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Streszczenie

Zespoty mieszkaniowe zbudowane w technologii wielkiej ptyty zaczety powstawac na
poczatku lat 50. XX wieku jako odpowiedz na zjawisko powojennego gtodu mieszka-
niowego. Obecnie stanowig one jeden z giéwnych problemdéw miejskich wymagajacy
pilnej interwencji. Celem niniejszego opracowania jest ukazanie doswiadczen innych
panstw w zakresie ich rehabilitacji oraz uswiadomienie, ze do utrzymania efektéw re-
habilitacji blokowisk niezbedna jest zmiana mentalnosci ich mieszkancéw.
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Abstract

Precast concrete constructions were used by many countries during the second half
20-th century to provide low-income housing for the growing urban population. However
nowadays urban residential buildings became one of the major problems cities have to
address; with their day to day issues like anti-social behavior and crime. This project
aims to show how different countries attempted to rehabilitate those places. | will provide
an evidence showing that to rehabilitate those housing estates we need one necessary
factor and that is a change in mentality inhabitants living in block estates.
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1. Wstep

Wielkie zespoty mieszkaniowe zbudowane w technologii wielkiej ptyty sg formg
urbanistyczng powstatg jako odpowiedz na zjawisko powojennego gtodu mieszka-
niowego. Ich gtéwnym zatozeniem byto szybkie zwigekszenie liczby mieszkan o nie-
wygorowanych czynszach, ktérych ciezar mozliwy bytby do udzwigniecia takze przez
gorzej sytuowanych mieszkancéw. Samo pojecie: wielkie zespoty mieszkaniowe —
Grands Ensembles — narodzito sie we Francji — kraju, gdzie tego typu formy powsta-
ty najwczesniej, bo juz na poczatku lat 50. XX wieku. Kolejne lata przyniosty rozprze-
strzenianie sie wielkich zespotéw mieszkaniowych na inne kraje Europy Srodkowe;
i Wschodniej [8]. Przetom nastgpit pod koniec lat 60., kiedy to dzieki wykorzystaniu
betonowych prefabrykatéw budownictwo to ruszyto na przemystowa skale.

Powojenny kryzys mieszkaniowy w Polsce, podobnie jak w innych krajach socja-
listycznych, byt efektem kumulacji wielu niekorzystnych czynnikéw, wsrdd ktérych
za najistotniejsze nalezy uznac: wielkie zniszczenia wojenne oraz niedorozwoj miast
potgczony z koniecznoscig przyspieszenia wzrostu gospodarczego na drodze inten-
sywnej industrializacji. Masowa migracja do miast pogtebita problem mieszkaniowy
i w efekcie doprowadzita do kryzysu mieszkaniowego o wielkiej skali [8].

W potowie lat sze$cdziesigtych rozpoczeta sie w Polsce era wielkich zespotow
mieszkaniowych, ktorej kres przypada dopiero na lata 90., kiedy to zmiana przepi-
séw o izolacyjnosci cieplnej wymusita koniecznos¢ zarzucenia tego typu budownic-
twa jako nie spetniajgcego nowych norm. Dodatkowo naptyw nowoczesnych techno-
logii ze $wiata uwidaczniat wady budownictwa wielkoptytowego.

Poczatkowo zespoty te wznoszone byty na obszarach miast o dotkliwych znisz-
czeniach — taka sytuacja miata miejsce gtéwnie w Warszawie i Wroctawiu — pdzniej
takze na terenach znajdujgcych sie poza dotychczasowym zainwestowaniem miej-
skim. Obecnie szacuje sie, ze okoto 56% gospodarstw domowych w Polsce funk-
cjonuje w wielkich zespotach mieszkaniowych. Jednak zabudowa wielkoblokowa
to nie tylko polska rzeczywistos¢. W Czechach i na Stowacji okoto 35% zasobow
mieszkaniowych zbudowanych jest w technologii wielkiej ptyty, na Wegrzech 29%,
w Butgarii 27% i 26% w Rumunii. W swietle powyzszych danych trudno wiec baga-
telizowac problem.

Tak jak powszechna stata sie zabudowa na bazie wielkiej ptyty, tak powszechna
byta tez i jej krytyka. Kolejne lata zamieszkiwania w ,blokowiskach” potegowaty nie-
zadowolenie mieszkancéw odczuwajgcych najdotkliwiej skutki szybkiego i taniego
budowania. Pozostate w Polsce po okresie gospodarki socjalistycznej setki tysiecy
mieszkan, dzi$ pozostawiajg wiele do zyczenia, zaréwno pod wzgledem stanu tech-
nicznego, jak i walorow estetycznych. Dodatkowo podkresli¢ nalezy, ze sg to budyn-
ki wysoce nieekonomiczne i nieekologiczne i aby zmieni¢ ten stan rzeczy niezbedna
jest dogtebna analiza czynnikow wptywajgcych na obecny ksztatt ,blokowisk” oraz
koniecznos$c¢ interwencji ze strony 0sob i instytuciji zarzgdzajgcych tymi obiektami.
Zbyt dtugo juz odktadana lub ignorowana byta potrzeba gruntownych remontéw.
Dzi$ pytaniem, ktére nalezatoby sobie zadac¢ nie jest: czy remontowac?, tylko: jak
remontowac, by dostosowac stare osiedla wielkoptytowe do nowych standardow.
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2. Diagnoza aktualnego stanu polskiej zabudowy wielkoptytowej

Wielkie zespoty mieszkaniowe w zatozeniach swoich projektantow miaty byc¢
nowymi dzielnicami miast, z bogatym zapleczem ustug ogdlnomiejskich. Skupiaé
sie tutaj miaty zaréwno punkty handlowe, ustugowe oraz kulturalne i sportowo-re-
kreacyjne. W obrebie zespotu zaplanowano takze stworzenie odpowiedniej liczby
miejsc pracy oraz szybkiego i dogodnego transportu umozliwiajgcego potgczenie
»,nhowych dzielnic” z centrum miasta. Biorgc powyzsze pod uwage, ze wszech miar
uzasadnione wydaje sie rozczarowanie i frustracja mieszkancéw, ktorym przyszto
egzystowac w nieukonczonym srodowisku mieszkaniowym, badz w srodowisku zre-
alizowanym niezgodnie z pierwotnym projektem, a wiec bogatym w liczne odstep-
stwa od przyjetych zatozen [3, 8].

Dzi$ blokowiska to w wiekszosci monofunkcyjne miasta-sypialnie pozbawione
miejsc pracy oraz podstawowych punktéw handlowych i ustugowych. Wymusito to
koniecznos$¢ codziennych, czesto ucigzliwych, podrézy do centrum miasta.

Positkujgc sie danymi zaczerpnietymi z badan Anny Rebowskiej [14], dajgcymi
mozliwie doktadny obraz rzeczywistosci, nalezy stwierdzi¢, ze problemy wielkich ze-
spotow mieszkaniowych dotyczg gtéwnie miast najwiekszych. W miastach o liczbie
nie przekraczajgcej 2 tys. mieszkancow, wielkie osiedla praktycznie nie wystepuja.
W grupie miast liczgcych od 2 do 5 tys. mieszkancow potowa posiada wielkie zespoty
zabudowy blokowej, a w grupie miast o liczbie mieszkancéw 5-10 tys. 4/5 z nich.
Prawie wszystkie miasta powyzej 10 tys. mieszkancéw posiadajg na swoim teryto-
rium wielkoblokowg zabudowe mieszkaniowg. Giebokiej refleksji nalezy poddac takze
jakosc¢ polskich ,blokowisk”. Wedtug Rebowskiej [14] wsrod miast zupetnie matych
(liczacych ponizej 5 tys. mieszkancéw) blisko 90% stanowig takie, w ktorych problem
niesprawnych osiedli nie istnieje lub jest aktualnie rozwigzywany, wsréd miast matych
(od 5 do 20 tys. mieszkancéw) jest ich niespetna 75%, to wsréd wszystkich pozosta-
tych zaledwie 60—70%.

Aktualny stan wielkich zespotéw mieszkaniowych to konsekwencja kumulacji
wielu ztozonych i nawzajem determinujgcych sie czynnikdw. Praprzyczyna, jak sie
wydaje, jest panujgce w czasach gospodarki centralnie sterowanej, przekonanie, ze
wazniejsza jest liczba oddawanych do uzytku mieszkan niz ich jakos$¢ i standard.
Przeswiadczenie to wptywato na dramatyczne wprost ograniczanie i opdznianie
prac zwigzanych z tworzeniem infrastruktury spotecznej osiedli. Dodatkowo niesta-
ranne wykonanie prac budowlanych i niska jakos¢ wykorzystywanych materiatow,
w potgczeniu ze stosowaniem przestarzatych rozwigzan technologicznych, wptynety
na przyspieszong degradacje techniczng budynkow przy jednoczesnych wysokich
kosztach eksploatacji. Przyjety przez éwczesnych decydentow punkt widzenia na-
kazywat ignorowanie wszelkich wymogow ekologicznych oraz potrzeb oséb niepet-
nosprawnych, starszych i chorych [14].
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W zwigzku z powyzszym wytania sie szereg problemdéw, w catym ich bogac-
twie i ztozonos$ci, poczgwszy od jakosci budynkow, w tym braku izolacji akustycz-
nej, ztego wykonczenia, niewtasciwej lokalizacji, nadmiernej gestosci zabudowy, az
po niedogodnos$ci zwigzane z ubdstwem zieleni i urzgdzen przydomowych. [3, 9].
Jako szczegdlnie ucigzliwg, mieszkancy postrzegali przez lata, lokalizacje wielkich
zespotdéw mieszkaniowych na odlegtych peryferiach miast, z dala od miejsc pracy,
przy rownoczesnym niedoinwestowaniu transportu miejskiego. Fatszywie rozumiany
priorytet potrzeb mieszkaniowych doprowadzit do zaniedbania budownictwa ustugo-
wego, w tym w zakresie: stuzby zdrowia, handlu, kultury itp. Miejsce zamieszkania
zostato wiec sprowadzone jedynie do posiadania dachu nad gtowa, bez mozliwosci
zaspokojenia w nim innych potrzeb. Kwestia mieszkaniowa sama w sobie nalezy do
najwazniejszych problemdéw miejskich, ale nie moze by¢ rozwigzana w oderwaniu
od innych aspektéw miejskiego zycia [9].

Jednym z wiekszych problemoéw budownictwa wielkoptytowego jest zagadnienie
izolacji cieplnej i docieplenia budynkéw. Eksperci podkreslajg zgubny wptyw takich
czynnikow jak: zastepowanie poszczegolnych produktéw materiatami niekompa-
tybilnymi czy niewtasciwe bgdz niestaranne zamocowanie ptyt termoizolacyjnych.
Docieplenie budynkéw stanowi takze ochrone przed postepujacg korozjg tzw. wie-
szakow, na ktorych wisi zewnetrzna ptyta. Niestaranny montaz i powstate w efek-
cie szczeliny pomiedzy ptytami powodujg przedostawanie sie do srodka wilgoci,
a tym samym intensyfikacje proceséw korozyjnych. Suma niekorzystnych czynnikow
zdecydowata o ksztatcie statystyk, w swietle ktorych, w blokach z wielkiej ptyty wy-
budowanych przed rokiem 1985, roczne zuzycie energii ksztattuje sie w granicach
240-400 kWh na 1 m2. Dla poréwnania w nowych domach w Niemczech zuzywa sie
do 100 kWh energii, a w Szwecji zaledwie 60 kWh na 1 m?2. Z powyzszych danych
wynika, ze w Polsce na ogrzewanie mieszkan zuzywa sie dwa do trzech razy wiecej
energii niz w krajach Europy Zachodniej o klimacie zblizonym do polskiego. Straty
bedace efektem ucieczki ciepta w wyniku niewtasciwego bgdz niestarannego ocie-
plenia Scian i stropow, a takze niskiej jakosci stolarki okiennej szacuje sie na okoto
7 miliardéw rocznie [17].

Tabela 2

Zuzycie energii w budynkach z lat 19661998

Lata powstania budynku Orie:xtvav::’(jeil:::rl:ezj%ik)x:]alrﬁ?)ergii
do 1966 240-350
1967-1985 240-280
1986-1992 160-200
1993-1997 120-160
od 1998 90-120

Zrodto: [18]
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Wsrod innych problemow z ,wielka ptytg” na czoto wysuwajg sie zagadnienia:

— zkej izolacji akustycznej,

— wysokich kosztow eksploatacji,

— niskiego standardu mieszkan i ich niefunkcjonalnego rozktadu,

— nieestetycznych fasad budynkdow,

— wielkosci zespotow i monotonii zabudowy,

— nieprzyjaznej organizacji przestrzeni,

— ubogiej matej architektury [9].

— niewystarczajacej infrastruktury ustugowej, rekreacyjnej itp.,

— ztego stanu drog,

— niskiej wiedzy 1 kultury uzytkownikow mieszkan i urzadzen, dewastacji wspdlnych czesci
budynkoéw oraz rozwoju przestepczosci.

Badania przeprowadzone przez lwone Borowik [3] na dwoch wroctawskich osie-
dlach: im. Jana Ill Sobieskiego i w zespole mieszkaniowym ,Gaj” zdajg sie potwier-
dza¢ prawdziwos¢ przytoczonego powyzej zakresu problemowego przecietnego
polskiego ,blokowiska”. Cho¢ to niewielka grupa badawcza to wyniki badan mozna
Smiato odnies¢ do innych wielkich zespotéw mieszkaniowych w kraju, bowiem nie-
zaleznie od regionu czy miasta, ich problemy sg niezmienne.

Braki
w wykonczeniu
mieszkania
Niedogodnosci
wspdlnego
uzytkowania

Nieodpowiednia
wielko$¢ mieszkan

Zta lokalizacja
w przestrzeni
osiedla, miasta

Nieodpowiedni
ukfad funkcjonalny

Blokowisko

~N

Ucigzliwosci
cywilizacyjne m.in.
hatas, spaliny

Zty stan techniczny
mieszkania

Wady
budynku i zte
W him umiejsco-
wienie mieszkania

Zty mikroklimat,
w tym zta akustyka

Il. 1. Najczesciej podawane przez mieszkanco, zrédio: [3]

lll. 1. The most frequently blocks defects given by the inhabitants of Jan Il Sobieski
and ,,Gaj” housing estates, sources: [3]
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Ruch budowlany w zakresie mieszkalnictwa od czasow powojennych sukcesyw-
nie wzrastat, osiggajgc apogeum w roku 1978, kiedy to do uzytku oddano ponad
278 tysiecy mieszkan, czyli czterokrotnie wiecej niz w 1950 r. Kolejne lata jednak to
postepujgcy spadek liczby nowych mieszkan. W latach 2001-2005 rocznie odda-
wano do uzytku zaledwie nieco ponad 117 tysiecy, z czego 80 tysiecy w miastach.
Wedtug szacunkéw w roku 2007 na 1000 mieszkancéw do uzytku oddano zaledwie
3,5 mieszkania [15].

Z powyzszych danych jasno wynika, ze przy takim stanie mieszkan na rynku nie-
ruchomosci nalezy chroni¢ aktualne zasoby mieszkaniowe, gdyz stanowig one do-
bro deficytowe. W tej sytuacji nawet zdegradowane wielkie zespoty mieszkaniowe,
nie tylko nie stracg swoich lokatoréw, ale nawet nadal bedg postrzegane jako dobro.
Przemawia za tym rowniez fakt, ze nadal srednia skala dochodow w Polsce nie
stanowi zasobu wystarczajgcego, by podjg¢ sie budowy domu jednorodzinnego. Po-
wyzsze rozwazania utwierdzajg w przekonaniu, ze nalezy jak najszybciej przystgpic
do kompleksowej rehabilitacji osiedli z wielkiej ptyty, gdyz w Swietle przytoczonych
faktow bezsprzeczne jest, ze bedg one jeszcze wiele lat stuzy¢ ogromnym rzeszom
ludnosci miejskiej. Pilna potrzeba podjecia sie rehabilitacji wynika nie tylko z faktu ni-
skiej funkcjonalnosci i nieestetycznego wygladu ale przede wszystkim z przyblizania
sie, wraz z uptywem czasu, do granicy optacalnosci remontu i modernizacji. Granica
ta wyznaczania jest na podstawie poréwnania petnych kosztéw remontu z kosztami
budowy nowych obiektow.

3. Metody i mozliwosci rehabilitacji wielkich zespotéw mieszkaniowych -
polskie realia i przyktady innych panstw

Problem degradacji zabudowy wielkoptytowej dostrzezony zostat juz ponad
20 lat temu w krajach Europy Zachodniej, wowczas tez podjeto trud opracowania
metod jej rehabilitacji [17].

Wielkie zespoty mieszkaniowe cho¢ wydajg sie formg budowlang, na ktérg trud-
no znalez¢ sposob, to jednak dajg sie przebudowywac chociazby poprzez doda-
wanie juz ujmowanie pewnych elementéw, takich jak: balkony, tarasy, wykusze czy
zewnetrzne windy. Wazne jest aby przy rehabilitacji zadbaé by efekt koncowy two-
rzyt spojng kompozycje, atrakcyjng wizualnie, a zarazem funkcjonalng i przyjaznag
dla mieszkancow. Modernizacja powinna takze obejmowac petne ocieplenie budyn-
kow, tj. ocieplenie zewnetrzne, ocieplenie stropéw, stropodachéw, a takze wymiane
stolarki okiennej oraz zmniejszenie powierzchni okien na klatkach schodowych czy
modernizacje instalacji centralnego ogrzewania.

We Francji — ojczyznie wielkich zespotdw mieszkaniowych — wzniesiono w la-
tach 1948-1968 ponad milion mieszkan o umiarkowanych czynszach (HLM) [6]. Juz
okoto roku 1972 rozpoczeto proces wyburzania osiedli najbardziej zdegradowanych
i tworzenie na ich miejscu nowych. To jednak nie zahamowato degradacji spotecznej
i technicznej, bowiem nowe osiedla takze jej ulegaty. Od roku 1977 dziata we Franc;ji
OPAH (Programowana Operacja Poprawy Mieszkalnictwa) bedaca instrumentem
polityki zmierzajgcym do polepszenia stanu mieszkalnictwa. Z zatozenia OPAH sto-
warzysza kolektywy lokalne, panstwo oraz Narodowg Agencje Poprawy Mieszkal-
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nictwa (ANAH). Wspotpraca taka, usankcjonowana umowa, trwa zwyczajowo 3 lata.
Pozwolita ona od 1977 do 1990 roku na zrealizowanie ponad 1000 operaciji, co dato
wynik okoto 1,5 miliona zmodernizowanych mieszkan [12].

Rok 1982 przynidést we Francji okres decentralizacji. Cytujgc za Anng Rebow-
skg [14]: ,Powstajg wéwczas programy spotecznego rozwoju dzielnic (DSQ), potem
.kontrakty z miastem”, w projektach urbanistycznych dotyczgcych wielkich osiedli
dominujg zasady partnerstwa pomiedzy miastem, HLM, mieszkancami i panstwem.
Sg to programy wieloletnie, majgce na celu poprawe zarzgdzania terenem miejskim,
zmniejszenie kosztow i zasadniczg poprawe warunkow zycia”.

WSsrdéd innych francuskich instrumentéw poprawy mieszkalnictwa nie sposéb po-
ming¢ PAH (Prime a I'’Amélioration de I'Habitat — Pomoc na Ulepszenie Mieszkania)
stanowigcego wsparcie finansowe dla wtascicieli mieszkan o niskich dochodach.
Pomoc ta przeznaczana jest na poprawe stanu bezpieczenstwa i wyposazenia
mieszkania, a takze na dziatania majgce na celu redukcje zuzycia energii i dostoso-
wanie mieszkan do potrzeb oséb niepetnosprawnych. Jakkolwiek kazda pomoc jest
cenna, to podkresli¢ nalezy, ze srodki uzyskane w ramach PAH sg niewystarczajgce
na petng rehabilitacje zdegradowanych mieszkan.

PALULOS (Prime d"Accession a un Logement a Usage Locatif d’Oeuvre Sociale
— Pomoc na Remont Spotecznych Mieszkan Lokatorskich) to z kolei subwencja dla
wiascicieli mieszkan w sektorze uspotecznionym przyznawana ze srodkéw budze-
towych panstwa. Przeznaczona jest na dokonanie niezbednych remontéw zmierza-
jacych do uzyskania lub poprawy minimalnych norm komfortu. Subwencja ta stuzy
przewaznie na sfinansowanie rehabilitacji osiedli mieszkaniowych stanowigcych
wiasnos$c¢ towarzystw HLM [12].

Podobnie w Wielkiej Brytanii, wielki niedobor mieszkan trwajgcy do potowy lat
70. lezat u podstaw wznoszenia licznych zespotéw wysokiego budownictwa miesz-
kaniowego. | cho¢ w przedsiewziecie to zaangazowano znaczne nakfady finansowe
budzetu panstwa to efekt koncowy i tak mocno odbiegat od oczekiwan decydentow.
Zespoty te bardzo szybko staty sie wiec powaznym problemem spotecznym, co byto
wynikiem zaréwno nieudolnego procesu zarzgdzania nimi, jak i pogarszajgcego sie
stanu technicznego obiektow. O pierwszych sukcesach w brytyjskich dziataniach
rehabilitacyjnych mozemy mowi¢ w odniesieniu do rzgdowego programu humani-
zacji dwudziestu zespotéw wysokiego budownictwa mieszkaniowego PEP (Priority
Estates Projekt — Projekt Osiedli Wymagajacych Pierwszenstwa) wdrozonego po
roku 1980 [13]. Zacheceni sukcesem Brytyjczycy, w roku 1985 uruchomili kolejny
program tego typu, tym razem jednak na znacznie wiekszg skale. EA (Estates Action
— Akcja Osiedlowa) objgt swym zasiegiem 500 osiedli wysokiej zabudowy mieszka-
niowej w Anglii i Walii. Jak podaje Wojtkun [20] ,Wprowadzenie tego programu mia-
to przede wszystkim zapobiec wzrostowi niepokojow spotecznych w podupadtych
dzielnicach srodmiejskich, m.in. poprzez zagospodarowanie pustostanéw, poprawe
standardu mieszkan i zarzgdzania, zroznicowanie form wtasnosci oraz przycigganie
inwestycji z sektora prywatnego”.

W roku 1995 podjeto sie realizacji kolejnego programu ERCF ( The Estates Re-
newal Challenge Fund — Program Wyzwarn Odnowy Osiedli), rownoczes$nie okazato
sie, ze dziatania te sg znacznym obcigzeniem dla skarbu panstwa. Sam Program
EA pochtonat kwote 5 bilionéw funtdw brytyjskich. Budzet panstwa odcigzy¢ miaty,



33

powstate w 1988 roku, ogdlnokrajowe organizacje HAT (Hausing Action Trusts — Or-
ganizacje Akcji Mieszkaniowej), ktorych celem byta intensyfikacja podejmowanych
dziatan rehabilitacyjnych w zakresie budownictwa wielkoblokowego. HAT przejmo-
wato wielkie zespoty mieszkaniowe o znacznym stopniu degradaciji, by nastepnie,
po dokonaniu niezbednych zabiegéw naprawczych, przekaza¢ nowym wiascicielom
prywatnym badz samorzgdowym. W latach 90. XX wieku poza koniecznoscig popra-
wy fizycznego stanu wielkich zespotéw mieszkaniowych dostrzezono konieczno$¢
pilnego podjecia kompleksowych dziatan w zakresie spoteczno-ekonomicznej ak-
tywnosci mieszkancéw tych osiedli, aby zapobiec dalszemu procesowi ubozenia tej
grupy spotecznej.

Nowg jakos¢ dziatan rehabilitacyjnych przyniést Program CC (City Challange
— Wyzwanie Miasta), kiory zakladat aktywizacje lokalnej przedsiebiorczosci oraz
poprawe warunkéw bytowych mieszkancow ,blokowisk”. W latach 1992-1993 roz-
poczeto realizacje 31 projektdw majgcych urzeczywistni¢ zatozenia tworcow Pro-
gramu. Kazdy projekt obejmowat obszar do 2 kilometrow i uzyskat piecioletni budzet
w wysokosci 37,5 miliona funtéw brytyjskich [2, 20].

Problem ,blokowisk” dostrzezony zostat takze w Niemczech. Jak podaje Roman
Krawczyk [2004] w samym Berlinie jest okoto 1,8 miliona mieszkan, z czego 350
tys. to mieszkania wielkich zespotow mieszkaniowych. W 2001 r. rzad federalny Nie-
miec przyjat program ,Stadtumbau-Ost” (Przebudowa miast — Wschod) komplek-
sowo traktujgcy zagadnienie przebudowy miast wschodnioniemieckich. Wczes$niej-
sze dziatania, takie jak: biezgce remonty i modernizacja mieszkan lub nawet catych
blokow mozna okresli¢ jako srodki dorazne, ktére na dtuzszg mete nie miaty raciji
bytu. Dziatania te byty odpowiedzig na pogtebiajgce sie zjawisko odptywu ludnosci
na zachod republiki, oraz powstatej na poczatku lat 90. mody na budowe domkéw
jednorodzinnych. Spowodowato to powstawanie pustostanow, ktérych ciezar finan-
sowania ponosili zarzgdcy mieszkan, czyli spotdzielnie mieszkaniowe oraz zarzady
budynkéw komunalnych. W samym Berlinie zarejestrowano okoto 100 tys. pustosta-
néw, gldwnie na osiedlach Marzachn i Hellersdorf [4].

Rzadowy program przewidywat na rozwigzanie tego problemu budzet w wyso-
kosci okoto 20 min DM, w potowie finansowany z dotacji landéw. Zagadnienie po-
prawy stanu budownictwa wielkoptytowego potraktowane zostato jako problem spo-
teczny, ekonomiczny, a nawet polityczny, co stato sie bodzcem do zaangazowania
w jego rozwigzanie wiadz federalnych, Senatu Berlina, wtadz dzielnicy, spoétdzielni
mieszkaniowych oraz przedsiebiorstw komunalnych. Zauwazano takze koniecznosé
wigczenia w przedsiewziecie mieszkancow, jako os6b zywotnie zainteresowanych
problemem.

Planujac podejmowanie dziatan rehabilitacyjnych, nie mozna traci¢ z oczu pro-
stego faktu, ze wraz ze wzrostem zamoznosci spoteczenstwa rosng jego oczekiwa-
nia w kwestii miejsca zamieszkania. Juz nie wystarczg bloki o niskim standardzie
i klaustrofobicznych pomieszczeniach, na osiedlach o monotonnej architekturze i za-
niedbanym otoczeniu. Obecnie spoteczenstwo oczekuje duzo wiecej. Wychodzac
wiec na przeciw oczekiwaniom spotecznym, rzgdowy program ,Stadtumbau — Ost”
zaktadat m.in. obnizenie, dotychczas 10-12 pietrowych blokéw, do maksymalnie
4-5 pieter o uktadzie tarasowym, rozrzedzenie zabudowy na skutek wyburzania blo-
kow i zastepowania ich obiektami infrastruktury osiedlowej, np. punktami handlowy-



34

mi. Program przewidywat takze modernizacje samych blokéw, w tym: wyposazenie
budynkéw w windy czy instalowanie okien w kuchniach i tazienkach [11].

Inne niemieckie pomysty to potozenie nacisku na nature, a wiec wyposazenie
osiedli w znaczne obszary zieleni, tworzenie stawéw, strumykéw i innych elementéw
majgcych sprawia¢ wrazenie sielskiego ogrodu. Niemieckie koncepcje rehabilitacyj-
ne przewidywaty takze dobudowywanie taraséw, loggii oraz przeszklonych wind,
majgc na uwadze, ze atrakcyjne mieszkania to miejsca przestronne o swoistym cha-
rakterze.

W Niemczech w latach 1990-1999 wydano 70 miliardéw marek na modernizacje
wielkiej ptyty. Do roku 2008 budzet federacji wytozyt kolejne 14 miliardéw na doptaty
do preferencyjnych kredytéw. W ramach podejmowanych dziatan przeznaczono do
wymiany co trzeci dach w budynkach z prefabrykatow, zas w co pigtym bloku istnia-
ta koniecznos¢ jego odkopania i uszczelnienia od zewnatrz, by méc wyeliminowac
wilgoc¢ z piwnic [18].

Warto w tym miejscu wspomnie¢ takze o pomystach i sposobach rehabilita-
cji ,blokowisk” w USA. Wiele wnoszacy do sprawy jest przyktad amerykanskiego
osiedla Pruitt-lgoe w St. Louis, powstatego w latach 1954-1956. W ramach osiedla
wzniesiono 33 blizniacze, 10-pietrowe budynki, o tgcznej liczbie 2780 mieszkan. Ten
ciekawy projekt, uwzgledniajgcy potrzebe integracji mieszkancéw poprzez wspolnie
uzytkowane pomieszczenia, {j. pralnie, wézkownie itp., nie spotkat sie jednak z przy-
chylnoscig mieszkancow, czego efektem byt zaledwie 90% stopien zasiedlenia na
poczgtku lat 60. Kolejna dekada przyniosta dalszy spadek zasiedlenia do zaledwie
20-30%. Sytuacje dodatkowo pogorszyt wzrost stawek czynszu, ktory przyczynit
sie do masowego opuszczania przez mieszkancow zajmowanych lokali. Dodatko-
wo w ciggu kilku kolejnych lat stopienn ogolnej dewastacji osiggnat takie rozmiary,
ze podjeto decyzje o wytgczeniu z eksploatacji 17 budynkow [1]. W poszukiwaniu
przyczyn postepujacej degradacji nalezy zatrzymac sie przy, przyswiecajgcej de-
cydentom przy zasiedlaniu osiedli, zasadzie wieloetnicznosci i wielokulturowosci.
Mieszkancow juz na wstepnie podzielono na ,kolorowych” i biatych, przydzielajgc
tym pierwszym Pruitt, a drugim Igoe. W wyniku braku zainteresowania osiedlem ze
strony ludnosci biatej, bardzo szybko przewage zyskata ludnos¢ ,kolorowa”, notabe-
ne najstabiej sytuowana. W zwigzku z tym trafna jest ze wszech miar ocena sytuac;ji
dokonana przez Wojtkuna, ktéry stwierdzit, ze: ,W osiedlu Pruitt-lgoe ujawnity sie
wszystkie negatywne cechy charakterystyczne dla monokultur wysokiego budow-
nictwa mieszkaniowego. Wskutek skrajnej unifikacji sSrodowiska zamieszkania —
a szczegolnie w sytuacji jego wadliwej strukturalizacji w ujeciu przestrzeni prywatnej
i publicznej, braku zwigzkow z najblizszym otoczeniem, zagubienia skali cztowieka
i zwigzanej z tym niemoznosci okreslenia granic wtasnego ,siedliska” — doszto do
przekroczenia zdolnosci adaptacyjnych mieszkancow. Przyniosto to anonimowosé
postaw indywidualnych oraz zywiotowo$¢ proceséw spotecznych” [20].

Podjete, przy znacznych naktadach finansowych (7 milionéw dolaréw), dziatania
zmierzajgce do rehabilitacji Pruitt-lgoe, opieraty sie na wiedzy i doswiadczeniu pra-
cownikéw socjalnych, wspartych przez zaplecze badawcze Uniwersytetu Waszyng-
tonskiego. Préby wdrozenia licznych projektéw zmierzajgcych do poprawy sytuaciji
.blokowisk” nie przyniosty spodziewanych rezultatéw. Ostatecznie przedsiewziecia
zaniechano z uwagi na jego bezcelowos¢ z ekonomicznego i spotecznego punktu
widzenia, a osiedle Pruitt-lgoe przeznaczono do wyburzenia [20].
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Takze w Polsce problem degradacji wielkich zespotow mieszkaniowych zostat
zauwazony, czego dowodem sg przyktady Miechowa czy krakowskiego Osiedla
Pradnik Czerwony [14].

Miechow to mate miasto potozone na terenie wojewddztwa matopolskiego, w po-
wiecie miechowskim, liczgce niespetna 12 tysiecy mieszkancéw. Jednym z istotnych
probleméw jest tutaj sytuacja trzech ,blokowisk”: z lat 60. — osiedle XXX-lecia PRL,
z przetomu lat 70. i 80. — osiedle Jagiellonska oraz najwieksze, z lat 80. i poczgtku
lat 90. — osiedle Generata W. Sikorskiego. Mimo skromnych mozliwosci finansowych
pozostajgcych w dyspozycji wkadz miejskich i przy wsparciu uzyskanym z Funduszu
Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej, w ciggu kilku lat podjeto sie i z powodze-
niem zakonczono wiele inwestycji. Do najbardziej znaczgcych naleza:

— osiedle XXX-lecia PRL — przeprowadzenie kanalizacji sanitarnej, remont pawilonu han-
dlowo-ustugowego,
— osiedle Jagiellonska — przeprowadzenie kanalizacji sanitarnej, przebudowa kottowni

z weglowej na olejowsa, remont pokrycia dachow,

— osiedle Generata W. Sikorskiego — budowa boiska sportowego, budowa centralnej drogi
osiedlowej,
— zmiana zasilania z linii napowietrznych na podziemne oraz modernizacja o§wietlenia ulic.

Rownoczesnie wykonano szereg prac drogowych, m.in.: potozono nowe na-
wierzchnie drég, parkingi i zatoki, a takze dokonano czytelnego oznakowania. Prace
rehabilitacyjne podejmowane byty takze przez spotdzielnie mieszkaniowa. Jej stara-
niami m.in.: wybudowano 177 garazy oraz zaadaptowano pawilon handlowy w osie-
dlu Generata W. Sikorskiego czy dokonano opomiarowania poboru energii cieplinej.

Przeprowadzenie wspomnianych dziatarh udowodnito jak wiele korzystnych zmian
mozna dokonac¢ wspolnym wysitkiem. Problem rodzi sie jednak w momencie diagno-
zy zaangazowania mieszkancow rehabilitowanych osiedli. W przypadku Miechowa
obnazona zostata przykra prawda pokazujgca jak dalece niechetni sg w zakresie
angazowania finansowego w poprawe, bgdz co bgdz, ich miejsca zamieszkania.
Sktonnos¢ do ponoszenia naktadéw finansowych zauwazono jedynie w przypadku
budowy garazy, w pozostatych przypadkach dominowata postawa biernego oczeki-
wania na poprawe warunkéw mieszkania [Rebowska 2000]. Z tym spostrzezeniem
zgadza sie Bryx i Jadach-Sepioto [4] twierdzgc, ze: ,...wiekszo$¢ Polakow zachty-
sneta sie swobodg, nie tylko gospodarczg, i generalnie hotduje zasadzie, ze rynek
zatatwi wszystkie problemy”.

Zupetie odmienng postawg wobec problemu wykazali mieszkancy krakowskiego
osiedla Pradnik Czerwony. To osiedle z lat 80. liczgce 11,5 tys. mieszkancow sktada
sie z 70 blokéw potozonych na obszarze 50 ha. W tym przypadku do opracowania
i wdrazania dziatan rehabilitacyjnych powotano grupe roboczg ztozong z urbanistow,
architektéw, socjologéw i menedzerdw, ktdra pod nadzorem wiadz lokalnych i we
wspotpracy ze specjalistami dunskimi opracowata plan gruntownego i kompleksowe-
go przeobrazenia osiedla, obejmujgcy takze dziatania proekologiczne, w tym: program
oszczednosci energii, sortowania odpaddw oraz oszczedzania wody.

W toku realizacji uchwalono nowy plan osiedla, zagospodarowano znaczng
czesc¢ terendw zielonych, wybudowano korty tenisowe i boiska sportowe, zmody-
fikowano uliczne oswietlenie, utworzono 108 nowych garazy dzieki nadbudowaniu
drugiego poziomu nad juz istniejagcymi garazami. Realizacja programu oszczedno-
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Sci energii wymagata wprowadzenia termozawordéw i automatyki w regulacji sieci
grzewczej, a nastepnie ocieplenia budynkéw. Oszacowano, ze powyzsze dziatania
doprowadzity do oszczednosci energii w ponad 40%. Ponadto dokonano napraw
balkonéw, daszkéw nad wejsciami do budynkéw oraz wymieniono posadzki na klat-
kach schodowych.

Powyzsze przyktady ukazujg wyraznie jak wiele korzystnych dziatan mozna pod-
ja¢ w nawet w polskiej rzeczywistosci, jednak jak stusznie zauwaza Rebowska [14]
»--pojawienie sie jakichkolwiek sukcesow w zakresie rehabilitacji Srodowiska miej-
skiego w osiedlach wigze sie z istnieniem strony zywotnie zainteresowanej dopro-
wadzeniem do tego”.

4. Wnioski

Wszelkie dziatania w zakresie rehabilitacji wielkich zespotéw mieszkaniowych
wymagajg opracowania spoéjnego planu modernizacji istniejgcych zasobow. Przy-
toczone przyktady jednoznacznie wskazujg, ze z technicznego punktu widzenia nie
tylko jest to mozliwe, ale z powodzeniem praktykowane od lat w wielu krajach. Pro-
blemem jednak jest utrzymanie efektow rehabilitacji osiedli, ktore, jak pokazujg przy-
toczone przyktady, bardzo szybko wracajg do stanu poprzedniego za sprawg samych
mieszkancow. Problem dodatkowo pogtebi sie, kiedy lepiej sytuowani mieszkancy
zaczng opuszczacé dotychczasowe lokum na rzecz mieszkan o wyzszym standar-
dzie i lepszej lokalizacji. W ,blokowiskach” pozostanie ludnos¢ najbiedniejsza, zycio-
wo niezaradna, wsrod ktérej w obliczu ubdstwa, poczucia odrzucenia spotecznego
i zyciowej niesprawiedliwosci szerzy¢ sie bedzie szereg zachowan patologicznych.
Jak zauwaza Skalski [16]: ,Juz dzi$ wiele mowi sie o specyficznych grupach mio-
docianych ,blokerséw”, majgcych mato zainteresowan i duzo czasu. Czujgcych sie
wykluczonymi z normalnego zycia miasta i spoteczenstwa miejskiego i szukajgcych
ucieczki w zamknietym kregu kolegow, dla ktérych ramy przestrzenne zycia stano-
wi prawie wylgcznie wiasnie ich ,blokowisko”. Budzi to dtugotrwate reakcje agresji,
a fakt, ,ze demolujgc tawke przy sciezce, demolujg jg wtasnie sobie na ztos¢, nie jest
dostrzegany lub schodzi na dalszy plan”. Wazne jest zatem dgzenie do podniesienia
Swiadomosci mieszkancow i wyksztatcenia w nich poczucia odpowiedzialnosci za
wspolne dobro. Muszg oni czué, ze nie tylko mieszkanie, ale takze blok i jego oto-
czenie jest ich przestrzenig zycia, ktorej jakosc¢ i estetyka powinna leze¢ im na ser-
cu. Ma to szczegodlne znaczenie w polskich realiach, gdzie budzet panstwa nie jest
w stanie udzwigna¢ kosztow petnej rehabilitacji wielkiej ptyty. Mrzonkg wydaje sie
tez oczekiwanie, ze w najblizszym czasie dojdzie w Polsce do wdrozenia komplek-
sowych programow w zakresie rehabilitacji zabudowy wielkoptytowej, programéw
poréwnywalnych z tymi, realizowanymi przez panstwa zachodnie.

Wytaniajg sie tutaj dwa problemy: problem technicznych mozliwosci rehabilitacji
wielkich osiedli mieszkaniowych oraz problem utrzymania efektow rehabilitacji. Jak
to zostato juz udowodnione, techniczne mozliwo$ci istnieja, duzo gorzej przedstawia
sie kwestia utrzymania efektow rehabilitacji, za ktéra, najogdiniej rzecz ujmujac, od-
powiedzialna jest w gtdwnej mierze degradacja spoteczna osiedli. By przeciwdzia-
ta¢ tym niekorzystnym zjawiskom, konieczna jest prawidtowa i wczesna diagnoza
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oraz gteboka znajomos¢ teoretycznych podstaw zagadnienia. Przedstawienie me-
tod przeciwdziatania tym zjawiskom wykraczatoby poza mozliwosci autorki, a takze
poza objetos¢ tej pracy, jednak istotne jest aby zwréoci¢ uwage szerokiego grona
odbiorcow na tak postawiony problem polskich ,blokowisk”. Znalezienie recepty na
bolaczki polskich wielkich zespotéw mieszkaniowych nie jest tatwe, stad konieczna
jest intensyfikacja poszukiwan skutecznych sposoboéw, by zaangazowane w prace
rehabilitacyjne sity i srodki finansowe nie poszty na marne.
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