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Przedmiot, cel i metoda badan

Rola miast w dzisiejszym sSwiecie jest niezmiernie istotna, miasta sg
bowiem centrami rozwoju gospodarczego ze wzgledu na koncentracje no-
woczesnych ustug, wiedzy i technologii. Dla funkcjonowania osrodkéw
miejskich duze znaczenia ma ich struktura przestrzenna i funkcjonalna.
Zgodnie z obecnym stanem wiedzy szczegdlnie efektywne sg miasta
o zwartej i racjonalnej zabudowie (compact cities) oraz — w przypadku
wiekszych osrodkéw — miasta policentryczne. Troska o jakos¢ zycia w nich
moze powstrzymac niekorzystne tendencje migracyjne oraz sprzyjaé umoc-
nieniu pozycji poszczegdlnych miast w globalnej konkurencji. Rozwoj miast
jest obecnie istotnym obszarem badan naukowych. W ostatnich latach licz-
ba ludzi zyjacych w miastach po raz pierwszy w historii przewyzszyta liczbe
ludnosci zyjacej na terenach niezurbanizowanych. W krajach Unii Europej-
skiej 75% ludnosci zamieszkuje tereny zurbanizowane. Ocenia sie, ze do
2020 r. liczba mieszkancéw miast wzrosnie do 80%, a w przypadku 7 kra-
jow UE — az do 90%'. Rosnie takze $rednia wielko$¢ miast — juz obecnie
40% Europejczykéw zyje w miastach powyzej 50 tysiecy mieszkancow?.
W miastach koncentruje sie wiekszo$¢ problemow, nadziei i wyzwan wspot-
czesnosci, a zmiany zwigzane z procesami globalizacji zachodzg szybciej
niz poza nimi. W miastach wreszcie mieszkajq i pracujg ci, ktérzy podejmu-
ja decyzje, wptywajgce na miliony innych ludzi.

W Europie, szczegdlnie Srodkowo-Wschodniej, znaczng cze$é du-
zych miast stanowig wielkie osiedla mieszkaniowe (WOM), wznoszone po
Il wojnie Swiatowej. Rozwdj masowego, uprzemystowionego budownictwa
byt spowodowany koniecznoscig odbudowy zniszczen wojennych oraz za-
pewnienia mieszkan ludnosci naptywajacej do miast w poszukiwaniu pracy

' Urban sprawl in Europe — the ignored challenge, raport European Environment Agency,
nr 10/2006, www.eea.europe.org, luty 2007, s. 5.

2. Rotmans, M. van Asselt, P. Vellinga, An Integrated Planning Tool for Sustainable Cities,
materiaty konferencyjne, European Workshop on Assessment Methodologies for Urban
Infrastructure, 1999, s. 3.
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i edukacji. Szczegdlne uksztattowanie tych osiedli wynikato zaréwno z wy-
mogéw technologicznych, jak i decyzji ekonomicznych, urbanistycznych
i politycznych. W efekcie powstaty bardzo specyficzne obszary miejskie,
ktérych rola w funkcjonowaniu i rozwoju miast nie zostata dotychczas
w sposob wyczerpujacy zbadana. Tymczasem wedtug szacunkéw berlin-
skiego Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik w krajach dawnego
bloku wschodniego okoto 170 milionéw ludzi zyje w ponad 70 milionach
mieszkan znajdujacych sie w zabudowie tego wtasnie typu®. W Polsce takie
osiedla mieszkaniowe liczg okoto 8 milionéw mieszkancéw, a w Warszawie
— 600 tysiecy”. Jakos¢ zycia w tego typu zabudowie jest wiec bardzo istot-
na dla znacznej czesci spoteczenstwa.

Niniejsze opracowanie przedstawia zarys proponowanej strategii
przeksztatcen wielkich osiedli mieszkaniowych (WOM), uksztattowanych
w drugiej potowie XX w. i stanowigcych obecnie znaczng czes¢ zasobow
mieszkaniowych miast Europy Srodkowo-Wschodniej. Praca przedstawia
w sposob syntetyczny wnioski ptynace z analizy dwdch dzielnic warszaw-
skich — Targéwka i Ursynowa, w ktdérych dominuje charakter wielkich osiedli
mieszkaniowych. Charakter ten jest istotny dla tych dwdch dzielnic w dwo-
jaki sposéb — ze wzgledu na znaczny udziat w catej zabudowie mieszka-
niowej budynkéw wzniesionych w technologii uprzemystowionej oraz ze
wzgledu na uksztattowanie urbanistyczne zgodne z zasadami obowigzuja-
cymi w latach 60. i 70. Targéwek i Ursyndéw zostaty wigczone w granice
Warszawy w roku 1951. Wczesniej na obecnym obszarze dzielnicy Targé-
wek znajdowata sie ekstensywna zabudowa w regularnej siatce ulic oraz
tereny rolne. Obecne tereny dzielnicy Ursynéw miaty gtéwnie charakter
rolniczy. Rozwdj tych dzielnic przypadt na okres, gdy dominowata urbani-
styka i zabudowa typu WOM. Kryterium badawczym przyjetym dla oceny
oraz stworzenia strategii przeksztatcen tych specyficznych obszaréw sg
zasady rozwoju zrownowazonego. Zasady te sg najtatwiejsze do okreslenia
i wdrazania w przypadku nowych przedsiewzie¢ i inwestycji. Zagadnieniem
duzej wagi jest jednak dostosowanie istniejacych zasobéw do pozadanych
kierunkow rozwoju miast — zarowno pod wzgledem ekonomiczno-spotecz-
nym, jak i oddziatywania na srodowisko. Ze wzgledu na okreslony powyzej
znaczny udziat WOM w zabudowie mieszkaniowej w Polsce jest bardzo
istotne, czy moga one przyczynia¢ sie do ksztattowania rozwoju zrownowa-
zonego w miastach, czy tez stanowig w nim przeszkode. Wnioski z prze-
prowadzonych badan mogg mie¢ takze zastosowanie do innych miast
i czesci miast, w ktérych dominuje tego rodzaju zabudowa.

® www.eaue.de, lipiec 2006.

4 Zespot ds. Promocji m.st. Warszawy, za: Large Housing Estate in Warsaw, RESTATE,
2005, www.restate.geog.uu.nl, styczen 2006.
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Analiza Targdéwka i Ursynowa zostata oparta o dane statystyczne
dotyczace dzielnic Warszawy®. Zidentyfikowanie rzeczywistych wartosci
iwad WOM oraz wskazanie pozgdanych kierunkow przeksztatceh tych
obszardéw zostato zrealizowane za pomoca nastepujacych dziatan:

1) okreslenie miernikédw rozwoju zrownowazonego miast i osiedli jako
kryterium ich oceny,

2) okreslenie tendencji rozwojowych innych miast europejskich i porow-
nanie ich z tendencjami rozwoju Warszawy, a w szczegolnosci
Targéwka i Ursynowa,

3) okreslenie mocnych i stabych stron oraz szans i zagrozen rozwoju
Targéwka i Ursynowa, pod wzgledem ekologicznym oraz ekonomicz-
no-spotecznym i poréwnanie ich z pozostatg cze$cig Warszawy,

4) wskazanie dobrych praktyk i wzoréw postepowania, kiére mogg
postuzy¢ do okreslenia polityki wobec WOM,

5) wskazanie potencjatu WOM w dalszym rozwoju miasta oraz po-
zgdanych kierunkéw ich przeksztatcen poprzez dziatania administracji
publicznej, urbanistéw, instytucji i organizacji, przedsiebiorcow i sa-
mych mieszkancow.

Dla wskazania sposobow ksztattowania rozwoju zréwnowazonego
w WOM przeanalizowano obecne uwarunkowania gospodarcze, admini-
stracyjne i prawne. Mozna stwierdzi¢, ze obszary WOM posiadajg potencjat
przestrzenny i ekonomiczno-spoteczny, ktéry, dobrze wykorzystany, moze
uczyni¢ z nich wartosciowe obszary miasta, sprzyjajace jego rozwojowi.
Specyfika WOM wptywa w sposéb zasadniczy na ich funkcjonowanie pod
wzgledem ekologicznym, natomiast w bardziej ograniczonym stopniu na ich
cechy ekonomiczno-spoteczne. Aby mozliwe byto funkcjonowanie WOM
zgodnie z dzisiejszymi potrzebami, konieczne jest wykorzystanie roznorod-
nych narzedzi, ktére sg dostepne poszczegdlnym grupom miejskich intere-
sariuszy (wtadzom, instytucjom, przedsigebiorcom, mieszkancom). W niniej-
szym opracowaniu przedstawiono wnioski, ktére mogg mie¢ zastosowanie
0godlne, nieograniczone jedynie do badanych obszaréw.

Znaczenie wielkich osiedli mieszkaniowych (WOM) w rozwoju
miast

Zrédet osiedlowej struktury miast nalezy szukaé w czasach rewolucii
przemystowej, kiedy uksztattowat sie model zaréwno masowych miejsc
pracy, jak i masowych miejsc zamieszkania, oddzielonych od siebie ze

® Panorama Dzielnic Warszawy w 2005 roku, Urzad Statystyczny w Warszawie, Seria
Informacje i Opracowania Statystyczne, Rok Ill, Warszawa 2006.
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wzgledu na znaczng ucigzliwos¢ przemystu. Wyposazenie miast i osiedli
przemystowych w infrastrukture techniczng miato na celu zapewnienie do-
brych warunkow higienicznych zycia, a — co za tym idzie — takze zdrowia
pracownikéw fabryk. Z kolei powstawanie infrastruktury spotecznej, w po-
staci stotowek, ztobkéw czy pralni, wigzato sie z przemianami spotecznymi,
ktére miaty na celu petne zatrudnienie i to zarowno mezczyzn, jak i kobiet.
Z czasem pojawity sie takze, jak nazwalibysmy je dzisiaj, inwestycje w kapi-
tat ludzki — szkoty dzienne dla dzieci i wieczorowe dla dorostych. W XX w.
na ksztatt osiedli mieszkaniowych zaczety wptywac takze nowe idee urba-
nistyczne, ktére miaty na celu zdrowsze i bardziej przyjazne cztowiekowi
uksztattowanie miast. Zmienity sie takze kryteria estetyczne, odkad domi-
nujgcym stylem w architekturze stat sie modernizm. Nowa technologia,
uprzemystowionej produkcji konstrukcji zelbetowych, zmienita skale bu-
downictwa oraz jego charakter.

Wynikiem tych wszystkich czynnikéw, a w Polsce dodatkowo takze
decyzji politycznych, byto powstanie wielkich osiedli mieszkaniowych,
o charakterystycznej architekturze i znacznej skali, nawet do kilkunastu lub
kilkudziesieciu tysiecy mieszkancéw. Zwane sg one czesto potocznie, tak-
ze w publikacjach prasowych, a nawet naukowych, ,blokowiskami”. Samo
to okreslenie jest silnie nacechowane pejoratywnie. Wydaje sie, ze czynni-
kiem utrudniajgcym petng ocene zjawiska WOM jest przyjete z géry zato-
zenie o bardzo niskiej wartosci tego budownictwa oraz przyjecie jako pew-
nika, ze przyswiecajace projektantom zasady byty z gruntu chybione. Nie
negujac istnienia wielu probleméw zwigzanych z zyciem w WOM, podjeto
prébe analizy czynnikdéw, ktére moga by¢ decydujace dla jakosci zycia
w nich. Najczesciej dyskutowanym aspektem WOM sg kwestie techniczne.
Podejmowana jest takze tematyka negatywnych zjawisk spotecznych zwig-
zanych z WOM. Tymczasem obecna w wielu miastach Polski, a szczegdl-
nie w Warszawie, osiedlowa struktura miast ma duze znaczenie zaréwno
w aspekcie ekonomicznym, spotecznym, ekologicznym, jak i nowego za-
rzgdzania publicznego. Czynniki urbanistyczne, ekonomiczne, spoteczne
oraz przyrodnicze oddziatujg na siebie nawzajem, a wiec proba oceny
WOM musi by¢ wynikiem badan interdyscyplinarnych.

Dzisiejsza ocena WOM powinna takze zosta¢ uwolniona od konota-
cji ideologicznych i politycznych. Budownictwo uprzemystowione wykazy-
wato, szczegodlnie w poczatkowym okresie, wady projektowe i wykonawcze,
ktore sprawiaty, ze zamieszkiwanie w nim byto uciazliwe. Byto takze reali-
zowane w okresie obowigzywania znacznie mniej surowych wymogow do-
tyczacych zuzycia energii, w czasach gdy nigdzie na Swiecie nie stosowano
jeszcze takich norm dotyczacych ochrony srodowiska, jakie sg dzis po-
wszechne. Ocena WOM powinna uwzglednia¢ dwa podstawowe aspekty
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funkcjonowania miast. Po pierwsze, naczelnym celem wszystkich dziatan
powinna by¢ trwato$¢ rozwoju, a wiec poszanowanie Srodowiska natural-
nego i ograniczanie wykorzystania zasobow nieodnawialnych i niemajacych
substytutéw (w tym przestrzeni). Dlatego nalezy wykorzystywaé i prze-
ksztatcac juz istniejgce zasoby srodowiska zbudowanego, wyburzenia i bu-
dowe nowych budynkéw traktujac jako ostatecznos¢. Po drugie, miejsce
przemystu jako gtdwnego motoru rozwoju gospodarczego zajmuje techno-
logia, innowacyjnosc i sektor B+R (badan i rozwoju). Nie moze to pozosta¢
bez wptywu na strukture miast, ktérg zdominowata wczeéniej segregacja
miejsc pracy oraz zamieszkania.

Wyniki badan wybranych WOM

Do analizy wybranych obszaréw wykorzystano podstawowe metody
statystyczne. Jako metode badawczg przyjetg analize SWOT, pozwalajacg
okresli¢ mocne i stabe strony badanych obszaréw oraz zwigzane z ich cha-
rakterystyka szanse i zagrozenia. Przyjeta metoda badan pozwolita na
sformutowanie ogdlnych wnioskéw dotyczacych potencjatu WOM. Dzieki
zbadaniu zréznicowania dwoch dzielnic — Targdéwka i Ursynowa — podjeto
prébe stwierdzenia w jakim stopniu poszczegdlne osiedla mieszkaniowe
wzniesione w technologii uprzemystowionej réznig sie od siebie i czy te
réznice moga takze znaczaco wptywac na jakos¢ zycia w nich i mozliwosé
pozadanych przeksztatcen. Dzieki temu wnioski moga dotyczy¢ réwniez
innych obszaréw, o podobnej strukturze, problemach i potencjale. Najbar-
dziej ogdlne zastosowanie moga mie¢ wnioski dotyczace problemoéw admi-
nistracyjno-prawnych oraz praktycznych ksztattowania rozwoju zréwnowa-
zonego miast, a takze propozycje zmian sposobu oddziatywania poszcze-
golnych podmiotéw w miescie.

Za najpowazniejszy problem WOM mozna uznaé¢ ich monofunkcyj-
nosc¢, ograniczong do bycia tzw. ,dzielnicami-sypialniami”. Miata ona nega-
tywny wptyw na jakos¢ zamieszkiwania na osiedlach i powodowata wiele
ucigzliwosci w zyciu codziennym. Skutkowata takze znacznymi kosztami ze
wzgledu na koniecznos$¢ dtugich i licznych dojazddéw do miejsc pracy, szkét,
osrodkow zdrowia lub sklepéw i osrodkéw ustugowych. Koszty spowodo-
wane takg strukturg miasta przybraty posta¢ bezposrednich naktaddéw na
infrastrukture komunikacyjng oraz kosztéw posrednich zanieczyszczenia
Srodowiska. Dopiero po 1989 r. na obszarach WOM zaczety pojawiac sie
w sposoOb znaczacy funkcje inne niz mieszkaniowa.

Zatozeniem projektowym WOM byto rozproszenie zabudowy wsrod
terenow zielonych. Analizowane WOM, szczegodlnie Ursyndéw, sg okreslane
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jako ,zielone dzielnice™. Jak stwierdzono, wynika to raczej z lokalizacji
WOM wsrdd terendw niezabudowanych lub nawet niezurbanizowanych.
Wskaznik urzadzonych terendw zielonych na 1000 mieszkancow jest blisko
0 potowe mniejszy niz rednio w Warszawie. Niewatpliwie jednak kontakt
z zielenig, nawet niskiej jakosci, otaczajaca budynki mieszkaniowe, jest
duzym atutem WOM, podobnie jak ciagi zielone wzdtuz ulic lub mozliwosé
zaktadania ogrodkow przy mieszkaniach na parterze. Nawet tam, gdzie
istniejgca zielen jest mato wartosciowa lub zaniedbana, uktad urbanistycz-
ny pozwala na stworzenie terenéw zielonych o duzej wartosci dla miesz-
kancow. Dodatkowo obszary WOM sagsiadujg niejednokrotnie z cennymi
terenami przyrodniczymi, poniewaz osiedla wznoszono na obrzezach mia-
sta.

Wazng wspodlng cechg wszystkich WOM jest jako$¢ techniczna za-
budowy oraz jej oddziatywanie na srodowisko naturalne. Budynki wznoszo-
ne byty metodami uprzemystowionymi, wsréd ktérych mozna wyrdznic¢ kilka
najwazniejszych technologii. Pomimo réznic w jakosci wykonania, jakie
mogg pojawia¢ sie nawet pomiedzy budynkami tego samego osiedla,
wszystkie one maja pewne wady techniczne, a przede wszystkim sg bar-
dzo energochtonne. Temu problemowi przeciwdziata sie poprzez tzw. ter-
momodernizacje blokow, czyli stosowanie dodatkowej izolacji termicznej na
Scianach zewnetrznych oraz stropodachach, a takze wymiane okien. Warto
zwrdci¢ uwage, ze prace te nalezatoby wykonywac ze szczegdlng staran-
noscig. Istotna jest trwato$¢ stosowanych materiatow i rozwigzan budowla-
nych. Dziatania te moga tez przyczynia¢ sie do poprawienia estetyki osiedli
i zroznicowania monotonnego charakteru zabudowy, jezeli pracom towa-
rzyszy przemyslany projekt architektoniczny. Obnizenie kosztéw utrzyma-
nia mieszkan oraz podniesienie atrakcyjnosci architektonicznej ma duze
znaczenie dla kwestii ekonomiczno-spotecznych zwigzanych z WOM.

Kwestig wspdlng dla wszystkich WOM byta obawa zwigzana z bu-
downictwem uprzemystowionym, czyli trwato$¢ budynkow. Instytut Techniki
Budowlanej (ITB) przeprowadzit badania jakosci wykonania oraz stanu nie-
ktorych elementow konstrukcji. Poziom wykonawstwa oraz jako$¢ zastoso-
wanych materiatdw sg decydujace, poniewaz same rozwigzania projektowe
zapewniajg bardzo duzg trwatos¢ i dtugowiecznos¢ konstrukcji. Szacuje sie
ja na okoto 100 lat. Jak dotad nie zanotowano powaznych problemoéw
zwigzanych z mozliwg $miercig techniczng budynkéw. W Polsce byto tylko
kilka przypadkéw powaznych uszkodzen konstrukcji. Nalezy do nich ode-
rwanie sie ptyty elewacyjnej w Rzeszowie oraz przechylenie budynkéw
w Poznaniu i Krakowie. Wyniki badan ITB wykazaty, ze nie mozna ich
uogolni¢. Wykryto wiele drobnych wad i usterek wykonawczych réznego

6 www.ursynow.waw.pl, www.targowek.waw.pl, maj 2006.
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typu. Stwierdzono takze duzag ro6znorodnos¢ stosowanych materiatow, jesli
chodzi o klasy stali oraz betonu’. Kazda powazna przebudowa lub moder-
nizacja wymaga wiec indywidualnej ekspertyzy technicznej. Budownictwo
uprzemystowione okazato sie jednak by¢ trwate i dtugowieczne.

Modernizacji natomiast wymaga czes¢ instalacji wewnetrznych,
szczegolnie instalacje elektryczne, nieprzygotowane do duzych odbiorow
mocy. Z jednej strony gospodarstwa domowe wyposazane sg coraz cze-
sciej w urzadzenia o nizszym zuzycia pradu, jednak urzadzen tych jest co-
raz wiecej i poziom poboru energii elektrycznej na skutek tego nie spada®.
Moze pojawia¢ sie takze konieczno$¢ modernizacji sieci wodociggowych
i kanalizacyjnych. Niska jako$¢ wody uzytkowej w WOM zwigzana jest cze-
sto z jakoscig sieci, ktorymi jest dostarczana, a ktére byly budowane pod-
czas wznoszenia osiedli. Z kolei ewentualny zty stan techniczny sieci cie-
ptowniczej oznacza duze straty ciepta, a wiec znaczne koszty dla miesz-
kancow i obcigzenie dla srodowiska.

Ponizej przedstawiono zestawienie mocnych i stabych stron oraz
szans i zagrozen osiedli typu WOM. Wykazujg one podobienstwo pod
wzgledem urbanistycznym, technicznym oraz oddziatywania na srodowi-
sko. Mogg natomiast by¢ bardzo zréznicowane po wzgledem struktury spo-
tecznej. Podobienstwa w funkcjonowaniu ekonomiczno-spotecznym wyste-
puja gtdwnie tam, gdzie zwigzane sa bezposrednio ze strukturg prze-
strzenng i funkcjonalna. Dotyczy to przede wszystkim nasycenia ustugami
(zarowno komercyjnymi, jak i spotecznymi) oraz relacji do pozostatej czesci
miasta.

MOCNE | SLABE STRONY WOM
MOCNE STRONY ‘ St ABE STRONY
urbanistyka i architektura

Srednia intensywno$é zabudowy. Nieuporzadkowana, czasem przypadkowa
struktura urbanistyczna.

Uksztattowanie zabudowy umozliwiajace W niektérych WOM utrzymujaca sie nadal
dobre doswietlenie i przewietrzanie mieszkan | monofunkcyjnosé.
— dobre warunki higieniczne.

Duze tereny rezerwowe, umozliwiajgce Struktura urbanistyczna pozwalajaca na
wprowadzenie nowych funkcji wnikanie hatasu ulicznego w gtab osiedli.
i zintensyfikowanie zabudowy bez
pogarszania warunkow zamieszkania
w budynkach istniejgcych.

7L Kraskowski, Blokowiska na emeryturze, Architektura-Murator nr 6, Warszawa 2001,
s. 57-61.
® Household consumption and the environment, 2005, op.cit., s. 29-34.
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MOCNE | SLABE STRONY WOM

Dobrze doswietlone i przewietrzane
mieszkania.

Trwatos$¢ budynkow.

energooszczednosé i emisja gazow cieplarnianych

Korzystny dla energochtonnosci, zwarty
ksztatt budynkow.

Duzy potencjat termomodernizacji — fatwos¢
docieplen elewacji i stropodachéw,
mozliwo$¢ montowania paneli stonecznych.

Niewielkie mieszkania.

Budynki wzniesione w okresie
obowigzywania znacznie mniej surowych
norm dotyczacych fizyki budowli.

Btedy i wady techniczne budynkéw —
nieprawidtowo funkcjonujgca wentylacja,
mostki cieplne.

Dostarczanie ciepta z elektrocieptowni
wykorzystujgcych wegiel, zwykle na znaczne
odlegtoéci z duzymi stratami ciepta.

zielen

Bezposredni kontakt z zielenig poprzez
ogrodki przydomowe, zielen osiedlowa,
obsadzenie ulic.

Rezerwy terenéw niezabudowanych
funkcjonujacych jako tereny zielone i mozliwe
do zagospodarowania jako tereny rekreacji.

Niska jakos¢ zieleni.

Mata liczba ogdinodostepnych
zorganizowanych terenéw rekreacji — parkow
i obiektow sportowych.

transport

Szerokie ulice przelotowe.

Niedostosowanie wewnetrznych uktadéw ulic
osiedlowych do obecnej liczby samochodéw
— brak parkingdw, Zle funkcjonujgce ciagi
pieszo-jezdne.

Dostepnos¢ komunikacji miejskiej.

Mozliwo$¢ budowy systemu Sciezek
.rowerowych dzigki pasom zieleni
pozostawionym wzdtuz ulic.

Przewaga linii autobusowych nad
komunikacjg szynowa.

infrastruktura techniczna

Wysoki poziom zaopatrzenia gospodarstw
domowych w wodg, ciepto oraz kanalizacje
sieciowa.

Kanalizacja ogdlnosptawna —
niewykorzystywanie wod opadowych,
wysokie koszty sieci i oczyszczalni.

tatwos¢ zorganizowania segregacji odpadow
w duzych spoétdzielniach mieszkaniowych.

Mozliwo$¢ tworzenia zbiornikéw retencyjnych
wody deszczowej na terenach
niezabudowanych.
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MOCNE | SLABE STRONY WOM

relacja z

miastem

Stabe powigzania z pozostatg czescig miasta.

Niewielka liczba czynnikéw miastotworczych.

handel

Nieznajomos¢ dzielnicy u innych
mieszkancéw miasta — poczucie obcosci
wobec WOM.

i ustugi
Mata liczba osrodkéw handlu i ustug.

Powstajace hipermarkety powodujg wzrost
transportu indywidualnego.

infrastruktura spoteczna

Znaczna powierzchnia przestrzeni
p&ipublicznych/potprywatnych — mozliwosé
zagospodarowania ich jako dobra wspdlnego.

Brak osrodkéw kultury o znaczeniu
ogolnomiejskim.

Formy oswajania i porzgdkowania
przestrzeni — np. poprzez ogrédki
przydomowe.

Niewielka liczba osrodkdw opieki zdrowotne;.

rynek nieruchomosci

‘ Mata atrakcyjnosé na rynku nieruchomosci.

SZANSE | ZAGROZENIA WOM

SZANSE

ZAGROZENIA

czynniki lokalizacyjne i komunikacyjne

Rozwdj transportu publicznego w skali
miasta.

Odciazenie ulic lokalnych poprzez budowe
obwodnic i tras szybkiego ruchu w skali
miasta.

Wzrost transportu indywidualnego
i zwigzanego z nim hatasu i zanieczyszczen.

czynniki planistyczne i inwestycyjne

Inwestycje przedsiebiorcow prywatnych
powodujgce porzadkowanie struktury
urbanistycznej oraz wprowadzanie nowych
funkgiji.

Brak inwestycji.

czynniki techniczne i technologiczne

Pojawianie sie nowych technologii
budowlanych, ktére moga by¢
wykorzystywane przy modernizacjach.
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SZANSE | ZAGROZENIA WOM

Modernizacja istniejacych sieci cieplnych:

e  zmniejszanie emisji CO»
w cieptowniach i elektrocieptowniach

e zastosowanie innych paliw niz
wegiel kamienny

e uszczelnianie sieci i zmniejszanie
przesytowych strat ciepta

e tworzenie indywidualnych weztow
ciepta dla budynkow

e modernizacja automatyki weztow
cieptowniczych.

Wzrost kosztéw centralnego ogrzewania lub
niemoznos¢ wyprodukowania dostateczne;j
ilosci ciepta w cieptowniach

i elektrocieptowniach na skutek
wprowadzenia limitéw emisji COx.

Innowacje technologiczne w zakresie techniki
grzewczej, ktére moga prowadzi¢ do
tworzenia lokalnych zrédet ciepta opartych na
odnawialnych zrédtach energii.

czynniki gospodarcze i infrastrukturalne

Dobra koniunktura gospodarcza.

Zta koniunktura gospodarcza.

Inwestycje infrastrukturalne sektora
publicznego i prywatnego.

Inwestycje w nowg zabudowe mieszkaniowg
oraz handlowo-ustugowa.

Pojawienie sie miejsc pracy w obrebie WOM.

Presja inwestycyjna powodujgca nadmierne
zattoczenie i pogorszenie struktury
urbanistyczne;.

czynniki administracyjne

Polityka miejska sprzyjajaca rozwojowi WOM
i ich prawidtowemu potaczeniu z pozostatg,
czescig miasta.

Polityka miejska niekorzystna dla rozwoju
i modernizacji WOM.

Skuteczna administracja lokalna.

Nieskuteczna administracja lokalna.

Decentralizacja administracji i zarzadzania
miastem pozwalajgca na lepsze
zastosowanie przyjmowanych rozwigzan do
warunkéw lokalnych.

Centralizacja administracji i zarzadzania
miastem sprzyjajgca traktowaniu wszystkich
WOM jednakowo, bez wystarczajacej analizy
uwarunkowan lokalnych.

czynniki spoteczne

Rosnace zainteresowanie autentyczng
~Kulturg blokowisk”, tworzenie prawdziwego
obrazu jej wartosci.

Negatywny wizerunek WOM w $rodkach
masowego przekazu.

Gettoizacja i gentryfikacja w skali miasta.

Wielkie osiedla mieszkaniowe traktowane sg zazwyczaj jako zjawisko
dos¢ jednorodne, problemowe, trafnie charakteryzowane pejoratywnym
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okresleniem ,blokowiska”. Jednak analiza spoteczno-ekonomiczna badanych
dzielnic wykazata, ze pod wzgledem gospodarczym i spotecznym funkcjo-
nowanie poszczegdélinych WOM moze by¢ bardzo zréznicowane. Nasuwa sie
wniosek, ze o ile analiza SWOT w odniesieniu do cech urbanistycznych
i przyrodniczych WOM miata wymiar ogolny, o tyle w przypadku kwestii eko-
nomiczno-spotecznych nalezy bardzo starannie bada¢ uwarunkowania lokal-
ne. Urbanistyka, ktéra uksztattowata WOM opierata sie na przekonaniu, ze
ksztatt sSrodowiska zbudowanego, jakos$¢ architektury oraz projektu miast
i osiedli wptywa bezposrednio na zycie spoteczne, a nawet gospodarcze.
Mozna przypuszczac, ze liczni dwczesni projektanci, a takze politycy, przyje-
liby za wiasne zdanie Hendrika Petrusa Berlage'a, holenderskiego odnowi-
ciela architektury, ktéry w 1919 r. napisat: ,Sztuka budowlana jest w pierw-
szym rzedzie materialnym urzeczywistnieniem zycia spoteczenstwa i przez
to staje sie jego ujawnieniem. Budownictwo stanowi ramy dla spotecznych
wydarzen, zakwas, ktdry jako praktyczna idea przenika zycie™. Przekonanie
to podzielali nie tylko urbanisci czy architekci, ale takze dziatacze spoteczni,
a po Il wojnie Swiatowej — takze politycy. Nowe, odmienne od przedwojen-
nych osiedla w Polsce mialy przeciez m.in. za zadanie ksztattowa¢ nowe
spofeczenstwo, inne zachowania i postawy, inne wiezi spofeczne. Analiza
funkcjonowania WOM kilkadziesiat lat po ich powstaniu oraz w réznych kra-
jach wskazuje jednak, ze inne czynniki (struktura demograficzna mieszkan-
cow, inwestycje, wzorce kulturowe) oddziatujg silniej na poziom zycia miesz-
kancéw niz sama struktura przestrzenna. Stwierdzenie podobienstwa
w ksztattowaniu uktadéw urbanistycznych nie pozwala wiec na wyciagniecie
ogolnych wnioskoéw dotyczacych jej prawidtowosci lub nieprawidtowosci
w zakresie oddziatywania na aspekty spoteczne funkcjonowania osiedli. To
raczej mieszkancy ksztattujg swoje otoczenie niz sg przez nie ksztattowani,
jezeli chodzi o oddziatywanie formy urbanistyczne;.

Warunki zycia w WOM sg wynikiem splotu wielu czynnikéw. Nieprzy-
padkowo w wielu aspektach ekonomiczno-spotecznych Targéwek wykazuje
duze podobienstwo do sasiadujacej z nim Pragi Pdétnoc. Jest to dzielnica
Warszawy w najmniejszym stopniu przeksztatcona przez zniszczenia wojen-
ne i powojenng odbudowe, z tradycyjng tkankg miejska i zakorzeniong spo-
tecznoscig. Rozni sie wiec od Targowka Mieszkaniowego i Brodna, ktére sg
osiedlami zbudowanymi od podstaw, zamieszkanymi czesto przez ludnosc
naptywowa. Widac jednak, ze podziat na Warszawe lewo- i prawobrzezng
pozostaje silniejszy niz podziat na zabudowe mieszkaniowg sprzed Il wojny
Swiatowej i po niej. Takze w przypadku innych WOM, w mniejszych miejsco-
wosciach, nalezy zwraca¢ szczegdlng uwage na rozroznienie problemoéw,

9 Za: H. Syrkus, 1984, op.cit., s. 201.
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wynikajacych z samej struktury osiedli oraz innych czynnikéw, zwiaszcza
natury ekonomiczno-spotecznej.
Cechy spoteczno-gospodarcze rdznig obie badane dzielnice pod wie-
loma wzgledami. Uwarunkowania takie, jak:
« struktura wiekowa i zawodowa mieszkancow,
« poziom wyksztatcenia mieszkancow,
« aktywnos¢ zawodowa i spoteczna mieszkancow,
« nasycenie osrodkami handlu i ustug,
e poziom infrastruktury spotecznej
stanowig elementy bardzo zréznicowane w charakterystyce WOM. Mogg one
tez w duzym stopniu decydowaé o jakosci zycia w poszczegélinych WOM,
tendencjach migracyjnych oraz dalszym rozwoju lub degeneraciji tych obsza-
row. Badane WOM wykazujg podobienstwo w zakresie wyposazenia w infra-
strukture. Mocng ich strong jest powszechny dostep gospodarstw domowych
do infrastruktury technicznej, natomiast, ze wzgledu na opdznienia realiza-
cyjne, stabsze jest zapewnienie osrodkow infrastruktury spoteczne.
Nieuporzadkowane, nawet chaotyczne uktady urbanistyczne, po-
wszechnie uwazane sg za czynnik sprzyjajgcy wandalizmowi i przestepczo-
Sci. Niekorzystny wptyw tego rodzaju zabudowy na zycie sasiedzkie zostat
wielokrotnie potwierdzony empirycznie. Wynika on po czesci z braku czytel-
nosci przestrzeni, a takze z istnienia zbyt wielkiej liczby miejsc nie podlega-
jacych kontroli sasiedzkiej — bram, przejs¢, zautkdw, niezamykanych po-
mieszczen technicznych. Poziom bezpieczenstwa zalezy jednak nie tylko od
tego czynnika. Mozna wyrézni¢ trzy podstawowe elementy, ktére majg na
niego wptyw:
 hierarchizacja (czytelno$¢) przestrzeni, przewidywalno$¢ zachowan w niej
innych ludzi,

o jakos¢ techniczna otoczenia, w tym jakos¢ materiatdw i sprawnosé
urzadzen,

« 0gdlny poziom spoteczny®.

Roéwniez dtuzszy okres zamieszkiwania w WOM ma znaczenie dla
odbioru otoczenia i poczucia bezpieczenstwa. Nalezy bowiem odréznié rze-
czywisty poziom bezpieczenstwa od subiektywnego jego odczuwania. Dla
0sOb z zewnatrz, gosci lub nowych mieszkancéw, wiele osiedli wydaje sie
niebezpiecznych ze wzgledu na swojq strukture przestrzenna. Nie nawigzuje
ona do zadnych znanych wzordw, jest inna dla kazdego osiedla oraz trudna
do zanalizowania i uporzgdkowania logicznego. Mozna jg oswoic¢ jedynie

°G. Schneider-Skalska, Hierarchizacja przestrzeni a bezpieczenstwo w obszarach miesz-
kaniowych, za: Wehle-Strzelecka St., Architektura stoneczna w zréwnowazonym srodowi-
sku mieszkaniowym. Wybrane problemy. Monografia 312, Wyd. Politechniki Krakowskiej,
Krakéw 2004, s. 106.
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podczas dtugotrwatego obcowania z nig, poniewaz ,postrzeganie przestrzeni
nie jest celowo zorganizowane, ani metodyczne. Naszg wiedze na jej temat
cechuje fragmentarycznosé, niedoktadnosé i brak gruntownych uzasadnien,
a jednak wiele sadéw i stwierdzen w niej zawartych jest prawdziwych, pew-
nych i nieomylnych”'". Stad tez réznica w ocenie WOM ze strony ich miesz-
kancow oraz oséb spoza ich obszaru. Poczucie bezpieczenstwa moze by¢
dodatkowo obnizane poprzez faktycznie istniejace zagrozenie. Swiadczyé
moze o tym fakt licznych zgtoszen do strazy miejskiej, ktorych zrodta inter-
weniujace stuzby nie potwierdzity. Prawdziwe zagrozenie powoduje wiec
oczekiwanie niebezpieczenstwa nawet tam, gdzie ono nie wystepuije.

WOM stanowig element miasta i podlegajg szansom i zagrozeniom, kto-
re dotyczg go jako catosci. Koniunktura lub dekoniunktura gospodarcza, naptyw
lub odptyw mieszkancéw, inwestycje w rozwdéj edukacii i stuzby zdrowia na po-
ziomie ogolnokrajowym i wiele innych makroekonomicznych i spotecznych
czynnikbw moze przyczynia¢ sie do poprawy lub pogorszenia sie warunkow
zycia w wielkich osiedlach mieszkaniowych. Sg jednak pewne cechy WOM,
ktére moga uczynic¢ je szczegdlnie podatnymi na niekorzystne tendencje dotyka-
jace miasto jako catos¢. Istniejg takze wewnetrzne uwarunkowania, ktére mogg
sprawia¢, ze WOM beda funkcjonowac jako wartosciowa czes¢ miasta.

Osiedla mieszkaniowe wznoszone w Polsce rdznig sie pomiedzy so-
ba poziomem projekidw urbanistycznych i architektonicznych, wedtug kto-
rych je budowano. Niektére z nich powstawaty w sposob zupetnie nieprze-
myslany, dostosowany jedynie do wymogdéw technologicznych. Inne zreali-
zowano na podstawie projektow konkursowych, opracowanych na podstawie
analiz nie tylko przestrzennych, ale takze socjologicznych. Nieuporzadkowa-
na i mato czytelna struktura przestrzenna niektérych osiedli moze przyczy-
nia¢ sie do powstawania problemoéw zwigzanych z bezpieczenstwem. Mono-
tonny charakter architektury moze skutkowaé¢ brakiem poczucia tozsamosci
z miejscem, troski o otoczenie, a nawet jego dewastacjg. Z tych powodow
tereny WOM moga nie by¢ atrakcyjne na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych. Dotyczy to zwtaszcza osiedli wznoszonych bez przemyslanych projek-
téw, a staranne projektowanie nie byto w tym okresie normg. Beztadna za-
budowa blokowa na peryferiach miasta stata sie zrodtem pojawiania sie wie-
lu probleméw spotecznych np. w Szwegciji i to wkrétce po zakonczeniu budo-
wy'2. Trudno jednak ocenié, na ile problemy wynikaty z charakteru zabudo-

" J. Ziarko, Ku pojeciu przestrzeni bezpiecznej, materiaty konferencyjne Przestrzen bez-
pieczna. Urbanistyczne i architektoniczne uwarunkowania ksztattowania przestrzeni miej-
skiej dla zwiekszenia bezpieczenstwa mieszkancow, Politechnika Krakowska, Krakow
2005, s. 29-30.

2 R. van Kempen, S. Musterd, K. Dekker, Large-scale housing estates in European cities:
a general overview of the results of the RESTATE project, RESTATE, www.restate.goeg.uu.nl.
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wy, na ile z potozenia z dala od centrum miasta i miejsc pracy lub sytuacji
wtasnosciowej — byty to mieszkania komunalne przeznaczone na wynajem.
Z kolei starannie zaprojektowane szwedzkie osiedle Husby, z dostepem do
terenéw zielonych i rekreacyjnych oraz miejsc rozrywki jest dobrze funkcjo-
nujacym popularnym osiedlem.®

Tereny WOM charakteryzujg sie znacznym udziatem przestrzeni pot-
prywatnych czy pofpublicznych. Sg to duze powierzchnie komunikacyjne
w budynkach, pomieszczenia wspdlne (przewidziane na suszarnie, rowe-
rownie, wézkownie itp.) oraz rozlegte tereny pomiedzy budynkami — od pla-
cykow, przejs¢ bramnych, placéw zabaw przez zielone skwery po rozlegte
tereny o nieokreslonej funkcji, wykorzystywane na parkingi lub porosniete
zielenig. Znaczna ilo$¢ tego rodzaju przestrzeni moze by¢ atutem osiedli przy
wtasciwym jaj zagospodarowaniu i uzytkowaniu. Z kolei brak poszanowania
otoczenia ze strony mieszkancow jest zagrozeniem dla funkcjonowania
WOM oraz zrédtem wielu istniejgcych juz problemdw.

Pomimo zréznicowania warunkéw zycia w WOM oraz réznorodnych
zrédet ich probleméw mozliwe jest stworzenie strategii ich przeksztatcen.
Ponizej przedstawiona strategia stanowi szeroko zakrojong rame dziatan
wszystkich podmiotéw miejskich. Moze ona by¢ odpowiednio dostosowywa-
na do istniejgcych uwarunkowan lokalnych poszczegéinych WOM.

Proponowane kierunki i metody przeksztatcen WOM

Dla zaproponowania celéw szczegétowych i metod przeksztatcen
WOM konieczne jest stworzenie wizji pozadanego ksztattu osiedli mieszka-
niowych w XXI w. Kierujgc sie, m.in. celami wyznaczonymi w Nowej Karcie
Atenskiej'* oraz Karcie Aalborskiej'®, nalezy wymieni¢ nastepujace ich cechy:
» Wielofunkcyjnos¢, ktéra pozwala na:

- dostepnos¢ podstawowych osrodkéw handlu, ustug oraz infrastruktury
spotecznej pieszo lub rowerem,

- skrécenie tras dotarcia do miejsc pracy dla czesci mieszkancow,

- unikniecie zagrozen poprzez tworzenie ,martwych” przestrzeni —
dzielnic mieszkaniowych w godzinach pracy, dzielnic biurowych
wieczorami,

- lokalizacje ustug o znaczeniu ponadlokalnym,

' Ibidem.

“Nowa Karta Ateriska 2003. Wizja miast XXI w., dokument Konferencji Europejskiej Rady
Urbanistow, Lizbona 20 listopada 20083.

®Karta Aalborgska, dokument Europejskie Konferencji Miast i Miasteczek Dziatajacych na
Rzecz Zréwnowazonego Rozwoju, Aalborg 1994.
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stworzenie miejskiej atmosfery osiedli, miejsca nieformalnych codzien-

nych kontaktow.
Dobre powigzanie z pozostatg czescig miasta, przede wszystkim poprzez
transport publiczny.
Ro6znorodnos¢ spoteczna pod wzgledem statusu materialnego, wyksztat-
cenia, pochodzenia, wieku itp., budowanie spoteczenstwa obywatelskie-
go.
Ograniczenie ruchu samochodowego, uprzywilejowanie pieszych i rowe-
rzystéw, w celu:

zwiekszenia bezpieczenstwa ruchu,

zmniejszenia emisji hatasu i zanieczyszczen powietrza,

wykorzystywania mniejszej powierzchni pod ulice i parkingi.
Energooszczednos¢ budynkéw oraz systemdéw grzewczych.

Oproécz wprowadzania funkcji innych niz mieszkaniowa (handlu,

ustug, infrastruktury spotecznej) wazne jest takze przeksztatcanie zasobdw
juz istniejgcych — budynkéw mieszkalnych, uktadéw urbanistycznych i tere-
néw zielonych. Jako cele tego rodzaju przeksztatcen nalezy wymienic:

zwiekszenie czytelnosci przestrzeni. Przyczyni¢ do niego moze sie wpro-
wadzanie nowej zabudowy, tworzacej pierzeje ulic, dobre oswietlenie,
wyrazne oznakowanie budynkow, usuniecie niektdrych przeszkdd widoko-
wych (przypadkowej zieleni, niepotrzebnych murkéw, budek, tablic ogto-
szeniowych itp.),
uporzgdkowanie otoczenia,
poprawe jakosci technicznej budynkéw.

Niezwykle waznym celem jest ograniczenie negatywnego wptywu go-

spodarstw domowych na srodowisko poprzez:

zmniejszenie zuzycia energii do ogrzewania (a coraz czesciej takze
chtodzenia domow),
ograniczenie transportu indywidualnego na rzecz zbiorowego,
dazenie do stworzenia zwartej, lecz nienadmiernie gestej zabudowy,
utrzymanie lub osiggniecie dobrych warunkéw zamieszkiwania
w istniejgcej zabudowie,
ograniczenie urban sprawl na skutek wyboru przez mieszkancow zycia
w miescie, a nie na przedmiesciach.

Dziatania te powinny by¢ zréznicowane, w zaleznosci od mocnych

i stfabych stron oraz szans i zagrozenh poszczegolnych WOM. Interesariuszy
ksztattujgcych rozwoj miasta mozna podzieli¢ na cztery grupy, w zaleznosci
od mozliwego zakresu oddziatywania:

administracja publiczna, ktéra ma mozliwos¢ i obowigzek traktowania
miasta i jego mieszkancoéw jako catosci oraz planowania w dtugim
okresie,
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« instytucje, zardbwno publiczne, prywatne, jak i tzw. trzeciego sektora (NGO
— organizacje pozarzgdowe). Zakres ich dziatania jest wezszy niz
administracji publicznej, zawsze jednak zawarty w nim jest takze interes
spoteczny,

e przedsiebiorcy, realizujgcy wiasne cele gospodarcze, czasami o bardzo
szerokim wptywie na funkcjonowanie miasta,

e mieszkancy, realizujacy cele indywidualne.

Podstawowymi narzedziami ksztattowania rozwoju miasta sg miej-
scowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz studia uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Problemem jest ich zbyt
jednostronny charakter. W planowaniu przestrzennym niedostateczng role
odgrywa analiza spoteczno-gospodarcza. tad przestrzenny niemozliwy jest
do zrealizowania w warunkach niezaspokojenia potrzeb i oczekiwan miesz-
kancow oraz przedsiebiorcéw. Z kolei projektowane nowelizacje prawa bu-
dowlanego oraz ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym budzg inny
niepokdj. Zwiekszenie podazy gruntéw budowlanych i utatwienie procesu
inwestycyjnego, cho¢ w zatozeniu stuszne, nie powinno odbywac sie bez
poszanowania zasad rozwoju zréwnowazonego i w sposob pogtebiajacy
nieréwnosci spoteczne i przestrzenne'®.

Edukacja, rosngca swiadomos¢ odpowiedzialnosci i zagrozen, ksztat-
towanie spoteczenstwa obywatelskiego majg swdj niekwestionowany udziat
w tworzeniu warunkéw sprzyjajacych rozwojowi zréwnowazonemu. Sg one
jednak zbyt stabymi bodZzcami do zmian, nawet w krajach rozwinietych, o doj-
rzatej demokracji. Najsilniejszym bodzcem do wdrazania zasad rozwoju zréw-
nowazonego jest bowiem rachunek ekonomiczny. W skali kraju istniejg zbyt
mate zachety ekonomiczne, szczegdlnie w krotkim okresie, do wdrazania no-
wych technologii lub zwiekszania naktadéw na dziatania innowacyjne zwigza-
ne z rozwojem zréwnowazonym'’. Tym wigksze znaczenie ma tworzenie sys-
temu zachet i kar finansowych oddziatujgcych bezposrednio na inwestoréw
i uzytkownikédw budownictwa mieszkaniowego. W ksztattowaniu rozwoju
zrbwnowazonego oraz ochronie $rodowiska wykorzystywane sg narzedzia
rynkowe (MBI — market-based instruments), takie jak wymienialne limity (np.
CO,), optaty Srodowiskowe, systemy dopfat i dotacji. Niektére z nich mogg by¢
stosowane tylko wobec przedsigbiorstw, np. elektrocieptowni'®. Inne — wobec

16WstQpne podsumowanie konsultacji spotecznych projektu ustawy o zmianie ustawy Prawo
budowlane, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych in-
nych ustaw w zakresie nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzen-
nym, www.mi.gov.pl.

7T, Zylicz, Sustaiability and co-benefits of climate protection, 4 konferencja Globalization,
Energy and Environment, Szkota Gtéwna Handlowa, Warszawa, maj 2008.

'®Szerzej: Using the market for cost-effective environmental policy. Market-based
instruments in Europe, raport European Environment Agency nr 11/2005.



Katarzyna Sadowy Strategia przeksztatcen wielkich osiedli mieszkaniowych 457

mieszkancow, szczegodlnie jezeli wiazg sie z petng informacja, np. na temat
kosztéw ogrzewania lub racjonalnego korzystania z energii elektrycznej oraz
transportu samochodowego. W krajach UE coraz czesciej organizacje rzgdo-
we, pozarzadowe, a nawet przedsiebiorcy prowadzg tego rodzaju polityke.
Odnosi ona pozytywne efekty pod warunkiem konsekwentnego taczenia od-
powiedzialnosci za srodowisko z odpowiedzialno$cig finansowg'®. EEA (Euro-
pean Environmental Agency) jako jeden z nielicznych skutecznych przyktadéw
oddziatywania na poziom konsumpcji zasobow naturalnych przywotuje wpro-
wadzenie pomiaru ilosci zuzywanej wody w gospodarstwach domowych i ko-
rzyéci finansowe wynikajace z jej oszczedzania®.

Wiadze réznych szczebli mogg oddziatywaé na sektor prywatny promu-
jac zrownowazong produkcije i konsumpcje. Konieczne jest takze wprowadzenie
rozwigzan wdrazajacych decentralizacje i wiekszy wptyw sektora prywatnego
oraz NGO na polityke miejska. Wptyw ten jednak nie moze opiera¢ sie na walce
0 korzysci poszczegolnych grup, jak czesto ma to miejsce dzisiaj. Konieczne jest
wykorzystanie efektu synergii wspdtdziatania roznych interesariuszy, a nie jedy-
nie przesuwanie poszczegolnych zadan lub dziatan z jednej grupy do drugie;.
Konflikty wynikajg czesto z braku mozliwosci porozumienia pomiedzy poszcze-
gdlnymi grupami interesariuszy miejskich na wszystkich etapach ksztattowania
polityki miejskiej. Wtadze miejskie powinny by¢ odpowiedzialne za catosciowa,
dtugookresowa wizje miasta oraz tworzenie warunkéw do jej realizacji. Powinny
takze delegowac jak najwiecej zadan operacyjnych i srodkdéw na ich realizacje
do wtadz lokalnych — dzielnicowych. Decentralizacja jest waznym elementem
dzisiejszej polityki miejskiej w warunkach globalizacji, ktdéra nie zmienia celéw
samorzadu terytorialnego, ale sposoby jego dziatania. Okresla sie je mianem
governance — demokratycznego wspétzarzadzania®'. Jego wprowadzenie po-
woduije takie korzysci, jak:

e wyzsza jakosé ustug,

» dostosowanie do lokalnej specyfiki,

« wieksze zaangazowanie mieszkancow,
« realizacje demokracji bezposredniej®.

Ponizej przedstawiono zestawienie celdow strategicznych i operacyj-
nych przeksztaicen WOM ze wskazaniem dziatan, jakie mogg by¢ podejmo-
wane przez poszczegolne grupy podmiotéw zaangazowanych w rozwéj WOM.

'® Success stories within the road transport sector on reducing greenhouse gas emission
and producing ancillary benefits, raport European Environment Agency nr 2/2008.

20 Household consumption and the environment, raport EEA nr 11/2005, s. 29-32.

2 A. Bukowski, Nowe formy demokratycznego zarzadzania miastem europejskim, Samo-
rzad Terytorialny, nr 1-2(181-182)/2006, Warszawa 2006, s. 13.

%2 |bidem, s. 19.
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Podsumowanie i wnioski

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze obszary WOM posiadajg ce-
chy, ktére umozliwiajg ich korzystny rozwdj oraz przeksztatcenia zgodnie
z zasadami rozwoju zrownowazonego. Dodatkowo z przedstawionej powy-
zej analizy ptyng nastepujace wnioski:

1. Technologia, w jakiej wznoszono WOM oraz rozwigzania infrastruktury
technicznej byty w duzym stopniu sprzeczne z zasadami tzw. green
architecture. Zarazem cechy architektury i urbanistyki WOM umozliwiajg
stosunkowo proste i skuteczne przeksztatcenia ich w osiedla
funkcjonujace zgodnie z zasadami rozwoju zrbwnowazonego w zakresie
oddziatywania na srodowisko naturalne.

2. Warunki ekonomiczno-spoteczne zycia w WOM uzaleznione sg w prze-
wazajgcej mierze od innych czynnikdw niz struktura urbanistyczna.
WOM o niekorzystnej strukturze spotecznej lub istniejgcych problemach
zwigzanych z brakiem infrastruktury spotecznej lub niskim poziomem
bezpieczenstwa, takie jak Targéwek Mieszkaniowy i Brodno, moga
stanowi¢ obszary bardzo wrazliwe na zagrozenia wynikajace ze
sposobu funkcjonowania dzisiejszych miast. Dobrze funkcjonujace,
lepiej zaprojektowane i utrzymane WOM, takie jak Ursynéw, mogaq
z kolei stac sie wartosciowymi obszarami, ograniczajgcymi niekorzystne
tendencje w skali miasta i przyciggajacymi mieszkancow.

3. WOM muszg ulega¢ modernizacjom oraz zmianom, przede wszystkim
dotyczacym infrastruktury spotecznej oraz transportu publicznego.
Wowczas, dzieki dobrej komunikacji z centrum miasta, lokalnym
miejscom pracy i rozrywki oraz dostepowi do terenéw zielonych
i rekreacyjnych majg szanse stac sie ,trzecig drogg” pomiedzy miastem
a przedmiesciem (lub wsig), o ktorej pisat jeszcze E. Howard. Wydaje
sie bowiem, ze tak samo jak na poczatku XX w. wielu ludzi pragnie
korzystaC zarazem z mozliwosci, jakie zapewnia wielkie miasto, jak
i spokoju i odpoczynku, jakie daje mieszkanie w zielonym, cichym
otoczeniu. Mozna wiec stwierdzi¢, ze wobec coraz wiekszych proble-
mow transportowych przedmie$¢ oraz ciasnej, nie zawsze sprawnej pod
wzgledem technicznym nowej zabudowy mieszkaniowej, zmodernizo-
wane WOM mogaq stac sie atrakcyjng alternatywa.

4. Jakos¢ zycia w WOM zalezy takze od poziomu rozwoju miasta, w jakim
sie znajdujg. Etap rozwoju Warszawy w Swietle modelu rozwoju
zrébwnowazonego mozna okreslié, jako wzrost stabo zréwnowazony?®.
Obserwujemy bowiem dopiero ksztattowanie sie mechanizmoéw

B R, Bartkowiak, J. Ostaszewski, M. Zalewska (red.), Zarzadzanie — uwarunkowania

i procesy, Szkota Gtéwna Handlowa, Warszawa 2007, s. 21.
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sprzyjajacych mu, takich jak: wzrost roli wtadz lokalnych; wzrost
przedsiebiorczosci; wzrost partycypacji spotecznej; rozwdj instytu-
cjonalny; opracowywanie i wdrazanie wskaznikow i miernikéw rozwoju
zrbwnowazonego; inicjatywy na rzecz innowacyjnosci i stosowania
technologii bardziej przyjaznych srodowisku; zmiany w strukturze
konsumpcji — rosngca rola ustug, w tym ustug i dobr o charakterze eko-
logicznym. Jednocze$nie mechanizmy te obcigzone sg wystepowaniem
takich probleméw, jak: staby dialog spoteczny, szczegdlnie pomiedzy
wiadzami lokalnymi a mieszkancami; staba koordynacja dziatan; wzrost
niezrownowazony terytorialnie i sektorowo; wzrost konsumpciji; odgérne
ksztattowanie inicjatyw o znaczeniu spotecznym.

Niniejsze opracowanie jest syntetycznym przedstawieniem zakresu
mozliwych dziatahn organdw administracji publicznej, sektora prywatnego
(podmiotéw gospodarczych oraz gospodarstw domowych) i instytucii
(w szczegolnosci organizaciji pozarzadowych) oraz ptaszczyzn ich wspot-
pracy. Stwierdzono, ze obecne ramy prawne nie tworzg najlepszych wa-
runkéw wspoétdziatania poszczegolinych grup podmiotéw i wykorzystania
efektu synergii tych dziatan. Tymczasem ksztattowanie trwatej konsumpciji
i produkcji oraz spoteczenstwa otwartego to wyzwanie dla wszystkich pod-
miotdow — wtadz wszystkich szczebli, instytucji, przedsiebiorcéw i konsu-
mentéw. Ich wspdtpraca, a takze praca badawcza zwigzana z problemami
rozwoju zrownowazonego miast jest jedyng szansg stworzenia miast kon-
kurencyjnych w skali globalnej, przyjaznych mieszkancom i srodowisku.

Warto zwrdci¢ uwage na korzysci ptynace z decentralizacji zarza-
dzania miastem. W Warszawie problemy nastrecza zarbwno mata samo-
dzielnos¢ jednostek pomocniczych, jakimi sg dzielnice, jak i ich znaczna
wielko$¢ zaréwno jesli chodzi o obszar, jak i liczbe mieszkancéw. Tymcza-
sem istnieje mozliwo$¢ wykorzystania istniejgcej struktury osiedli mieszka-
niowych zarzadzanych przez spoétdzielnie lub wspdlnoty jako kolejnego
stopnia decentralizacji. Takie dziatania nie miatyby prowadzi¢ do ograni-
czenia autonomii spotdzielni, ale do lepszego zarzadzania rozwojem miasta
dzieki wykorzystaniu: znajomosci lokalnych uwarunkowan, zasobéw infor-
macyjnych dotyczacych ludnosci oraz srodowiska zbudowanego, a takze
zaangazowania mieszkancow w dziatania na rzecz lokalnych spotecznosci.

Kontekst historyczny jest swiadectwem, jak silne sg zwigzki pomie-
dzy zmianami ekonomiczno-spotecznymi a strukturg miast. Przeprowadzo-
na analiza uwarunkowan powstania WOM dowiodfa, ze zmieniajaca sie
sytuacja gospodarcza i spoteczna wymaga zazwyczaj nowych rozwigzan
takze w zakresie urbanistyki i architektury. Plynie z tego aktualny wniosek
o koniecznosci prowadzenia badan i poszukiwan, zaréwno teoretycznych,
jak i praktycznych, nowych form struktury miast, ktére odpowiadajg potrze-
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bom dzisiejszym i wyzwaniom, jakie czekajg nas w przysztosci. Odwotanie
do historycznych wizji miasta nie jest bowiem wystarczajgce. Jednoczesnie
odpowiadajac na pytanie badawcze o aktualnos¢ uwarunkowan, ktére
przyczynity sie do uksztattowania WOM mozna stwierdzi¢, ze tylko czesé
z nich nalezy do przesztosci. Pojawity sie takze nowe czynniki, gtownie
o charakterze spotecznym, takie jak stworzenie nowego typu spotecznosci
sgsiedzkich, wspdlnot mieszkaniowych czy zapotrzebowanie na mniejsze
mieszkania, ktére uzasadniajg potrzebe rozwigzan przyjetych w zabudowie
powojenne;j.

Wielkie osiedla mieszkaniowe sg integralng czescig miast, w kto-
rych sie znajdujg. Warunki zamieszkiwania w nich zalezg zaréwno od ich
cech wiasnych — typowych dla ogétu WOM - oraz indywidualnych, jak
i poziomu zycia oraz funkcjonowania catego miasta. WOM ulegajg tez
wptywom przemian, jakie dokonujg sie w gospodarce i zyciu spotecznym
w skali globalnej. W ksztattowaniu rozwoju zréwnowazonego nie mozna
liczy¢ jedynie na rynkowe sposoby regulacji pewnych zjawisk, ani szcze-
golnie korzystne uwarunkowania rozwojowe, takie jak koniunktura gospo-
darcza czy korzystne warunki lokalne. Nalezy tworzy¢ i wykorzystywac na-
rzedzia takie jak np. strategia rozwoju, wieloletni plan inwestycyjny czy stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw rozwoju przestrzennego oraz dgzy¢ do
zaangazowania mozliwie wielu podmiotéw miejskich w ich realizacje.

The stategy for modernisation of the large-scale estates

Summary

The paper considers the problem of the relations between the post-
war changes in urban structure and recent economic, social and ecological
needs for re-creating the cities. The subject of this analysis is typical large
housing estate, built in 1950-1989 using industrialised technology (WOM).
The tools used to verify the quality of urban structure are terms of sustain-
able development. The evaluation of WOMs was based on the analysis of
two WOMs in Warsaw, Targéwek and Ursynow. The analysis of data gath-
ered for Targéwek and Ursynéw in Warsaw showed that WOMs are very
similar in the terms of spatial structure, technical quality of buildings and
functional aspects. However, their social and economic flaws and assets
were linked with many other factors and do not seem to depend much on
the fact that they are both mostly created as WOMs. WOMs need to mod-
ernized but their very structure make them flexible and comparatively easy
to change.
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The assets of WOMSs (technical infrastructure, green areas) should
and can be used and problems (unattractive scale, transport problems, lack
of social infrastructure) solved. In the paper there is a proposition of strate-
gic scheme for such actions in three respects: improving the life quality,
lessening the negative impact on the natural environment and economic
development. The proposed strategy comprises the list of goals and actions
for four group of city actors: local government, institutions, private enter-
prisers and city dwellers. The structure of the cities, composed of the large
estates should also be used in the process of decentralization and
strengthening the local democracy.



