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LUXURY IN WHICH EVERYBODY HAS DESERVED - TO LIVE IN MODERN AND BEAUTIFUL ENVIRONMENT

ON MEASURE OF 2157 CENTURY

Summary

Quality of living place concern of many aspects like: flat, residential housing estate, town.

For quality of residing effects not only condition of building, but public areas in big measure. Public spaces play
significant role in life of inhabitants, they give us sense of safety and they are allowed to identify with place. Let’s
have hope, that fields near the buildings will be changed and for several years blasted district will be not subsist.
So, need of fitting of environment for functional and economic requirements is important the same like aesthetic
value.

Streszczenie

Jakos¢ srodowiska mieszkaniowego odnosi sie do wielu aspektow przestrzennych, takich jak: mieszkanie, zespot
zabudowy, osiedle, miasto. Na jakos¢ te wptywa nie tylko forma i stan budynkow, ale w duzej mierze przestrzenie
otwarte: publiczne i potpubliczne. Odgrywaja one znaczaca role w zyciu mieszkancow: petnia funkcje uzytkowe,
daja poczucie bezpieczenstwa, pozwalaja identyfikowac sie z miejscem i dostarczaja doznan estetycznych. W ar-
tykule omoéwiono znaczenie przestrzeni otwartych na terenach mieszkaniowych oraz wspotczesne tendencje w ich

ksztattowaniu.
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WPROWADZENIE

Celem artykutu jest ukazanie, jak wazne dla
istniejacych i nowo projektowanych osiedli mieszka-
niowych sa przestrzenie publiczne. Priorytetem staje
sie stworzenie odpowiednich warunkow sprzyjaja-
cych rozwojowi miasta poprzez wdrazanie nowocze-
snych standardow podnoszacych jakos$¢ zamieszkania
oraz otoczenia mieszkaniowego. Na wielu obszarach
zabudowy mieszkaniowej w Polsce brak jest popraw-
nie rozwiazanej przestrzeni urbanistycznej, stano-
wiacej istotny element naszego otoczenia. Nalezy
zdac sobie sprawe, jakie dziatania nalezy podjac,
aby to zmienic.

1. ZNACZENIE PRZESTRZENI OTWARTYCH:
PUBLICZNYCH | POLPUBLICZNYCH.

Przestrzenie otwarte odgrywaja znaczaca role
w zyciu mieszkancéw. Zapewniaja szeroki zakres in-
terakcji spotecznych, przyczyniaja sie do tworzenia
wiezi sasiedzkich, daja poczucie bezpieczenstwa,
pozwalaja identyfikowac sie z miejscem, buduja po-
czucie satysfakcji w wymiarze indywidualnym i zbio-
rowym. Mozemy podzieli¢ je na przestrzenie publicz-
ne - ogolnodostepne oraz poétpubliczne dostepne dla
okreslonej grupy mieszkancow.
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Przestrzen publiczna jest pierwotnym sktadni-
kiem struktury urbanistycznej. Tworzy ona osnowe,
ktéra wiaze fizyczng strukture tkanki miejskiej z or-
ganizacja spoteczna. Jest tez waznym elementem
kompozycyjnym osiedli mieszkaniowych.

Niektore przestrzenie publiczne nobilitu-
ja mieszkancow, wtascicieli firm i sklepow, sa sku-
tecznym srodkiem budowania prestizu i wizerunku.
Z prestizem i wizerunkiem wiaze sie najczesciej wy-
soki standard tych obszarow, na co ma wptyw dobre
zarzadzanie i wtasciwe ich utrzymanie. Przestrzenie
publiczne sa rozpoznawalne w przestrzeni miejskiej,
stanowia bowiem istotny element jej poznania i zro-
zumienia. Mozna to wyraznie zaznaczy¢ za pomoca
odpowiedniej kompozycji, ktdra moga stanowi¢ takie
elementy, jak dominanty zieleni, punkty widokowe,
rzezby, kompozycje wodne, pergole, klomby, tarasy,
murki, schody terenowe, elementy informacji wizu-
alnej. Dobrze zaprojektowana przestrzen publiczna
uczytelnia strukture osiedla, spetnia role porzadku-
jaca i informacyjna.

Prawidtowo zagospodarowana przestrzen pu-
bliczna daje wiele korzysci mieszkancom m.in. wpty-
wa na poprawe dostepnosci komunikacyjnej opartej
na ruchu pieszym, rowerowym i transporcie publicz-
nym. Sie¢ bezpiecznych (oddzielonych od ulic) scie-
zek pieszych, ciagow rowerowych i zieleni mobilizuje
do spacerdw i jazdy na rowerze, taczy obszary miesz-
kaniowe z innymi funkcjami miejskimi: miejscami
pracy, rekreacja, sportem i ustugami.

Przestrzenie potpubliczne, inaczej grupowe,
stanowia terytorium nalezace do okreslonej grupy
mieszkancow. Terytorium, ktore znamy i nad ktorym
mamy kontrole, daje poczucie bezpieczenstwa i po-
zwala identyfikowac sie z miejscem. W skali spotecz-
nej - umacnia wiez grupowa i umozliwia utozsamianie
sie mieszkancow z domem, dzielnicg, miastem.

Wyglad przestrzeni osiedlowej odzwierciedla
potaczenie zmieniajacych sie wymagan uzytkowych
z kulturg mieszkancow. Tak wytworzona przestrzen
jest bardziej réznorodna, dostarcza wiekszej ilosci
bodzcow emocjonalnych. Wzbogacajac wspotczesny
wyglad tych terenow, nadajemy osiedlom mieszka-
niowym zindywidualizowany charakter. Pojecie ,,za-
domowienia w miejscu” ma podstawowe znaczenie w
interpretacji przestrzeni mieszkaniowej jako elemen-
tu spotecznego. Zachowanie przestrzenne cztowieka
zawsze zwigzane jest z okreslonym miejscem. Miejsce
réznicuje doswiadczenia odbiorcy dotyczace otacza-
jacej przestrzeni. Poczucie zadomowienia korzystnie
wptywa na wzmocnienie wiezi spotecznych, stan bez-
pieczenstwa osiedla, dbatos¢ o dobro wspolne

Niestety w Polsce w wiekszosci istniejacych
osiedli mieszkaniowych stan przestrzeni publicznych

jest wysoce niezadowalajacy. Wynika to z nastepu-
jacych przyczyn: niskiej jakosci zagospodarowania,
niedostosowania wielkosci przestrzeni publicznych
do liczby mieszkancow, wadliwego wykorzystania,
ztego utrzymania i konserwacji, nieprawidtowego za-
rzadzania terenem.

We wspotczesnie realizowanych zespotach
mieszkaniowych w Polsce obserwujemy ogranicza-
nie powierzchni terenéw otwartych. Z tego powodu
niezbedne jest okreslenie lokalnych standardéw pro-
jektowych. W kazdym przypadku standardy te po-
winny zaleze¢ od miejscowych warunkow i potrzeb
mieszkancow. Trzeba rowniez podkresli¢, ze zestaw
czynnikow, ktore nalezy uwzgledni¢ w ich projekcie,
ma zmienny charakter, zalezny od specyfiki osiedla
i uzytkownikow. Odpowiednio dobrane standardy pro-
jektowe przestrzeni publicznych, okreslajace wskaz-
niki powierzchniowe i jako$¢ wyposazenia poszcze-
golnych typow zabudowy mieszkaniowej, powinny
by¢ wtaczone do zapisow planistycznych.

2. TENDENCJE W KREOWANIU PRZESTRZENI
OTWARTYCH

Podstawowym warunkiem zaistnienia dobrze
zaprojektowanych przestrzeni osiedlowych jest stwo-
rzenie systemu uzytkowania przestrzeni otwartych,
opartego na jednoznacznej ich klasyfikacji, okresla-
jacej strefy uzytkowania publicznego, grupowego
i prywatnego. Strukturalizacja niezabudowanych
przestrzeni osiedlowych uzyskiwana jest przez:

e wyznaczanie przestrzeni publicznych, dostep-
nych i atrakcyjnych dla wszystkich (ulice, pla-
ce, obiekty ustugowe),

e wyznaczanie przestrzeni potpublicznych, ina-
czej grupowych, bedacych domena okreslonej
grupy mieszkancow, obejmujacych tereny za-
bawowe, rekreacyjne, sportowe.

e wyposazenie budynkow w parterach w przed-
ogrodki, a na wyzszych kondygnacjach w ta-
rasy loggie, balkony, bedace prywatnga czescia
przestrzeni otwartych.

W realizowanych w Europie dziataniach, maja-
cych na celu modernizacje istniejacych osiedli miesz-
kaniowych, mozna zauwazyC¢ nastepujace procesy:
uatrakcyjnianie przestrzeni publicznych w osiedlach
poprzez wprowadzanie nowej zabudowy ustugowej,
zmiane wystroju zabudowy juz istniejacej, wpro-
wadzenie detalu architektonicznego, wyodrebnianie
przestrzeni dostosowanych do grup mieszkancéw, po-
prawe walorow srodowiska przyrodniczego oraz kra-
jobrazu osiedlowego.

Przyktadem moze by¢ osiedle Hellersdorf bu-
dowane w latach 1985-92 w potnocno-wschodniej
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czesci Berlina. Przeksztatcenia w Hellersdorf prowa-
dzone byty od 1992 roku w ramach modelowego pro-
gramu ,,Tworzenie wielkiego osiedla w aspekcie eko-
logicznym”. Przestrzen publiczna osiedla, plac i uli-
ca piesza, wzbogacone zostaty ustugami umieszczo-
nymi w parterach budynkow mieszkalnych. Urozma-
icono detal architektoniczny o fontanne, pergole,
tawki, kolorowe posadzki, oswietlenie i zadbana zie-
len. Stworzono strefy uspokojonego ruchu samocho-
dow oraz system powiazan pieszych i rowerowych.

Kazdy z kwartatow byt przedmiotem oddziel-
nego projektu. Osiedle nabrato indywidualnego wyra-
zu i zyskato cechy wyrozniajace je, ale jednoczesnie
wzbogacito si¢ o brakujace ustugi i miejsca pracy.
Hellersdorf zamienione zostato w przychylne miesz-
kancom zazielenione wnetrza z miejscami dla rekre-
acji i wypoczynku. Podobne efekty po modernizacji
uzyskano w osiedlach: Haselnbergl w Monachium,
Steilshoop w Hamburgu oraz Chavanol w Lyonie.

Od potowy lat 80-tych XX wieku wdrazane sa
takze rozwiazania stuzace zintegrowaniu wymogow
ekologii z projektowaniem urbanistycznym. Przodu-
jaca pozycje w tej dziedzinie uzyskaty kraje skandy-
nawskie. Cele ekologii urbanistycznej realizowane sa
m.in. w Szwecji w dzielnicach BO 01 w Malmo (2001)
oraz Hammarby Sjostad w Sztokholmie.

Ciekawym przyktadem rozwigzania terenow
publicznych i poétpublicznych jest kwartat CiBoGa
w holenderskim miescie Groningen (2002). Teren ten
znajduje sie¢ w poblizu centrum, w gestej tkance
miejskiej, w strefie waznej dla systemu ekologiczne-
go miasta. Projektantom z grupy S333 udato sie pota-
czyc funkcje komercyjne i zwiazane z nimi przestrze-
nie publiczne o charakterze miejskim z pragnieniem
mieszkancow posiadania przestrzeni grupowych i pry-
watnych w postaci niekonwencjonalnie zaaranzowa-
nych podworek i ogrodkow.

Doskonale zaprojektowane przestrzenie pu-
bliczne wystepuja w realizowanej obecnie nowej
dzielnicy Hamburga HafenCity. Powstaje ona na daw-
nych terenach portowych, zajmuje powierzchnig
155 ha i docelowo liczy¢ bedzie 12.000 mieszkan-
cow. Uktad urbanistyczny dzielnicy ma zdecydowanie
miejski charakter, oparty na zabudowie kwartatowej
wpisanej w kanwe ulic, bulwarow i placow. Tak jak w
tradycyjnym miescie, zabudowa mieszkaniowa prze-
plata sie z obiektami uzytecznosci publicznej zna-
czenia lokalnego (szkoty) i ponadlokalnego: centra-
mi handlowymi, kulturalnymi, zespotami biurowymi.
Przestrzenie publiczne zajmujg ponad 22 ha. Czesc
Z nich jest bezposrednio powigzana z woda, jak: Ta-
rasy Marco Polo, Tarasy Magellana, czy bulwary Dal-
mannkai. Najwiekszym terenem otwartym bedzie
park LohsePark o powierzchni 3 ha. Wszystkie prze-

strzenie publiczne sa dostepne dla mieszkancow, pra-
cownikow i odwiedzajacych.

Przy ogromnej skali zatozenia (budowa ma za-
konczyc sie ok. 2025 roku) potozono nacisk na staran-
ne przygotowanie kolejnych faz realizacji. Procesowi
planistycznemu towarzyszy debata, w ktorej uwzgled-
niane sa doswiadczenia z poszczegdlnych etapow.
0 to, by zycie mieszkancow toczyto sie wtasnie w tej
dzielnicy, ma zadbac social planner, czyli ekspert do
spraw spotecznych. Mieszkancy zgtaszaja do niego
swoje pomysty na ulepszenie dzielnicy, wszystko po
to, aby czuli sie w zaprojektowanym otoczeniu kom-
fortowo. Dzieki atrakcyjnym przestrzeniom publicz-
nym oraz bardzo dobremu potaczeniu komunikacyj-
nemu miejsce to wtapia sie w strukture miasta i jest
chetnie odwiedzane przez osoby spoza HafenCity.

3. AKTUALNE PROBLEMY KSZTALTOWANIA
PRZESTRZENI PUBLICZNYCH W POLSCE

W Polsce stan przestrzeni publicznych jest nie-
zadowalajacy nawet w osiedlach nowo projektowa-
nych. Plany dla Pol Wilanowskich, ktore Guy Perry
opracowat w 2002 r. staty sie podstawa dla projek-
tu Miasteczka Wilanow. Ten kompleks osiedli mieszka-
niowych, w ktorym do 2012 r. bedzie mogto zamiesz-
kac ok. 50 tys. osob, zlokalizowano na terenie wielko-
sci 170 ha. Zaktadano, iz Miasteczko Wilanow zmieni
standardy mieszkaniowe w Warszawie, stajac sie wzo-
rem dla innych. Tymczasem zamiast zieleni, sklepdow,
punktow ustugowych, terendw rekreacji powstaja
same bloki, a mieszkancy borykaja sie z brakiem ulic.

Ostatnie realizacje zespotow mieszkaniowych
pokazuja, iz brakuje w nich lokalnych przestrze-
ni spotecznych. Obecnie deweloperzy wykorzystuja
maksymalnie dziatki pod zabudowe mieszkan, a wol-
ne tereny przeznaczaja gtownie na parkingi. Na or-
ganizacje terendw integracyjno- rekreacyjnych pozo-
staje niewiele powierzchni do dyspozycji. Nalezy do-
dac, iz sg one realizowane w koncowym stadium bu-
dowy, co naturalnie wymusza oszczednosci. Dlatego
przestrzenie publiczne o wysokiej jakosci wystepuja
w osiedlach rzadko, raczej jako wyjatek niz reguta.

Jeszcze gorzej przedstawia sie sytuacja osie-
dli z lat 70-tych i 80-tych XX w. W Polsce ponad poto-
wa mieszkancow duzych miast mieszka w osiedlach z
wielkiej ptyty. A te wtasnie miejsca oceniane sg jako
najmniej atrakcyjne. Rodzi sie pytanie - kiedy do-
czekamy sie znaczacych zmian, ktore poprawiag wy-
glad i jakos¢ przestrzeni wokot miejsc zamieszkania?
Przede wszystkim wskazana bytaby rewitalizacja so-
cjalistycznych blokowisk, by podnies¢ w nich stan-
dard zycia. Niestety, dzisiaj brakuje takich progra-
mow. Obecnie, oprocz poprawienia jakosci wizual-
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nej osiedli oraz poprawienia bezpieczenstwa miesz-
kancow, nalezy stworzyc lepsze warunki wypoczynku
i rekreacji (rekreacja, sport, place zabaw dla dzieci,
ustugi osiedlowe itp.). Urzadzenia rekreacyjne spro-
wadzaja sie zwykle do osadzonych w betonowej na-
wierzchni piaskownicy i kilku hustawek dla najmtod-
szych dzieci.

Zatrwazajacy jest brak terendw sportowych
dla dzieci i mtodziezy. Mozna zaobserwowac, jak wol-
ne skwery przeobrazaja sie w prowizoryczne boiska.
Mtodziez szuka terendw na site i probuje dostosowac
je do swoich potrzeb. Przy zespotach mieszkaniowych
powinny takze powstawac kluby sportowe, ktére mo-
gtyby stanowi¢ jedna z propozycji spedzania wolne-
go czasu. Nieunikniona staje sie takze budowa garazy
zbiorowych lub parkingéw wielopoziomowych na te-
renach specjalnie na ten cel wydzielonych, co spowo-
dowane jest brakiem miejsc parkingowych przy bu-
dynkach.

Kreowanie przestrzeni publicznych musi
uwzglednia¢ tereny rekreacyjne, parki osiedlowe,
aleje spacerowe, ktore petnig rowniez role taczni-
ka obszarow o roznych funkcjach. Pieknie zadbana,
zroznicowana zielen moze stanowic wazny element w
krajobrazie i miejsce, w ktorym kazdy chetnie prze-
bywa. Dodatkowym atutem w takich terenach staje
sie woda, w postaci fontann lub oczek wodnych, tak
jak ma to miejsce na osiedlu przy Pasazu Ursynow-
skim w Warszawie.

Opracowanie projektow osiedlowych prze-
strzeni publicznych powinno by¢ zasadnicza czescia
strategii dziatan modernizacyjnych. Dlatego istotne
jest przeprowadzenie analiz uwarunkowan zwia-
zanych z potrzebami mieszkancow. Wazna jest po-
trzeba dostosowania srodowiska nie tylko do potrzeb
funkcjonalnych i ekonomicznych, ale i wizualnych.
Dotyczy to osiedli z wielkiej ptyty z lat 70-tych i 80-
tych ubiegtego wieku, zwartej zabudowy mieszka-
niowej (kwartatow sroédmiejskich), zdegradowanych
osiedli zabudowy podmiejskiej oraz nowych osiedli
deweloperskich.

WNIOSKI

Osiedla mieszkaniowe powinny by¢ dostosowa-
ne do wymagan mieszkancow, musza ,,podazac” za
zmianami spotecznymi, za statym postepem cywiliza-
cji, preferencjami kulturowymi, stylem zycia, stanem
zamoznosci uzytkownikow oraz zmianami standardow
zycia. Powinny takze uwzgledniac¢ walory estetyczne,
kazdy bowiem pragnie odnalez¢ piekno w otaczajacej
przestrzeni.

Miejsce zamieszkania to przestrzen, ktora sie
nieustannie tworzy. Mozna sie tu dopatrzyc¢ elemen-
tow funkcjonalnosci, symboliki i metafory. W funk-
cjonalnos¢ wpisuje sie idea wygody, bezpieczenstwa,
rozplanowania i wyposazenia. Wymiar symboliczny
zwiazany jest z personifikacja otoczenia, kreowaniem
prestizu, checia odroznienia sie od innych.

Stan istniejacy warunkow zamieszkania ludzi
w Polsce pokazuje, jak bardzo duzo mamy do nad-
robienia, poprawy i ze nowoczesne osiedla sg dla
wiekszosci osob w dalszym ciagu marzeniem. Osie-
dle mieszkaniowe w strukturze miasta XXI wieku to
osiedle europejskie, osiedle z wizja, ekologiczne,
o wysokich standardach mieszkaniowych, gdzie zyje
sie wygodnie.

Miejmy nadzieje, ze w najblizszych latach no-
woczesne osiedla stang sie w Polsce normalnoscia,
a nie niedostepnym luksusem i ze taka idea zamiesz-
kania przyblizy proces jej powszechnej realizacji.
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