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Przyjaznosc zamieszkiwania w dawnych
| wspotczesnych osiedlach mieszkaniowych

rozmowa z dr. inz. Jarostawem Szulcem i mgr: inz. Janem Sieczkowskim z Instytutu Techniki Budowlang

Wspotczesny cztowiek spedza w budynku, w zaleznosci od wie-
ku i aktywnosci zawodowej, nawet 90% swojego czasu. Miesz-
kanie petni wiec w zyciu uzytkownika istotna funkcje i pozwala
realizowac jego potrzeby. Warunki zamieszkania, wygoda oraz
bezpieczenstwo, bezposrednio przektadaja sie na zadowolenie
Z zycia, a takze kondycje witalng i zdrowotna. W zwigzku z tym
porozmawiajmy o dawnej i obecnej sytuacji mieszkaniowe;j.

Grazyna Furmanczyk-Zieminska: Jaka byta sytuacja miesz-
kaniowa w Polsce po Il wojnie swiatowej?

Jarostaw Szulci Jan Sieczkowski: Sytuacje mieszkaniowa w Pol-
sce nigdy nie cechowat nadmiar zasobéw mieszkaniowych, na-
tomiast odczuwalny byt ciagty ich niedobér. Niezaleznie od per-
manentnego deficytu mieszkarn dodatkowo wystepowaty w kraju
krytyczne okresy ,spietrzenia” brakéw wskutek zaistnienia zda-
rzen nadzwyczajnych, do ktérych nalezaty przede wszystkim oby-
dwie wojny $wiatowe. Ich tragicznym skutkiem byto zniszczenie
ogromnej czesci zasobow i przerwanie naturalnych proceséw
konserwacji, remontéw, modernizacji i wymiany substancji bu-
dowlanej. Wplywato to negatywnie na warunki zycia polskich ro-
dzin, a takze utrudniato racjonalny rozwdéj gospodarczy kraju [1].

W jaki sposéb probowano rozwiazac kryzys mieszkaniowy
w okresie powojennym?

Po Il wojnie swiatowej w sytuacji ogromnych zniszczen wojen-
nych i wielkich potrzeb mieszkaniowych poszukiwano wydaj-
nych, wysoko uprzemystowionych metod budowania, pozwa-
lajacych tez na uniezaleznienie sie od warunkdéw klimatycznych
w sezonie zimowym. Jednoczesnie na rynku pracy wystepowat
brak wykwalifikowanych rzemiesInikéw niezbednych do reali-
zacji robét w technologiach tradycyjnych.

Poczatki budownictwa wielkoptytowego miaty miejsce w kra-
jach skandynawskich, a na szeroka skale budownictwo to byto
stosowane we Francji. W dawnych tzw. KDL-ach, w tym w Polsce,
w warunkach gospodarki nakazowej, centralnie zarzadzanej, ta-
two byto wprowadzi¢ technologie wielkoptytowe do powszech-
nego stosowania w postaci pafstwowej polityki techniczno-inwe-
stycyjnej, obowigzujacej w latach 1960-1990. Wraz z rozwojem
uprzemystowionych technologii wznoszenia budynkéw zaréw-
no w Polsce, jak i w innych krajach europejskich budownictwo
wielkoptytowe miato pozycje dominujaca — w tej technologii
wznoszono ponad 80% wszystkich budynkéw. Wielkos¢ osiedli
mieszkaniowych wynikata z odlegtosci do centrum ustugowe-
go, zazwyczaj od 600 do 800 m. Osrodki ustugowe obstugiwaty
od 5 do 20 tys. mieszkaricéw. Dazono, aby budynki miaty prosta

WWW.PRZEGLADBUDOWLANY.PL

Rys. 1. Budowa wielkoptytowego osiedla mieszkaniowego
w Nowej Hucie w latach 60. XX wieku

forme (mata liczba prefabrykatéw) i byty ustawiane réwnolegle,
co pozwalato na petne wykorzystanie mocy produkcyjnych fa-
bryk doméw oraz sprawiato najmniej trudnosci wykonawczych.
Powodowato to jednak duzg monotonie i anonimowos$¢ miesz-
kan, wynikajacych z duzej liczby lokali skupionych w jednym seg-
mencie budynku (rys. 1), a w konsekwencji doprowadzito do po-
wszechnej krytyki osiedli z wielkiej ptyty.

Czego gtownie dotyczyta krytyka osiedli
wielkoptytowych?

Osiedla z budynkami wznoszonymi metodami uprzemystowio-
nymi, popularnie zwane osiedlami z wielkiej ptyty, cyklicznie
co kilka lat wzbudzaja duze zainteresowanie mediéw, a w dalszej
kolejnosci takze mieszkarncéw tych osiedli. Dotychczas z reguty
byly to artykuty zawierajgce niczym nieuzasadnione negatywne,
a nawet katastroficzne oceny [2]. Opinie te mocno ztagodniaty
po opublikowaniu wynikéw przeprowadzonych badan i analiz,
ktore wykazaty, ze konstrukcje tych budynkéw sg bezpieczne [3],
a elementy wykonczeniowe ulegaja zuzyciu podobnie jak w bu-
dynkach wzniesionych w innych technologiach. Na obiegowa ne-
gatywna ocene budynkéw wielkoptytowych najwigkszy wptyw
miat stan techniczny elementéw wykonczenia, gtéwnie stolarki
i instalacji, ktore z reguty nie byty systematycznie konserwowa-
ne i remontowane, oraz otoczenie budynkéw.
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Jak budynki wielkoptytowe wypadaja na tle wymagan
wspotczesnych?

Przy poréwnywaniu budynkéw wielkoptytowych z obecnie wzno-
szonymi nalezy pamietac, ze wspotczesne wymagania stawia-
ne budynkom s3 znacznie ostrzejsze niz w okresie wznoszenia
budynkéw wielkoptytowych, np. w zakresie izolacyjnosci ciepl-
nej przegréd zewnetrznych, szerokosci biegéw schodowych.
Ostatnio, prawdopodobnie w wyniku zgtoszenia propozycji
programu modernizacji tych osiedli, ponownie wzrosto zain-
teresowanie osiedlami z wielkiej ptyty [4]. Modernizacja osiedli
ma doprowadzi¢ do poréwnywalnego standardu zamieszkiwa-
nia jak na nowych osiedlach i ma gtéwnie dotyczy¢: termomo-
dernizacji budynkéw, wyposazenia budynkéw niskich w dZzwigi
osobowe, renowacji terenéw zielonych i placéw zabaw, budo-
wy parkingdéw.

Projekt modernizacji osiedli posrednio potwierdzit, ze budynki
z wielkiej ptyty sa trwate i nie zagrazajg bezpieczeristwu miesz-
kancow, co zawsze byto oczywiste dla ekspertéw i specjalistow
budowlanych [3].

Osiedla przyjazne mieszkancom, czyli jakie?

Obecnie brak jest jednolitych zasad projektowania osiedli miesz-
kaniowych. Koncepcje i projekty nowo wznoszonych osiedli za-
leza od wizji inwestora (dewelopera) i architekta, a istotne pa-
rametry, np. intensywnos$¢ zabudowy, wysoko$¢ budynkoéw,
ustalane sa w miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego, a w przypadku ich braku — w warunkach zabu-
dowy. Trudno jest wiec opisac cechy, jakimi powinno sie cha-
rakteryzowac przyjazne mieszkaricom osiedle mieszkaniowe.
Co pewien czas rézne organizacje i stowarzyszenia zwigza-
ne z duzymi miastami przeprowadzajg ankiety na ten temat,
np. [5] — Akcja Miasto majaca na celu poprawe warunkéw zy-
cia mieszkancéw Wroctawia.

Jako najistotniejsze cechy przyjaznych i ergonomicznych osie-
dli wymieniano:

* lokalizacje w tkance miasta lub przy bezposredniej z nim
granicy,

* unikanie grodzenia, wydzielenie réznych stref dostepnosci
przez stosowanie roslinnosci o odpowiedniej wysokosci i za-
geszczeniu,

* osiedla bez barier, przyjazne osobom starszym, z niepetno-
sprawnosciami oraz wozkom dzieciecym,

* oswietlone i wygodne chodniki osiedlowe, przystanki ko-
munikacji miejskiej przy osiedlach, dobre potaczenie z komu-
nikacja miejska, stosowanie elementéw fizycznego uspokoje-
nia ruchu samochodowego,

* wysoki bilans powierzchni biologicznie czynnej,

* na osiedlach i w bezposredniej ich bliskosci powinny znaj-
dowac sie place zabaw, mata architektura, place wypoczynku
i integracji dla r6znych grup wiekowych,

* przemyslane przestrzenie wspélne stuzace integracji miesz-
kancow osiedli, mata architektura (kosze, tawki, lezaki, stoty itp.)
dostosowane do liczby mieszkancéw i zlokalizowane w r6z-
nych czesciach osiedla,

* budownictwo pasywne i inteligentne, zgodne z zasadami
zrbwnowazonego rozwoju,

* wysokos$¢ zabudowy oraz kolorystyka i wyglad budynkéw
spdjne z otoczeniem,

¢ funkcjonalne uktady mieszkan, nastonecznienie,

* przestrzeh handlowo-ustugowa dostosowana do liczby i po-
tencjalnych potrzeb mieszkancow,

* rozwinieta infrastruktura (sieci dostosowane do wielkosci pow-
stajacych osiedli), rozwiazania ekologiczne i energooszczedne, m.in.
panele stoneczne, rekuperatory, systemy odzyskujace wode
deszczows itd.

Jak obecnie mieszkajq Polacy?

Na podstawie badan ankietowych przeprowadzonych przez
CBOS [6] mozna wnioskowa¢, ze Polacy mieszkaja gtéwnie
w dwoch typach budynkéw — domach jednorodzinnych z dziat-
ka lub ogrodem (41%) oraz w blokach na osiedlach mieszka-
niowych (40%). Tylko co jedenasty ankietowany (9%) deklaru-
je, ze mieszka w kamienicy.

Wiek doméw, w ktérych mieszkajg Polacy - sa to najczesciej
budynki pochodzace z lat siedemdziesigtych ubiegtego stule-
cia, kiedy krélowata wielka ptyta (20%). W budynkach wzniesio-
nych w latach osiemdziesigtych mieszka obecnie 16%, a w star-
szych - z lat szes¢dziesigtych — 14%. Co dziewiaty ankietowany
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Rys. 2. Folder reklamowy osiedla wielkoptytowego realizowanego
na warszawskim Ursynowie (Osiedle ,Stuzew nad Dolinkq”)
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(11%) mieszka w budynkach pochodzacych z okresu miedzy-
wojennego, co dziesiaty (10%) — w stosunkowo nowych budyn-
kach wzniesionych juz po 1989 roku. Ponad dwie trzecie Pola-
kow (70%) deklaruje, ze mieszka w budynku, ktéry w ostatnich
dziesieciu latach byt remontowany lub modernizowany. Jesli an-
kietowani mieliby mozliwos¢ wyboru, to najchetniej zamieszka-
liby w nowo wybudowanych mieszkaniach lub domach (81%).
Dla respondentéw najwazniejszym obecnie kryterium wyboru
mieszkania jest pozytywna ocena funkcjonalnosci budynku we-
wnatrz - jego wygoda, przestronnos¢, nastonecznienie (56%).
Na drugim miejscu przy wyborze mieszkania plasuje sie niski
koszt jego utrzymania (48%), a na trzecim — bezpieczenstwo
okolicy, w ktérej znajduje sie budynek z wybranym mieszka-
niem (33%). Na wyglad zewnetrzny budynku i jego urode ar-
chitektoniczng zwracato uwage 27% respondentow.

Dlaczego jako podstawowy materiat wybrano beton oraz
technologie wielkoptytowa?

Po Il wojnie swiatowej w wiekszosci krajow europejskich, w tym
réwniez w Polsce, jedynym tatwo dostepnym materiatem kon-
strukcyjnym byt beton i dlatego przyjeto go jako podstawowy
materiat w wielkoptytowym, wielorodzinnym budownictwie
mieszkaniowym. Na gwattowny rozwoj budownictwa wielko-
ptytowego miaty wptyw nastepujace czynniki:

* stan zasobéw mieszkaniowych,

* sytuacja demograficzna (wysoki przyrost naturalny),

* dostepne zasoby sity roboczej,

* dostepne zasoby surowcoéw,

* mozliwosci przemystu.

Ponadczasowym czynnikiem byty réwniez warunki klimatycz-
ne, ktére sktaniaty do przeniesienia znacznej czesci procesu bu-
dowlanego z placu budowy do zaktadu zamknietego. Wielkie
zapotrzebowanie na mieszkania nie mogto by¢ zaspokojone
przy zastosowaniu tradycyjnych, rzemieslniczych metod pro-
dukgji — konieczne byto zastosowanie metod wysoko uprze-
mystowionych. Beton za$ jest materiatem, ktéry spetnia wyso-
kie wymagania produkgji przemystowej.

Jak ksztattowano i zasiedlano osiedla wielkoptytowe?

W okresie powojennym zasady projektowania zespotéw zabu-
dowy mieszkaniowej zaktadaly tworzenie jednostek funkcjo-
nalnych z programem ustug podstawowych (rys. 2). Wielkos$¢
tych jednostek wynikata z przewidywanej liczby dzieci uczesz-
czajacych do szkoty i skorelowanej z nig ogélnej liczby miesz-
kancow. Taki kierunek ksztattowania terenéw mieszkaniowych
znalazt odbicie w normatywach urbanistycznych, m. in. w Za-
rzagdzeniu nr 118 MBiPMB z 1964 r. [7], w ktérym ustalono mo-
delowe zespoty obiektéw dla 8000 i 10 600 mieszkancow. Sto-
sowana klasyfikacja urbanistyczna usankcjonowana zostata
w 1974 r. w tzw. normatywie, w ktérym wyszczegdlniono struk-
turalne jednostki urbanistyczne i zespoty réwnowazne dziel-
nicy mieszkaniowej. Strukturalne jednostki urbanistyczne byty
wydzielonymi przestrzennie i funkcjonalnie uktadami zabudo-
wy wielorodzinnej o zréznicowanej strukturze, z placéwkami
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Rys. 3. Wspétczesne zielone otoczenie osiedli wielkoptytowych

o charakterze ustugowym. Wielkos¢ jednostek okreslaty odle-
gtosci najdalej potozonych wejs¢ do budynkéw — maksymal-
nie 500 m od ustug podstawowych i 300 m od parkingéw. Roz-
mieszczenie obiektédw ustugowych zwigzane byto z hierarchiczng
strukturg jednostek mieszkaniowych, mogto wiec przyjmowac
charakter rozproszony lub skupiony [8].

Osiedla z wielkiej ptyty, mimo ze byty zwykle lokalizowane
na obrzezach miast, obecnie — w zwigzku z gwattownym ich
rozwojem - znajduja sie w dzielnicach centralnych, przez co sta-
ty sie atrakcyjne dla mieszkancéw i potencjalnych nabywcéw.
Atrakcyjnos¢ osiedli wzrosta takze z uwagi na zielen, ktéra na-
sadzana tuz po zakoriczeniu budowy blokdw, rozrosta sie i sta-
ta sie dorodna (rys. 3). Z drugiej jednak strony, z uptywem lat,
budynki wielkoptytowe ulegaja naturalnym procesom starze-
nia, zuzycia technicznego i moralnego oraz wynikajacej stad
degradacji w stopniu zaleznym od czestotliwosci i zakresu prze-
prowadzanych konserwacji i remontéw.

Osiedla wielkoptytowe w Polsce byty zasiedlane przez lu-
dzi o réznym statusie spotecznym i materialnym (potwierdzit
to serial telewizyjny , Alternatywy 4”), co pozwolito na ich inte-
gracje. Mieszkanie na osiedlach z wielkiej ptyty nigdy nie byto
i nadal nie jest postrzegane jako spotecznie degradujace, a ich
mieszkancy na ogét deklarujg duza satysfakcje z zamieszkiwa-
nia i niska sktonnos¢ do migracji. Przez to uniknieto degradacji
osiedli oraz przeksztatcania ich w,slamsy’, jak miato to miejsce
w wielu krajach zachodnich, gdzie osiedla te byty lokalizowa-
ne na obrzezach miast i zasiedlane przez zdecydowanie bied-
niejszg czes¢ spoteczenstwa (bloki socjalne) [9].

Czy nadal obowigzuja te same zasady ksztattowania i za-
siedlania osiedli mieszkaniowych?

Wraz ze zmianami ustrojowymi zakonczyta sie w Polsce domi-
nujaca era wielkiej ptyty. Praktycznie wszystkie wytwérnie pre-
fabrykatow wielkowymiarowych zostaty zlikwidowane, nastgpita
zapas¢ budownictwa mieszkaniowego. Odradzato sie budow-
nictwo indywidualne i z czasem pojawili sie takze deweloperzy,
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poczatkowo z niewielkim kapitatem, a pdzniej réwniez wspo-
magani znaczacym kapitatem zagranicznym.

Osiedla mieszkaniowe realizowane sg zgodnie z miejscowy-
mi planami zagospodarowania przestrzennego, a gdy ich nie
ma (blisko 70% ogélnej powierzchni kraju) - z warunkami zabu-
dowy i zagospodarowania przestrzennego. Brak planéw zago-
spodarowania przestrzennego powoduje rozlewanie” sie miast,
powstawanie tzw. osiedli zagonowych, ,betonoze’, a w konse-
kwencji chaos przestrzenny. Zte gospodarowanie przestrzenia
generuje olbrzymie straty spoteczne i gospodarcze oraz nie-
korzystnie wptywa na komfort zycia mieszkancéw [10]. Za taki
system planowania przestrzennego odpowiadaja czesto mniej
lub bardziej kompetentni urzednicy [11]. Ograniczona dostep-
nos¢ duzych terenéw pod budownictwo mieszkaniowe powo-
duje wykorzystywanie terendw poprzemystowych, zalewowych,
poza granicami miast, a deweloperzy takomym okiem patrza
réwniez na parki, skwery i ogrédki dziatkowe.

Sam termin ,chaos przestrzenny” nie zostat zdefiniowany
w przepisach prawnych, jest on rozumiany jako co$ przeciw-
nego do fadu przestrzennego, czyli stanu przestrzeni taczace-
go porzadek z zachowaniem pewnych proporcji oraz utrzyma-
niem réwnowagi i harmonii. Chaos przestrzenny przyczynit sie
réwniez do powstania zjawiska patodeweloperki, czyli w du-
Zzym uproszczeniu polegajacego m.in. na,upychaniu na site”
wiekszej liczby lokali w budynku, budowaniu blokéw miesz-
kalnych na terenach nienadajacych sie na cele budowlane,
w tym budownictwo mieszkaniowe i ktére catkowicie nie pasu-
ja do otaczajacego krajobrazu [11]. Zjawisko patodeweloperki,
szczegOlnie dotyczacej intensywnosci zabudowy (zageszcze-
nia budynkoéw), zaréwno matych jak i duzych osiedli przyczy-
nito sie do zgtoszenia postulatéw przywrdcenia normatywu
urbanistycznego, dostosowanego do wspoétczesnych wyma-
gan [27]. Zbyt gesta zabudowa bedzie réwniez stanowita ba-
riere w przypadku ewentualnej budowy schronéw dla miesz-
kancéw na wypadek dziatar wojennych.

W planach miejscowych lub warunkach zabudowy podawa-
ny jest wskaznik intensywnosci zabudowy (rys. 4), ktéry po-
zwala na utrzymanie fadu przestrzennego i ma istotne zna-
czenie dla optacalnosci catej inwestycji. Okresla on, jak wiele
budynkéw, o jakiej powierzchni i wysokosci moze znaleZ¢ sie
na danej dziatce. Dzieki okresleniu maksymalnej intensywno-
$ci zabudowy mozna chroni¢ walory przyrodnicze danego te-
renu, ograniczy¢ ryzyko, ze na niewielkim terenie powstanie
zbyt wiele budynkéw, ktdre zaburzg harmonie okolicy, uzy-
ska¢ optymalny efekt, ktéry pozwala na racjonalne wykorzy-
stanie powierzchni dziatki, na ktérej powierzchnia biologicz-
nie czynna bedzie miata odpowiednia wielko$¢. Minimalny
wskaznik intensywnosci zabudowy ma natomiast za zada-
nie utrzymanie racjonalnej zabudowy terenu (duze rozpro-
szenie budynkéw oznacza wieksze koszty np. przytaczania
ich do sieci) i chroni na przykfad przed powstawaniem sa-
motnych doméw posrodku niczego. Intensywnos¢ zabudo-
wy czesto zwiekszana jest przez wykonywanie podziemnych
kondygnacji garazowych — garaze podziemne umozliwiaja
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Rys. 4. Negatywny przyktad nadmiernego zageszczenia nowych
osiedli mieszkaniowych

zwiekszenie terenéw zielonych lub powierzchni zabudowy
na osiedlu, przy jednoczesnym spetnieniu wymagan doty-
czacych liczby miejsc parkingowych.

Minimalna liczba miejsc postojowych zostata okreslona w no-
welizacji ustawy [25] z 2023 r., tzw. lex deweloper, na co naj-
mniej 1,5-krotnos$¢ liczby mieszkan przewidzianej do realizacji
w ramach inwestycji mieszkaniowej. W przypadku inwesty-
¢ji mieszkaniowych zlokalizowanych w obszarze zabudowy
srodmiejskiej, minimalna liczbe miejsc postojowych okreslo-
no na co najmniej réwna liczbie mieszkan przewidzianej do re-
alizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej. Ta regulacja praw-
na spotkata sie ze zdecydowana krytyka deweloperéw. W tym
miejscu nalezy wspomnie¢, ze pierwszym osiedlem, na ktérym
okreslono minimalna liczbe miejsc parkingowych jako jedno
miejsce parkingowe (jedno auto) na jedna rodzine, byto osie-
dle Radburn w stanie New Jersey, zaprojektowane w 1928 r.
dla przeszto 25 tys. mieszkancéw [26].

Réwniez duze mozliwosci deweloperom dawat zabieg podziatu

Rys. 5. Elewacja powszechnie krytykowanego budynku wielkopty-
towego w poréwnaniu do wspétczesnego obiektu
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mieszkan na tzw. miniapartamenty, udostepniane jako pokoje
hotelowe, dla ktérych wymaganie zapewnienia miejsc parkin-
gowych byto mniej rygorystyczne. Ostatnio czesto stosowanym
zabiegiem jest uznawanie miejsc parkingowych jako przezna-
czonych dla oséb niepetnosprawnych. Kosztem kilku puszek
farby na oznakowanie takich miejsc mozna uzyskac wolny te-
ren, gdyz nie trzeba spetnia¢ warunku minimalnej odlegtosci
miejsc postojowych od okien. Takiej strategii dziatania towa-
rzysza niekiedy przypadki zagrozenia bezpieczenstwa poza-
rowego, gdy na jednej dziatce sytuowanych jest wiele niskich
budynkéw bez zachowania odpowiednich odlegtosci miedzy
nimi [9]. Réwniez trudno jest spetni¢ warunek rozporzadze-
nia [16] dotyczacy nastonecznienia mieszkan.

Wymagania dotyczace minimalnego terenu biologicznie czyn-
nego (terenu dziatki z nawierzchniag ziemna, urzadzona w spo-
séb zapewniajacy naturalng wegetacje drzew, krzewow, traw-
nikdéw) czesto obchodzone sa na przyktad przez zaktadanie
trawnikéw na dachach budynkéw, co jest zgodne z definicja
podana w rozporzadzeniu [16].

Wspotczesnie zapanowata moda na bezpieczeristwo miesz-
kancow, spetniane przez grodzenie osiedli, skutkujace zani-
kiem struktury miejskiej jako catosci. Spadek jakosci przestrze-
ni miejskiej i spotecznego srodowiska miejskiego uwazany jest
za istotny problem wspétczesnego $wiata [13, 14].

W przypadku planowanej zabudowy duzych kwartatéw miast
nie s opracowywane catosciowe plany zabudowy, przy do-
minujacej mysli zespolenia osiedla z miastem. Z reguty teren
przeznaczony pod zabudowe dzieli sie na niewielkie fragmen-
ty — zadania/etapy inwestycyjne, na ktérych powstajg samo-
dzielne miniosiedla, bez préby ich integracji. Infrastruktura
w takich zespofach jest bardzo ograniczona i dostosowana
do wielkosci miniosiedla. Brakuje wiec szkét, przedszkoli, pla-
co6w zabaw, sklepow, placéwek stuzby zdrowia itp., to jest in-
frastruktury wymaganej, gdyby rozpatrywano wszystkie mi-
niosiedla jako jeden zespoét-kwartat miasta. Powstajg nowe
dzielnice z waskimi uliczkami, brakiem mozliwosci parkowa-
nia, staba komunikacja, siecig handlowa, szkotami itp. Trud-
no wiec nazywac takie osiedla nowoczesnymi, ekologicznymi
i przyjaznymi dla mieszkancéw.

Czym wiec r6zni sie wspotczesne osiedle sktadajace sie z wie-
lu identycznych doméw, np. jednorodzinnych, od krytykowa-
nych powszechnie blokowisk z wielkiej ptyty (rys. 5)?

Tereny zielone na osiedlach mieszkaniowych gtéwnie decydujag
o warunkach wypoczynku i jakosci sSrodowiska zycia mieszkan-
cow tych osiedli. Istotny jest takze wptyw zagospodarowania
przestrzennego na tagodzenie zachodzacych zmian klimatycz-
nych (upatéw, nawalnych deszczy, huraganowych wiatréw).

Jak zmienit sie uktad zabudowy budynkow w osiedlu?

Osiedla wielkoptytowe budowano zazwyczaj w ukfadzie linio-
wym (dtugie budynki lub ich zestawy, sytuowane réwnolegle
wzdtuz linii prostej, krzywej lub tamanej) lub grzebieniowo-
-gniazdowym (ukfad grzebieniowy - budynki lub ich ciagi sy-
tuowane réwnolegle do siebie wzdtuz osi pétnoc-potudnie,
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niekiedy zamkniete z jednej strony zabudowa na osi wschéd-
-zachéd); uktad gniazdowy - najczesciej pojedyncze budynki,
otaczajgce wnetrze urbanistyczne o odmiennych od otoczenia
cechach uzytkowych) [8, 12]. Natomiast obecnie osiedla budo-
wane s3 gtéwnie w uktadzie blokowym (zabudowa otaczaja-
ca wyodrebnione wnetrza urbanistyczne, najczesciej wpisane
w ortogonalng siatke ulic).

Uktad blokowy tworzy mato korzystne warunki klimatyczne,
zwtlaszcza zwigzane z przewietrzaniem mieszkan i ich nasto-
necznieniem. Duzg niedogodnoscia dla mieszkaricéw jest tak-
ze hatas generowany wewnatrz uktadu budynkéw, tym wiek-
szy, im mniejsza jest jego powierzchnia. Odlegtosci miedzy
kolejnymi uktadami blokéw, usytuowanymi wzdtuz tych sa-
mych uliczek osiedlowych, sa z reguty minimalne, co pote-
guje wszelkie niedogodnosci zycia na takim osiedlu. Brak in-
frastruktury ustugowo-handlowej oraz placéwek szkolnych
i opieki zdrowotnej wymusza korzystanie z ustug zlokalizo-
wanych w innych dzielnicach co - przy nieprzystosowanym
transporcie publicznym - odbywa sie przy wykorzystaniu
transportu wiasnego (zwiekszenie czestotliwosci i dtugosci
przejazdéw, wieksze koszty, strata czasu, nieposzanowanie
ekologii). Bliskos¢ budynkéw powoduje, ze nie sa spetniane
warunki nastonecznienia (wieksze zuzycie energii elektrycz-
nej, depresje). Na takich osiedlach z reguty brak jest miejsc
umozliwiajacych integracje mieszkancéw.

Czy ulegty zmianie jako$s¢ wykonawstwa i stosowane
materialy?

Osiedla z wielkiej ptyty budowane byty w okresie powszech-
nego braku dostepnosci do wszelkich materiatéw, gdy domi-
nowata ilo$¢ nad jakoscia. W trakcie wieloletniej eksploatacji
praktycznie wszystkie usterki produkcyjne i wykonawcze juz
sie ujawnity i w wiekszosci zostaty usuniete. Pozostate usterki
wynikajace z technologii, np. zwigzane z zastosowanym zbro-
jeniem taczacym warstwy $ciany tréjwarstwowej, sg zazwyczaj
naprawiane przy ocieplaniu budynkéw.

Nalezy pamieta¢, ze nie tylko budynki z wielkiej ptyty wyko-
nywano z usterkami, obecnie takze popetniane sg btedy. Duzy
wplyw na ich powstanie ma jako$¢ zastosowanych materiatéw
oraz wykonawstwo. Negatywnym zjawiskiem jest stosowana
czesto przez deweloperéw tzw. optymalizacja trwatosci wyro-
boéw i materiatéw - aby tylko wytrzymaty okres rekojmi [17].
Obecnie do najczesciej spotykanych usterek w budynkach
mozna zaliczy¢: zarysowania $cian dziatowych, nieprawidto-
we osadzanie okien - nowoczesne okna wymagaja specjal-
nych technologii montazu i uszczelniania, przecieki na kondy-
gnacjach podziemnych.

Zwraca sie tez uwage, ze w przypadku mieszkan deweloper-
skich przyszty lokator niewiele wie o swoim mieszkaniu, jakosci
zastosowanych materiatéw i wykonanych robotach, a miesz-
kanie pierwszy raz z reguty oglada dopiero podczas jego od-
bioru. Weryfikacja poprawnosci osadzenia okien i ocieplenia
przegrdd zazwyczaj nastepuje dopiero przy regulowaniu ra-
chunkow za ogrzewanie.
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Tabela 1. Kategorie powierzchni normatywnych mieszkan
w budynkach wielkoptytowych

Kategoria Powierzchnia normatywna [m?]

mieszkan NTP-59 NTP-74
M1 20-23,5 25-28
M2 30-33,5 30-36
M3 38-45,5 44-48
M4 48-54,0 56-61
M5 57-59,5 65-70
M6-7 65-74,5 75-85

Jak zmieniata sie wielkos¢ i struktura mieszkan w osiedlu
mieszkaniowym?

W okresie powstawania osiedli z wielkiej ptyty obowiazywat tzw.
normatyw projektowy, ktéry narzucat projektantom wielkosci
mieszkan w zaleznosci od liczby mieszkancéw (tab. 1) [18].
Zdecydowana wigkszos¢ wznoszonych mieszkan bytfa typu M3
i M4 o powierzchni wedtug normatywu projektowego z 1974 .
(tab. 1) wynoszacej 44-48 m? — dla typu M3 i 56-61 m? - dla
typu M4. Przyktadowo w szesciu duzych osiedlach warszaw-
skich mieszkania typu M3 i M4 stanowity od 68 do 85% catko-
witej liczby mieszkan, a typu M2 — od 2 do 23%; praktycznie nie
byto mieszkan typu M1 — wedtug normatywu o powierzchni
25-28 m? (mniej niz 1% wszystkich mieszkan). Kierowano sie
tutaj wytycznymi Ministerstwa Odbudowy [24], aby wszystkim
mieszkaricom osiedli zapewnia¢ jednakowe, najlepsze warunki
zycia, w tym moznos$¢ odpoczynku wsrdd zieleni. Osiedla dzie-
lono na mniejsze jednostki strukturalne, nazywane koloniami,
ktére odpowiadaty podziatowi ze wzgledu na lokalizacje na ich
obszarze ztobkéw i przedszkoli.

Obecnie wielkos¢ i struktura mieszkan w osiedlu w zasadzie
zalezy wytacznie od zasobnosci portfela kupujacych. Jednak
na rynku dostepne sa mieszkania mate, mniejsze niz dopusz-
czaja to aktualne przepisy (patodeweloperka), o powierzchni
15-17 m?, mniejsze niz mieszkania typu M1 w wielkiej ptycie.
Takie mieszkania powszechnie nazywane s3 przekornie minia-
partamentami, a nieco wieksze w wielkiej ptycie klitkami. Ne-
gatywne skutki budowy mieszkan o zbyt matej powierzchni
przedstawiono w [19].

Zwraca sie uwage, ze modne obecnie tzw. open space w ma-
tych mieszkaniach nie zdajg egzaminu, gdyz np. w przypadku
powigkszenia rodziny, choroby, dtuzszych wizyt zdecydowa-
nie pogarszaja komfort zamieszkiwania.

Czy mieszkania i budynki w,,starych” osiedlach moga by¢
modernizowane?

Ingerencja w konstrukcje lub wyglad budynku, niezaleznie
od technologii, w jakiej zostat zbudowany, wymaga zgody
wiasciciela budynku, a czesto takze opinii specjalistycznych
i akceptacji wtadz lokalnych. Zazwyczaj generuje to wysokie
koszty i nie gwarantuje osiggniecia zamierzonego celu - w ta-
kich przypadkach zaleca sie rozwazenie zamiany mieszkania.
Modernizacja budynkéw wielkoptytowych w zasadzie moze
dotyczy¢:

* uatrakcyjnienia elewacji - zastgpienie balkonéw i loggi przez
wieksze, na wiasnej konstrukgji zazwyczaj stalowej,

* nadbudowy, gtéwnie budynkéw niskich, jedng, dwoma lub
trzema lekkimi kondygnacjami prefabrykowanymi lub modu-
fowymi (co zazwyczaj wymaga wymiany instalacji w budynku),
* termomodernizacji (ocieplenie, termowoltaika, rekuperatory),
* wymiany okien i instalacji ogrzewczych,

¢ dobudowy dZwigéw osobowych.

Trudnosci z modernizacja, starych” osiedli mieszkaniowych wyni-
kaja takze z faktu, ze w poszczeg6lnych budynkach moga obec-
nie wystepowac rézne formy wtasnosci mieszkan, co znakomi-
cie utrudnia uzyskanie porozumienia i podjecia decyz;ji.

Jak mozemy podsumowac nasza dyskusje?

Osiedla z wielkiej ptyty projektowane byty kompleksowo (pa-
trzono nie tylko na budynek, ale na osiedle jako cato$¢, czy-
li budynek, otoczenie i infrastrukture), z duza starannoscia
[22, 23], dla jednego inwestora — spoétdzielni mieszkaniowej.
Przestrzegano przy tym zasad sformutowanych np. przez B.
Brukalska w 1948 r. [24]. Wsp6tczesne osiedla mieszkaniowe
w zdecydowanej wiekszosci budowane s przez dewelope-
réw, dla ktérych decydujagcym motorem dziatania jest zysk
i ktérzy decyduja o aktualnych trendach w budownictwie
mieszkaniowym.

W zwiagzku z duza trwatoscig budynki z wielkiej ptyty bedg nam
towarzyszyc¢ jeszcze przez wiele nastepnych lat (dekad). Osie-
dlai budynki z wielkiej ptyty wymagaja — analogicznie jak wy-
konane w innych technologiach - remontéw i napraw, w tym
wynikajacych ze zmian przepiséw, zwigzanych z termomo-
dernizacja oraz dostepnoscia oséb niepetnosprawnych. Prze-
prowadzenie modernizacji budynkéw bedzie trudne zaréwno
z uwagi na wysokie koszty, jak i formy wtasnosci poszczegdl-
nych mieszkan.

Obecnie budynki wznoszone sg takze na terenach uznawa-
nych wczesniej za niebudowlane (np. zalewowe, osuwiskowe),
co w przysztosci moze powodowac trudnosci eksploatacyjne.
W wiekszosci miast brakuje juz duzych terenéw pod zabudowe,
dlatego osiedla lokalizowane sg na obrzezach, poza granicami

Rys. 6. Przyktad monotonnej zabudowy jednorodzinnej na tere-
nach porolniczych
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miast, w kanatach ,napowietrzajacych’, a inwestorzy (dewelo-
perzy) coraz czesciej dazg do przejecia ogréodkéw dziatkowych,
parkéw, skwerdw i zieleicy - rysunek 6.

Brak jednolitych zasad budowy osiedli mieszkaniowych po-
woduje chaos urbanistyczny i generuje duze koszty dla spo-
teczenstwa [10]. Zmniejszenie lub tylko ograniczenie tych
kosztéw wymaga pilnego wypracowania (po dyskusjach sro-
dowiskowych), zalecen dotyczacych zabudowy osiedlowej
(wyglad, intensywnos¢ zabudowy, przestrzenie wspdlne, pro-
gram spoteczny itp.).

Nalezy zauwazy¢, ze dgzenie do ograniczenia energii zuzywa-
nej przez budynki mieszkalne wymusi — w niedalekiej przyszto-
$ci — termomodernizacje wiekszosci z nich, w tym takze ostat-
nio budowanych [20]. Natomiast brak sity roboczej przyczyni
sie do powrotu prefabrykacji wielkowymiarowej, znanej wcze-
$niej pod nazwa budownictwo wielkoptytowe [21].

W tym miejscu nasuwa sie pytanie, jak beda postrzegane,
np. za 30 lat, wspdtczesnie wznoszone osiedla, gdy minie juz
moda na budowe zwanych jak zawsze ,nowoczesnymi” osiedli
gestej zabudowy zaréwno doméw jednorodzinnych, jak i bu-
dynkéw wielorodzinnych? Osiedla te z reguty sa ubogie w zie-
len, bez sklepdw, kin, szkét, przedszkoli. Widok stu lub wiecej
praktycznie identycznych domoéw ,przytulonych” do siebie,
ze skrawkami zieleni, sprawia wyjatkowo przykre wrazenie [8, 9].
Osiedla te, podobnie jak kiedys osiedla z wielkiej ptyty, zasiedlane
s przez ludzi mtodych, co oznacza, ze za kilka lat nalezy sie spo-
dziewa¢ analogicznych lub wigkszych probleméw spotecznych.
Istotne jest réwniez, aby przy projektowaniu nowych osiedli
mieszkaniowych nie powiela¢ starych btedéw prowadzacych
do monotonii wygladu budynkéw, przewidujac kilkadziesiagt
identycznych domoéw na niewielkiej powierzchni. W otocze-
niu duzych miast tatwo wskaza¢ osiedla doméw jednoro-
dzinnych sktadajacych sie wytgcznie z co najmniej 50, 100,
a nawet 300 i wiecej, takich samych doméw oraz drég we-
wnetrznych i minimalnych, przydomowych ,paskéw” zieleni.
Osiedla te nie umozliwiaja integracji mieszkancéw, bowiem
nie przewidziano w nich zaréwno pomieszczen dla spotkan
wspolnot mieszkaniowych, jak i boisk, placéw zabaw, skle-
pow itp. Trudno uznac kilka takich sasiadujgcych ze soba
+Zbioréw” domoéw za przyjazne osiedle/dzielnice lub gmine.
Mieszkancy tych zabudowan z zazdroscig moga wspominac
osiedla z wielkiej ptyty, na ktérych byta petna infrastruktura,
tzn. zarébwno szkoty, przedszkola, ztobki, sklepy osiedlowe,
jak i przychodnie zdrowia.

Dziekuje za rozmowe.
Grazyna Furmanczyk-Zieminska
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