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HOUSING ESTATE IN POSTMODERN URBAN SPACE

Abstract

The subject of the present article is an attempt to grasp a phenomenon of a spontaneous spreading of the housing
estate’s settlement in the areas of modern cities. Undoubtedly it is a result of depleting the possibilities to build
more residential buildings in the downtown areas as well as a result of passing the efficiency of constructional and
technical infrastructures existing on the adjacent areas. The comparative analyses of the existing residential com-
plexes may lead us to formulate the guidelines for architectural design and town planning or even to create the
spatial and functional model of the settlement area.

Streszczenie

Przedmiotem niniejszego artykutu jest proba uchwycenia zjawiska zywiotowego rozprzestrzeniania sie w przestrzeni
wspotczesnych miast osadnictwa osiedlowego. Niewatpliwie wynika to z wyczerpywania sie mozliwosci uzupetniania
zabudowy na obszarach srédmiejskich oraz przekroczenia wydolnosci istniejacej infrastruktury budowlanej i tech-
nicznej na terenach do nich przylegajacych. Analizy poréwnawcze istniejacych zespotdéw zabudowy moga prowadzi¢
do sformutowania wytycznych planistyczno-projektowych lub nawet stworzenia modelu funkcjonalno-przestrzenne-
go obszaru osadniczego.
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budownictwa wielorodzinnego

Proweniencja budownictwa wielorodzinnego
siega zabudowy lokatorskiej, a zatem czasow sta-
rozytnych. Jednak najblizsze pod tym wzgledem sa
nam dokonania ery przemystowej. Reprezentatywna
dla tego okresu forma zabudowy wielorodzinnej - ka-
mienica czynszowa - zyskata przede wszystkim pejo-
ratywne znaczenie. We wspotczesnym mieszkalnic-
twie probowano je usunac¢. Jednak istota tego typu
budynkow, oparta na zamieszkiwaniu jednego domu
przez co najmniej kilka rodzin, pozostata niezmien-
na. Wielorodzinne formy zabudowy byty zawsze zwia-
zane z powstaniem relacji spotecznych charaktery-
zujacych sie mocniejszymi lub stabszymi zwigzkami
sasiedzkimi. Oparte one byty na koniecznosci wspol-

nego i niezbednego uzytkowania pewnych przestrzeni
w budynku i jego otoczeniu. Cechy spoteczne budow-
nictwa wielorodzinnego ulegty jedynie czesciowemu
powiazaniu z koncepcjami sformutowanymi na prze-
tomie dziewietnastego i dwudziestego stulecia (mia-
sto-ogrod) oraz kilkadziesiat lat pozniej (jednostka
sasiedzka, Greenbelt Towns - zespoty pasmowej za-
budowy wielorodzinnej w zieleni dla nisko uposazo-
nej ludnosci). Akt zamieszkiwania nie polega jednak
wytacznie na zaspokojeniu elementarnej potrzeby
schronienia. Nierozerwalna czescig Srodowiska miesz-
kaniowego okazaty sie by¢ miejsca zatrudnienia.
Zwiazek domu mieszkalnego i zaktadu pracy stat sie
juz osig rozwazan socjalistow utopijnych. Z kolei pro-
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tagonisci Ruchu Nowoczesnego w idei miasta funkcjo-
nalnego dokonali jego podziatu na obszary zamieszka-
nia i zatrudnienia. Wynikneto to z przeswiadczenia,
Ze miejsca pracy, zwiazane w wiekszosci przypadkow
Z ucigzliwym przemystem przetworczym i wydobyw-
czym, beda stanowic przeszkode w zapewnieniu god-
nych warunkow zamieszkania. W epoce poprzemysto-
wej, gdy strukture zatrudnienia zdominowaty ustugi,
teza ta stracita na znaczeniu i poddano ja modyfika-
cji. Stato sie to widoczne na przyktad w idei miasta
zwartego (Compact City) czy krotkich drog (Stadt der
kurzen Wege) [1]. Poczatkowo jednak rozw6j mono-
kultur zabudowy wielorodzinnej, potocznie zwanych
blokowiskami, przebiegat rownie dynamicznie w pan-
stwach demokratycznych, jak i komunistycznych.
Wszedzie tam upatrywano w nich mozliwosci zara-
dzenia zywiotowym procesom urbanizacyjnym i za-
spokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych
ludnosci.

Obecnie na problem mieszkaniowy nalezato-
by spojrzec inaczej, niz uczyniono to w dwudziestym
stuleciu. Pryzmat polityki mieszkaniowej wydaje sie
w tym przypadku nadzwyczaj istotny. W praktyce kon-
centrowata sie ona tylko na jednym z trzech zasadni-
czych jej celow. W okresie skrajnych nieréwnosci spo-
tecznych wczesnego kapitalizmu az do konca trzeciej
dekady po zakonczeniu drugiej wojny Swiatowej da-
zenie do udostepnienia mieszkan catej ludnosci stato
sie w krajach cywilizacyjnie rozwinietych celem nad-
rzednym. Charakterystyczna dla poczatku tego okre-
su dominacja podmiotéw niepublicznych w procesie
inwestycyjnym oraz niedoskonate regulacje prawne
sprawity, ze rozwoj obszaréw mieszkaniowych w mia-
stach wykazat daleko posuniety brak spojnosci funk-
cjonalnej i przestrzennej. Fatalne warunki sanitar-
ne w nich panujace wywotaty negatywne nastepstwa
spoteczne i zdrowotne. Koniecznos$¢ przeciwdziatania
tym zjawiskom legta u podstaw rozwiniecia progra-
mu budownictwa socjalnego. W wyniku tego pojawity
sie propozycje organizacji srodowiska zamieszkania
w formie miasta-ogrodu (Anglia, Niemcy) oraz mono-
funkcyjnych obszaréw mieszkaniowych (Niemcy). W
pierwszej z nich dostrzezono przede wszystkim moz-
liwosci zaradzenia przebiegajacym w sposob zywioto-
wy procesom osiedlenczym, a w drugiej dazono gtow-
nie do zaspokojenia potrzeb ilosciowych. Odmienne
warunki panowaty z kolei w Stanach Zjednoczonych.
Dynamiczny rozwoj motoryzacji i tatwa dostepnosc
terendéw pod zabudowe, szczegolnie na peryferiach
miast, przyczynity sie do poszukiwania tam rozwigzan
opartych na idei autonomicznego pod wzgledem funk-
cjonalnym i przestrzennym obszaru zabudowy jedno-
rodzinnej - jednostki sasiedzkiej. Zostata ona nastep-
nie rozwinieta w koncepcji Greenbelt Town. Zatoze-

nia te znalazty odzwierciedlenie w koncu pierwszej
potowy lat czterdziestych réwniez w polskiej koncep-
cji osiedla spotecznego. W wiekszosci krajow euro-
pejskich i Stanach Zjednoczonych istniaty wowczas
mniejsze lub wieksze dysproporcje miedzy podaza
mieszkan o godziwym standardzie a popytem na nie.
Stad tez podjeto wowczas starania celem okreslenia
optymalnych warunkéw zamieszkania i udostepnienia
mieszkan mozliwie najwiekszej czesci spoteczenstwa.
Doszto rowniez, zgodnie z pryncypiami Ruchu Nowo-
czesnego, do funkcjonalnego i przestrzennego wyod-
rebnienia tego typu obszarow ze struktury miasta.
Zatem wzrost $wiadomosci ludnosci w odniesieniu do
pozadanych cech $rodowiska zamieszkania oraz po-
lityka mieszkaniowa, jako czynnik stymulujacy pro-
ces rozwoju mieszkalnictwa, sprawity, ze nabrato ono
wowczas cech spotecznych.

W latach piecdziesigtych i szescdziesigtych
dwudziestego stulecia, w dobie ozywionej migra-
cji ludnosci ze wsi do osrodkow miejskich, cel poli-
tyki mieszkaniowej zostat zdominowany przez liczbe
budowanych mieszkan. Podjete w tym czasie dzia-
tania polegaty w gtownej mierze na subsydiowaniu
powszechnego mieszkalnictwa. Zyskato ono tym sa-
mym wielorodzinny charakter i w duzej mierze ule-
gto uprzemystowieniu (masowos¢, powtarzalnosc,
a przede wszystkim krotki okres realizacji). Jedno-
czesnie doszto w Europie do wykrystalizowania sie
kilku charakterystycznych form organizacji wieloro-
dzinnego budownictwa mieszkaniowego: angielska
idea deglomeracji oparta na okotomiejskich osrod-
kach osiedlenczych, niemiecki obszar mieszkaniowy
oraz francuska i skandynawska jednostka satelitarna.
Polska mysl mieszkaniowa, po odrzuceniu doktryny
architektonicznej realizmu socjalistycznego, znala-
zta sie w duzej mierze pod wptywem oddziatywania
tej ostatniej koncepcji.

Zaspokojenie potrzeb ilosciowych w mieszkal-
nictwie i towarzyszaca temu przyspieszona wymiana
mieszkancow przyniosty ,,erozje” stosunkow spotecz-
nych na obszarach zabudowy wielorodzinnej. Poste-
powata rowniez ich degradacja techniczna. Wynikne-
ta ona przede wszystkim z inercji rozwiazan archi-
tektoniczno-urbanistycznych w odniesieniu do zmian
cywilizacyjnych. Punktem zwrotnym w tym zakresie
stato sie poddanie tych obszaréw dziataniom huma-
nizacyjnym. W krajach komunistycznych trudnosci
natury systemowej sprzyjaty realizacji monokultur
zabudowy wielorodzinnej. Blokowiska staty sie tam
wowczas dominujaca struktura przestrzenna miast.
Obecnie w zamoznych spoteczenstwach cel polityki
mieszkaniowej zostat skoncentrowany na statym pod-
noszeniu standardu zamieszkania, nie baczac na kwe-
stie dostepnosci, jak i ilosci budowanych mieszkan.
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Wzmogto to proces ,,dehomogenizacji” przestrzen-
nej i spotecznej miast. Polegata ona w szczegolnosci
na segregacji obszarow mieszkaniowych w zalezno-
sci od statusu ekonomicznego i spotecznego ludno-
Sci [7]. Paradoksalnie, przedsiewzieciom o charakte-
rze socjalnym nierzadko towarzyszyt wzrost postaw
roszczeniowych, nawet w sytuacji spetnienia wymo-
gow powszechnie uznanych za godziwe minimum.
Towarzyszyta temu dodatkowo niechec lub niezdol-
nos¢ wziecia odpowiedzialnosci za wtasne miejsce za-
mieszkania. Jednoczesnie blokowiska, jako Srodowi-
sko mieszkaniowe, ulegty w swiadomosci spotecznej
zdecydowanej deprecjacji. Na przeciwlegtym biegu-
nie znalazto sie mieszkalnictwo ,,nakierowane” na
bezpieczenstwo i komfort zamieszkania. Miernikiem
jakosci tych przestrzeni stat sie w gtdwnej mierze
stopien strukturalizacji w ujeciu ,,prywatnosci” i ,,pu-

do konca lat 40. lata 50. i 60.

rze oparty na obszarach zabudowy wielorodzinnej.
Proces ksztattowania sie Srodowiska zamieszkania
trwa wiele dziesiecioleci. Nosne obecnie pryncypia
zréwnowazonego rozwoju bardziej uzasadniaja dzia-
tania zmierzajace do ochrony i wykorzystania zasta-
nych wartosci srodowiska zbudowanego niz tworze-
nia go od podstaw. Stad tez wymaga ono szczegdlnej
atencji, gdy czas jego zasiedlenia przekroczyt jedno
pokolenie, a zycie spoteczne nie ulegto w nim dez-
integracji. Przyjeto tym samym zatozenie o istnie-
niu przestrzeni zamieszkania, w ktorej mozliwe jest
zapewnienie prawidtowych warunkéw rozwoju bio-
fizycznego i psychicznego jednostek i zbiorowosci.
Autor w ostatnich kilku latach poddat badaniu kilka-
nascie 5-13-tysiecznych osiedli, starajac sie ocenic¢
ich walor jako srodowiska zamieszkania. Okazat sie on
skrajnie odmienny zaréwno w zespotach zrealizowa-
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Ryc. 1. Ideogram rozwoju wspotczesnego mieszkalnictwa; opracowanie wtasne

blicznosci”. Rownie wazna kwestig stata sie ewolu-
cja tych zbiorowosci w kierunku samorzadnych spo-
tecznosci lokalnych. Wiele wskazuje na to, ze najbar-
dziej istotna przestanka w ksztattowaniu srodowiska
zamieszkania w najblizszych latach bedzie dazenie
do zapewnienia jego przestrzennej i spotecznej spoj-
nosci, a jednoczesnie réznorodnosci odzwierciedlaja-
cej indywidualne preferencje uzytkownikow. Z kolei
w panstwach dawnego bloku sowieckiego, w sytuacji
utrzymujacego sie tam permanentnie deficytu miesz-
kan, monokultury zabudowy wielorodzinnej staty sie
gtownym kapitatem spotecznym. Dlatego tez w daja-
cej sie przewidzie¢ przysztosci masowy exodus za-
mieszkujacej je ludnosci nie jest prawdopodobny.
Niezaleznie od tych wszystkich zjawisk, podobnie jak
w krajach wysoko rozwinietych, zintensyfikowaniu
ulegty dziatania osadnicze na obszarach oderwanych
od zwartej struktury miast.

Wiele wskazuje na to, ze dalszy rozwoj budow-
nictwa mieszkaniowego w naszym kraju, z uwagi na
niedobor mieszkan dostepnych, bedzie w duzej mie-
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nych w tym samym mniej wiecej, jak i innym czasie.
Najbardziej istotne kryteria w tym zakresie wyniknety
przede wszystkim z cech funkcjonalnych i przestrzen-
nych obszaru mieszkaniowego. Jego jakosc i akcep-
tacja jednostkowa oraz spoteczna okazaty sie w du-
zej mierze niezalezne od uptywu czasu i wynikajacej
Z tego adaptacji do warunkow zamieszkania. Stato sie
zatem mozliwe wskazanie zespotow mieszkaniowych
zdecydowanie wyrodzniajacych sie na tle pozostatych.
W dalszej kolejnosci wybrano najlepszy z nich (Ar-
konskie, Szczecin-Niebuszewo), ktorego cechy legty
u podstaw opracowania schematu funkcjonalno-prze-
strzennego obszaru zabudowy wielorodzinnej bedacej
optymalnym s$rodowiskiem zamieszkania. Podstawo-
wym elementem takiego obszaru powinien by¢ zespot
zabudowy wielorodzinnej, skupiajacy do poéttora ty-
sigca mieszkancow i potozony w promieniu od trzystu
do pieciuset metrow od osrodka obstugujacego. Odpo-
wiadatoby to wycinkowi kota o promieniu od cztery-
stu piecdziesieciu do pieciuset piecdziesieciu metrow
i studwudziestostopniowym kacie rozwarcia ramion.
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Jego dwusieczna bytaby rownolegta do osi przebiega-
jacej z poétnocy na potudnie, przy dopuszczeniu jej od-
chylenia w granicach pietnastu stopni. Stratyfikacja
funkcjonalna miataby charakter odsrodkowy. Podob-
nie narastataby wysokos¢ znajdujacej sie na tym te-
renie zabudowy. W ten sposob na dwudziestu szesciu
hektarach mogtoby zamieszka¢ od pieciu tysiecy stu
do pieciu tysiecy trzystu osob. W uktadzie tym moz-
liwe bytoby etapowanie inwestycji obejmujace jed-
norazowo od trzystu do czterystu gospodarstw domo-
wych lub nawet pieciotysieczne jednostki w pasmach
mieszkaniowych lub uktadach koncentrycznych.
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Przedstawiona powyzej koncepcja pasma za-
budowy wielorodzinnej jest naturalnie jedna z wie-
lu mozliwosci uchwycenia zjawiska rozciggania sie
w przestrzeni systemow osadnictwa osiedlowego na
rzecz jego zwarcia w duchu ponowoczesnej prze-
strzeni urbanistycznej. Twierdzenie to wydaje sie
szczegoblnie zasadne w sytuacji wyczerpania sie moz-
liwosci uzupetniania zabudowy na obszarach $rod-
miejskich oraz przekroczenia wydolnosci istniejacej
infrastruktury budowlanej i technicznej na terenach
bezposrednio do nich przylegajacych.
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