione pytania, oprocz tego, ze przyczynia si¢ do lepszego zro-
zumienia sytuacji tego konkretnego osiedla, pozwolg takze pozna¢ ogdlne mechanizmy
sprzyjajace degradacji. Artykul nalezy zatem potraktowac jako swoiste case study, ktore moze
dostarczy¢ cennych wskazowek jak zaplanowac rewitalizacje osiedla poprzemystowego, aby
pomoc mieszkancom zdegradowanej przestrzeni wyjs¢ z sytuacji kryzysowe;j.

Niniejszy artykut przedstawia wybrane wyniki badan ankietowych, zrealizowanych
w kwietniu 2013 roku na reprezentatywnej probie mieszkaricow Mirkowa — robotniczego
osiedla w Konstancinie-Jeziornie, przez grupe 73 studentéw III roku gospodarki przestrzen-
nej Wydziatu Geografii i Studiéw Regionalnych Uniwersytetu Warszawskiego. Liczebno$¢
proby zostata wyznaczona przy nastepujacych parametrach wyjsciowych:

- ogodlna liczba mieszkancéw osiedla 2 129 0séb — informacje z urzedu gminy (niestety, nie
udato sie uzyskac¢ informagji o liczbie dorostych mieszkancéw, stad podstawa do wyli-
czenia proby byla liczba wszystkich zameldowanych na osiedlu oséb),

- akceptowany btad pomiaru na poziomie 5%,

- poziom ufnosci 95%.

Ostatecznie liczebnos¢ proby wyniosta 325 0sob, a de facto zrealizowano 336 ankiet. Préba
zostata rozlozona proporcjonalnie do liczby 0séb zameldowanych w poszczegolnych bu-
dynkach.

Gospodarstwa domowe dobrano metoda odliczania co trzeciego mieszkania w przydzie-
lonych kazdemu ankieterowi budynkach, a o wypemnienie ankiety proszono osobe dorosta,
ktora jako ostatnia obchodzita urodziny. Ankieter kontynuowat odliczanie do momentu wy-
pelnienia przydzielonej mu liczby ankiet.

Badanie kwestionariuszowe zostato zrealizowane przy Scistej wspdtpracy w Urzedem
Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, a jego celem bylo wysondowanie potrzeb i opinii
mieszkancéw Mirkowa, w zwiazku z planowana rewitalizacjq osiedla. Cze$¢ pytan ankiety
dotyczyta wizerunku osiedla, jego aktualnych problemdw, relacji miedzyludzkich tam pa-
nujacych i poziomu identyfikacji mieszkanicéw z zamieszkiwang przestrzenia, reszta nato-
miast — oczekiwan i obaw zwigzanych z rewitalizacjg fabryki.
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Spoteczny wymiar zamieszkiwania w zdegradowanych osiedlach

Zdegradowane obszary miejskie najczesciej rozpatruje sie dzi$ w kontekscie rewitalizacji,
rozumianej jako ingerencja nie tylko w wymiar fizyczny miasta, ale réwniez w jego sfere
spoleczna i ekonomiczna. Degradacja nie dotyczy bowiem tylko tkanki materialnej oraz za-
nieczyszczonego $srodowiska, ale takze (a moze przede wszystkim) tkanki spotecznej, cze-
go przejawem jest bezrobocie, bieda czy przestepczosé. Pomoc obszarom problemowym
w wychodzeniu z sytuacji kryzysowej to proces wymagajacy kompleksowego, a nade wszyst-
ko zintegrowanego podejscia, stad rewitalizacja wydaje sie najpetniej odpowiada¢ modelo-
wi zréwnowazonego rozwoju miasta, poniewaz z zatozenia taczy i harmonizuje dziatania
w sferze spotecznej, ekonomicznej i ekologicznej (Sieminski, Topczewska 2009).

Kluczowym etapem dla procesu rewitalizacji jest identyfikacja przyczyn degradacji.
Degradacja, w najogolniejszym rozumieniu tego stowa, to pogorszenie sie stanu zagospoda-
rowania przestrzeni (Mironowicz 2010). Nalezy jednak mie¢ swiadomo$c¢ tego, ze jest to po-
jecie opisujace niezwykle ztozong rzeczywistos¢, na ktora sktada sig nie tylko zly stan tkanki
materialnej, ale takze kryzys w sferze spotecznej czy funkcjonalnej. Generalnie istniejg cztery
kategorie degradacji, ktore najczesciej wspotwystepuja ze soba. Sa to:

- degradacja materialna (stan techniczny infrastruktury),

- degradacja funkcjonalna (niedostosowanie zagospodarowania miejsca do jego walorow),

- degradacja przestrzenna lub kompozycyjna (chaos kompozycyjny, zatamanie porzadku
zagospodarowania przestrzeni, kryzys estetyczny),

- degradacja moralna (wyksztatcenie negatywnych postaw i przekonan jednostek, a takze

intuicji wobec miejsca, obszaru, przestrzeni) — Mironowicz 2010.

Przestrzen waloryzowana jest zatem nie tylko przez pryzmat stanu jej infrastruktury,
ale takze ze wzgledu na oczekiwania spoleczne oraz stereotypy krazace pomiedzy czlon-
kami okreslonej spotecznosci. Efektem uwspoélnionej waloryzacji przestrzeni jest reputacja
miejsca. Reputacja odwotluje sie do znaczen i ocen, jakie przypisywane sa danemu sasiedz-
twu przez jego mieszkancoéw oraz osoby z zewnatrz (Hortulanus 1995). Reputacja miejsca
jest zawsze wynikiem nieustannych interakcji pomiedzy tym, jak postrzegane jest ono przez
mieszkancow (reputacja wewnetrzna), a jak przez osoby z zewnatrz (reputacja zewnetrzna).

Mieszkanicy maja tendencje do wystawiania lepszej oceny swojemu sasiedztwu niz osoby
z zewnatrz. Jest to skutek proceséw selekgji: jesli ktos ma mozliwos¢ wyboru, to decyduje
sie zamieszka¢ w miejscu, ktore odpowiada jego aspiracjom (Clark and Cadwallader 1973,
Bell i in. 1996, za: Permentier i in. 2007). Lepiej oceniaja tez ci, ktdrzy nie majg perspektyw
na zmiang miejsca zamieszkania i w zwigzku z tym adaptacja do aktualnej sytuacji jest w ich
przypadku jedynym rozwigzaniem (Festinger 1957, za: Permantier i in. 2007). Zta reputacja
zewnetrzna, z kolei, jest o tyle niepokojaca, ze w skrajnych przypadkach moze przerodzi¢
sie w pietno. Jak pisat Goffman (2007), pietno jest atrybutem silnie dyskredytujacym. Po
jego ujawnieniu jednostce automatycznie przypisuje sie Scisle okreslong tozsamos¢ spotecz-
na. Aby stwierdzi¢ jego istnienie, konieczne jest jednak przebadanie zewnetrznej recepdji
zdegradowanej przestrzeni miejskiej, a takze identyfikacja przypadkéw, w ktdrych fakt za-
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mieszkiwania pod tzw. ztym adresem byt dla kogo$ rzeczywista przeszkoda w osiagnieciu
sukcesu.

Zdegradowane osiedle poprzemystowe czesto staje sie¢ miejscem koncentracji grup spo-
fecznych borykajacych sie z réznorodnymi problemami. Naleza do nich m.in. osoby, ktére
zamieszkuja na osiedlu od dawna, a ich sytuacja zyciowa jaki$ czas temu zmienita sie na
niekorzysc¢ na skutek utraty badz pogorszenia si¢ warunkéw pracy. Inng grupa sa najemcy
lokali komunalnych i socjalnych, ktérzy stali sie¢ mieszkanicami osiedla na skutek odgdrnej
decyzji. Taki sktad spoleczny nie sprzyja wychodzeniu z kryzysu, stad pojawiajq sie rézne
koncepcje radzenia sobie z problemem degradacji spolecznej. Jedng z nich jest strategia social
mix, polegajaca na tworzeniu sasiedztw zréznicowanych nie tylko pod wzgledem wtasnosci
mieszkan, ale takze dochodu, wyksztalcenia, wieku, narodowosci (w polskiej rzeczywistosci
rzadkos$¢), typu gospodarstwa domowego (Morris i in. 2012). Bazuje ona na powszechnym
przekonaniu, ze istnieje tzw. efekt sasiedztwa, czyli oddzialywania miejsca zamieszkania
na szanse zyciowe mieszkaricow. Badania dowodza jednak, Ze takiego wptywu nie ma lub
jest on bardzo nikty, stad brak réwniez solidnych podstaw teoretycznych, uzasadniajacych
stusznos¢ polityki polegajacej na Swiadomym mieszaniu réznych form wiasnosci mieszkan
(zréznicowanie wlasnosci mieszkan jest istotnym wskaznikiem social mix) — por. Manley i in.
2011, Morris i in. 2012. Dyskusyjny pozostaje wzrost szans na tzw. lepsze zycie dla miesz-
kancéw zdegradowanego sasiedztwa, jesli wprowadzi sie¢ do niego osoby o wyzszym sta-
tusie spoteczno-zawodowym. Efekt sasiedztwa czesto nie dziata rowniez w druga strone:
przyktadowo — wigksze bezrobocie wérdd osob, ktére zdecydowaty sie zamieszkac na zde-
gradowanym osiedlu, czesciej jest efektem selekcji opartej na mozliwosciach finansowych
(Van Ham, Manley 2010) niz skutkiem wptywu sasiedztwa. Zdegradowane przestrzenie
wybieraja bowiem osoby gorzej sytuowane, co do ktérych istnieje wieksze prawdopodo-
bienstwo, ze beda mialy trudnosci ze znalezieniem pracy. O ile wtadzom lokalnym fatwiej
jest zlokalizowa¢ kolejne mieszkania socjalne na zdegradowanym osiedlu poprzemysto-
wym, rzadko bowiem spotyka si¢ to ze zdecydowanym oporem ze strony dotychczasowych
mieszkancéw, o tyle wprowadzenie na osiedle przedstawicieli grup o wyzszym statusie spo-
feczno-ekonomicznym jest juz przedsiewzigciem zdecydowanie trudniejszym, a czesto takze
kontrowersyjnym, bo prowadzacym do gentryfikacji'.

Idea social mix (ktorej niektorzy upatruja w procesach gentryfikacji), rozwazana na etapie
planowania rewitalizacji, nie jest idealnym rozwigzaniem, poniewaz udowodniono, Ze prze-
strzenna blisko$¢ grup zréznicowanych pod wzgledem spoteczno-zawodowym wecale nie
sprzyja wyréwnywaniu réznic pomiedzy nimi i nawigzywaniu kontaktéow (Butler, Robson
2003, za: Davidson 2011), a nawet jesli do takich kontaktow dochodzi, nie przynosza one po-
zadanego efektu (Atkinson, Kintrea 2000; August 2008). Zamieszkiwanie obok siebie przed-
stawicieli klasy $redniej, ktérzy osiedlili si¢ w zrewitalizowanym fragmencie przestrzeni
miejskiej na skutek gentryfikacji oraz 0séb o niskich dochodach, czesto pracownikow fizycz-

! Gentryfikacja bedzie tu rozumiana jako rynkowe przejmowanie przez klase srednia i wyzsza budynkow opuszczo-
nych oraz/lub zamieszkanych przez klase pracujaca, ich stopniowa rehabilitacje i konsekwentne przeobrazanie zde-
gradowanych badz zagrozonych degradacja fragmentéw obszaréw srodmiejskich w tereny zamieszkane przez klase
$rednia i wyzsza, niewykazujace symptomow degradacji (Smith, Williams 1986; za: Jadach-Sepioto 2009).
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nych, nie prowadzi bowiem do poprawy sytuacji tych drugich. Wzajemny dystans dodatko-
wo poglebia odmienny dla obydwu grup spolecznych styl zycia.

Gentryfikacja oraz mieszanie réznych form witasnosci mieszkan sa zatem nieskuteczne
w niwelowaniu réznic spotecznych i radzeniu sobie z problemem degradacji. Jedynym sen-
sownym rozwigzaniem, ktore jest w stanie poprawi¢ szanse zyciowe mieszkancow osiedli
poprzemystowych, jest inwestowanie w podnoszenie umiejetnosci i poprawe zdrowia osob
zamieszkujacych zdegradowane przestrzenie miejskie (Manley i in. 2011). Wazne jest tez in-
westowanie we w petni uksztattowane srodowisko mieszkaniowe i tworzenie nowych form
zagospodarowania, poprzez wprowadzanie na rewitalizowane osiedla atrakcyjnych obiek-
tow petnigcych funkcje handlowe, ustugowe, rekreacyjne, kulturalne. Dodatkowg korzyscia
w przypadku tej strategii jest poprawa reputacji wewnetrznej osiedla, ktéra moze przetozy¢
si¢ na silniejsze wiezi z terytorium.

Reputacja sgsiedztwa jest o tyle istotna, ze jego mieszkancy czesto dostosowuja do niej
swoje zachowania. W sytuacji, gdy sasiedztwo jest postrzegane negatywnie, jednym z moz-
liwych zachowan jest jego opuszczenie, czyli zastosowanie strategii exit Hirschmana (1970).
Strategia ta jest jednak wybierana stosunkowo rzadko z racji licznych ograniczen (osoby star-
sze, rodziny z dzie¢mi, rodziny o niskich dochodach) lub zbyt duzych kosztéw podjecia tego
typu decyzji. Zastosowanie strategii exit jest negatywne w skutkach, poniewaz najczesciej
decyduja sie na nia ludzie mtodzi i aktywni, ktérzy opuszczajac dane sasiedztwo, przyczy-
niaja si¢ do obnizenia poziomu kapitatu ludzkiego i spolecznego tego miejsca. Inng alter-
natywna strategia jest wyrazenie swojego niezadowolenia z reputacji sasiedztwa poprzez
zakomunikowanie tego faktu indywidualnie badz w formie zorganizowanej — strategia voice
Hirschmana (1970). Ten rodzaj zachowan generuje dodatkowe szanse na pokonanie sytuacji
kryzysowej osiedla, poniewaz moze przyczyni¢ si¢ do wigekszego zaangazowania poszcze-
golnych oséb w poprawe funkcjonowania wspdlnie zamieszkiwanej przestrzeni.

W przypadku strategii voice pojawia si¢ jeszcze jeden istotny watek, a mianowicie par-
tycypacja spoteczna w sasiedztwach o negatywnej reputacji wewnetrznej. Sposrdéd kilku,
czesto sprzecznych, koncepcji dotyczacych tej kwestii (zob. Permentier i in. 2007), warto
wspomnie¢ o wynikach badan Wacquanta (1993, za: Permentier i in. 2007), ktore wydaja sie
by¢ szczegdlnie istotne w przypadku zdegradowanych osiedli poprzemystowych, z koncen-
tracja lokali socjalnych. Okazuje sie, ze mieszkancy tego typu srodowisk nie chca zrzeszac
sie w organizacje sasiedzkie, przez co nie sa w stanie skutecznie walczy¢ o poprawe swo-
jej sytuacji. Rezultatem braku tego typu inicjatyw spotecznych moze by¢ fakt, ze obszary
z tzw. ztym adresem sg miejscem nagromadzenia niechcianych gdzie indziej inwestycji, typu
mieszkania przejsciowe, schroniska dla bezdomnych, osrodki leczenia uzaleznien (Marcuse
1993, za: Permentier i in. 2007), a takze lokali socjalnych. Mozna zatem stwierdzi¢, ze konse-
kwencja koncentracji na stosunkowo niewielkiej przestrzeni osob gorzej sytuowanych, cze-
sto zmarginalizowanych, jest zta reputacja wewnetrzna takiego miejsca, a przez to niskie
zaangazowanie mieszkancoéw w poprawe swojej sytuacji i ambiwalentna postawa wzgledem
propozycji zmian. Sytuacji tej sprzyja izolacja przestrzenna oraz niska jakos¢ podstawowych
ustug bytowych.
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Fot. 1. R6znorodnos¢ zabudowy na osiedlu
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Mirkow - osiedle z fabryka w tle

Mirkéw to osiedle w podwarszawskim Konstancinie-Jeziornie, ktére powstato wokoét
zakladu papierniczego zatozonego przez Edwarda Natansona. Lezy ono pomiedzy rzeka
Jeziorka a kanalem przemystowym, doprowadzajacym wode do papierni, od potudnia zas
osiedle otaczaja Laki Oborskie. Poczatki papierni siegaja 1776 roku, kiedy to jeden z mtynow
na rzece Jeziorce zostat przystosowany do produkgcji papieru. Mtyn z czasem przeksztatcit
sie w manufakture, a w 1839 roku papiernia w Jeziornie sktadala sie juz z dwoch fabryk,
spietych osia 1,5 km kanatu, ktory istnieje do dzis. Prawdziwa eksplozja rozwoju fabryki na-
stapita pozniej, gdy Jeziorng zainteresowato sie¢ Towarzystwo Akcyjne Mirkowskiej Fabryki
Papieru spod Wieruszowa. Zarzad spotki, ze wzgledu na niedogodne potozenie geograficz-
ne Mirkowa na samej granicy Krélestwa i Ksiestwa Poznanskiego, postanowil przeniesé
nie tylko fabryke i ludzi, lecz takze i nazwe firmy. Wyboér padt na fabryke w Jeziornie pod
Warszawg i tak powstata nowa nazwa zaktadu — Mirkowska Fabryka Papieru w Jeziornie.
Towarzyszyta temu budowa osiedla przyzakladowego dla robotnikéw, ktéra rozpoczeta sie
w koncu lat 90. XIX wieku. Poczatkowo zamieszkiwali tu gtéwnie przybysze z podwieru-
szowskiego Mirkowa, po przeniesieniu stamtad fabryki do Jeziorny. Po zniszczeniach wo-
jennych, w 1946 roku, zaklad zostat znacjonalizowany, a osiedle odbudowane, a nastepnie
systematycznie rozbudowywane. Obecnie osiedle Mirkéw sktada sie gtéwnie z budynkow
wielorodzinnych. Zabudowania pochodza z réznych okresow: najstarsze datowane sg na
przetom XIX i XX wieku, kolejna falg byly bloki z wielkiej plyty oraz obecne, wybudowane
przed dekada, nowe bloki mieszkalne (fot. 1).

Fot. 1. R6znorodnos¢ zabudowy na osiedlu cd.

Fot. G. Lewkowicz, Z. Staszewska
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Fot. 2. Plac zabaw przed zmodernizowanym budynkiem

b
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iy |

Fot. P. Skowronska, P. Maciejewska

Po uruchomieniu Programu Powszechnej Prywatyzacji w 1995 roku przeniesiono udzia-
1y fabryki do Narodowych Funduszy Inwestycyjnych (NFI). W latach 1998-1999 firiska firma
Mesta-Tissue nabyta od NFI wiekszo$¢ udzialéw Warszawskich Zaktadéw Papierniczych.
Niestety, w 2010 roku — w 250 rocznice powstania fabryki w Jeziornie — firma zapowiedziata
zatrzymanie produkgji, podejmujac decyzje o likwidacji przestarzatego zaktadu. Ostatecznie
zaklad zamknigto w 2012 roku?, a nieruchomo$¢ przeznaczono na sprzedaz.

Z uwagi na to, iz produkcja przemystowa w strefie uzdrowiskowej Konstancina nie
moze by¢ kontynuowana, w dniach 15-19 pazdziernika 2012 roku, w konstancinskim Domu
Kultury zorganizowano warsztaty urbanistyczne charrette, pod hastem ,Zaplanujmy przy-
szlo$¢ terendw po Papierni przy ulicy Mirkowskiej”, ktérych celem byto uzgodnienie wspdlnie
z przedstawicielami wtadz lokalnych, ekspertéw oraz mieszkaricow nowych rozwigzan dla
terendw po bytych zakladach papierniczych. Tego typu inicjatywy sg znakomitym sposobem
na wypracowanie kompromisu miedzy potrzebami inwestoréw, miasta i lokalnej spoteczno-
Sci. Co ciekawe, inicjatorem warsztatéow w Mirkowie nie byta gmina, ale wtasciciel zaktadu,
ktéry probuje w ten sposéb zainteresowac potencjalnych nabywcéw pofabrycznymi nieru-
chomosciami.

Potrzebie rewitalizacji konstanciniskiej papierni towarzyszy tez koniecznos¢ zrewitalizo-
wania sasiadujacego z nig osiedla, ktére doswiadcza skutkéow degradacji tkanki materialnej,
ztego stanu zagospodarowania przestrzeni publicznych, chaosu przestrzennego, a przede
wszystkim — probleméw spotecznych mieszkancéw. W Lokalnym Programie Rewitalizacji
Miasta Konstancin-Jeziorna na lata 2004-2013 wyodrebniono wprawdzie Mirkéw wraz z towa-
rzyszacym mu kompleksem sportowym oraz stadionem jako obszar wymagajacy rewitaliza-

2 Historie osiedla i fabryki opracowano na podstawie artykutu D. Gadomskiej , Historia papierni w Jeziornie”, dostepnym
na stronie Wirtualnego Muzeum Konstancina
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Fot. 3. Przyktad niedawno zmodernizowanej przestrzeni publicznej

Fot. O. Jasinska, J. Oracka

qji, jednak wystarczy pobiezna analiza wskaznikéw produktu oraz dziatari naprawczych, za-
proponowanych w tym programie, aby stwierdzi¢, iz skupiono si¢ w nim wytacznie na tkan-
ce materialnej osiedla: budynkach, obiektach zabytkowych oraz infrastrukturze. Niestety,
tak realizowana pseudorewitalizacja nie spotkata si¢ z entuzjazmem mieszkancéw (proble-
my spoleczne nadal pozostaly nierozwiazane), a efekt koncowy okazat sie niezadowalajacy.
Fragmentom osiedla zmodernizowanym i wyposazonym w infrastrukture, sprzyjajaca spe-
dzaniu czasu wolnego poza domem (fot. 2, 3), nadal towarzysza tereny zdegradowane (fot. 4).
Ogolnie, calo$¢ sprawia wrazenie przypadkowo i chaotycznie zagospodarowywanej prze-
strzeni. Sprzyja temu wielo$¢ wlascicieli nieruchomosci (gmina, spétdzielnia, wspdlnoty,
osoby prywatne), ktérym czesto trudno narzucic jednolitg estetke budynkéw oraz przestrze-
ni wokét nich (fot. 5).

Powyzsze okoliczno$ci sprawity, ze osiedle jest dzi$ postrzegane, nie tylko przez miesz-
kancéw, ale takze przez osoby z zewnatrz, jako zaniedbane, chaotyczne, niebezpieczne
i utrwalajace problemy spoteczne mieszkaricéw. Swiadcza o tym wrazenia ankieteréw z po-
bytu w terenie.

,Bedqc na osiedlu, mozna nie dostrzec jego robotniczego charakteru, przywodzi ono raczej na
mysl zwykte socjalistyczne osiedle, jakie mogtoby znajdowac si¢ w dowolnym miejscu. W mnogosci
form architektonicznych przeoczy¢ moina pojedyncze budynki przypominajgce np. te zyrardowskie,
a wigc jednoznacznie kojarzone z mieszkaniami pracownikéw fabryk z przefomu XIX i XX wieku.”
(fragment raportu z wizyty w terenie, sporzadzonego przez studentéw Michata Jaskiewicza
oraz Wiktora Mrozowskiego).

,Z jednej strony teren ten wywohije wrazenie miejsca zdegradowanego, o ztych warunkach miesz-
kaniowych, z przestarzatq infrastrukturqg, z drugiej - wyrdznia sie unikalnosciq oraz duzq wartoscig
historyczng. (...) Zdewastowane elementy przestrzeni powodujq spadek zaufania i brak poczucia bez-
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Fot. 4. Popadajace w ruine budynki osiedlowe

Fot. M. Lewandowska

pieczenistwa. Mieszkaricy w trakcie rozméw z ankieterami sprawiali wrazenie wycofanych, niektérzy
— obawiajqcych sie czegos. Wyczuwalny byt brak zaufania i zazytosci pomiedzy sqsiadami, a w trakcie
pytan o mieszkaricow obszaru — padaty gléwnie pejoratywne okreslenia.” (fragment raportu z wizyty
w terenie, sporzadzonego przez studentki Magdalene Lewandowska oraz Beate Sosinska).
Malo atrakcyjnej przestrzeni publicznej towarzyszy niewiele punktow handlowych
i ustugowych (sklepy spozywcze, apteka, salon kosmetyczno-fryzjerski, dwa punkty gastro-
nomiczne). Z opinii niektérych mieszkancéw wynika jednak, ze jest ich wystarczajaca liczba,
a pozostale ustugi, chociaz nie znajduja si¢ bezposrednio na osiedlu, sa w dostatecznie bli-
skiej odlegtosci. Jedna z zalet lokalizacji osiedla jest sasiedztwo targu oraz galerii handlowej.
Na terenie osiedla lub w jego bezposrednim otoczeniu brakuje natomiast takich instytugji,
jak poczta czy bank. Z pewnoscia duze znaczenie dla miejscowej ludnosci ma przychodnia
lekarska oraz sasiedztwo ztobka, przedszkola i szkoty. Dla czesci mieszkancow istotna jest
takze blisko$¢ kosciola, stanowiagcego centralny punkt pomiedzy zabudowaniami mieszkal-
nymi a terenem fabryki. Na osiedlu znajduje sie tez Klub Seniora oraz filia Konstancinskiego
Osrodka Kultury, ktéra jednak —jak zauwazali ankietowani — oferuje zbyt mato zaje¢ otwar-
tych, a jedynie odpltatne. Oferta sportowa osiedla przedstawia si¢ dos¢ ubogo. W poblizu
znajduje sie niedziatajacy juz Osrodek Sportu w Jeziornie, posiadajacy niegdys duze zaple-
cze (stadion, sale sportowe itp.). Obecnie mieszkancy maja do dyspozydji jedynie boisko
przyszkolne, za$ na terenie samego osiedla — stare bramki i kosze do gry w pilke, sitownie
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Fot. 5. Zabytkowy budynek przy ul. Jaworskiego z watpliwej jakosci termomodernizacja w tle

Fot. M. Politowska, E. Wojtas

na $wiezym powietrzu, stoty do ping-ponga, a dzieci — dwa place zabaw. W poblizu koscio-
fa zlokalizowany jest park, ale jest on w zasadzie niezagospodarowany, poniewaz oferuje
mieszkancom jedynie kilka tawek oraz stoliki do gry w szachy.

Osiedle jest odseparowane od reszty miasta (rzeka oraz terenami otwartymi, niezagospo-
darowanymi), przez co korzystanie z ustug oraz przestrzeni publicznych, zlokalizowanych
w innych czeéciach miasta, sprawia niezmotoryzowanym mieszkaricom (a jest ich tu sporo)
niemate trudnosci. By¢ moze izolacja przestrzenna pogtebia w nich poczucie braku zaintere-
sowania osiedlem ze strony wladz lokalnych, wptywajac tym samym negatywnie na stosu-
nek do zamieszkiwanego terytorium.

W obrebie osiedla znajduja si¢ dwa przystanki komunikacji autobusowej linii ZTM
nr 710, ktdra taczy Konstancin z Piasecznem oraz Warszawa. Dociera tu takze linia nocna
(autobus nr N50), ktéra jednak kursuje jedynie w piatki i soboty. Dla czesci mieszkancow
jedna linia dzienna wydaje si¢ by¢ zbyt skromna oferta, tym bardziej, ze autobus kursuje co
20 minut w godzinach szczytu (czesciej w szczycie porannym), a podréz na przystanek kon-
cowy przy stacji metro Wilanowska zajmuje az 40 minut. Do osiedla docierajq tez autobusy
linii pomocniczej L15 i L16, ktérymi mozna sie dosta¢ do okolicznych wsi (autobusy kursuja
co 2 godziny).
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Z powyzszego opisu wynika, ze mieszkancy Mirkowa w zasadzie maja na osiedlu do-
step do podstawowych ustug (sklep spozywczy, szkota, osrodek zdrowia, dom kultury, plac
zabaw), cho¢ ich ilos¢ i jako$¢ pozostawia wiele do Zyczenia. Przyczyn takiego stanu rzeczy
jest zapewne wiele. Jedna z nich moze by¢ fizyczne odseparowanie osiedla od reszty miasta,
inng — mieszkancy, ktorzy nie naleza do zbyt aktywnych i przedsiebiorczych, a jeszcze inng
zta reputacja, ktéra zniecheca podmioty z zewnatrz do inwestowania na terenie osiedla.

Reputacja wewnetrzna osiedla

Cecha charakterystyczna Mirkowa jest specyficzny, w porownaniu z resztgq miasta, sktad
spoteczny mieszkanicow. Z badan wynika, Ze pracuje tu jedynie 54,6% z nich. Uwage zwraca
réowniez bardzo wysoki odsetek emerytow (az 30,4% mieszkaricow), co $wiadczy o nieko-
rzystnej strukturze demograficznej osiedla. Lacznie, 14,3% respondentow zadeklarowato, ze
jest najemcami lokali komunalnych, przy czym do tego wyniku nalezy podchodzi¢ z pewna
ostroznoscia, poniewaz, z jednej strony, osoby w jakikolwiek sposéb wykluczone spotecznie
czesciej odmawiajg udzialu w badaniach kwestionariuszowych, a z drugiej — zdarza sig, ze
mieszkanie, ktore respondent wykupit od gminy, w jego swiadomosci nadal funkcjonuje
jako lokal komunalny.

Juz same cechy spoteczno-demograficzne mirkowian pozwalaja przypuszczad, iz osiedle
nosi znamiona przestrzeni zamieszkiwanej przez ludno$¢ zmarginalizowana i do pewnego

Ryc. 1. Okreslenia charakteryzujace osiedle Mirkéw (1)
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Ryc. 2. Okreslenia charakteryzujace osiedle Mirkow (2)
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stopnia wykluczong spotecznie. Grupy spoleczne z réznego rodzaju problemami zamieszku-
ja na ogot gorsze fragmenty miasta, co poteguje efekt ztej reputacji wewnetrznej.

Z zaproponowanych w ankiecie okreslen Mirkowa mieszkancy najczesciej wskazywali,
ze osiedle jest szare, nijakie i bez charakteru, a ludzie, ktdrzy je zamieszkuja, maja rozmaite
problemy. Inni twierdzili, Ze to typowe osiedle przemystowe, ze wszystkimi tego konse-
kwencjami (ryc. 1.).

W innym pytaniu respondenci zostali poproszeni o wybranie po jednym z zapropono-
wanych par okreslen i dokonanie oceny, na ile kazde z nich jest im bliskie. Okazuje sig, ze
w wiekszosci wybierali oni stwierdzenia negatywnie opisujace osiedle. Najtrafniejsza cha-
rakterystyke Mirkowa stanowi okreslenie ,nudne”. Inne, przemawiajace do Swiadomosci
mieszkancéw stwierdzenia, to: brzydkie, zaniedbane, chaotyczne czy brudne. Pozostate
pary okreslen: hatasliwe / ciche, niebezpieczne / bezpieczne oraz nieprzyjazne / przyjazne
nie skladaja si¢ na wizerunek osiedla (ryc. 2.).

Najwiekszy mankament osiedla, ktéry rzutuje na jego negatywna wewnetrzna reputa-
gje, stanowi kwestia braku dostosowanej do potrzeb mieszkancow oferty spedzania czasu
wolnego, nie za$ degradacja techniczna czy przestrzenna. O tym, jakie cechy sktadajq sie na
negatywng wewnetrzng reputacje osiedla swiadcza spontanicznie wskazywane w pytaniu
otwartym wady osiedla. Az 13,5% mieszkanicow uwaza, ze na negatywy wizerunek osie-
dla sktadaja sie rozmaite patologie spoteczne (alkoholizm, narkomania, chuligaristwo itp.),
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Ryc. 3. Najbardziej pozadane zmiany spoteczne na osiedlu
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11,3% — zaniedbanie, dewastacja i wandalizm, a 9,1% — nuda i brak miejsc spedzania cza-
su wolnego. Wymowne sg tez najbardziej pozadane zmiany spoteczne, ktére mieszkancy
w pierwszej kolejnosci chcieliby wprowadzi¢. Wigkszos¢ z nich wskazata na wzrost liczby
miejsc pracy (osiedle ludzi bezrobotnych), wzrost liczby miejsc, gdzie mieszkaricy mogliby
spedzac czas wolny (osiedle nudne) oraz wzbogacenie oferty kulturalnej (osiedle zapomnia-
ne) —ryc. 3.

Pomimo narzekan na szerzaca si¢ na Mirkowie patologie spoteczna (alkoholizm, narko-
manig, akty wandalizmu), jedynie 12% respondentéw, jako najbardziej pozadang zmianeg
spoteczna na osiedlu, wskazato koniecznos¢ objecia programami spotecznymi mieszkancow
stwarzajacych problemy. By¢ moze uznali (i stusznie), ze w ich przypadku najlepsza recepta
bedzie praca badz aktywnos¢, ktéra wypelni ludziom (szczegdlnie mtodym) czas wolny.

Mieszkancoéw Mirkowa zapytano rowniez o najbardziej pozadane, z ich punktu widze-
nia, zmiany w zagospodarowaniu osiedla. W odpowiedzi respondenci najczesciej wskazy-
wali na konieczno$¢ poprawienia stanu technicznego przestrzeni publicznej, a modernizacja
budynkéw znalazta si¢ dopiero na drugim miejscu. Takie preferencje zadeklarowali row-
niez najemcy lokali gminnych, ktérzy jednak chetniej niz pozostali widzieliby na osiedlu
nowe funkgje, nie tylko dla mieszkancéw osiedla, by¢ moze ze wzgledu na szanse znale-
zienia pracy (ryc. 4.). Zatem, zgodnie z dotychczasowymi wynikami, czynnikiem, ktory
w najwiekszym stopniu ksztaltuje negatywna reputacje osiedla jest nuda, wynikajaca za-
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Ryc. 4. Pozadane zmiany w zagospodarowaniu osiedla
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pewne z braku ciekawej oferty spedzania czasu wolnego i prospotecznych przestrzeni
publicznych. Najbardziej oporne na zmiany (,nie zmienia¢ niczego”) okazaty si¢ osoby
po 60 roku zycia oraz osoby z wyksztatceniem podstawowym.

Wewnetrzna reputacja osiedla nalezy do negatywnych, co nie oznacza, ze osiedle nie ma
zalet. Respondenci poproszeni o spontaniczne wskazanie atutow osiedla, najczesciej wymie-
niali: cisze i spokdj (18,7%), duzo zieleni (17,4%) oraz dobra lokalizacje (blisko Warszawa,
ale z dala od ruchliwej ulicy — 10,9%). Zalety te — zdaniem mieszkaricoéw — powinny zostac
zachowane w procesie rewitalizacji, co znajduje swoje odzwierciedlanie w wymienianych
obawach w zwiazku z planowanymi zmianami na osiedlu. 14,4% respondentéw wyrazito
obawe, ze w nastepstwie rewitalizacji wzrosnie zageszczenie budynkow i ludzi (a tego by
nie chcieli), a 12,3%, ze wzrosnie ruch uliczny, ktoéry pogorszy skomunikowanie osiedla,
réowniez z Warszawa. Pozostate kategorie odpowiedzi, zaréwno w przypadku atutow osie-
dla, jak i obaw zwigzanych z rewitalizacja, wymienilo mniej niz 10% respondentéw. Przy
okazji badanie ujawnito, ze rewitalizacja jest szczegdlnie wazna dla mtodych mieszkancéw,
o ktérych warto zawalczy¢, szczegolnie, Ze struktura demograficzna osiedla jest wyjatkowo
niekorzystna.

Zla sytuacje osiedla mozna taczy¢ z poziomem aktywnosci podmiotéw odpowiedzial-
nych za pomoc w wychodzeniu z sytuacji kryzysowej. Niestety, mieszkancy uwazaja, ze za-
interesowanie organizacji pozarzadowych oraz wtadz lokalnych tq czeScia miasta jest nikle.
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Ryc. 5. Miejsce identyfikacji mieszkancéw Mirkowa
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Srednia ocena na szkolnej skali od 1 do 5 dla aktywnosci zaréwno pierwszych, jak i drugich,
wyniosta zaledwie 2,18. Opinie te by¢ moze poteguje fakt izolacji przestrzennej osiedla, ktéra
utrudnia korzystanie z ustug oraz przestrzeni publicznych, zlokalizowanych w cieszagcym
sie duzym prestizem Konstancinie.

Relacje mieszkancow Mirkowa, dotyczace zamieszkiwanego terytorium

Potowa respondentéw identyfikuje sie z miastem Konstancin z racji tego, ze cieszy si¢ ono
duzym prestizem, a jedynie 13,4% — z Mirkowem, co w przypadku przestrzeni, ktdra znaj-
duje sie w sytuadji kryzysowej, nie jest wynikiem zaskakujacym. Wybor miejsca identyfikacji
roéznicuje, w sposob istotny statystycznie (test chi-kwadrat), fakt zamieszkiwania w lokalu
komunalnym. Najemcy lokali gminnych wykazuja silniejszy, w poréwnaniu z innymi, indy-
ferentyzm terytorialny. Czesciej tez jako miejsce identyfikacji wybieraja Jeziorne. Mieszkancy
pozostatych budynkéw sa z kolei bardziej sktonni identyfikowa¢ si¢ z Mirkowem, zapew-
ne z uwagi na fakt, iz osiedle jest ich $wiadomym wyborem, czego nie mozna powiedzie¢
o osobach, ktérym lokal gminny zostal przydzielony odgérnie (ryc. 5.).

Az 31% mieszkanicow nie czuje sie zwiazanych z osiedlem, zas srednia ocena przywiaza-
nia, na skali od -2 do +2, wynosi 0,19. Istotna grupe oséb stabo badz w ogdle niezwigzanych
z Mirkowem stanowia ci, ktorzy znalezli sie w relatywnie gorszej sytuacji finansowej (korzy-
staja z pomocy spotecznej, zajmuja lokal komunalny). Srednia ocena dla 0séb mieszkajacych
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Ryc. 6. W relacjach pomiedzy mieszkancami osiedla przewaza...
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w budynkach komunalnych badz korzystajacych z pomocy spotecznej wyniosta -0,13, a dla
pozostatych mieszkancow 0,24. Respondenci w luznych wypowiedziach czesto wskazywali
na ,aspotecznos$¢” osob zajmujacych lokale komunalne, co musi by¢ widocznym problemem.

Systematyczne wprowadzanie na osiedle coraz wigkszej liczby najemcéw lokali komu-
nalnych badz socjalnych nie sprzyja zatem budowaniu wigzi z otoczeniem, poniewaz tego
typu mieszkania sg przydzielane odgdrnie, z pominieciem preferencji lokatoréw, co niewat-
pliwie nie stuzy budowaniu pozytywnych wiezi emocjonalnych z miejscem zamieszkania.
Potwierdzeniem tego jest fakt, iz najsilniej zwigzani z osiedlem (srednia 1,5) okazali si¢ ci,
ktérzy majq ponad 70 lat, a na osiedlu mieszkaja od co najmniej 30. Sg to w wiekszos¢ byli
pracownicy konstancinskiej papierni.

Najemcy lokali gminnych sg osobami zdecydowanie mniej otwartymi na wspdétmieszkan-
cow i nieufnymi w relacjach miedzyludzkich, cho¢ zalezno$¢ ta okazala si¢ nieistotna staty-
stycznie (test chi kwadrat). W pytaniu projekcyjnym respondenci, oceniajac ogoélne relacje mie-
dzy mieszkaricami osiedla, tak naprawde dali wyraz wlasnej postawy (ryc. 6.). Najemcy lokali
komunalnych czesciej uwazaja, ze w relacjach pomiedzy mieszkancami Mirkowa przewaza
nieufnos¢ i interes prywatny nad poczuciem solidarnosci i dbatoscia o dobro wspdlne. Wynik
ten swiadczy o wigkszej ostroznosci w kontaktach z innymi wérdd tej grupy mieszkancow.

Powyzsze prawidtowosci znajduja swoje potwierdzenie w stosunku do planowanych
zmian na osiedlu. Majac do wyboru kilka najbardziej pozadanych z punktu widzenia osie-
dla zmian, najemcy lokali komunalnych i socjalnych zdecydowanie czgsciej niz pozostali
respondenci deklarowali, ze Mirkéw ich nie potrzebuje (odpowiednio 8,7% i 2,1%).
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Konsekwencje degradacji Mirkowa

Konsekwencje zamieszkiwania na zdegradowanym osiedlu moga by¢ rézne. Jedna z nich
jest wigksza sktonnos¢ do podejmowania strategii exit. Z deklaracji respondentéw wynika, ze
az 42,1% mieszkancow wyprowadzitoby sie z Mirkowa przy nadarzajacej sie okazji (ryc. 7.),
przy czym takie deklaracje najczesciej sktadaja osoby, ktorych odplyw przyczynitby sie
do jeszcze wigkszej degradacji osiedla.

Najwiecej chetnych do przeprowadzki odnotowano wsrdd osdb mieszkajacych
w Mirkowie od 3 do 10 lat, a najmniej — wéréd mieszkancow o najdtuzszym stazu (powyzej
30 lat). Istotng statystycznie zaleznoscig (test ANOVA), jaka udato sie zidentyfikowa¢, jest
zaleznos$¢ pomiedzy checig wyprowadzenia sie z osiedla a wyksztalceniem. Im wyzsze, tym
wieksza sktonnos¢ do ucieczki z Mirkowa. Istnieje zatem obawa, ze jesli kiedykolwiek uda
im sie zrealizowac¢ ten zamiar, nastapi erozja kapitatu ludzkiego i spotecznego ma osiedlu.

W przypadku Mirkowa fakt zamieszkiwania w lokalu komunalnym nie wptywa istotnie
(test t) na sklonnos¢ do przeprowadzki, cho¢ warto wspomnie¢ o tym, ze wsroéd najemcoéw
lokali gminnych jest ona nieznacznie mniejsza niz w przypadku pozostatych mieszkancow
(Srednia dla lokatoréw mieszkan komunalnych wyniosta 3,04, dla pozostatych - 3,17). Moze
to $wiadczy¢ o relatywnie dobrych warunkach mieszkaniowych w lokalach ofertowanych
przez gmine badz tez o braku poczucia izolagji, zaréwno przestrzennej, jak i spotecznej, po-
miedzy najemcami lokali gminnych a reszta spotecznosci mirkowian.

Osiedle Mirkéw jest przykltadem miejsca, w ktérym poziom partycypacji w zyciu zbio-
rowym jest stosunkowo niewielki. Okazuje sie, ze tak wazny problem, jakim jest rewitaliza-
¢ja budynkow pofabrycznych, zdotal przyciagna¢ jedynie pojedyncze osoby na warsztaty
charrette, na ktérych przy wspoétudziale mieszkanicow miat zosta¢ wypracowany pomyst na
zagospodarowanie terenu pofabrycznego. Jak czytamy w licznych relacjach z warsztatow,
organizatorzy liczyli na duze zainteresowanie mirkowian, wtadz miasta i samorzadowcdw,
tymczasem w warsztatach, oprocz przedstawicieli Urzedu Miasta i Gminy, udzial wzieta
niespetna potowa radnych miejskich i zaledwie kilkoro mieszkancéw. Brak potrzeby i moty-
wagji do oddolnego organizowania si¢ powoduja, Ze mieszkancy osiedla rzadko korzystaja
z mozliwosci wspoldecydowania o zamieszkiwanej przez siebie przestrzeni. Taka sytuacja
rodzi powazne obawy, czy planowana rowniez na terenie osiedla rewitalizacja spotka si¢ ze
zrozumieniem ze strony mieszkancéw, a zatem — czy jej efekty nie zostana zaprzepaszczo-
ne. Warto przypomnie¢, ze rewitalizacja bez udziatu i zaangazowania mieszkancow rzadko
kiedy koniczy sie sukcesem. Mieszkancy Mirkowa majq juz negatywne doswiadczenia z re-
alizowanych w ostatnim czasie na osiedlu prac modernizacyjnych, ktére nie wzbudzity ich
entuzjazmu i staty sie jedynie zZrédtem rozczarowania.

O autentycznym braku potrzeby angazowania si¢ i podejmowania jakichkolwiek aktyw-
nosci poza domem swiadczy fakt, iz ci mieszkanicy Mirkowa, ktérzy korzystajg z aktualnej
oferty kulturalnej gminy, naleza do réznych kategorii wieku i wyksztatcenia. Oferte, ow-
szem, nalezaloby urozmaici¢, szczegodlnie o propozycje dla 0sob z wyksztatceniem podsta-
wowym i zawodowym, ale nie jest prawda, Ze z tej, ktdra jest aktualnie dostepna, korzysta-
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Ryc. 7. Che¢ wyprowadzenia sie z Mirkowa
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Zrédto: opracowanie wiasne

ja »wytacznie dzieci” (opinia niektdrych respondentéw). Problem niklego zainteresowania
taka forma aktywnosci nie lezy zatem w niedopasowanej ofercie kulturalnej, ale w mieszkan-
cach, ktérzy przejawiajg postawe obojetnosci, sami stawiajac sie w ten sposéb na marginesie
zycia kulturalnego gminy.

Whioski

Osiedle Mirkow jest przyktadem fragmentu miasta, ktéry w Swiadomosci mieszkancow
wywotluje negatywne skojarzenia. W jego przypadku mozemy méwic o tzw. zlej reputacji
wewnetrznej, polegajacej na przypisywaniu negatywnych ocen zamieszkiwanej przestrzeni
przez jej mieszkancow, co jest potegowane stosunkowo duzym nagromadzeniem lokali ko-
munalnych i socjalnych.

Z}a reputacja w przypadku Mirkowa wynika m.in. z braku badz degradacji osiedlo-
wych przestrzeni publicznych oraz braku oferty spedzania czasu wolnego poza domem.
Towarzyszy temu degradacja przestrzenna (chaos, batagan kompozycyjny, wielos¢ stylow
architektonicznych, niski poziom estetyki), funkcjonalna (zamkniecie fabryki, ktéra przez
lata byta gtéwnym miejscem pracy dla mieszkanicow osiedla), a nade wszystko — degrada-
¢ja moralna, ktdérej przyczyna jest bezrobocie i nasilajace sie w zwigzku z tym problemy
spoleczne. Osiedle z racji swojego przemystowego charakteru, a co za tym idzie specyficz-
nego sktadu spolecznego, byto (niestety) przez lata miejscem koncentracji lokali komunal-
nych, ktore w sytuacji kryzysowej odegraty role dodatkowego czynnika, poglebiajacego de-
gradacje spoteczna osiedla. Mirkéw, w swiadomosci mieszkanicdw, zyskat niedobra stawe
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osiedla nudnego, bez charakteru, zapomnianego przez instytucje, ktére powinny pomagac
w wychodzeniu z sytuacji kryzysowej. Mieszkancy raczej nie identyfikuja sie¢ z osiedlem,
a zjawisko indyferentyzmu terytorialnego oraz braku przywigzania do miejsca zamiesz-
kania — pogtebia znaczacy odsetek oséb, ktére znalazty sie tu nie z wyboru, a na skutek
decyzji administracyjnej. Jest to zapewne jedna z przyczyn niedostatecznego angazowania
si¢ mieszkaricow w rozwigzywanie problemdéw osiedla oraz roszczeniowej postawy wobec
otoczenia zewnetrznego.

Przedstawione powyzej wnioski oraz dokonany wczesniej przeglad badan powinny sta¢
sie¢ punktem wyjscia do dyskusji nad tym, w jaki sposéb mozna powstrzymac negatywne
procesy zachodzace na osiedlu. Z pewnoscig nie nalezy dopuszczac do zbyt duzej koncentra-
¢ji negatywnych zjawisk spotecznych, np. poprzez lokalizowanie na osiedlu kolejnych lokali
komunalnych i socjalnych.

Planujac procesy rewitalizacji osiedla oraz terenu pofabrycznego (ktérego cze$¢ praw-
dopodobnie zostanie przeksztatcona w ekskluzywne osiedla mieszkaniowe), nalezy zapo-
biec zjawisku gentryfikacji, poniewaz nie rozwigzuje ono problemoéw ludnosci wykluczonej
spotecznie. Nalezatoby jednoczesnie potozy¢ nacisk na wdrazanie programéw spotecznych,
dedykowanych osobom, ktore stracity prace badz maja jakikolwiek inny problem zmniej-
szajacy ich szanse Zzyciowe oraz zapobiec ucieczce 0sob, ktére mogtyby odegra¢ kluczowa
role w poprawie reputacji osiedla. Mozna tego dokona¢, wzbogacajac oferte ustugowa,
rekreacyjng oraz kulturalng osiedla, a takze aktywizujac mieszkancow i stwarzajac im wa-
runki do nawigzywania relacji sasiedzkich, wymiany pogladéw i integracji. Warto zatem
W sposob szczegdlny zajac sie poprawa jakosci przestrzeni publicznych, tak aby przyczynia-
1y si¢ do budowania wiezi miedzyludzkich i pozytywnych relacji z zamieszkiwanym teryto-
rium. Nalezy przy tym bezwzglednie zachowa¢ niepowtarzalne atuty Mirkowa (kameralny
charakter, cisza, spokdj, zielen) i uczynic z nich element nowego, pozytywnego wizerunku
osiedla. Jedli nie zostana podjete odpowiednie kroki naprawcze, wéwczas istnieje ryzyko
systematycznego odplywu ludzi mlodych i z wyzszym wyksztalceniem, co zdecydowanie
pogorszy strukture spoteczno-demograficzna mieszkancow i ostabi szanse na jakiekolwiek
pozytywne zmiany w przysztosci.
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SUMMARY

This paper addresses the issue of social problems of Mirkéw — the degraded housing estate of Konstancin Jeziorna
(the city localized in the suburban zone of Warsaw) in the context of plans for its revitalization. The author draws atten-
tion to the consequences of the bad inside reputation of the estate, which is highly influenced by a large concentration
of social housing units. The attitude of withdrawal, lack of engagement in activities for the common good, as well as
greater territorial indifference among people in any way socially excluded deepens moral degradation . At the end of
the article a bad inside reputation of Mirkéw becomes a starting point for the discussion on possible strategies against
its negative consequences.
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