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3. NOWE BUDOWNICTWO WIELORODZINNE W STREFIE
WIELKICH OSIEDLI MIESZKANIOWYCH NA
PRZYKLADZIE NOWEJ HUTY

3.1. Wprowadzenie

Strefa wielkich osiedli nie jest wbrew pozorom obszarem, w ktorym ruch
budowlany w mieszkalnictwie zatrzymal si¢ wraz ze zmiang systemu
spoteczno-gospodarczego w Polsce. Szczegdlnie w duzych miastach osiedla
blokowe, a zwtaszcza ich obrzeza sg miejscem wielu inwestycji mieszkanio-
wych. Wynika to z wielu pozytywnych cech tej strefy, ktdre na poczatku lat
90. nie byly w ogole dostrzegane. Do najwazniejszych zalet ,,blokowisk”
naleza obecnie: wzglednie bliskie potozenie od centrow miast i dobre pola-
czenia komunikacyjne, zapewniane przez publiczny transport zbiorowy. Nie
bez znaczenia jest tez dostgpnos¢ ustug i infrastruktury technicznej, z ktorych
brakiem borykaja si¢ ci, ktérzy zdecydowali si¢ na przeprowadzke do strefy
podmiejskiej. Zalety te zostaly dostrzezone przez inwestoréw, ktdrzy
w sasiedztwie ,starych” osiedli lokalizuja nowe obiekty, ktore choc
o znacznie mniejszej skali, rozszerzaja strefe wielorodzinnego budownictwa
mieszkaniowego. Wznoszone w ostatnich latach bloki roznig si¢ jednak
znacznie pod wzgledem standardu i wyposazenia, a takze organizacji
przestrzeni w ich bezposrednim otoczeniu. Dogeszczanie strefy starych
blokowisk powoduje utrate wolnych terenéw, ktére mogly by byé
spozytkowane na cele uzytecznosci publicznej. Problem ten podkreslany
zostal w wielu opracowaniach na temat rewitalizacji i odnowy osiedli
mieszkaniowych (Czepczynski 2006;  Gorczyca 2009;  Jedrzejuk 2006).
Jednoczesnie, wzrost wartosci gruntdow wywiera silng presje¢ na ich
oszczedzanie, dzigki czemu nastepuje ponowne wkraczanie zabudowy
wielokondygnacyjnej, a zmniejszeniu ulega odleglos¢ pomigdzy nowymi
budynkami. W konsekwencji, z jednej strony obserwuje si¢ poprawe
warunkoéw mieszkaniowych ludnosci w nowych osiedlach, z drugiej
natomiast pojawiaja si¢ takze ewidentne wady zwigzane ze wzrostem
zageszczenia zabudowy.
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3.2. Cel, zakres i metody opracowania

Celem opracowania jest ocena nowego budownictwa mieszkaniowego
w strefie wielkich osiedli, z uwzglednieniem skali inwestycji, wybranych
elementow wyposazenia budynkow i ich otoczenia oraz okreslenie kierun-
kéw przemian. Dokonano tego na przyktadzie krakowskiej Nowej Huty,
uwzgledniajac budynki mieszkalne powstate po 1995 roku. Wybdr zakresu
przestrzennego i czasowego opracowania podyktowany jest obecnoscig
w Nowej Hucie kilku wielkich zespotow osiedli mieszkaniowych, podlega-
jacych przemianom zapoczatkowanym w polowie lat 90. XX wieku.
W tamtym czasie zakonczyly si¢ wszystkie inwestycje typowe dla
poprzedniego systemu, a rozpoczgta si¢ ,,nowa epoka” w budownictwie
mieszkaniowym. Uchwycenie kierunkéw przemian mozliwe byto dzigki
zbadaniu budownictwa mieszkaniowego powstatego w dwoch podokresach:
1996-2002 oraz 2003-2010. Badania obj¢ty pig¢ dzielnic samorzadowych,
na jakie podzielona jest obecnie dawna dzielnica Nowa Huta (XIV Czyzyny,
XV Mistrzejowice, XVI Bienczyce, XVII Wzgdrza Krzestawickie, XVIII
Nowa Huta). Na ich terenie zinwentaryzowano wszystkie budynki wielo-
rodzinne liczace co najmniej 4 mieszkania dostepne ze wspodlnej klatki
schodowej 1 okreslono dla nich liczbg pigter, klatek schodowych 1 mieszkan.
Ponadto stwierdzono obecnos¢ takich elementow wyposazenia budynku
i otoczenia jak: podlaczenie do sieci gazowej, winda, parking podziemny,
plac zabaw, ogrodzenie budynku (catkowite lub cze$ciowe), ochrona. Pod
pojeciem parkingu podziemnego rozumiano kryte miejsce postoju samo-
chodéw w postaci indywidualnych garazy lub podziemnych miejsc parkingo-
wych, bedace integralng czgscig budynku wielorodzinnego. Jako ochrong
traktowano obecnos¢ w budynku straznikow, monitoringu, a takze innych
zabezpieczen obejmujacych wigcej niz jedno mieszkanie. Zbadano rowniez
zjawisko rzadko wystepujace we wczesniejszym budownictwie wielorodzin-
nym, mianowicie obecnos¢ punktow ustugowych w blokach. Zanotowano
jednak wytacznie placowki zlokalizowane w parterze budynku, w osobnych
lokalach ustugowych.

W opracowaniu postuzono si¢ pojeciem kompleksu budynkow wielo-
rodzinnych, pod ktorym rozumiano zespoty nowych blokéw mieszkaniowych
liczacych co najmniej cztery obiekty potozone w bezposrednim sgsiedztwie,
wzniesione w ramach jednej inwestycji. Pojecie to zastosowano wylacznie
w stosunku do nowego budownictwa. Wyjasnienia wymaga rowniez pojecie
wielkiego osiedla mieszkaniowego w odniesieniu do Nowej Huty. Osiedla
mieszkaniowe Nowej Huty wznoszone byly w ramach wielkich zespoléw
(np. Bienczyce, Mistrzejowice), w ktorych poszczegdlne osiedla (np. Osiedle
Ztotego Wieku, Osiedle Piastow) tworza wyodrgbnione catosci funkcjo-
nalno-przestrzenne. Zakres przestrzenny opracowania objal réwniez
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najstarszg czes¢ Nowej Huty, bedaca w praktyce nie wielkim osiedlem
mieszkaniowym, lecz miastem socjalistycznym. Charakter zabudowy, jak
rowniez wskazniki spoteczno-ekonomiczne zblizaja te czes¢ Nowej Huty
raczej do strefy obrzeza centrum, niz wielkich osiedli mieszkaniowych
(Zborowski 2005). Umownie jednak okres$lono te¢ czg¢s¢ dzielnicy jako jeden
z zespotow osiedli mieszkaniowych.

Podstawe badania stanowita inwentaryzacja dokonana przez autorow
w sierpniu 2010 r., podczas ktdrej odnotowano wielko$¢ i podstawowe cechy
zasobu wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej w Nowej Hucie wzniesio-
nej po 1995 .

3.3. Rozwdj wielkich osiedli mieszkaniowych w Nowej Hucie w latach
1949-2010

Rozwoj osiedli mieszkaniowych w Nowej Hucie do 1995 r. podzieli¢
mozna na pi¢¢ etapdw, kazdy realizowany w kolejnej dekadzie (rys. 1).
Pierwszym byla budowa miasta Nowa Huta, jako zespotu osiedli
mieszkaniowych dla kombinatu metalurgicznego gtownie w latach 50.
Dominowata tu tradycyjna technologia wznoszenia budynkéw i zabudowa
obrzezna. W parterach budynkow przy gtéwnych ciggach komunikacyjnych
umieszczano lokale ustugowe. Budynki mieszkalne w przewazajacej
wiekszosci liczyty nie wiecej niz 4 pietra. Kolejne trzy etapy rozbudowy
objety wznoszenie zespotow osiedli mieszkaniowych o zabudowie blokowe;,
z przewaga technologii wielkoptytowej. Co wigcej, w kazdym z kolejnych
etapow wigkszy byl udziat budynkow wysokich (10-12 pigter). W latach 60.
powstata wigkszos¢ osiedli Bienczyc i Wzgorz Krzestawickich, w latach 70.
Mistrzejowic, a w latach 80. Czyzyn (Encyklopedia Krakowa 2000).
W pierwszej polowie lat 90. zrealizowano ostatnie w Nowej Hucie
inwestycje o charakterze typowym dla budownictwa poprzedniego systemu
(os. Oswiecenia w sasiedztwie starszych osiedli mistrzejowickich) i kilka
mniejszych osiedli zapowiadajacych zmiany w budownictwie mieszkanio-
wym (przede wszystkim Centrum E w sgsiedztwie najstarszej czgsci Nowej
Huty). Za przetlomowy umownie uznano rok 1995, kiedy praktycznie
zaprzestano budowy osiedli z wykorzystaniem technologii wielkoptytowe;.
Zastepowaly je niewielkie, kilkupietrowe budynki, czg¢sto budowane
w zespotach. Budynki te stanowity alternatywe dla socjalistycznych blokéw
cechujacych si¢ deficytem przestrzeni mieszkaniowej na skutek niewielkiej
powierzchni i znacznego zaggszczenia mieszkan.
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Rys. 1. Wielorodzinne budownictwo mieszkaniowe z lat 1950-2010
w Nowej Hucie

Zrédto: oprac. wlasne

Wskaza¢ mozna kilka ,,typéw” lokalizacji nowego budownictwa wielo-
rodzinnego w strefie wielkich osiedli. Pojedyncze budynki wznoszone byty
z reguty wewnatrz istniejagcych osiedli, w ramach dogeszczania zabudowy.
Najwigcej takich przykladéw byto w zespole osiedli czyzynskich. Strefg
intensyfikujacego si¢ budownictwa sa tam zwlaszcza tereny przylegte do
dawnego pasa startowego lotniska Czyzyny. Wigksze kompleksy budynkow
wznoszone sa na obrzezach starych osiedli. Najwiecej powstato ich przy
osiedlach mistrzejowickich, gdzie dostepne sa rozlegle tereny o atrakcyjniej-
szych niz w pozostatych cze¢sciach Nowej Huty walorach krajobrazowych.
Wreszcie, cz¢s¢ nowych osiedli wzniesiona zostala w pewnej odlegtosci od
wcezesniejszych, jednakze z reguty w odleglosci pieszego dojscia do
przystankow komunikacji zbiorowej i ustug. Najlepszym tego przyktadem sa
bloki mieszkalne potozone przy ul. Piasta Kotodzieja z dala od innych
zabudowan, ale w odlegtosci jedynie 300 m od petli tramwajowej w Osiedlu
Piastéw. Zanotowano réowniez przyktady blokéw wybudowanych poza strefa
wielkich osiedli mieszkaniowych (ul. Sottysowska). Z kolei gorsza
dostepnos¢ komunikacyjna do centrum Krakowa i Nowej Huty zadecydo-
wala o niemal zupelnym braku nowych budynkéw wielorodzinnych
w dzielnicy Wzgdrza Krzestawickie. Po 1989 r. realizacja nowych zespotow
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mieszkaniowych mozliwa byla na terenach uzytkowanych dotychczas
ekstensywnie (przemyst, magazyny, ogrodki dziatkowe) dzieki przywroceniu
praw wilasnosci bytym witascicielom gruntéw (Luchter 2000).

Dzigki intensywnym inwestycjom mieszkaniowym udziat Nowej Huty
w zasobie mieszkaniowym Krakowa wzrdst z 5,3% w 1950 r. do ponad 25%
na poczatku XXI wieku (tab. 1). Najwigkszy rozwdj zabudowy miat miejsce
w latach 1950-1970. W ostatnim dwudziestoleciu ubiegtego wieku dynamika
rozwoju zabudowy wielorodzinnej w Nowej Hucie i calym Krakowie byta
podobna. Do 1990 r. stale wzrastala tez liczba mieszkan w budynku, co
wynikato z wznoszenia coraz wigkszych blokéw. W 2002 r. w Nowej Hucie
znajdowalo si¢ niemal 27% wszystkich mieszkan, w ktorych zamieszkiwato
29% ludnosci Krakowa. Swiadczy to o nieco wyzszym zaggszczeniu
mieszkan w omawianym obszarze niz na terenie catego miasta.

Tabela 1

Udziat mieszkan w Nowej Hucie w stosunku do ogdlnej liczby mieszkan
w Krakowie w latach 1950-2002.

Mieszkania
w Nowej Hucie
(w % mieszkan

w Krakowie)

Zrédlo: oprac. wlasne podstawie NSP 1950, 1960, 1970, 1978, 1988 1 2002.

1950 1960 1970 1978 1988 2002

5,3% 18,2% | 24,0% | 26,4% | 26,6% | 26,7%

Potwierdza to ponizszy rysunek przedstawiajacy podstawowe wskazniki
warunkow mieszkaniowych (rys. 2). Nowohuckie osiedla przez dlugie lata
odznaczaty si¢ wyzsza liczba ludnosci przypadajaca na jedno mieszkanie niz
$rednia dla Krakowa. Gltéwna tego przyczyng byt model rodziny
charakterystyczny dla ich ludnosci, ktora stanowita klasa robotnicza
o wiejskim pochodzeniu. Wyzszemu zageszczeniu mieszkan sprzyjat
rowniez fakt, ze w latach 60. i 70. ubiegtego wieku budowano wiele osiedli
o bardzo matych mieszkaniach (ponizej 50 m?, ponizej 7 m® na osobg)
(Basista 2001). W Nowej Hucie taka sytuacja miata miejsce szczegdlnie
w osiedlach potozonych w Bienczycach i Wzgdrzach Krzestawickich. Zaska-
kujacym moze si¢ wydawac srednia liczba izb w mieszkaniach, ktora
utrzymywata si¢ na wyzszym poziomie niz w Krakowie. Nalezy jednak
pamigtaé, ze od momentu wiaczenia Nowej Huty do Krakowa w 1951r.
znaczng czg$¢ tej dzielnicy zajmowaty obszary dawnych wsi (np. Mogity,
Pleszowa, Grgbatowa). Do 2002 r. obserwowano stata poprawe warunkow
mieszkaniowych, ktéra jednak w Nowej Hucie nastepowata wolniej niz
w pozostatej czesci Krakowa. Gléwng tego przyczyng byta nizsza dynamika
rozwoju zabudowy jednorodzinnej pojawiajacej si¢ w obrzeznej czesci
miasta zwigzanej z procesami suburbanizacji.
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Rys. 2. Podstawowe wskazniki warunkéw mieszkaniowych w Nowej Hucie
i w Krakowie w latach 1950-2002

Zrodto: oprac. wlasne na podstawie NSP 1950, 1960, 1970, 1978, 1988, 2002

3.4. Wielko$¢ zasobu wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej w Nowej
Hucie po 1995 r.

Nowa Huta nie jest dominujagcym obszarem w Krakowie pod wzgledem
dynamiki rozwoju budownictwa wielorodzinnego po 1995 r. Mozna wskaza¢
kilka obszarow o znacznie wyzszej intensywnosci realizacji nowych zespo-
tow zabudowy mieszkaniowej, do ktorych nalezg np. Ruczaj z Kobierzynem
w dzielnicy De¢bniki czy Gorka Narodowa w dzielnicy Pradnik Bialy.
Niemniej jednak, omawiany obszar mozna uznaé¢ za reprezentacyjny dla
procesow o umiarkowanej skali zachodzacych w dzielnicach duzych miast.
W Nowej Hucie obszarem o szczegdlnie wysokim przyroscie nowych
budynkéw w badanym okresie jest dzielnica XV — Mistrzejowice. Znajduje
si¢ tam az 68,3% blokéw wybudowanych w Nowej Hucie w latach
1996-2002 oraz 44% w latach 2003-2010.

W latach 1996-2010 na terenie Nowej Huty wzniesiono 118 nowych
budynkéw wielorodzinnych, w ktorych znajduje si¢ tacznie ok. 6 100
mieszkan. Z tego 72 budynki (ok. 2900 mieszkan) przypadaja na lata
1996-2002, a 46 budynkéw (ok. 3 200 mieszkan) na lata pozniejsze. Bloki
budowane w drugim podokresie byly znacznie wigksze — posiadaja
przecigtnie 70 mieszkan wobec $rednio 40 mieszkan w budynkach z lat
1996-2002. Nowsze bloki sg tez wyzsze o przecigtnie 1,4 pietra. Interesujaca
jest rowniez niewielka $rednia liczba klatek w budynku, ktéra wynosi tylko
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2,7. Oznacza to, ze nowa zabudowa wielorodzinna w Nowej Hucie nie
obejmuje zbyt wielu ,,mieszkaniowych kolosow” (rys. 3).

Budynki wzniesione Srednia liczba
w latach: klatek pigter mieszkan
1996-2002 2,7 3,9 40,0
2003-2010 2,8 5,3 69,9
1996-2010 2,7 4.4 51,7
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Rys. 3. Srednia liczba pieter, klatek schodowych i mieszkan w Nowej Hucie
w budynkach wzniesionych w okresie 19962010

Zrédto: oprac. wlasne

Wyraznie widoczna tendencja do budowy wyzszych i wigkszych
budynkéw odzwierciedla zmiany w budownictwie mieszkaniowym, jakie
nastgpowaty w dobie transformacji spoteczno-gospodarczej. Druga potowa
lat 90. byta czasem odejscia od wielkoskalowych inwestycji mieszkaniowych
i proba zerwania z krytykowana architektura czasow realnego socjalizmu.
Poskutkowato to wznoszeniem bardziej ,,kameralnych” osiedli mieszkanio-
wych o budynkach z mniejsza liczbg mieszkan. Dos$¢ predko jednak
przewazyl rachunek ekonomiczny i cheé¢ maksymalizacji zysku na
dochodowym krakowskim rynku mieszkaniowym, co przyniosto inwestycje
o wickszej skali, gdzie budynki liczyly nierzadko wigcej mieszkan niz
sasiednie bloki sprzed 1995 r.
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3.5. Nowe budownictwo wielorodzinne a jakos$¢ otoczenia mieszkan

Wazrost wielko$ci 1 standardu mieszkan, a takze infrastruktury obecnej
w otoczeniu budynkoéw przyczyniajg si¢ do poprawy standardu zamieszki-
wania 1 spadku liczby konfliktow migdzy lokatorami. W niektorych
przypadkach obserwuje si¢ jednak negatywne efekty wywotywane dgzeniami
do ograniczania przestrzeni publicznej, a takze wynikajacymi z braku
poczucia bezpieczenstwa. Skutkiem jest powstawanie tzw. osiedli
grodzonych (gated communities) powodujacych ostabianie si¢ kontaktow
sasiedzkich 1 wzrost konfliktow na tle spotecznym (Wectawowicz 2007).

Podobne kierunki rozwoju zabudowy zaobserwowano rowniez
w nowohuckich blokach wybudowanych po 1995r. Nowe budownictwo
wielorodzinne wyraznie odréznia si¢ od starych osiedli elementami
wyposazenia budynkéw, ale tylko niektore z nich zostaly ogrodzone bez
mozliwosci dostgpu 0sdb nieuprawnionych. Natomiast wigkszo$¢ naj-
nowszych budynkoéw wyposazonych jest w rozmaite formy ochrony (rys. 4).
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catkowite czesciowe

Ogrodzenie Parking Plac zabaw Ochrona
podziemny

Rys. 4. Wyposazenie budynkow i ich otoczenia w nowej zabudowie mieszkaniowej
wzniesionej w Nowej Hucie w latach 1996-2010

Zrédto: oprac. wlasne

Jak tatwo zauwazyé na powyzszym rysunku, coraz wigcej budynkow,
a dotyczy to zwlaszcza wigkszych kompleksdéw, znajduje si¢ na terenie
ogrodzonym. Jeszcze wigcej blokéw posiada systemy ochrony czy
monitoringu. Popularno$¢ tego rodzaju wyposazenia dotyczy w szczegodl-
nosci najnowszych realizacji mieszkaniowych. Dowodzi to rosnacego
zapotrzebowania na ustugi ochroniarskie i wzrostu ich znaczenia w tworze-
niu oferty mieszkaniowej. Ceng za zwigkszone poczucie bezpieczenstwa jest
nierzadko ograniczenie swobody poruszania, dostepnosci niektorych
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obiektow (np. przystankow komunikacji miejskiej) 1 przestrzenna dezin-
tegracja zespotow osiedli.

Niemal standardowym elementem wyposazenia (ok. 75% budynkdw)
staty si¢ kryte miejsca parkingowe, czy to w postaci indywidualnych garazy
zlokalizowanych na najnizszej kondygnacji budynku, czy parkingow
podziemnych.

Jest to ogromne udogodnienie dla mieszkancow — parkingi te sg z reguty
wystarczajaco pojemne dla potrzeb lokatorow posiadajacych wilasny
samochdd. Natomiast w sgsiedztwie wielu ,,starych” blokow wciaz wystepuje
problem braku miejsc parkingowych. Mieszkancy nieraz zmuszeni sg
zostawia¢ samochody z dala od miejsca zamieszkania, a zaparkowane
pojazdy na waskich ulicach osiedlowych czg¢sto utrudniajg przejazd.

Cechag nowego budownictwa jest takze rezygnacja z instalacji gazowej,
widoczna zwtlaszcza w przypadku budynkéw z lat po 2003 r. W $wietle
obowiazujacych przepisow (Rozporzgdzenie ministra infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie) mozliwosci montazu instalacji
gazowej podlegaja powaznym ograniczeniom jedynie w budynkach
o wysokosci ponad 35 m. Takie budynki na badanym terenie nie wystepuja.
Instalacja gazu w budynkach o wysokosci powyzej 25 m jest mozliwa po
uzyskaniu pozytywnej opinii Panstwowej Strazy Pozarnej. W przypadku
budynkéw niskich nie wprowadzono ograniczen. Dlatego rezygnacje z sieci
gazowej wigzaé nalezy raczej z wysokimi kosztami jej budowy i uzytko-
wania, a takze checia zwickszenia poczucia bezpieczenstwa mieszkancow.

Kolejng cechg odrozniajaca ,,stare” i ,,nowe” budownictwo wielorodzinne
jest wystepowanie lokali ustugowych w parterach budynkow (rys. 5).

W osiedlach z lat 1960-1990 lokale takie praktycznie nie wystgpowaty,
a funkcje ustugowe i handlowe pehnity zlokalizowane w osiedlach pawilony.
Zgodnie z obecng tendencja, ustugi coraz czgsciej pojawiaja si¢ w budynkach
mieszkalnych, a ich wachlarz jest bardzo zréznicowany. Sklepy o wyspecja-
lizowanym asortymencie pojawiajg si¢ rownie czgsto co sklepy spozywcze,
wiele lokali zajetych jest pod ustugi fryzjerskie i kosmetyczne oraz
przychodnie zdrowia i apteki.

W okresie ostatnich czternastu lat rozwoj sieci ustug w parterach
budynkéw wielorodzinnych nastgpowal nierownomiernie. Podstawowa
dziatalno$¢ handlowa, czyli sklepy spozywcze, z artykutami wielobranzo-
wymi, odzieza, obuwiem lub artykulami kosmetycznymi, dominowata
w budynkach z okresu 1996-2002. Mniej licznie pojawiaty si¢ w nich ustugi
kosmetyczno-fryzjerskie. Natomiast w obiektach najnowszych czgsciej
mozna spotka¢ nie tylko handel artykutami pierwszej potrzeby, ale takze
ustugi  wyspecjalizowane np. apteki, ustlugi medyczne, finansowe,
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poligraficzne, fitness i sklepy komputerowe. Nastepuje wiec stopniowa
poprawa dostgpnosci ustlug wyzszego rzedu, ktorych obecno$é uwarunko-
wana jest wigksza zamoznoscia mieszkancoOw nowych zespotow
mieszkaniowych. Doprowadza to do sytuacji, w ktorej lokatorzy maja
mozliwos¢ skorzystania z wielu ustug praktycznie bez wychodzenia z domu.

3.6. Podsumowanie

Przeprowadzone badania wspotczesnej zabudowy wielorodzinnej
w krakowskiej dzielnicy Nowa Huta wskazaty na wiele nowych cech
budownictwa mieszkaniowego w miastach w okresie transformacji
spoteczno-gospodarczej. Z punktu widzenia lokalizacji zabudowy zaobser-
wowano dogeszczenie strefy wielkich osiedli z lat realnego socjalizmu przez
nowe zespoly budynkow wielorodzinnych. Dogeszczanie to nastgpowato
zardbwno na obrzezach istniejacych osiedli (np. Mistrzejowice), jak
i pozostatych, dotychczas niezagospodarowanych terenach znajdujacych si¢
na terenie starszych blokowisk (np. Czyzyny). Niepokojacym zjawiskiem jest
pojawianie si¢ zabudowy wielorodzinnej poza zwarta strefg wielkich osiedli
mieszkaniowych (np. na oddalonych od niej terenach magazynowo-
-sktadowych), co $wiadczy o braku odpowiednich norm urbanistycznych
i tamaniu zasady dobrego sgsiedztwa przy ustalaniu warunkow zabudowy.
Szczegolnie nalezy tu podkresli¢ niewielka odlegtos¢ pomigdzy nowymi
budynkami, ktéra w skrajnych przypadkach wynosi 10 m, podczas gdy
mi¢dzy blokami budowanymi z wielkiej ptyty odleglo$¢ ta jest znacznie
wieksza.

Wzgledy ekonomiczne i elastycznos$¢ przepisow planowania przestrzen-
nego zadecydowaly rdwniez o zmieniajacej si¢ kubaturze budynkdw.
Obecnie obserwuje si¢ powrdt do budownictwa wielokondygnacyjnego.
Koniecznos¢ ekonomicznego gospodarowania przestrzenia mieszkaniowa
jest coraz czesciej dostrzegana przez deweloperéw podejmujacych ryzyko
inwestycji w budynki wieksze, ze znaczng liczbg mieszkan o podwyzszonym
standardzie. Mieszkania te zostajg nabywane przez ludzi zamoznych, ktorzy
preferuja komfortowe lokum w bloku rezygnujac tym samym z zamieszkania
w domu jednorodzinnym poza miastem lub na jego obrzezach. W Nowej
Hucie pojawily si¢ pierwsze osiedla grodzone, ktore prowadza do
dezintegracji istniejacej zabudowy, dzielac przestrzen na publiczng i quasi
prywatng. Procesy te powoduja rozpad istniejacej tkanki miejskiej i1 jej
stopniowg fragmentaryzacje (Gasior-Niemiec i in. 2007), a takze wzrost
polaryzacji spotecznej (Jatowiecki 2007).

Nalezy podkresli¢, ze podczas inwentaryzacji nie zanotowano probleméw
z dojazdem do nowych budynkéw (wszystkie drogi o nawierzchni twardej).
Natomiast niska jako$¢ drog osiedlowych pozostaje problemem w innych,
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zywiotlowo wznoszonych osiedlach Krakowa. Wreszcie nalezy wspomnieé
o standardzie technicznym nowych budynkow. Okazuje si¢, ze niektore
znich wzniesione w drugiej potowie lat 90. wymagaja remontu juz po
kilkunastu latach uzytkowania. Sytuacja ta nie ma miejsca w przypadku
starszych blokow, ktore mimo powszechnej w czasach PRL niestarannosci
budujacych, obecnie wymagaja gtownie ocieplenia oraz poprawy waloréw
estetycznych i funkcjonalnych (Chmielewski, Mirecka 2001).

Do pozytywnych efektow przemian wielorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej nalezy wzrost poczucia bezpieczenstwa mieszkancow przez
wprowadzanie do zespoldw roznych form ochrony. Trzeba sobie zdacd
spraweg, ze poczucie zagrozenia cz¢sciowo jest sztucznie wywotywane przez
ofert¢ deweloperdw, ktdrzy okazujg szczegdlng troske o bezpieczenstwo
mieszkancéw podczas promowania swoich ustug. W nowych zespotach
zabudowy wielorodzinnej w znacznej mierze rozwigzane zostaty problemy
parkingowe, gdyz wickszo$¢ budynkow posiada parkingi podziemne lub
garaze indywidualne. Wreszcie, wystepowanie sieci podstawowych 1 wyspe-
cjalizowanych ustug dla mieszkancow w parterach wielu nowych budynkéw
wplywa na poprawe poziomu zycia mieszkancow.
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ABSTRACT

NEW RESIDENTIAL DEVELOPMENT WITHIN THE LARGE HOUSING
ESTATE ZONE ON THE EXAMPLE OF NOWA HUTA, CRACOW

This study examines new, multi-family residential development in Nowa Huta
with a special regard to the contemporary changes which have altered the space of
socialistic, large-panel system housing complexes after 1989. The authors conducted
a field research mapping all residential edifices erected after 1995, also recording
their sizes, number of stores and apartments. In addition, an array of other
information was subsequently collected according to whether they were present
inside or in the vicinity of new buildings: gas connection, playground, eclevator,
underground parking lot, security, steel fences and human services.

The majority of new residential development emerges at the edge or within the
vacant land remained in the ‘old’ housing complexes. However, the sizes of this new
development are not as impressive as they were frequently attained during the vibrant
socialistic investments. Many new buildings lack rudimentary elements such as gas
connections or playgrounds. Surprisingly, some of the buildings constructed shortly
after 1995 need constant repairs presently. This is the result of a lesser interest in
technical quality in favor of their quantity. Most of such investments were carried out
by private developers who dominated the housing market in the late 1990s. Various
forms of security and underground parking lots have become the standard
components of the newly-constructed buildings. Likewise, an increase in the number
of services has also been observed though the traditional food and garment stores
usually present in the older buildings are now being replaced by more advanced
services offered by medical, financial or computer enterprises.



