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POLSKIE MIESZKANIOWE OBSZARY PROBLEMOWE
I ICH USYTUOWANIE W PRZESTRZENI MIASTA

Abstrakt. Artykut przedstawia wyniki badan dotyczacych mieszkaniowych obszaréw
problemowych w 182 miastach liczacych powyzej 10 tys. mieszkahcow. Zakres badan obej-
mowat: formy architektoniczne oraz usytuowanie w przestrzeni zabudowy mieszkaniowe;j,
wiasnosé zasobdéw, wiek i stan techniczny, problemy spoteczno-ekonomiczne mieszkancéw
tych obszaréw i préby przeciwdziatania zjawiskom negatywnym, plany gmin w zakresie
sposobu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ubogiej ludnosci i usytuowanie mieszkan dla
niej w przestrzeni miasta. Na podstawie badan mozna stwierdzi¢, ze mieszkaniowe obszary
problemowe tworzone sg nie tylko przez miejsce, forme i rodzaj zabudowy, ale réwniez
cechy spoteczno-ekonomiczne ich mieszkancéw, a do ich powstawania mogg przyczyniac
sie takze decyzje urbanistyczne, lub brak wiasciwych decyzji.

Stowa kluczowe: mieszkaniowe obszary problemowe, formy i rodzaj zabudowy, usy-
tuowanie w przestrzeni miasta, mieszkancy obszarow problemowych, wiasciciele zasobow,
planowany rodzaj zabudowy i miejsca sytuowania mieszkan dla ubogich.

Wprowadzenie

Mieszkaniowe obszary problemowe, dzielnice biedoty, slumsy réznig sie miedzy sobg
w zaleznosci od kontynentu, kraju czy miasta. ,Istnieje jednak szereg cech charakterystycz-
nych, z ktérych przynajmniej jedna bedzie okreslata kazdy obszar nedzy (dzielnice, osiedle,
zespot budynkow, budynek). Nalezg do nich gtéwnie: brak petnego dostepu do podstawo-
wych urzadzen sanitarnych i niehigieniczne warunki zycia, prowizoryczne (czasem niele-
galne) budownictwo, niebezpieczna lokalizacja, przeludnienie, bieda i wykluczenie spo-
teczne, choroby, przestepczosé”™.

W latach 2009-2010 przeprowadzono w IRM badania ankietowe na temat wystepowa-
nia mieszkaniowych obszaréw problemowych w polskich miastach liczacych wiecej niz
10 tys. mieszkancéw.

Zakres badan obejmowat zagadnienia architektoniczno-urbanistyczne zabudowy
mieszkaniowej oraz wybrane zagadnienia spoteczno-ekonomiczne i dotyczyt:

— form architektonicznych oraz usytuowania zabudowy mieszkaniowej w przestrzeni miast
a takze wiasnosci zasobdw i ich stanu technicznego,

— probleméw spoteczno-ekonomicznych mieszkancow tych obszaréw i préb przeciw-
dziatania zjawiskom negatywnym poprzez lokalne programy przeciw wykluczeniu,
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— planéw gmin w zakresie sposobu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ubogiej ludnosci
i usytuowania mieszkan dla niej w przestrzeni miasta.

Materiat badawczy zawiera informacje pochodzace z 45,5% polskich miast, w ktérych
liczba mieszkancéw przekroczyta 10,0 tys. Na ankiete wystang do wszystkich 400 miast tej
wielkosci uzyskano odpowiedzi ze 182, reprezentujgcych co drugie miasto tej wielkosci
(ryc. 1).
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Ryc. 1. Badane miasta wedtug grup wielkosci okreslonych liczba mieszkancéw
na tle wszystkich miast powyzej 10 tys. mieszkancow
Zrédlo: opracowanie wiasne

Ze 182 miast objetych badaniami, wtadze 137 (75% badanego zbioru) odpowiedziaty
twierdzaco na pytanie o mozliwosci wyodrebnienia w nich mieszkaniowych obszaréw
problemowych. W poszczegdinych grupach miast jest to odpowiednio 67%, 80%, 75%, 82%,
90% zbioru (tab. 3).

tacznie w 137 miastach odnotowano 418 mieszkaniowych obszaréw problemowych
(tab. 1). Obszary problemowe wskazywane w poszczegolnych miastach sg nieporownywalne
co do skali i formy zabudowy. Stanowig je pojedyncze budynki, zespoty mieszkaniowe,
osiedla, kilka budynkéw przy ulicy, zabudowa wysoka i niska, budynki adaptowane, pemiace
uprzednio inne funkcje oraz baraki.

Z badan wynika, ze mieszkaniowe obszary problemowe wystepujg niemal we
wszystkich miastach wielkosci 10-20 tys. i 20-50 tys. mieszkancow. W pozostatych grupach
miast ich wystepowanie jest zréznicowane. Na tym tle wyrdzniajg sie wojewddztwa:
Slaskie i zachodniopomorskie, gdzie we wszystkich klasach wielkosci miast sg takie obszary.
Jest to z jednej strony wynik liczebnosci miast do 50 tys. mieszkancéw w Polsce, co
przetozyto sie na ich reprezentacje w badaniu, a moze takze $wiadczy¢ o tym, ze
w przestrzeni mniejszych miast obszary wykluczenia mieszkaniowego sg bardziej widoczne
oraz stwarzajg problemy trudne do rozwigzania w skali niewielkiego miasta (maty zaséb
mieszkan komunalnych).



Tabela 1. Mieszkaniowe obszary problemowe w badanych miastach 16 wojewédztw

o Liczba mias.t Liczba obszarow Liczba obszaréw
Wojewddztwo z obszarami problemowych
problemowymi problemowych na jedno miasto
dolnoslaskie 11 29 2,6
kujawsko-pomorskie 6 29 4,8
lubelskie 4 11 2,7
lubuskie 5 11 2,2
fodzkie 4 15 3,7
matopolskie 8 17 2,1
mazowieckie 17 48 2,8
opolskie 5 11 2,2
podkarpackie 6 16 2,6
podlaskie 3 10 3,3
pomorskie 4 22 55
Slaskie 23 63 2,7
Swietokrzyskie 5 22 4,4
warminsko-mazurskie 10 36 3,6
wielkopolskie 15 51 3,4
zachodniopomorskie 11 27 2,4
Ogétem 137 418 31

Zrédto: opracowanie wiasne

Tabela 2. Liczba mieszkaniowych obszaréw problemowych w grupach badanych miastach
w wojewddztwach

Liczba mieszkaniowych obszaréw problemowych w badanych miastach

Wojewddztwo

10-20 tys. 20-50 tys. 50-100 tys. 100-200 tys. pow. 200 tys. razem
dolnoslaskie 14 10 1 5 - 29
kujawsko-pomorskie 17 — 7 — 5 29
lubelskie 4 6 — 1 11
lubuskie 8 3 - — — 11
todzkie 13 2 - - - 15
matopolskie 3 8 - - 6 17
mazowieckie 16 23 9 48
opolskie 1 7 3 — — 11
podkarpackie 6 8 - 2 - 16
podlaskie 3 3 - 4 10
pomorskie 6 5 3 - 8 22
Slaskie 9 13 15 8 18 63
Swietokrzyskie 8 2 7 - 5 22
warminsko-mazurskie 10 15 5 6 - 36
wielkopolskie 21 16 12 2 — 51
zachodniopomorskie 9 12 1 1 4 27
Ogdlem 148 133 62 24 51 418

Zrédto: opracowanie wiasne

Usytuowanie mieszkaniowych obszaréw problemowych w przestrzeni miast
oraz rodzaj zabudowy

Usytuowanie obszaréw problemowych w przestrzeni miast (tab. 3) to najczesciej

obrzeza, w nastepnej kolejnosci srédmiescia (nawet ich centra) i osiedla mieszkaniowe.
W wielu miastach wskazywano na wystepowanie rownoczesnie kilku takich obszaréw

z usytuowaniem w réznych czesciach miasta, zarébwno na obrzezach jak i w centrum.
Niekiedy nie precyzowano ich lokalizacji, a jedynie strefe wystepowania lub dzielnice miasta

zamieszkiwang przez kilka lub kilkanascie tysiecy mieszkancow.
W rodzaju zabudowy na terenie obszaréw problemowych wyrézniano pojedyncze

budynki, zespoty lub osiedla mieszkaniowe oraz ulice lub ich czesci. W prawie 60% miast




obszarami takimi sg pojedyncze budynki (proporcje takie utrzymujg sie we wszystkich

grupach miast), a w 33% miast tworzg je zespoty lub osiedla mieszkaniowe.

Tabela 3. Rodzaj zabudowy i usytuowanie w przestrzeni miast oraz wtasnos¢ zasobéw
mieszkaniowych obszaréw problemowych w liczbach bezwzglednych

Usytuowanie Rodzaj zabudowy Formy wiasnosci
Grupy Miasta © — ﬁ o) :
miast wg badane s |=0 < 2 @ c 21z
liczby Miasta NIEgl 2| 0| & | E e 2 |22 2| 5
) . N | Eg| © c 2 N = SN N | >
mieszk. z obszarami 5 |E5| @ £ 2 z L E a @ S| 3
w tys. problemowymi °© |og| © I} o > gE 8|2
7 o 8 n o
N
70

10-20 47 30 20 11 3 27 14 2 42 11 6

20-50 o 20| 17| 19| 4| 20| 15| 7| 46| 8| 6

50-100 % 15 8 9 1 13 5 2 19 3 2

100-200 % 10 6 3 1 6 5 2 15 5 2

pow. 200 % 5| 4| 5| —| 4| 6| 4 8 2 3

Ogétem % 89| 55| 47| 9| 79| 45| 17| 130| 20| 17

Zrédto: opracowanie wiasne

Pojedyncze budynki jako obszary problemowe wskazato ok. 57% miast najmniejszych
sposrdéd badanych, 60% miast liczacych 20-50 tys. mieszkancow, 72% miast liczacych
50-100 tys. mieszkahcow oraz 40% miast powyzej 100 tys. mieszkancéw. Zabudowe uliczng
(kilka budynkéw tworzgcych mieszkaniowy obszar problemowy przy jednej ulicy), ogotem
wskazato 12% miast.
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Ryc. 2. Liczba obszaréw problemowych wedtug miejsc ich wystgpowania oraz grup miast
Zrodto: opracowanie wtasne

Wiascicielem zasobdéw tworzacych mieszkaniowe obszary problemowe jest najczesciej
gmina (prawie 95%). Obszary te tworzone sg jednak takze przez budynki zarzadzane przez
wspolnoty mieszkaniowe (zasoby te przed transformacjg spoteczno-ekonomiczng stanowity
najczesciej wtasnos¢ gmin) oraz stanowigce witasnos$é spotdzielni mieszkaniowych (12%).
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Sladowy byt udziat zasobéw stanowigcych wtasnoéé prywatng (oséb fizycznych) i zakladéw
pracy. Zanotowano takze przypadki przynaleznosci zasobdw, spetniajgcych kryteria
przynaleznosci do obszaréw problemowych, do towarzystwa budownictwa spotecznego,
Wojskowej Agencji Mieszkaniowej, Zrzeszenia Wiascicieli i Zarzadcow. We wszystkich
miastach, ktére udzielity odpowiedzi na to pytanie, jako pierwszego wtasciciela zaznaczono
gmine, a nastepnie innych.

Formy zabudowy na obszarach problemowych

Wséréd badanego zbioru zdecydowanie przewaza zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna niska (70%), w nastepnej kolejnosci wymieniano wielorodzinng wysokg (30%)
(tab. 4.).

Nastepng co do czestotliwosci wystepowania formg zabudowy (w prawie 23% miast),
marginalizujacg miejscowg spotecznos¢, sa budynki dawnych hoteli robotniczych, szkét,
biur, budynki PKP oraz réznego rodzaju budynki przemystowe adaptowane na mieszkalne
z mieszkaniami socjalnymi. Ta forma zabudowy najliczniej wystepuje w miastach do 50 tys.
mieszkancow (62,5% wszystkich adaptacji).

Baraki i kontenery, ktérych 69% przypada na miasta do 50 tys. mieszkancow, to
kolejna forma zabudowy, powstajgca w celu rozwigzywania probleméw mieszkaniowych
ubogich mieszkahcow.

Tabela 4. Formy i wiek zabudowy mieszkaniowej

Formy zabudowy obszaréw problemowych Wiek zasobow
Grupy Miasta wielorodzinna ©

miast badane ) > | c._ Q2 Q S o

wg liczby Miasta © o 2 = g | SE| @ § § xR

mieszk. z obszarami 2 S Q s | & |88 E o b iy -

t roblemowymi 2 > E| o s |83~ N S © o

w tys. problemowymi c 2 S g |8 N > > g

70

10-20 47 31 14 3 11 2 9 1 26 17 16 4
20-50 % 34 15 2 6 1 11 5 30 14 13 9
50-100 = 14 5| -| 2| 2| 7| 5| 12| 6| 5| 1
100-200 1 10 al 1| 3| | 3| 2| 7| 6| 7| 3
pow.200 % 6 6 1 2 - 2 2 4 6 2 5
Ogoétem % 95 44 7 24 5 32 13 79 49 43 22

Zrédto: opracowanie wiasne

Inne formy, niezbyt liczne, zaobserwowano we wszystkich grupach miast. Sg to hotele
lub internaty, ktére petnig funkcje mieszkan socjalnych, cho¢ nie adaptowano ich technicznie
na budynki mieszkalne.

Zwraca uwage przypadek przytagczenia do miasta dawnej wsi, z zabudowg jednoro-
dzinng o charakterze letniskowym. Obecnie, gdy traci funkcje obszaru rekreacyjnego poza
miastem, staje sie mieszkaniowym obszarem problemowym z niskq zabudowa jednoro-
dzinna.
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W poszczegdélnych miastach obszary problemowe tworzone sg réwnoczesnie przez
rézne rodzaje zabudowy, np. zabudowe wielorodzinng niskg i wysoka lub niskg i wysokg
oraz budynki adaptowane.

Wiek budynkéw

Wsérdéd budynkéw tworzacych obszary problemowe przewazajg wzniesione przed
1945 r. (odpowiedzi z 79 miast). Kolejng grupg sg budynki z lat 1945-1960. Wskazato na nie
prawie 36% miast z obszarami problemowymi, a wsrdd nich najwiekszy udziat (66,6%) majg
miasta powyzej 200 tys. mieszkancéw.

Zabudowa z lat 1960-1980, stanowigca trzecig co do liczebnosci grupe (ok. 31%),
cechuje miasta do 50 tys. oraz 100-200 tys. mieszkancéw (50% zbioru miast z obszarami
problemowymi). Mozna sadzi¢, ze zabudowa ztego okresu to osiedla wznoszone
w technologiach uprzemystowionych (wielki blok i wielka ptyta), tworzace blokowiska
(wieksze lub mniejsze, w zaleznosci od skali miasta), ktérych inwestorem najczesciej byty
spotdzielnie mieszkaniowe, zaktady pracy, a rzadziej gmina®.

Obszary problemowe stanowi takze zabudowa mieszkaniowa wzniesiona po 1980 r.,
wprawdzie w niewielu miastach do 50 tys. mieszkancow (13,6%), ale zaznaczajgca sie
wyrazniej w miastach powyzej 100 tys. mieszkancow (33,3%).

Znaczny udziat zabudowy sprzed 1945 r. oraz z lat 1945-1960 w badanym zbiorze
miast z obszarami problemowymi rzutuje na stan techniczny zasobéw mieszkaniowych.
W ztym lub bardzo ztym stanie technicznym jest 23% budynkéw stanowigcych witasnos¢
gmin, do wiekszego remontu kwalifikuje sie okoto 26% (5179), a do wyburzenia jest prawie
4% (776)°.

Lokalne programy przeciw wykluczeniu
Uczestniczac w réznych programach lub w doraznie organizowanej pomocy wiadze

miast podejmujg dziatania majace na celu zwalczanie wykluczenia spotecznego
mieszkancow (55% zbioru miast z obszarami problemowymi). Znaczna czes¢ tych dziatan,
adresowana do uzaleznionych od alkoholu i narkotykéw (kluby Azyl), ma na celu wspieranie
rodzin w ich prawidtowym funkcjonowaniu (warsztaty terapeutyczne), szkolenie i podnosze-
nie kwalifikacji zawodowych o0séb bezrobotnych, fagodzenie skutkow dtugotrwatego
niedozywienia, wsparcie dla osob niepetnosprawnych (wtym takze niepenosprawnych
intelektualnie), dotknietych przemoca w rodzinie, oddtuzanie (w tym odpracowywania
zalegto$ci czynszowych). Do najczesciej wymienianych wieloletnich programoéw, w ramach
ktérych podejmowane sg dziatania lokalne przeciwdziatajgce wykluczeniu, naleza;
— Program POKL ,Aktywnos$¢ poptaca” — wsparcie i aktywizacja zawodowo-spoteczna

niepracujacych (dotyczy gtéwnie podopiecznych MOPS),
— ,Pomoc panstwa w zakresie dozywiania” (tagodzenie skutkéw dtugotrwatego niedozywie-

nia),

2W odpowiedziach na ankiete skierowang do wiadz miast nie uzyskano informacji o zasobach spotdzielni
mieszkaniowych, dlatego tez materiat badawczy nie dotyczy osiedli spotdzielczych.

% J. Kornitowicz, B.Uchman, Aspekty spofeczne, ekonomiczne i techniczne komunainych zasobéw
mieszkaniowych, w niniejszym numerze ,Problemdw Rozwoju Miast”.
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— Klub Integracji Spotecznej,

— Projekt systemowy ,Chwy¢ drugg szanse” (wspoffinansowany ze $rodkéw EFS?),

— Program na rzecz spotecznosci romskiej w Polsce (jest to jedyny wymieniany program
odnoszacy sie do grup innej narodowosci),

— Miejski program rozwigzywania probleméw alkoholowych i przeciwdziatania narkomanii,

— Program operacyjny ,Kapitat ludzki 2007-2013”,

— Programy: ,Dzieci ulicy”, ,Aktywizacja lokalna”, ,Alternatywa dla nudy”.

Mimo relatywnie niewielkiej liczby miast, ktorych wiadze lokalne pochwality sie
podejmowaniem dziatah na rzecz najubozszych, odpowiedzi wskazujg na skale problemow,
z ktérymi muszg sobie poradzi¢ wiladze lokalne iich osrodki pomocy oraz organizacje
pozarzadowe. Dziatania (gtéwnie MOPS®) w réznorodnych formach i zakresach, wskazujg
z jednej strony na profesjonalizm, operatywnos¢ i zaangazowanie podejmujacych je,
a z drugiej na ogrom potrzeb, probleméw i ubdstwa w miastach réznej wielkosci. Badania
koncentrujgce sie gtdwnie na problematyce mieszkaniowej ujawnity takze biede ich
mieszkancow w kontekscie spotecznym i ekonomicznym.

Plany na przyszitosé
Badanie planowanych sposobdéw (gtdwnie w odniesieniu do formy i miejsca
usytuowania) zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkarcow miast miato
na celu zobrazowanie istniejgcych tendenciji.
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Ryc. 3. Potrzeby w zakresie mieszkan socjalnych badanych grup miast
Zrédto: opracowanie wiasne

4 Europejski Fundusz Spoteczny.
° Miejskie Osrodki Pomocy Spoteczne;.
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Liczba rodzin oczekujgcych na mieszkania socjalne jest znaczna, lecz zréznicowana
w wojewddztwach. Szczegdlnie zaznacza sie to w wojewddztwach: $lgskim i zachodnio-
pomorskim (ryc. 3).

W celu zaspokojenia potrzeb miasta miaty do wyboru budowe doméw z mieszkaniami
socjalnymi (w tym takze stawianie konteneréw lub barakéw) lub ich zakup, adaptacje
budynkéw dotychczas niemieszkalnych na mieszkania socjalne oraz tzw. przeksztatcanie
mieszkan komunalnych, polegajgce na wyodrebnianiu w zasobie komunalnym (z najmem na
czas nieoznaczony) lokali socjalnych (z najmem na czas oznaczony).

Tabela 5. Plany zaspokajania potrzeb w zakresie mieszkan socjalnych

Sposoby zwiekszania Planowana lokalizacja Rodzaj decyzji wpro-

3 'g zasobu mieszkan budynkéw i mieszkan waldlz(ajlqcych do planu % S

2> T g z.p. lokalizacje inwestycji | N
gz 8¢ P e i | § 8
= 0 © &0 N o
oS o c.@c k) S E
= % = 'g E % [ [0} % c % -2 g =
RCR = > =0
887 883 52| 5| 295 |8y || 5% |fag| 2| o | 2R
SE SE SN| © N o £ N2 | O =g EC @ ° s e =
b= N > = © 2900 8 E @ So cXsS o = L3
S & 25 9 E g~ o o 3 g 5 §’ D&i e}

o

10-20 2096 39 14 26 37 12 16 10 5 14 13
20-50 4660 30 15 26 25| 10 7 11 7 9 12
50-100 3613 18 4 17 14 6 7 4 6 3 7
100-200 | 14 223 5 3 10 6 3 2 - 2 3 6
pow.200 | 22 038 4 4 5 5 7 3 - - 2 6
Ogoétem 46 630 96 46 84 87 | 38 35 25 20 31 44

Zrédto: opracowanie wiasne

Najwiecej miast zamierza zwieksza¢ zasob mieszkan socjalnych przez ich budowe,
w nastepnej kolejnosci przez wyodrebnianie z zasobu mieszkan komunalnych, na ostatnim
miejscu znalazly sie zamierzenia co do adaptacji budynkéw niemieszkalnych lub zamieszka-
nia zbiorowego na domy z mieszkaniami socjalnymi (ryc. 4).

40 -
35 -
30 - i
25 -
20 -
15 -

10 - . B Adaptacje
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10-20 tys. 20-50tys. 50-100tys. 100-200 pow.200
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Budowa

Ryc. 4. Sposoby powigkszania zasobu mieszkan socjalnych w planach miast
Zrodto: opracowanie wiasne

Niektére miasta planowaty dwie lub trzy powyzsze formy réwnoczesnie. W miastach
powyzej 20 tys. mieszkancow planowano stawianie konteneréw Ilub barakéw lub tez
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konteneréw i barakéw. W jednym z miast grupy 10-20 tys. mieszkancow planowany jest
zakup kamienicy oraz w jednym z grupy miast 20-50 tys. mieszkancéw — zakup mieszkan.

Réwnoczesnie z planowang budowg mieszkan socjalnych lub adaptacjg budynkow,
przynoszgcg W konsekwencji powiekszanie zasobu mieszkan socjalnych stanowigcych
witasnosé gminy (w okolo 95% badanego zbioru miast), nadal trwa sprzedaz mieszkan
komunalnych ich dotychczasowym najemcom.

Budowy lub adaptacje wymagajace angazowania $rodkéw finansowych istotnych
z punktu widzenia budzetéw miast (gtdwnie mniejszych, ktérych plany w tym zakresie sg
znaczne) beda trudne do zrealizowania. Jednocze$nie wszystkie miasta, jako gtowne
trudnosci w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ubogich mieszkancow, wskazaty brak
srodkow finansowych na ten cel w budzetach miast oraz zbyt maty udziat pomocy z budzetu
panstwa na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych coraz liczniejszych grup ubogich
mieszkancow.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze planowany przez miasta zaséb mieszkan
komunalnych z lokalami socjalnymi sytuowany bedzie gtéwnie (55% odpowiedzi twierdzg-
cych) na ich obrzezach (ryc. 5). Niekiedy sg to takze okoliczne wsie lub miejscowo$ci.

Planowane jest réwniez sytuowanie lokali socjalnych na terenie osiedli mieszkanio-
wych i sSrédmies$¢ miast, a niekiedy w scistym centrum, szczegdinie w przypadku wyodrebnia-
nia lokali socjalnych w mieszkaniowym zasobie gmin®.

24%
M obrzeza

osiedla

centrum

Ryc. 5. Struktura planowanego sytuowania zasobéw z mieszkaniami socjalnymi
w badanych miastach

Zrédto: opracowanie wiasne

W nielicznych przypadkach planuje sie sytuowanie mieszkan socjalnych na terenie
catego miasta, aby nie tworzy¢ skupisk biedy i wykluczenia mieszkaniowego i spotecznego.

Przedmiotem badanh byta takze rola miejscowych stuzb planowania przestrzennego,
odpowiedzialnych za wizje rozwoju miasta, w lokalizowaniu komunalnych inwestycji
mieszkaniowych, ktoére tworzg lub mogg tworzy¢é mieszkaniowe obszary problemowe.
Niestety na pytanie odnoszace sie do tej kwestii w bardzo ograniczonym zakresie odpowie-
dziaty 74 miasta i to gtéwnie mniejsze.

® W $rédmiesciach, a czasem w scistych centrach sg kamienice wzniesione przed 1945 r. lub budynki z lat 1945-
1960, ktére w catosci lub w czesci stanowig wtasno$¢ gmin.
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Nie uzyskano jednoznacznej odpowiedzi na pytanie o role urbanistow w procesie de-
cyzyjnym. Ani jedna ankieta nie zawierata odpowiedzi na pytania o uczestniczeniu wydziatéw
lub stuzb urbanistyczno-architektonicznych w podejmowaniu decyzji lokalizacyjnych dotycza-
cych nowych zasobdéw komunalnych z mieszkaniami socjalnymi. Mozna odnie$¢ wrazenie,
ze stluzby te sg jakby obok problemu widocznego zwlaszcza w mniejszych miastach.
Potwierdzajg to takze (wprawdzie bardzo ograniczone co do ilo$ci) odpowiedzi na pytanie
o protesty mieszkancéw w zwigzku z planowanym sytuowaniem doméw z mieszkaniami so-
cjalnymi w sgsiedztwie.

Uzyskany w procesie badan materiat odnoszacy sie do plandéw na przyszto$¢ niestety
nie jest optymistyczny (tab. 6). Zapowiada ,wypychanie” mieszkaniowych obszaréw proble-
mowych na obrzeza, zaréwno jezeli bedzie to budowa nowych mieszkanh jak i adaptacje bu-
dynkoéw poprzemystowych, a procesy te beda, sadzac z wynikéw badan, przebiegatly poza
Swiadomoscig stuzb odpowiedzialnych za rozwoj przestrzenny miast.

Tabela 6. Istniejace i planowane usytuowanie zasobéw komunalnych z mieszkaniami

socjalnymi
Usytuowanie
Miasta istniejace (A), planowane (B)®
wg liczby Liczba
mieszkancow badanych® obrzeza centrum/srodmiescia osiedla
w tys. miast
A B A B A B
10-20 70 30 37 20 16 11 12
20-50 60 29 25 17 7 19 10
50-100 24 15 14 8 7 9 6
100-200 17 10 6 6 2 3 3
pow. 200 11 5 5 4 3 5 7
Razem 182 89 87 55 35 47 38

% |stniejgce mieszkania socjalne tworza obszary problemowe, planowane sg potencjalnymi obszarami problemowymi.
bCzes’c': nadestanych ankiet zawierata informacje o planach na przyszio$¢, ale nie zawierata informacji o istniejacych miesz-
kaniowych obszarach problemowych, dlatego w tabeli odniesiono sie do wszystkich miast, ktére braty udziat w badaniach.

Budowa nowych mieszkah socjalnych jest w wiekszosci przypadkéw planowana na
terenach nalezacych do gmin, usytuowanych na obrzezach. Skale zabudowy z mieszkaniami
socjalnymi powiekszg zamierzone adaptacje budynkoéw, dos¢ czesto zlokalizowanych na
obrzezach miast, bo albo byty zwigzane z przemystem lub PKP, albo z duzymi dzielnicami
mieszkaniowymi (w przypadku budynkéw szkolnych ustugowych lub administracyjnych).

Podsumowanie
Materiat badawczy uzyskany z 45,5% polskich miast liczacych wiecej niz 10,0 tys.
mieszkancow obrazuje trudne problemy mieszkaniowe i spoteczno-ekonomiczne, ktére
muszg rozwigzywaé wtadze miast. Z badan wynika, co nastepuje.

— Mieszkaniowe obszary problemowe sg zréznicowane pod wzgledem form zabudowy, jej
wieku i skali przestrzennej (budynek, zespdt budynkéw, czesé ulicy, czes¢ osiedla,
a nawet cate osiedle) i wystepujg w 80% badanych miast. Mieszkania na tych obszarach
w wiekszosci znajdujg sie w budynkach mieszkalnych wzniesionych przed Il wojng
Swiatowa, czes¢ z nich po wojnie, a nawet w pierwszych latach XXlw. Sg tez
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w budynkach adaptowanych w ostatnich latach na cele mieszkalne a takze w kontenerach
czy barakach. Najczesciej wskazujg ich istnienie miasta mate i Srednie, ale najwiecej
takich obszaréw znajduje sie w miastach duzych, potozonych w regionach objetych
bezrobociem.

Wiascicielem zasobdéw tworzgcych obszary problemowe sg gtéwnie gminy, ktdre ograni-
czyty (do 10% w skali kraju) wtasne zasoby przez sprzedaz mieszkah dotychczasowym
najemcom, pozostawiajgc sobie budynki w najgorszym stanie technicznym i standardzie,
w ktorych wyodrebnione sg lokale socjalne.

Gminy, odpowiedzialne ustawowo za tworzenie warunkdéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw swoich wspolnot (gtéwnie rodzin ubogich, do ktorych nalezg
réwniez eksmitowani z mieszkan innych wiascicieli), nie majg dla nich mieszkan. Nie majg
ich rowniez dla tych, ktérym z racji poziomu dochodéw przystuguje mieszkanie komu-
nalne. Gminy poszukujg wiec mozliwosci zaspokojenia potrzeb najubozszych przez
budowe nowych doméw, adaptacje budynkéw niemieszkalnych, modernizacje techniczng
starych zasobéw, zakup mieszkania lub domu, a niekiedy stawianie konteneréw, a nawet
barakéw.

Budowa domow z mieszkaniami socjalnymi rodzi protesty okolicznych mieszkancéw nie
tylko z powodu lokalizowania ,socjalu” w ich sasiedztwie, ale takze ze wzgledu na
przywilej nowego mieszkania, jakim obdarza sie najemcéw z wyrokami eksmisyjnymi,
ktorych podstawg byto czesto niewywigzywanie sie z obowigzku ponoszenia optat
czynszowych.

Nowa zabudowa mieszkaniowa o charakterze socjalnym, ale o petnym standardzie
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej jest czesto dewastowana przez
nowych najemcow. Lokalizowana na peryferiach miast i skupiajgca najemcow
0 negatywnych cechach staje sie w szybkim czasie kolejnym obszarem problemowym,
zamieszkiwanym przez wykluczonych spotecznie z przestrzeni miasta.

Gminy, starajgc sie przeciwdziataé negatywnym zjawiskom, podejmujg i realizujg liczne
programy (wspoffinansowane ze $rodkéw Unii Europejskiej) wspierajace aktywnosc¢
zawodowag i integracje spofeczng oraz zwigzane posrednio lub bezposrednio z mieszkal-
nictwem. Najczesciej sq to dziatania rewitalizacyjne w ramach lokalnych programoéow
rewitalizacji. Podejmowanie ich jest spowodowane ztym stanem technicznym zasobow,
koniecznoscia porzadkowania starej tkanki urbanistycznej, dagzeniem do poprawy
warunkéw zycia mieszkancow, zwiekszenia prestizu miasta przez poprawe warunkow
estetycznych oraz likwidacje patologii spotecznych. Gtéwnymi kryteriami wyznaczania
obszaréw wymagajacych rewitalizacji jest poziom bezrobocia mieszkahcow, wysoki
poziom wykluczenia spotecznego i biedy, zanieczyszczone srodowisko, znaczna liczba
obiektow o wartosciach kulturowych, zty stan techniczny zabudowy, niedostateczne
wyposazenie w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej, nieekonomiczne wykorzys-
tywanie przestrzeni (tereny poprzemystowe lub powojskowe). Po przeprowadzeniu
rewitalizacji nie przewiduje sie jednak powrotu wszystkich dawnych mieszkancow.
Podwyzszenie standardu powoduje wzrost optat eksploatacyjnych, na ktérych optacenie
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nie wszystkich sta¢. Sytuacja taka rodzi nieche¢ czesci mieszkancéw do podejmowania
dziatan rewitalizacji obszaru i zasobow, ktére zamieszkuja.

— W planach gmin wyraznie (w 50% badanych miast) zaznaczyto sie ,wypychanie”
zabudowy mieszkaniowej dla ubogich na obrzeza miast, gdzie planuje sie sytuowanie
mieszkanh socjalnych.

Ponadto na podstawie przeprowadzonych badan mozna stwierdzi¢, ze mieszkaniowe
obszary problemowe tworzone sg nie tylko przez miejsce, forme i rodzaj zabudowy, ale
réwniez cechy spoteczno-ekonomiczne ich mieszkancéw. Do powstawania takich obszarow
moga przyczyniaC sie takze decyzje urbanistyczne, a nawet brak wtasciwych decyzji.
Podstawowg kwestig jest zaniechanie tworzenia w przestrzeni miasta wyizolowanych
spotecznie gett dla ubogich i potrzeba rozpraszania mieszkan dla nich w budynkach
i w miescie. Nalezy to do zadan wilasnych gminy w zakresie gospodarki mieszkaniowej,
ale rowniez polityki przestrzennej. Badania wykazujg nie tylko brak takiej polityki, ale takze
stabe powigzania problematyki mieszkaniowej i urbanistycznej. Wyrazem tych powigzanh
powinna by¢ spdjna polityka miejska wspierana politykg panstwa i odnoszaca sie do
probleméw mieszkaniowych i urbanistycznych miasta jako cafosci, a nie tylko zadan

wiasnych gminy jako wiasciciela.

POLISH HOUSING PROBLEM AREAS AND THEIR LOCATIONS
IN THE CITY SPACE

Abstract. This paper presents the results of research on housing problem areas
identified in 182 towns and cities with the population of more than 10,000 people. The scope
of research entailed the following: architectural forms and their locations within the housing
projects, stock ownership, age and technical condition of flats, socio-economic problems of
the residents and attempts at counteracting negative developments, municipal plans relating
to the methods of satisfying the housing needs of poor residents and the distribution of the
flats for the poor within the town space. Based on this research, we can conclude that the
housing problem areas are created not only by the location, form and type of projects, but
also by the socio-economic characteristics of the residents, while some planning decisions,
or lack of such proper decisions can contribute to the origin of problem areas.

Key Words: housing problem areas, form and type of projects, location within the town

space, residents of problem areas, stock owners, planned types of housing development and
locations of housing for the poor.
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