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Hanka Zaniewska

EWOLUCJA KONCEPCJI URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNYCH
BUDOWY OSIEDLI MIESZKANIOWYCH*

Abstrakt. W artykule przedstawiono, w ujeciu historycznym tendencje dotyczace
ksztattowania zespotéw zabudowy mieszkaniowej oraz poglady i definicje w tej kwestii wyra-
zone w Srodowisku architektéw, urbanistéw, socjologéw, a takze spétdzielcow (uzytkowni-
kéw).

Autorka zwraca uwage na potrzebe spojrzenia na osiedle w kontek$cie poszukiwania
mozliwosci spetniania kryteriéw zréwnowazonego rozwoju

Stowa kluczowe: mieszkanie spotecznie najpotrzebniejsze, powszechne budownictwo
mieszkaniowe, zespoty urbanistyczne, jednostka mieszkaniowa, osiedle mieszkaniowe,
strukturalna jednostka mieszkaniowa, zréwnowazony rozwoj, srodowisko zamieszkania.

Dazac do okreslenia cech wspétczesnego, zrownowazonego osiedla mieszkaniowego
nie mozna unikng¢ retrospekeji, zarébwno odnosnie do tendencji ksztattowania zabudowy
mieszkaniowej w skali miasta, jak i w skali zespotéw mieszkaniowych na przetomie XIX
i XX w. Woéwczas rodzity sie koncepcje idealnego miasta i osiedla, stanowigce przeciwwage
dla negatywnych skutkéw przestrzennych rozwoju miast pod wptywem rewolucji przemysto-
wej. Formutowane zatozenia teoretyczne przetomu XIX i XX w. siegajg koncepcji miasta
ogrodu E. Howarda i miasta przemystowego T. Garniera.

~Pierwsza proponuje rozluzniong niskg zabudowe w przesyconym zielenig krajobrazie
miasta ogrodu. (...) Druga sktania do podziatu obszaru miasta wedtug funkcji, tzn. na sektor
mieszkaniowy, ustugowy i pracy”°.

Kontynuacja dezurbanizacyjnych idei miasta wyrazita sie w latach 20. i 30. XX w.
w koncepcjach miasta liniowego (pasmowego) N. N. Milutina, a takze wspétczesnego miasta
Le Corbusiera®. Na koncepcje architektoniczne i programowe osiedlowej zabudowy miesz-
kaniowej, gdzie mieszkancy znajdujg miejsca do mieszkania, wypoczynku i pracy, wywierata
wptyw w okresie miedzywojennym modernistyczna idea ,maszyny do mieszkania” Le Corbu-
siera. Rozwijaty sie rozwazania dotyczgce standardu mieszkaniowego. Niemczech i Austrii
powstaty osiedla, w kitdrych powietrze, zielen, dostep stonca do mieszkan i wyposazenie
w zestaw ustug bytowych i kulturalnych staly sie gtéwnym motywem programowo-
funkcjonalnym. Niemieckie tendencje do ksztattowania zabudowy mieszkaniowej przedsta-

*Artykut zawiera niektére wyniki badan prowadzonych w ramach projektu ,Zréwnowazony rozwéj osiedli i zespo-
téw mieszkaniowych w strukturze miasta. Kryteria i poziomy odpowiedzialnosci. Aspekty: przestrzenny, spotecz-
ny, techniczny, ekonomiczny” finansowanego przez Min. Szk. W., nr 4TO7F 01930. Wyk.: H. Zaniewska —
kier. proj., A. Kowalewski, M. Thiel, R. Barek. Realizowany w IRM w |. 2006-2008.

sy Adamczewska-Wejchert, Ksztattowanie zespotdéw mieszkaniowych, Arkady, Warszawa, 1985.

% . Woujek, Mity i utopie architektury XX wieku, Architektura nr 2, marzec-kwiecien 1983.
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wiajg wroctawskie realizacje podmiejskich osiedli blokowych z ekonomicznymi mieszkaniami,
wznoszonych w okresie miedzywojennym®. Czesto przywotywanym przyktadem jest komu-
nalne budownictwo mieszkaniowe okresu miedzywojennego w Wiedniu. Powstajgce w tym
czasie zespoty mieszkaniowe (np. Karl-Marx-Hoff, Raben-Hoff) wprowadzity nowa jakos¢
warunkéw mieszkaniowych w poréwnaniu z substandardem dziewietnastowiecznej czyn-
szowej zabudowy, pozbawionej urzadzen sanitarnych. Rozwigzania urbanistyczne osiedli
okresu miedzywojennego w Wiedniu to uktady przestrzenne kilkukondygnacyjnej zabudowy
mieszkaniowej otaczajacej wewnetrzny dziedziniec®. Juz wéwczas charakterystyczng cechg
byta organizacja przestrzeni wspélnej, sasiedzkiej, integrujacej mieszkancéw, place zabaw
i miejsca odpoczynku. Zabudowe mieszkaniowg uzupetnia infrastruktura osiedlowa: szkofa,
przedszkole, sklepy.

W Polsce tendencje te wyrazity sie w idei mieszkania spotecznie najpotrzebniejszego,
zrealizowanej w budownictwie mieszkaniowym Towarzystw Osiedli Robotniczych i War-
szawskiej Spétdzielni Mieszkaniowej oraz w formutowanych przez Srodowisko architektéw,
urbanistéw i spétdzielcow koncepcjach osiedla funkcjonalnego. ,\W osiedlu funkcjonalnym,
zaprojektowanym jako jednostka urbanistyczna, majgca zapewni¢ uzytkownikom nie tylko
godziwe mieszkania, ale petng obstuge spoteczna, ogdlna kubatura zabudowy jest wyraznie
zréznicowana, stosownie do przeznaczenia poszczegdinych budynkdw. Najliczniejszg grupe,
a raczej grupy, stanowig budynki mieszkalne, ktérych orientacjg i uksztattowaniem kierujg
postulaty specyficzne dla mieszkarncéw”. W opracowanym przez H. i Sz. Syrkuséw®® teore-
tycznym uktadzie dwéch sasiadujgcych osiedli (po 10 tys. mieszkancéw kazde) zatozono
przenikanie sie grup budynkéw mieszkalnych z terenami ,wspétzycia zbiorowego”. Tworcy
osiedli mieszkaniowych Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Warszawie na Zoliborzu
czerpali inspiracje z rozwigzan niemieckich, zwlaszcza w zakresie organizacji przestrzeni,
rozwigzan budowlano-konstrukcyjnych, ekonomicznych®.

Konsekwencjg tych idei byto pbézniejsze, powojenne, powszechne budownictwo
mieszkaniowe z ograniczeniami standardowymi i normatywem urbanistycznym. Koncepcje
E. Howarda i T. Garniera staly sie inspiracjg do powstawania pdzniejszych nowych miast
angielskich, o wyraznej funkgji sypialnianej, powigzanej komunikacyjnie z duzym os$rodkiem
miejskim, o zabudowie mieszkaniowej ekspansywnej, najczesciej szeregowe;.

Od miast angielskich réznity sie natomiast nowe zespoty urbanistyczne szwedzkie,
potozone w strefie zewnetrznej Sztokholmu i potaczone z nim kolejg. Réznice dotyczyty
struktury wewnetrznej zespotu, zwracano uwage na wyodrebnienie przestrzeni spoftecznych
przez odpowiednie uksztattowanie zabudowy mieszkaniowej i ustugowej oraz na rodzaj za-
budowy intensywnej, wielorodzinnej, czesto w budynkach wysokich. W obu tych typach miast
Scieraty sie dwie koncepcje: angielska (mieszkania wsrod zieleni, niemal w idealnych warun-
kach, ale z utrudnionym dojazdem do $rédmiescia) i szwedzka (mieszkania w zabudowie

8 W. Kononowicz, Wroctaw. Kierunki rozwoju urbanistycznego w okresie miedzywojennym, Oficyna Wydawnicza
Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw 1997.
% H. Zaniewska, Osiedle mieszkaniowe w idei zréwnowazonego rozwoju. Zeszyty Naukowe Politechniki Po-
znansklej Architektura i Urbanistyka z. 6, Poznan 2006.
89 H Syrkus, Ku idei osiedla spotecznego, PWN, Warszawa 1976, s. 233.

® J. Roguska, Berlifnskie echa w architekturze i urbanistyce Warszawy w XIX i na poczatku XX wieku. Prace
Naukowe t. Il., Wydz. Arch. Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2002.
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kolektywnej, ale potaczone masowag komunikacjg z oSrodkiem miejskim). Mimo krytyki no-
wych miast europejskich do ich tworzenia powrécono w koncu lat sze$édziesigtych XX w.,
czego przyktadem sg miasta satelity w regionie paryskim, ktérych budowa miata zapobiegaé
rozprzestrzenianiu sie stolicy Francji na nowe tereny.

Gtéwng cechg koncepcji programowo-przestrzennych nowych miast oraz wielkich
dzielnic mieszkaniowych bylo stworzenie bardziej samodzielnego organizmu miejskiego
Z miejscami zatrudnienia czesci mieszkancéw w lokalnych ustugach, co miato wptynaé na
ograniczenie dojazdéw do pracy. Tego rodzaju idea przy$wiecata realizacji w latach siedem-
dziesigtych i osiemdziesigtych warszawskiego Ursynowa, wielkiej dzielnicy mieszkaniowej
dla 170 tysiecy mieszkancéw, uksztattowanej z wyodrebnieniem zespotéw mieszkaniowych
(jednostek mieszkaniowych) o réznorodnej architekturze, z urzgdzeniami ustugowymi i towa-
rzyszaca zielenig*'.

Realizacje koncepcji osiedlowej zabudowy mieszkaniowej rozwinely sie zwlaszcza po
Il wojnie Swiatowej, co zwigzane byto z potrzeba zagospodarowania wielu europejskich miast
zniszczonych w wyniku dziatan wojennych a takze rozwijajgcych sie pod wptywem przyrostu
demograficznego i proceséw urbanizacyjnych, jakie miaty miejsce w tym okresie, zwtaszcza
w krajach Europy Srodkowej i Wschodniegj. Lata 70. XX w., a wiec lata duzych inwestycii
mieszkaniowych, przynoszg w Polsce dyskusje nad tym, czym jest osiedle mieszkaniowe
i jakie sg i powinny by¢ jego funkcje.

Z analizy literatury wynika, ze termin osiedle mieszkaniowe jest niejednoznaczny
i w praktyce stosowany w réznym znaczeniu. Nie zostat tez skodyfikowany pod wzgledem
prawnym, aczkolwiek jest uzywany w dokumentach administracji publicznej i w planowaniu
przestrzennym. W nazewnictwie zastepowany przy okreslaniu wiekszej skali przestrzennej
terminem jednostka mieszkaniowa, a przy mniejszej — zespot mieszkaniowy. Dyskusja na ten
temat toczy sie od lat, poszukiwane sg odpowiedzi w aspektach: inwestycyjnym, urbani-
stycznym, administracyjnym i spotecznym. Te cztery aspekty wyr6znia socjolog miasta
W. Mirowski.

,P0 pierwsze — mozna méwic¢ o osiedlu jako o jednostce inwestycyjnej w budownictwie
mieszkaniowym. Podejmujgc zabudowe mieszkaniowg w jakims fragmencie miasta, okresla
sie terminem ,osiedle” czesto bardzo rézne pod wzgledem rozmiaréw i charakteru zadania
inwestycyjne. Po drugie — méwi sie o osiedlu w sensie urbanistycznym, jako pewnej kompo-
zycyjnej catosci, jednostce zaplanowanej jako cato$¢ w sensie plastycznym i funkcjonalnym,
obejmujacej zaréwno budynki mieszkalne, jak i pewng ilo$¢ budynkéw i urzadzen towarzy-
szgcych. Po trzecie — méwi sie o osiedlu jako jednostce administracyjno-organizacyjnej wy-
odrebnionej pod katem organizacji samorzagdu mieszkancow, posiadajacej odrebny organ
samorzadowy — rade osiedlowa. (...)

Czwarte z kolei pojecie osiedla — to osiedle w sensie spotecznym, czyli okreslonego ty-
pu spotecznos¢ lokalna, nazywana spotecznoscig osiedlowg (...) termin ,osiedle” nie jest
tu najwazniejszy. Kiedys moéwito sie o ,jednostce sasiedzkiej” w miescie, czy tez o ,0siedlu

*1 E. Kuminek, Projekty i realizacje Zespotéw osiedli mieszkaniowych w pa$mie Ursynéw — Natolin w Warszawie.
Sprawy Mieszkaniowe, 1979, z. 1, IKS, Warszawa.
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spotecznym” itp. Wazne jest jednak, aby rezygnujac z uzywania terminu ,0siedle”, jak to czy-
nig niektérzy urbanisci, nie stracié z oczu zagadnienia spotecznosci”*.

Podczas tej samej dyskusji T. Sumien*®, odnoszac sie do charakterystycznych tenden-
cji urbanistycznych, podnosi problem zréznicowania zaréwno struktury programowe;,
jak i przestrzennej przy stosowaniu zamiennie terminu zespét i osiedle mieszkaniowe. Pod-
kresla konieczno$¢ catosciowego traktowania zespotéw mieszkaniowych ze wzgledu na ich
miejsce w przestrzeni miasta i udziat budownictwa mieszkaniowego (w miastach matych sta-
nowig ok. 50% struktury obszaru miasta, a w miastach wiekszych 30-40%). Pewnej proby
uporzadkowania pod wzgledem wielko$ci jednostki miejskiej i mieszkaniowej dokonuje
J. Guzicka. ,Pojecie osiedla byto dotychczas naduzywane”. Okreslano nim zaréwno zespét
kilku doméw, pozbawiony jakichkolwiek urzadzen ustugowych, jak i wielka, kilkudziesiecioty-
sieczng dzielnice.

W publikacji pt. ,Organiczny zespdt miejski” proponuje ,rozréznienie trzech podstawo-
wych skal zespotéw mieszkaniowych: 1) wysepka zabudowy (franc. ilof) — drobny zespét
kilku budynkéw, zazwyczaj ograniczony dookofa istniejacymi ulicami; 2) osiedle — zespédt
zabudowy dla kilku lub kilkunastu tysiecy mieszkancéw; 3) dzielnica lub wielki zesp6t, kom-
pleks zabudowy mieszkaniowej i ustugowej dla kilkudziesieciu, do stu kilkudziesieciu tysiecy
mieszkancéw. (...) Rozrdznienie tych trzech skal jednostek mieszkaniowych jest istotne dla
okre$lenia optymalnej wielkosci jednostki strukturalnej w zalezno$ci od wielkosci miasta czy
aglomeracji. W miescie matym i $érednim jednostkg takg moze by¢ osiedle, czasem ,wysep-
ka” (lub ,kolonia”). W wielkiej aglomeracji natomiast wystepuje konieczno$¢ przejscia do skali
wielkiego zespotu (lub dzielnicy), traktowanego w znacznej mierze jako samowystarczalna
cato$é programowo-przestrzenna”™.

Do aspektu inwestycyjnego nawigzuje prof. H. Adamczewska-Wejchert, okre$lajac
wielko$¢ jednostki mieszkaniowe] na 12-20 tys. mieszkancow. Réwnoczesnie uwaza, ze
,D0 jednostkowania trzeba podchodzi¢ w sposéb indywidualny, zaleznie od zespotu czynni-
kow zewnetrznych, ktére je wyznaczaja. Sg nimi: wielko§¢ miasta w stosunku do nowych
terenéw, stopien zaleznosci struktur funkcjonalnych obu organizméw, atrakcyjnosc¢ istnieja-
cego organizmu miejskiego, mozliwo$¢ naturalnego wyodrebnienia w przestrzeni zespotéw
mieszkaniowych itd.™*.

Blizszy terminowi zespdt mieszkaniowy jest W. Szolginia, wyjasniajac w kontekscie fa-
du mieszkaniowego, ze jest to pojecie w pewnym sensie uniwersalne, umownie przyjete na
oznaczenie kazdej jednostki mieszkaniowej, niezaleznie od jej wielkosci. ,Wprowadzono je
za$ do teorii i praktyki urbanistycznej w celu wyeliminowania nieporozumien i pomytek wyni-
kajacych ze zwyczajowego uprzednio uzywanego terminu ,osiedle’(czesto z uzupetniajacym
przymiotnikiem ,mieszkaniowe”) w odniesieniu do kazdej jednostki obszaréw mieszkanio-
wych, bez wzgledu na wielko$¢ jej powierzchni i zaludnienia. Osiedlem nazywano wiec wow-
czas zaréwno jednostke liczaca kilka tysiecy mieszkancdw, jak i jednostke, kidrej zaludnienie

*2 W. Mirowski, Wypowiedz w dyskusiji, [w:] Koncepcja programu i struktury przestrzennej zabudowy mieszkanio-
wef w Polsce. ,Sprawy Mieszkaniowe”, z. 2, IKS, Warszawa 1974, s. 18.

4 Tamze, s. 26.

“ Tamze, s. 24.

5 Tamze, s. 44.
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wynosito kilkadziesiat tysiecy osdb. Niezbyt jeszcze odlegly jest przeciez czas, kiedy war-

szawski Ursynéw powszechnie nazywano osiedlem™.

Na poczatku XXI w. J. M. Chmielewski definiuje, ze osiedle mieszkaniowe to ,struktu-
ralna jednostka mieszkaniowa obejmujaca zgrupowanie budynkéw mieszkalnych oraz zwia-
zanych z nig funkcji obiektéw ustugowych i terendw zieleni, tworzace cato$¢ pod wzgledem
terytorialnym i kompozycji przestrzennej. Osiedle mieszkaniowe jest wyposazone w ustugi
podstawowe (szkota, przedszkole, ztobek, ogrédek jordanowski oraz inne) w zasiegu dojscia
pieszego™’. Tego rodzaju definicja odnosi sie do postrzegania osiedla gtéwnie w sensie
urbanistycznym, ale nie jest to oczywiste zwtaszcza obecnie, ze wzgledu na znaczenie inwe-
stora. Z kolei socjologowie odnoszg sie do postrzegania osiedla poprzez zachowania spo-
teczne i mozliwo$ci tworzenia wiezi spotecznych. Prof. Z. Baé, stosujac termin Habitat i or-
ganizujgc warsztaty problemowe, ktérych celem jest zwr6cenie uwagi na wartosci humaniza-
cji miejsca zamieszkania, poszukuje powigzan wielu elementéw materialnych i niematerial-
nych, tworzacych $rodowisko zamieszkania. ,Habitat to umiejetnos¢ i sztuka organizacji zy-
cia cztowieka. Jest wiec bardziej filozofig, anizeli zbiorem wytycznych do projektowania, jest
nieustajgca dyskusjg na temat ksztattowania srodowiska cztowieka, ale réwniez jest to préba
tworzenia podstaw filozoficznych majacych na celu wskazywanie problemoéw, ktérymi powin-
nismy sie zajmowac™®.

Obecnie dziatania w zakresie inwestycji mieszkaniowych nie polegajg na budowie du-
zych osiedli wraz z obiektami ustug, lecz na budowaniu pojedynczych budynkdéw lub ich ze-
spotéw przez réznych inwestoréw (deweloperéw, spétdzielnie, gminy) dla réznych grup lud-
nosci, wiascicieli lub najemcéw mieszkan o réznym poziomie dochodbéw. Zaktada sie przy
tym mozliwo$¢ korzystania z urzadzen ustugowych istniejacych w poblizu osiedli, wybudo-
wanych najczesciej w okresie obowigzywania normatywdw. W ostatnim czasie obserwuje sie
powr6t do poszukiwania idealnego miejsca zamieszkania w postaci powigzanego z duzym
miastem miasteczka i zorganizowania przestrzeni publicznej, czego przyktadem jest Mia-
steczko Wilanéw w Warszawie. Jednakze inwestycje tego rodzaju przekraczajg mozliwosci
duzego nawet inwestora nie tylko w zakresie urzgdzen ustugowych i zagospodarowania
przestrzeni publicznych, ale przede wszystkim infrastruktury miejskiej, wsp6inej dla miasta
i ,miasteczka”. Dlatego tez pojawit sie problem, do jakiej skali przestrzennej i urbanistycznej
nalezy odnosic kryteria zréwnowazonego rozwoju $rodowiska mieszkaniowego.

Jesli szeroki zestaw kryteribw moze byé spetniony w miescie, zwtaszcza duzym, ze
wzgledu na réznorodnos¢ funkgcji miasta, zabudowy mieszkaniowej i infrastruktury, to nalezy
zdawac sobie sprawe z tego, ze w ograniczonym zakresie moze odnosic¢ sie do fragmentu
przestrzeni miasta (osiedla, zespotu mieszkaniowego) czy tez pojedynczego budynku. Zda-
jac sobie sprawe z trudnosci terminologicznych i ztozono$ci wystepujacych zjawisk, na po-
trzeby badawcze przyjeto inwestorskie kryteria definicji badanych osiedli i zespotéw miesz-

W, Szolginia, tad przestrzenny w zespole mieszkaniowym, |GPiK, Warszawa 1987.

*7°J. M. Chmielewski, Teoria urbanistyki w projektowaniu i planowaniu miast. Oficyna Wydawnicza Politechniki
Warszawskiej, Warszawa 2001.

8 7. Baé, Wybrane problemy organizacji przestrzeni zamieszkania, Habitat 96, Oficyna Wydawnicza Politechniki
Wroctawskiej, Wroctaw 1998; a takze: Habitat-philosophy of Shaping Space, Culture of the Trime of transforma-
tion, International Kongres, WiS Publishers the Association of Historians of Art., Poznan 1998.
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kalnych (gminne, spotdzielni mieszkaniowych, tbs, deweloperskie). Takie ujecie pozwolito na
przeprowadzenie badan bezposrednich i skierowanie pytan do zarzadzajacych zasobami
mieszkaniowymi. Z badan tych wynika, ze nie mozna jednoznacznie zdefiniowaé terminu
osiedle mieszkaniowe, gdyz:

— zabudowa mieszkaniowa, kt6rej wiascicielami sg gminy, jest rozproszona i tworzg
ja pojedyncze budynki lub grupy budynkéw;

— najblizszg osiedlu forme przestrzenng ma zabudowa mieszkaniowa spétdzielni
mieszkaniowych powstatych w okresie funkcjonowania normatywdéw urbanistycz-
nych, cho¢ w procesie przeksztatcen wtasnosciowych nastapity daleko idgce zmiany
w dyspozycji przestrzeni i uzytkowaniu obiektéw ustugowych, bedace efektem uzu-
petiajacej dziatalnosci inwestycyjnej odbywajacej sie pod wptywem gospodarki ryn-
kowej;

— zabudowe mieszkaniowg towarzystw budownictwa spotecznego tworzg pojedyncze
budynki lub grupy budynkéw, czesto pozbawione ustug, a niekiedy odpowiadajace
formie zespotu mieszkaniowego z elementarnym wyposazeniem w drobne ustugi
osiedlowe;

— deweloperzy budujg pojedyncze obiekty badz tez zamkniete nieduze zespoty
mieszkaniowe, ktérych wyposazenie podporzadkowane jest poziomowi dochodéw
nabywcow mieszkan i popytowi na okreslony standard mieszkan i urzagdzen towa-
rzyszacych, a rozwigzania przestrzenne i stopien intensywnosci zabudowy podyk-
towane sg cenami gruntu i zamoznoscig grupy ludnosci, do ktérej adresowana jest
oferta dewelopera;

— pojawiajgce sie rozwigzania urbanistyczne w postaci ,miasteczek”, po pierwsze ad-
resowane sg do grup ludnosci o wysokich dochodach, a po drugie ich realizacja na-
potyka na bariery zwigzane z infrastrukturg miejska.

Taka sytuacja obrazujgca tendencje w ksztattowaniu zabudowy mieszkaniowej sktania
do poszukiwania kryteribw zréwnowazonego rozwoju opartych na definicji Srodowiska za-
mieszkania, wynikajacej z powigzan elementéw materialnych i niematerialnych (Z. Bag).
Tak wiec zakres stosowania kryteribw zrébwnowazonego rozwoju bedzie ré6zny w zaleznosci
od przestrzennych rozmiaréw jednostki (budynku, grupy budynkéw mieszkalnych) i jej usytu-
owania w miescie réznej wielkosci. Mozliwosci spetienia kryteribw zréwnowazonego roz-
woju w odniesieniu do Srodowiska mieszkaniowego zalezg od wielu czynnikéw. Nalezg do
nich, m.in.:

— rozumienie ztozonosci pojecia zrébwnowazonego rozwoju jako réwnowagi czynnikéw
spotecznych, ekonomicznych, przyrodniczych i kulturowych w Srodowisku zamiesz-
kania i edukacja w tym zakresie,

— wola polityczna wyrazona zaréwno w ustawach i dokumentach rzgdowych, jak i na
poziomie lokalnym w strategiach, decyzjach operacyjnych,

— spojrzenie na gospodarowanie przestrzenig z troskg o dobro wspbine spotecznosci
lokalnej, a nie izolujgcych sie wzajemnie grup mieszkancow,

— poszukiwanie partneréw do rozwigzywania trudnych spraw spotecznych (dla tago-
dzenia pozornie sprzecznych intereséw grup mieszkancéw).
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Rozwazania na temat zréwnowazonego rozwoju Srodowiska mieszkaniowego prowa-
dza do zastanowienia sie, na ktérym poziomie odpowiedzialnosci okreslone kryteria mogg
by¢ najpetniej spetnione, a takze do weryfikacji terminu osiedle mieszkaniowe.

EVOLUTION OF URBANISTIC AND ARCHITECTURAL CONCEPTS OF HOUSING
ESTATE CONSTRUCTION

Abstract. This article shows, in a historical approach, trends concerning the develop-
ment of housing complexes, as well as related definitions and views expressed by the circles
of architects, urban planners, sociologists, as well as users (dwellers). The author draws at-
tention to the need for approaching housing estates in the context of seeking possibilities for
the fulfilment of sustainable development criteria.

Key words: dwelling most wanted for social reasons, general housing, urban com-
plexes, housing unit, housing estate, structural housing unit, sustainable development, living
environment
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