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1. FIZJONOMIA I UKLADY URBANISTYCZNE NOWEGO
BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO JAKO ELEMENT
KSZTALTOWANIA WARUNKOW MIESZKANIOWYCH
(NA WYBRANYCH PRZYKELADACH W LODZI)

1.1. Uwagi wstepne

Obraz $rodowiska zamieszkania w zdecydowanej wigkszosci miast Polski
mozna sprowadzi¢ do modelu osiedla. Negatywne oceny dotyczace tego
modelu zaczely pojawiaé si¢ dopiero wowczas, gdy zyskat status jedynej
obowigzujacej doktryny dla zabudowy wielomieszkaniowej, stajac sig
dominujgcg formg zamieszkania. W latach 70. XX w. ujednoliceniu ulegla
forma budynkéw i1 schemat ich rozplanowania (budynki wolno stojace,
typowe, o wysokosci od pigciu do jedenastu kondygnacji, ze wspdlng klatka
schodowa, o poprzecznym uktadzie konstrukcyjnym oraz z elewacjami,
ktorych jedynym wyrdznikiem architektonicznym byt balkon lub loggia)
(Rokicki, 1986). Forsowanie ujednoliconych form zabudowy, redukujacej do
minimum obiekty o indywidualnych rozwigzaniach, krytykowane byto nie
tylko za wzgledow wizualnych. W ich rezultacie wylonito si¢ zjawisko
niemal catkowitego rozpadu wigzi spolecznych na terenie jednostki
mieszkaniowej. Jedng z najbardziej razacych konsekwencji tego stanu rzeczy
byl wzrost przestepczosci (por. Raport Komitetu..., 1977). Dehumanizacja
zabudowy mieszkaniowej, oslabienie kontaktéw miedzyludzkich, wzrost
zagrozenia spowodowaty znaczace pogorszenie warunkow mieszkaniowych.
Wejscie Polski w okres transformacji ustrojowej spowodowato zasadnicze
zmiany w warunkach funkcjonowania budownictwa mieszkaniowego i roli
mieszkania. W miejsce spotdzielczych form budownictwa, ktore nie byty
w stanie oferowac¢ mieszkania jako dobra spolecznego na warunkach z lat
siedemdziesigtych i osiemdziesigtych wkroczyli prywatni inwestorzy
oferujacy mieszkania na sprzedaz badz wynajem na zasadach rynkowych.
Mieszkalnictwo realizowane w ostatnich latach zaczeto przybiera¢ bardzo
zréznicowane formy. Osiedla domkow jednorodzinnych to zaréwno skupiska
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domkow szeregowych, wolnostojacych, jak i dzielnice willowe w miastach,
czy rezydencjonalne na terenach podmiejskich. Budownictwo wielorodzinne
to z kolei ogromne zrdéznicowanie gabarytow i fizjonomii oraz uktadow
urbanistycznych (por. Biderman, 1998).

Mieszkanie pelni dwie wazne funkcje: zapewnia ochrone przed kontakta-
mi zardwno zewnetrznymi, jak 1 wewnatrz rodziny, wowczas gdy nie sg one
pozadane oraz umozliwia kontakty wewngtrzne i pozarodzinne, wtedy gdy sa
one pozadane. Mozna zatem powiedzie¢, ze pozwala na zaspokojenie dwoch
przeciwstawnych potrzeb: intymnosci i kontaktéw spotecznych.

Kontakt z ludzmi zalezy m.in. od charakteru zabudowy, w jakiej mieszkaja
ludzie. Fizycznie jest on znacznie tatwiejszy w bloku mieszkalnym niz
w osiedlu domkéw jednorodzinnych, gdzie nasilenie czestotliwosci kon-
taktow sprzyja nawigzywaniu wigkszej liczby interakcji. O poczucie
niezalezno$ci znacznie tatwiej jest natomiast w osiedlu domkow jedno-
rodzinnych. W zabudowie blokowej wysoka czgstotliwosé kontaktow
w pewnym stopniu to utrudnia. W zabudowie tej nizsze jest takze poczucie
bezpieczenstwa. Zdarza si¢ tam przeci¢tnie wigcej wlaman i napadow
rabunkowych niz w osiedlach domkéw jednorodzinnych. Zapewnieniu
wspomnianych wyzej psychologicznych warunkéw zycia 1 rozwoju,
stanowigcych cze$¢ wartosci spolecznych miejsca zamieszkania, stuzy
ksztaltowanie ,,strefy przychylnej spolecznie” dla mieszkanca. Jest to takie
srodowisko mieszkalne, ktore zaspokaja potrzeby intymnosci i indywidual-
nosci zycia jednostki w zbiorowisku oraz stwarza dogodne warunki do
rozwoju akceptowanych przez jednostke form zycia spotecznego i bliskich
ushug (Sliwinska-Eadzinska, 1992). Uznanie miejsca zamieszkania za strefe
przychylna spotecznie zalezy w znacznym stopniu od fizycznego wygladu
tego miejsca, sposobu i zasiegu funkcjonowania instytucji i organizacji
dziatajacych na danym terenie oraz od stosunkdéw miedzy ludzmi wspot-
uzytkujacymi ten teren.

1.2. ,,Oswajanie” przestrzeni oraz izolacja — uklady kompozycyjne
i grodzenie posesji

W okresie powojennym w Polsce podstawa projektowania zespolow
mieszkaniowych byla teoria osiedla. Nie ulegata ona znacznym zmianom
inie przeciwstawiono jej zadnych przekonywujacych koncepcji teoretycz-
nych. Brak bylo ostatecznych rozstrzygnie¢ w zakresie ksztattowania
zespolow mieszkaniowych jako pelnowartosciowego srodowiska zycia
cztowieka. Pojawialy si¢ nawigzania do teorii jednostki sasiedzkiej, jako
podstawowej formy organizacji mieszkalnictwa w miastach. Jej wizja
stanowila syntezg nastepujacych zalozen przestrzennych:
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— odregbnosci (izolacji przestrzennej),

— zielonego otoczenia,

— wyposazenia w urzadzenia spolteczne,

—odpowiedniego ksztaltu przestrzeni kontaktow migdzyludzkich
(Wojtkun, 2004). Poszukiwania w obrgbie tych kryteridw zaowocowaty
powstaniem na terenie Polski (oraz Niemiec) idei osiedla spolecznego (jednej
z trzech zasadniczych form organizacji mieszkalnictwa w miastach obok
Jjednostki sgsiedzkiej Perry’ego charakterystycznej dla krajéow anglojezycz-
nych, skandynawskich i1 Holandii oraz radzieckich koncepcji spolecznej
organizacji bytu). Program socjalistycznej przebudowy kraju zaktadat
tworzenie mozliwie jednakowych warunkow mieszkaniowych dla wszystkich
obywateli. Wigzala si¢ z tym konieczno$¢ podjecia przez panstwo dziatan
o charakterze normatywnym i umasowienie budownictwa. Zmiany poli-
tyczne 1 spoteczno-ekonomiczne jakie nastgpily w latach 1949-1955
spowodowaly odrzucenie koncepcji osiedla spolecznego i wejscie w zycie
pojecia bloku budowlanego, charakterystycznego dla okresu realizmu
socjalistycznego. W jego ramach rozpoczgto produkcje maksymalnej liczby
mieszkan. Pozniejszy powrdt do osiedla spotecznego odbyt si¢ juz w mocno
ograniczonym zakresie. Powstajgce zespoly mieszkaniowe cechowata duza
roznorodno$¢ rozwiazan, jednak z dominacjg realizacji osiedli dorownu-
jacych swoja skala dzielnicom miejskim. Dominowaty uktady kompozycyjne
odzwierciedlajace grzebieniowe', liniowe® lub meandrowe’ typy zabudowy
(Gzell, Wejchert, 2003). Powstajace zespoty mieszkaniowe byty przykladem
monotonii funkcjonalnej z ubodstwem form architektonicznych, brakiem
zieleni 1 ustug. Stanowily zaprzeczenie idei, ktérej podstawa jest bogactwo
uktadow przestrzennych i tatwos¢ kontaktéw spolecznych. Powstajace mega-
-zespoty mieszkaniowe sprzyjaly powstawaniu naruszen zasad wspolzycia
sasiedzkiego, zachowan chuliganskich, spadkowi wzajemnej rozpoznawal-
nosci 1 wzrostowi poczucia zagrozenia. Glowng przyczyna takiego stanu
rzeczy byla zbyt duza skala przedsiewzie¢ inwestycyjnych z nieczytelnym,
przeskalowanym uktadem zabudowy uniemozliwiajacym okreslenie granic
przestrzennych wlasnego ,,siedliska”. Zespoly mieszkaniowe powinny
bowiem nosi¢ cechy ,,przestrzeni integralnych”, ktéorym odpowiadatyby
w sposob jednoznaczny i wylaczny okreslone catosci spoteczne (Wallis,
1990). ,,Przestrzen integralna” powinna by¢ zawsze czytelnie wyodrgbniona
z otoczenia. Jej charakter powinien polegaé¢ na tagczeniu w syntetyczng catosé

! Zespot budynkow wzajemnie réwnolegtych lub prawie réwnoleglych, sytuowa-
nych najczesciej wzdtuz osi pdtnoc—potudnie.

? Dhugie pojedyncze budynki lub zespoty budynkow sredniej dugosci formowane
w linie proste, tamane lub krzywe czgsto rownolegle powielane.

? Zespot dhugich, przetamanych pod katem prostym budynkéw.
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podstawowych wartosci® grup spotecznych. Dzieki powyzszemu odznacza
si¢ ona stato$cig swoich podstawowych struktur, funkcji i ksztaltdéw na
zasadzie podporzadkowania ich strukturom oraz funkcjom grupy ja
tworzacej, przez co zyskuje prawo do nazwania jej przestrzenig spoteczng
(Cichy-Pazder, 1998).

Obecnie w odniesieniu do budownictwa mieszkaniowego dominujace
wydajg si¢ by¢ dwa zjawiska, czgsto wystepujace rownolegle: tworzenie
niewielkich, wyodrebnionych z otoczenia uktadow kompozycyjnych zabudo-
wy mieszkaniowe] oraz powstawanie osiedli grodzonych (gated communi-
ties).

Wedlug opinii ekspertow ze stowarzyszenia programu ,Secured by
Design” prawidlowo zaprojektowane osiedla czy zespoly budynkow
mieszkaniowych sg rownie bezpieczne jak ogrodzone. Badania socjologiczne
potwierdzaja, ze liczba rodzin zamieszkujacych wyodrebniony zespot
osiedlowy decyduje o charakterze zwigzkow mig¢dzyludzkich. W grupie do
20 rodzin utrzymuja si¢ kontakty towarzyskie, pomigdzy 20 do 150
rodzinami przechodza one w kontakty sasiedzkie, za§ powyzej 150 rodzin
majg znamiona jedynie kontaktéw formalnych (Chmielewski, 2001). Majac
to na uwadze celowe jest odpowiednie projektowanie zabudowy mieszka-
niowej. Wedlug zasad przyjetych w programie ,,Secured by Design” reali-
zowane zespoly mieszkaniowe powinny by¢ na tyle niewielkie by
mieszkancy znali si¢ z widzenia. Budynki powinny by¢ zlokalizowane tak, ze
z okien jest rozlegty widok na wigkszo$¢ terenu osiedla, nie ma na nim
zadnych zaston (wysokich murkow czy krzewdw o wysokosci powyzej 60
cm), a same budynki majg mozliwie proste bryty, bez zataman tworzacych
zaulki.

Nowe standardy przestrzenno-architektoniczne, obejmujace zaréwno
same bryly budynku, jak i ich usytuowanie na dziatlce budowlanej, czy
elementy matej architektury pozwalaja na tworzenie swoistych ,,osiedli
w osiedlu”, matych enklaw zaré6wno na terenach czgsciowo juz zabudo-
wanych, jak i w poczatkowym stadium zagospodarowywania. Budynki
lokalizuje si¢ tak by tworzyly gniazdowy typ zabudowy. Bloki otaczaja
wnim wngtrze o cechach uzytkowych odmiennych od przestrzeni poza
gniazdem (Podstawy gospodarki..., 2005). Poszczegolne budynki sytuuje sig
tak wzgledem siebie by tworzyty mini podworka (ksztalt litery C, czasami
czesciowo domknigty z czwartej strony) lub takie sytuowanie budynkow
wzgledem siebie, aby osiagnaé analogiczny efekt. Pozwala to na stworzenie
srodblokowego podworka (z placami zabaw, skwerami, miejscami parkingo-

wymi) (fot. 1, rys. 1).

*W szczegblnosci wartosci ideologicznych, $wiatopogladowych, religijnych,
prestizowych, estetycznych, zawodowych, klasowych, narodowych, etycznych
i innych.
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Fot. 1. Bloki mieszkalne WTBS przy ul. Jagienki 5/7(A), 9/11(B)
Zrédto: www.wibs.pl

Otoczenie jest zagospodarowane trawnikami z niskopiennymi krzewami,
drogami dojazdowymi do klatek schodowych, chodnikami i parkingami.
Powstatla w ten sposob przestrzen ma by¢ latwiejsza do oswojenia przez
mieszkancéw, pozwalaé na tworzenie pewnego rodzaju wspdlnot loka-
torskich, powodowa¢ wigksza dbatos¢ o otoczenie. Doskonatg ilustracje
moze stanowi¢ tu ,,osiedle Sienkiewicza” na Widzewie, na ktérym budynki
wznoszone przez RSM ,Bawela” sgsiaduja z obiektami realizowanymi
przez deweloperow czy TBS (Milewska, Ogrodowczyk, 2006). Wznoszona
tam zabudowa o uktadzie blokowym i gniazdowym dobrze stymuluje rozwdj
wiezi miedzyludzkich. Rosnie rowniez spoteczna identyfikacja z okreslonym
miejscem zamieszkania. Warunkiem jest, spelniona w tym przypadku, nie
zwigkszona nadmiernie wysokos¢ budynkdéw (Podstawy gospodarki..., 2005).

Nowe budynki mieszkaniowe sg takze wprowadzane jako dopetnienie
struktury przestrzennej wielkich osiedli mieszkaniowych powstatych
w latach  szescdziesiatych, siedemdziesiatych czy osiemdziesiatych.
W korzystny sposob wplywaja na ksztalttowanie ukladu urbanistycznego
osiedli, przetamujac zabudowe typu grzbietowego i liniowego, charakte-
ryzujaca si¢ monotonia i schematyzmem (Podstawy gospodarki..., 2005)
(rys. 2).

Obecnie wznoszone osiedla cechuje zdecydowanie mniejsza skala niz
w latach sze$édziesigtych—osiemdziesigtych XX w. Dotyczy to zaréwno
liczby budowanych obiektow, jak i gabarytow budynkow, ktére sa znacznie
mniejsze, bardziej dostosowane do ludzkiej skali. Przyktad moze stanowié
osiedle SM ,,Ogniwo” w rejonie ulic Lukowej, Beczkowej, Zespolowej
(rys. 3), ktore tworza budynki 8-, 11- i 12-mieszkaniowe, uzupelnione
obiektami gospodarczymi.

Czytelne zatozenia urbanistyczne widoczne sg niestety tylko w przypadku
realizacji inwestycji na terenach wczesniej niezainwestowanych. W central-
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Rys. 1. Zabudowa mieszkaniowa zrealizowana w poinocnej czg¢sci Olechowa
w latach 1994—-2007

Zrédto: oprac. wlasne
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Rys. 2. Budynki wzniesione przez SM Retkinia Pétnoc (A) i SM Botanik (B)
w latach 1994-2004

Zrédto: oprac. wlasne

nych cze$ciach miasta budynki sa lokalizowane w sposdb wymuszony
istniejacym juz zagospodarowaniem, czesto na niewielkich dziatkach, blisko
ulic.

Wyraznym przejawem zmian dotyczacych budownictwa mieszkaniowego
zachodzacych w przestrzeni miasta jest pojawienie si¢ nowych form osiedli.
Sa to spelniajace wymogi nowoczesno$ci, wysokiego standardu i estetyki
osiedla lub obiekty zamknigte. Ich podstawowym atutem jest atrakcyjne
potozenie w relacji do innych obszarow. Osiedla grodzone koncentruja ludzi
o wysokim statusie materialnym i pozycji spolecznej. Dzialania tego typu sa
szeroko krytykowane przez urbanistow i socjologow jako tworzace sztuczne
podziaty przestrzeni i sprzyjajace powstawaniu swoistych gett spolecznych.
Jednak osoby, ktére sta¢ na dom czy mieszkanie coraz chetniej decyduja sie
na osiedlanie si¢ w oddzielonym zespole.

Zdecydowana wiekszos$¢ takich zespotéw jest tez dodatkowo strzezona,
a wiasciciele nieruchomosci dzielg koszty ochrony miedzy soba.

Osiedla grodzone definiuje si¢ obecne jako ,,0bszar mieszkaniowy
otoczony przez mur, ptot badz nasyp z ziemi z nasadzonymi krzewami,
z chronionym wejsciem” (Kortus, 2005). W literaturze przedmiotu mozna
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spotka¢ tez uzycie termindw ,spotecznosci izolujace si¢” (Jalowiecki,
Szczepanski, 2002) lub ,,spotecznosci za bramg” (Kortus, 2005).

Bruscly ikt mebesekalne weneswne precz 5.9, “Ogaran ™ - budvnks gospoddarcee
- 1 2-mucsrk :
- i e [:l - poeosiale vk missekalne
- | L=maeszkanmowe
5 mamer ulwy
l:l + Hemesrkaniwe
—

Rys. 3. Budynki wzniesione przez SM Ogniwo w latach 19942004

Zrédlo: oprac. whasne

Z uwagi na znaczne zroznicowanie osiedli grodzonych badacze problemu
wyrozniajg rozne ich rodzaje. G. Glasze (2001) wyrdznia dwa podstawowe
typy obiektow zamknigtych: budynki mieszkalne z ograniczonym dostgpem
oraz osiedla ogrodzone. Ch. Webster wymienia z kolei: ,,duze osiedla
mieszkaniowe zmieniajace standardy zamieszkania przez zamkniecie zespotu
mieszkaniowego, eleganckie kondominia w centrum miasta i mate osiedla
podmiejskie o liczbie domdéw nie przekraczajacej 300 jednostek mieszka-
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niowych” (Webster, 2001), za$ J. Grant (2004) bioragc za podstawe stopien
domknigcia drog osiedla wyrdznia osiedla:
- ,,0zdobnych bram” (faktycznie otwarte, ale z bramg i informacjg

o wjezdzie na teren wydzielonej jednostki),

- domknigte murami (z otwarta bramg),

- ,,quasi-bram” (dostep ograniczony przez szlabany),

- ,,zabarykadowanych ulic osiedlowych” (przez tworzone nieprzelotowe
ulice 1 $lepe wjazdy),

- ulic osiedlowych czgsciowo odgrodzonych od ulic miejskich,

- catkowicie odgrodzonych ulic osiedlowych,

- strzezonych wejs¢ z kontrola wjazdu,

- strzezonych wej$¢ z kontrolg wjazdu i stuzbami ochrony patrolujacymi
teren.

Wsréd propozycji interpretacji powstawania zamknigtych osiedli,
niezaleznie od przyjetej perspektywy badawczej, niezmiennie pojawiaja si¢
dwa gtowne czynniki. Osiedla grodzone powstaja wszegdzie tam, gdzie
istnieje pewien konflikt spoleczny, ktory nie musi by¢ realistyczny.
Ewentualna separacja umotywowana jest potrzeba prestizu lub bezpie-
czenstwa, odgrodzenia si¢ od owych obcych — niebezpiecznych i nieodpo-
wiednio sytuowanych. Oczywiscie, obie te motywacje moga wystepowac
rownoczesnie. Zamieszkanie w zamknigtym osiedlu daje prestiz i poczucie
nobilitacji spowodowane przekonaniem o zajeciu  wyzszej pozycji
w spoleczenstwie. Widoczne réznice statusu pomiedzy tymi dwoma §wiatami
rodzg ,realistyczny konflikt”. Oznacza to, ze zamknigte miasta sg rzeczy-
wistym zroédtem frustracji tych wszystkich, ktorzy czuja si¢ gorsi. Nie moga
zapewni¢ sobie podobnego standardu zycia i nie sta¢ ich na luksus
potencjalnego bezpieczenstwa.

Getto za wysokimi murami, by¢ moze, pozwala zachowal jego
mieszkancom poczucie odrgbnosci, wyjatkowosci i bezpieczenstwa, jest
jednak urbanistyczng i tozsamosciowa kleska dla miasta. Aby spoleczenstwo
mogto funkcjonowaé jako integralna calos¢, mieszkancy musza opuscic¢
getto. Historia pokazuje, ze zycie za murami, wptywajace na mnozenie si¢
stereotypow i wzajemnej niecheci, rodzi wiecej szkody niz pozytku.

Od kilku ostatnich lat na terenie naszego kraju propagowana jest idea pod
nazwg ,,BEZPIECZNE OSIEDLE”. Zdobywa coraz wigksze uznanie wsrod
spotdzielni i wspolnot mieszkaniowych, inwestoréw planujacych budowe
osiedli doméw jedno- i wielorodzinnych, a co najwazniejsze wsrod samych
uzytkownikow. Proponowane rozwigzania w swoich zatozeniach zwigkszaja
bezpieczenstwo osiedli, a co za tym idzie wptywaja na poprawe samopo-
czucia ich mieszkancow i komfort psychiczny.

Mimo, iz zazwyczaj utozsamia si¢ osiedla grodzone z obszarami
podmiejskimi, gdzie sa one coraz powszechniej budowane, spotecznosci
izolujace si¢ pojawiajg si¢ takze coraz czegsciej w miastach. W realiach
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polskich miast, w tym takze miast badanego obszaru, mozna bylo
obserwowaé kolejno pojawiajace si¢ domofony w budynkach mieszkanio-
wych, osiedla domykajace si¢ poprzez ogradzanie ptotem, osiedla zamknigte
(takze ze stuzbami ochrony). Ze wzglgdow urbanistycznych sa to z reguty
pojedyncze lub dwa-trzy budynki otoczone ogrodzeniem, a ich pojawianie
si¢ wynika z checi zwigkszenia bezpieczenstwa.

W Lodzi jest okoto 30 ogrodzonych budynkoéw wielorodzinnych. Sa m.in.
na Nowym Ztotnie i Janowie (zamknigte osiedle dla 300 rodzin). Pierwszymi
w Lodzi wielorodzinnymi osiedlami zamknigtymi byty: osiedle Exbudu przy
ul. Wigilijnej 1 ,,Pod Kasztanami” na Radogoszczu.

Powstaja takze grodzone i strzezone osiedla doméw jednorodzinnych —
np. osiedle ,,BP Real Nieruchomosci” na Janowie, ,,Dynamixu” na Smulsku,
czy firmy ,,Lokal Dom” przy ul. Stokowskiej. Czgsto decyzja o ogrodzeniu
domu czy osiedla jest pozostawiona w gestii mieszkancow, stad mozliwos¢
napotkania ogrodzonych jedynie cze$ci osiedla (fot. 2).
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Fot. 2. Budynki jednorodzinne w zabudowie szeregowej wzniesione przez
,,Dynamix” na Smulsku w Lodzi

Zrédto: www.dynamix.pl

Osiedla grodzone staly si¢ jednym z bardziej widocznych elementow
miast i obszaréw podmiejskich. Wspdlnym mianownikiem wszystkich tego
typu jednostek jest izolacja przestrzenna.

Gléwnymi czynnikami powodujacymi grodzenie osiedli czy pojedyn-
czych budynkéw ,s3a z jednej strony rozwarstwienie spoleczne i chegc
izolowania si¢ od pewnych grup (segregacja pozadana), z drugiej zas,
zapewnienie lepszych warunkow bytu, w tym szczegdlnie bezpieczenstwa”
(Bachvarov, 2005). Wg badan przeprowadzonych przez K. Frantz’a (2000)
podstawowymi przyczynami, dla ktorych ludzie decyduja si¢ na
zamieszkanie w zamknigtych osiedlach sa: potrzeba dyskrecji i izolacji,
dazenie do utozsamiania si¢ z okreslong kategoria spoteczna, potrzeba
zapewnienia sobie prestizu 1 dbato$¢ o wizerunek (tab. 1). Czgsto
wymienianym argumentem byla tez potrzeba mieszkania w dobrym
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Tabela |
Motywy wyboru rodzaju zamknigtego osiedla
Motywacja/ . .. Strefa
Typ osiedla Styl zycia Pretizowe bezpieczenstwa
Poczucie wspdlnoty trzeciorzgdne trzeciorzgdne drugorzedne
Oddzielenie sig, )
prywatno$é drugorzgdne drugorzegdne pierwszorzedne
Posiadanie kontroli
nad wsp(').lnq pierwszorzedne trzeciorzedne trzeciorzedne
wiasno$cia
Stabilnos¢ )
i przewidywalnosé drugorzedne pierwszorzgdne drugorzedne

Zrédto: E. J. Blakely, M. D. Snyder (1999).

$rodowisku, blisko natury oraz postrzeganie posiadania nieruchomosci
w zamkni¢tym osiedlu jako dobrej inwestycji (por. Lewicka, http://srodo-
wiskowa.psychologia.pl).

Badania przeprowadzone ws$réd mieszkancow todzi, w tym oséb
zamieszkujagcych osiedla zamknigte wskazuja przede wszystkim na
pozytywne cechy tych jednostek. Na pierwszym miejscu wylania si¢ obraz
przestrzeni mieszkaniowej, ktora jest bezpieczna i estetyczna. Z poczuciem
bezpieczenstwa respondenci utozsamiajg zardwno skuteczny sposob ochrony
wlasnego mienia, jak i brak wstgpu na teren osob nieupowaznionych
i niechcianych (np. roznosiciele ulotek reklamowych). W wypowiedziach na
temat estetyki przewijaja si¢ takie zagadnienia jak tad, czysto$¢ i porzadek.
Zdecydowanie wigksze zroznicowanie budzi okreslenie negatywnej strony
zamieszkiwania w osiedlach grodzonych. Na pierwszy plan wysuwa si¢
jednak kwestia izolacji od otoczenia, alienacja, brak kontaktéw miedzy-
ludzkich.

W szerszych badaniach pojawia si¢ wyraznie aspekt nastawienia
spotecznego do 0sob zamieszkujacych strzezone enklawy. Znacznie bardziej
pozytywng ocene uzyskuja same miejsca niz ich mieszkancy, utozsamiani
z cechami takimi jak snobizm, egoizm, mania wyzszosci.

Poréwnanie skali przywigzania do miejsca zamieszkania (mieszkanie,
dom, ulica, dzielnica, miasto), sity stosunkéw sasiedzkich oraz poziomu
poczucia bezpieczenstwa na podstawie badan przeprowadzonych w todzi
w czterech typach zabudowy: w blokach, przedwojennych kamienicach,
domkach jednorodzinnych oraz na zamknigtych osiedlach (obiektach) nie
uwidocznito jednak duzych roznic jesli chodzi o podstawowy argument
wysuwany przez mieszkancow zamknietych osiedli, czyli bezpieczenstwo
(rys. 4). Brak rowniez znaczacych rdznic w ocenie stosunkéw migdzy-
sasiedzkich w réznych typach zabudowy (rys. 5).



70 Katarzyna Milewska-Osiecka

B wiamaria do mieszkan Onapady raburkowe
Okradzieze samochoddw W ckscesy chuliganskie

bloki zambkniste przedwojenne domki
osiedle kamisnice jednorodzinne

Rys. 4. Poczucie zagrozenia przestepstwami w miejscu zamieszkania
a rodzaj zabudowy (ocena wg skali od 0 do 10)

Zrédlo: oprac. wlasne

Opozvtywhe Hnegatvene

30 + —_—

g 4= s M 5

bloki budynkiogrodzone przedwojenne domki
Eamienice jednorodzinne

Rys. 5. Ocena jakosci relacji migdzysasiedzkich w zalezno$ci od typu
zabudowy (odsetek wskazan)

Zrédlo: oprac. whasne
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Socjolodzy od dawna utrzymujg, ze rozmnozenie si¢ osiedli zamknigtych
niszczy wigzi miedzyludzkie. Prowadzi do izolacji mieszkancow, nie-
potrzebnie antagonizuje relacje z sasiadami. Dodatkowo nie ulatwia
zaciesniania si¢ wigzi mig¢dzyludzkich, nawet pomigdzy osobami z tego
samego bloku. Bezposrednio przektada si¢ to na poczucie bezpieczenstwa,
ktére w pierwszym rze¢dzie jest budowane na podstawie zaufania do sgsiadow
i identyfikacji z miejscem zamieszkania, za$ grodzenie posesji znajduje si¢
na trzecim miejscu. Analizy wskazuja, ze prawdopodobnie ilo$¢ przestepstw
popethianych na terenie osiedli zamknigtych jest duzo mniejsza niz na tych
,otwartych”, jednak nie ma zwiazku migdzy obiektywnym poziomem
bezpieczenstwa a jego subiektywnym odczuciem. Tu na plan pierwszy
wysuwa si¢ poziom zaufania do ludzi w ogole. Osoby, ktore zasadniczo ufaja
ludziom, sg przeciwne grodzeniu i wolalyby mieszka¢ na przestrzeni
otwartej.

Grodzenie przestrzeni mieszkaniowej nie sprzyja takze, w tak zdecy-
dowany sposob jak moznaby tego oczekiwac, na stopien przywigzania ludzi
do miejsca zamieszkania (rys. 6).

100 1 Obloki
90 ‘ Bbudvnki ogrodzone
20 1 Eprzedwojenne kanusnice

L Cidomkijednorodzinne

50

T

30 1

mueszkane dom ulica

Rys. 6. Przywigzanie do miejsca w zaleznosci od skali miejsca i zabudowy
(odsetek wskazan)

Zrédto: oprac. whasne
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Mieszkancy zamknietych osiedli sg przywigzani do mieszkania (mniej
domu), ale nie do okolicy, dzielnicy lub miasta. Fizyczna bariera nie sprzyja
zatem zwigkszonemu poczuciu identyfikacji z miejscem zamieszkania. Ta
najwigksza jest wsrdd mieszkancow zabudowy jednorodzinne;j.

1.3. Fizjonomia budynkoéw jako wyraz indywidualizacji potrzeb
mieszkaniowych

Budownictwo polskie jest na etapie powaznego przeobrazenia
technologicznego i idacych za tym zmian fizjonomicznych. Model techno-
logiczny budownictwa uprzemystowionego wystepujacy w poprzednim
okresie, realizowany gtéwnie w technologii z wielkowymiarowych elemen-
tow nie odpowiada aktualnie potrzebom spotecznym. Postep techniczny
w budownictwie dotychczas w duzej mierze opieral si¢ na rozwoju
technologii materiatow i elementdw budowlanych. Efektywnos¢ danej
technologii nalezy mierzy¢ wartoscia uzytkowa wyrazajaca si¢ w funkcjo-
nalnosci, niezawodnosci w eksploatacji, trwatosci, nowoczesnosci, estetyce,
a hierarchizacja waznosci tych czynnikow jest w duzym stopniu subiektywna
i dokonywana zwykle na podstawie wybranych cech (Cyunel, www.twoje-
-domy.com.pl).

Najczesciej spotykanym elementem w przestrzeni mieszkaniowej todzi
pozostaja budynki realizowane w technologiach uprzemystowionych. Bloki
wznoszone z elementéw prefabrykowanych charakteryzuja dos¢ proste bryty,
z niewielka liczbg detali réznicujacych elewacje. Coraz powszechniejsze
staje sie jednak dazenie do mozliwie najwigkszego ozywienia budynkéw. Do
wykonczenia elewacji stosuje si¢ zroznicowana kolorystyke i materialy, np.
pokrywanie parterowych kondygnacji cegla klinkierowa (fot. 3). Widoczne
jest takze odchodzenie, od stanowigcych standard we wczesniejszym okresie,
ptaskich dachéw, sprawiajacych wrazenie ,,niedomkniecia” budynku od gory.
Coraz powszechniej stosuje si¢ rozwigzania polegajace albo na pod-
wyzszaniu ostatniej kondygnacji i pochylaniu jej tak, by stworzy¢ wrazenie
zwienczenia obiektu dachem dwuspadowym, albo takim zastosowaniu detali
architektonicznych w obrebie ostatniego pietra, by uzyska¢ analogiczny
efekt. Przyktadem moze by¢ rozwigzanie zastosowane w blokach wzniesio-
nych przez SM ,Retkinia Pétnoc”, w ktorych balkony ostatniego pigtra
zostaty obudowane w taki sposob, ze tworza wrazenie mansardy (fot. 4).

Rowniez budynki wznoszone w technologii monolitycznej przewaznie
charakteryzujg proste bryty. Urozmaica si¢ je m.in. balkonami o interesuja-
cych np. potokragtych ksztattach. Réwniez samym budynkom nadaje si¢
czesto zaokraglone formy, co zwlaszcza w przypadku obiektow o duzych
gabarytach, ,odcigza” bryle, sprawiajac wrazenie wickszej lekkosci



Fizjonomia i uklady urbanistyczne nowego budownictwa... 73

1 wysubtelniajac ja. Takie samo zadanie majg spelniaé zastosowane np.
w bloku zrealizowanym przy ul. Krolewskiej elementy azurowe (fot. 5, 6).
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Fot. 3. Blok RSM ,,Bawetna” Fot. 4. Blok wzniesiony w technologii
wzniesiony w technologii wielkoptytowej — ul. Armii Krajowe;j
wielkoptytowej — ul. Kmicica w Lodzi w Lodzi

Zrédto: zdjecie wykonane przez autora Zrédto: zdjecie wykonane przez autora
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Fot. 5. Budynek ,,BRE.lokum” Fot. 6. Blok wzniesiony w technologii
w technologii monolitycznej — monolitycznej — ul. Krélewska, £.6dz

ul. Billewiczéwny, £6dz Zrédto: zdjecie wykonane przez

Zrédto: www.bre.lokum.com.pl autora

Najwieksze mozliwosci indywidualnego ksztattowania fizjonomii
budynkéw daje jednak stosowanie technologii tradycyjnych lub mieszanych.
Charakteryzuja si¢ one ciekawa forma architektoniczng, mozliwa do
uzyskania dzieki zastosowaniu konstrukcji prefabrykowanej i tradycyjnych
Scian ostonowych. Budynki o prefabrykowanych elementach nosnych
i tradycyjnych s$cianach ostonowych w wielu przypadkach bardzo roznig si¢
od siebie. Jako przyktad moga postuzy¢ bloki wzniesione przez firmeg
Unibud. Budynek przy ul. Nowej (fot. 7) posiada bardzo zréznicowana forme
— poszczegolne jego czgsci roéznig si¢ wysokoscig, wykonczeniem, detalami
architektonicznymi, ktére sa jednak utrzymane w tej samej konwencji.
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Roéwniez zastosowana kolorystyka réznicuje poszczegolne fragmenty bryty,
zachowujac jednak te same barwy, ale w odwroconym, jakby negatywowym
uktadzie. Krok dalej poszedt Unibud przystepujac do realizacji apartamen-
towca na 16dzkim Janowie, przy ul. Billewiczowny 5. Wolnostojacy, luksu-
sowy, ponadstandardowo wyposazony pigciorodzinny budynek oddany do
uzytku w 2000 r. uzyskal nagrode za nowoczesno$¢ rozwigzan i architekture
w konkursie ogoélnopolskim ,,Budowa roku 2000 (fot. 8). Teren wokot
inwestycji jest ogrodzony i zagospodarowany.

Budynki realizowane w technologii tradycyjnej czgstokro¢ bardzo roznia
si¢ formg 1 gabarytami. Doskonatym przyktadem moga by¢ budynki
wzniesione przez ,,Exbud S. A.” przy ul. Adwokackiej i przez firme ,,Abrat”
przy ul. Koguciej. Pierwszy z nich to obiekt duzy (10,8 tys. m’ kubatury, 27
mieszkan) o bardzo nowoczesnej formie i urozmaiconej fizjonomii (fot. 9).
Widoczne jest w nim znaczne nagromadzenie elementéw majacych go
uatrakcyjni¢ 1 wyrézni¢ na tle zabudowy blokowej z lat siedemdziesiatych,
wsrod ktorej zostat zlokalizowany. Interesujacym 1 zwracajgcym uwage
rozwigzaniem jest zwienczenie budynku, zaprojektowane w formie potowy
walca, tworzacego rodzaj dachu kopulastego.

Fot. 7. Blok Unibudu Fot. 8. Budynek Unibudu przy
w technologii mieszanej — ul. Billewiczéwny 5 w Lodzi

ul. Nowa, £.6dz Zrédto: www.unibud.lodz.pl

Zrédto: www.unibud.lodz.pl

Budynek przy ul. Koguciej (fot. 10) to z kolei obiekt niewielki (3,5
tys. m’ kubatury, 8 mieszkan, 3 kondygnacje z wysokim podpiwniczeniem).
Powstal na rzucie prostokata. W jego wygladzie przykuwa uwage przede
wszystkim starannie wykonany, z dbatoscig o szczegdty mansardowy dach.
Frontowa elewacj¢ zdobi niewielki ganek.
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Fot. 9. Blok w technologii tradycyjnej — Fot. 10. Budynek zbudowany przez
ul. Adwokacka, £.6dz firme¢ Abart w technologii tradycyjnej —
ul. Kogucia, £6dz

Zrédto: www.skanska.com.pl )
Zrédto: www.abart.info

Bardzo interesujagce sg inwestycje przy ul. Nawrot 14 oraz 18/20.
W projekcie nawigzano do secesyjnych elewacji innych kamienic stojacych
przy tej ulicy (wykusze, duze witryny na parterze i przestronne bramy
wjazdowe). Utrzymany w piaskowo-szarej tonacji dom doskonale wspotgra
z otoczeniem (fot. 11). Od frontu plomby beda czteropigtrowe, zas
w podworku znajda si¢ dwu- i1 trzykondygnacyjne oficyny. W budynku
zaprojektowano garaze, mieszkania przystosowane dla niepelnosprawnych
oraz — na ostatnim pigtrze — lokale dwupoziomowe. Zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania, na parterach nowych budynkéw znajda si¢
punkty ustugowe, sklepy i biura.

Uwage nalezy zwroci¢ takze na skale realizowanej nowej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Pojawita si¢ nareszcie ,,ludzka” skala wzno-
szonych budynkéw. Analizujac parametry budownictwa wielorodzinnego
ostatnich 15 lat widoczne jest, ze rzadko kiedy budynki posiadaly wiecej niz
40 mieszkan (17% ogdtu realizacji). Wigkszos¢ budynkow to obiekty
o liczbie mieszkan do 10 (32,2%) i od 11 do 20 mieszkan (21,7%). Prawie
polowa wznoszonych budynkéw to obiekty jednoklatkowe (2-klatkowe to
niecale 9%, 3-klatkowe 14%). Najwiecej zrealizowanych budynkéw miato
kubature od 3 do 5 tys. m’ (23,3%), a 16,6% mniejsza niz 3 000 m®. Srednia
wartos¢ tego parametru wszystkich budynkow wielorodzinnych zrealizowa-
nych od 1994 do 2004 r. na terenie aglomeracji todzkiej to niecate 1,9
tys. m’. Dla poréwnania przecietna powierzchnia budynkéw wznoszonych
w latach 19561960 to 2.5 tys. m®, w latach 1966—1970 juz 4,7, 1976—1980
8,6, a w latach 1981-1985 az 7.9 tys. m® (Basista, 2001). Biorac pod uwage
wysokos$¢ wznoszonych obiektow réwniez widoczna jest tendencja spadko-
wa. Jeszcze w 1985 1. bloki do 4 kondygnacji wlacznie stanowity 26% ogotu
budownictwa wielorodzinnego, w analizowanym okresie az 3-krotnie wiecej.
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Fot. 11. Budynki mieszkalne WTBS
przy ul. Nawrot 14 (A) oraz 18/20 (B)

Zrodto: www.wibs.pl

Budynki powyzej 4 pigter to analogicznie ponad 21% 1 niecate 5%.
Najmniejsze budynki sg wznoszone w technologii tradycyjnej. Jednoczesnie
majg one najlepsze warunki mieszkaniowe (najwyzsza $rednig liczbe izb
i powierzchni¢ uzytkowa przypadajaca na 1 mieszkanie). Taki obraz sytuacji
wynika przede wszystkim z faktu, iz technologia tradycyjna wiaze si¢
zrgcznym procesem budowlanym, za$ technologie uprzemystowione
pozwalaja na wykorzystanie maszyn budowlanych, takich jak dzwigi
pozwalajacych na wznoszenie budynkéw o wigkszych wysokosciach, a co za
tym idzie i gabarytach.

Inaczej wyglada sprawa jesli chodzi o budynki indywidualne. Budow-
nictwo jednorodzinne realizowane w ostatnich latach mimo bardzo szerokich
mozliwosci ksztaltowania wizerunku architektonicznego, poza nielicznymi
wyjatkami, nie zachwyca fizjonomia. Niestety wigkszo$¢ istniejacych obec-
nie realizacji pozostawia wiele do zyczenia biorac pod uwage ich forme
architektoniczng. Specjalisci upatruja kilku przyczyn takiego stanu rzeczy.
Pierwszy to uwarunkowania prawne. To plany zagospodarowania przestrzen-
nego powinny by¢ podstawowym narzedziem ksztaltowania wizerunku
zabudowy. W Polsce niestety albo ich brak, albo zawieraja bardzo lakoniczne
wytyczne (wysokos¢ zabudowy, odlegtos¢ od granicy dziatki). Nowe prze-
pisy wprowadzily dodatkowo zasade dobrego sgsiedztwa. Miata ona
przeciwdziala¢ chaosowi budowlanemu. Niestety bywa i tak, ze inwestor
zmuszony jest dostosowa¢ swoja inwestycje do wygladu budynkéw juz
istniejacych, ktore tamia wszelkie normy architektoniczne i estetyczne.
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Kolejnym problemem jest masowe korzystanie przez inwestorow z gotowych
projektéw. Przyczyny takiego stanu sg czysto ekonomiczne, projekty te sa
tanie (1,54 tys. zl). Niestety firmy architektoniczne chcac mie¢ zbyt na
swoje projekty sa czesto zmuszone dostosowywac je do oczekiwan klientow,
niezaleznie od walorow estetycznych. Dodatkowo klienci czesto sg zdecydo-
wani wprowadza¢ zmiany do tych gotowych rozwigzan. Inwencja inwesto-
row powoduje, ze niejednokrotnie gotowy dom zupetnie nie przypomina tego
z katalogu (Kierajczyk, 2006).

Dominujacym typem pozostaje nadal budynek o dos¢ prostej bryle.
Elementy dodatkowe pojawiajace si¢ przy tego rodzaju zabudowie to m.in.
duze balkony czy tarasy (fot. 12). Standardem staly si¢ garaze wkompo-
nowane w bryle budynku, najczgsciej na poziomie parteru lub ponizej
poziomu gruntu. Jednoczesnie pojawiaja si¢ tez obiekty o bardzo
wymyslnych ksztaltach, stylizowanych na dworki szlacheckie czy miniatury
zamkow (fot. 13). Niestety nierzadko efekty wyobrazni mieszkancow
1 architektow dajg wrecz kuriozalne efekty w postaci budynkéw o zaburzo-
nych proporcjach, czy z nadmiarem detali architektonicznych usytuowanych
w najmniej oczekiwanych miejscach, tworzacych wrazenie przypadkowosci.
Stosowanie takich rozwigzan niejednokrotnie nie tyle jest wynikiem
specyficznego gustu wiascicieli, co checi demonstracji wiasnego statusu
majatkowego, ktory zdaniem wiascicieli najlepiej oddaje bogactwo zasto-
sowanych elementow. Pocieszajacy jest jednak coraz czestszy powrdt do
prostoty form i detali. Budowane domy charakteryzuja nieskomplikowane
bryty i duza estetyka wykonczenia z dbaloscig o detale. Nie sa to jednak
masowo wznoszone w minionych dziesi¢cioleciach kostki domow, ktore
zyskaty miano ,,szescianu polskiego”, ale zrdéznicowane architektonicznie
budynki, o widocznym zamysle (fot. 14). Zaczyna wreszcie powoli obowia-
zywacé zasada ,,mniej znaczy wigcej”.

Podobnie dzieje si¢ w kwestii budownictwa szeregowego (fot. 15), ktore
(gtownie z przyczyn ekonomicznych) bedzie z czasem w coraz wigkszym
stopniu zajmowa¢ w miesScie miejsce budownictwa wolnostojacego.
W budownictwie zorganizowanym duza wage przywiazuje si¢ takze do
dostosowania fizjonomii wznoszonych obiektéw do charakteru terenu, na
ktérym powstaje oraz do uktadu urbanistycznego calego osiedla.

Badania przeprowadzone przez Fundacje Dom Dostgpny w 1994 1 2005 r.
pokazuja zmiany jakie zachodzg w podejsciu Polakow do budownictwa
jednorodzinnego. Nie zmienilo si¢ dazenie inwestoréw do mieszkania
w budynkach wolnostojacych. Taka opcje wybiera 92% ankietowanych (88%
w 1994 r.). Pozostali wybierali budynki w zabudowie szeregowej lub
zblizniaczonej. Analizujac wykonczenie budynkéw i stosowane materialy
mozna stwierdzi¢, ze obecnie realizowane budownictwo jest swoista mie-
szanka tradycji 1 nowoczesnych rozwigzan. Klasyczna dachowke jako
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Fot. 12. Budynek zblizniaczony — £.odz Fot. 13. Budynek na osiedlu

Zrédto: zdjecie wykonane przez autora Wycieczkowa w Lodzi

Zrédto: zdjecie wykonane przez autora

Fot. 14. Dom jednorodzinny przy ul. Wycieczkowe;j
w Lodzi

Zrédto: zdjecie wykonane przez autora

pokrycie dachu wybiera dzi$ (dane za rok 2005) 40% inwestoréw, elewacje
pokryta tynkiem az 72%. Siding na elewacjach, modny jeszcze kilka lat
temu, wybiera dzis$ tylko 2% budujacych. Materiaty popularne na Zachodzie,
takie jak dachowka bitumiczna oraz cegla silikatowa, nie wywalczyly sobie
dominujgcej pozycji na polskim rynku. Wybiera je odpowiednio jedynie
719% budujacych. Niestety zanika tendencja do budowania z materiatdw
naturalnych. Jedynie co pieédziesiaty inwestor planuje pokry¢ dach gontem,
a co dwudziesty decyduje si¢ na drewniang elewacje.
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Fot. 15. Budynki szeregowe zbudowane przez Exbud — ul. Switezianki, £.6dz

Zrédto: www.skanska.pl
1.4. Podsumowanie

Obecnie przestrzen mieszkaniowa polskich miast zmienia si¢ zgodnie
z zasadami formacji kapitalistycznej. Oznacza to, Ze jest ona w znacznym
stopniu ksztaltowana przez kryteria ekonomiczne popytu i podazy mieszkan
i terenow mieszkaniowych oraz kryteria spoleczne, z podstawowym: gdzie
ijak mieszkamy. W ten sposob mieszkanie jest nie tylko dobrem pozadanym
ze wzgledu na jego wartos¢ ekonomiczng, ale takze ze spotecznego punktu
widzenia, jako jeden ze wskaznikéw pozycji spotecznej jednostki. Przeja-
wem dazenia do zajgcia jak najlepszego miejsca w przestrzeni jest nowa
jakos$¢ terenow mieszkaniowych w postaci:
—nowych lokalizacji pod zabudowe,
— dopetniania juz istniejacej tkanki mieszkaniowej w celu uzyskania w miarg

skonczonych catosci oraz poprawy ich funkcjonowania,
— zamiany ,,starej” tkanki mieszkaniowej na ,,nowg”,
— wyparcia innych funkcji przez funkcje mieszkaniowa.

Owa nowa jakos¢ stanowi o poprawie warunkéw mieszkaniowych
w miescie, ale jest rowniez nastgpstwem przestrzennej segregacji mieszkan-
coOw na tle materialnym. Obserwowane tendencje wskazuja na sukcesywne
odchodzenie od anonimowosci zabudowy blokowej do jakiej przyzwyczait
nas okres PRL-u, z jej amorficznoscia i wielkoscia, w kierunku humanizacji
zabudowy. Nowe bloki wznoszone sag w ogromnej wigkszosci na podstawie
dokumentacji indywidualnej, zawierajacej oryginalne rozwigzania projekto-
we, dostosowane do mozliwosci lokalizacyjnych i oczekiwan przysztych
mieszkancow.
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Zmiany ustrojowe spowodowatly, ze mieszkanie przestalo pelni¢ funkcje
reglamentowanego dobra socjalnego i stalo si¢ towarem. Mieszkanie
rozumiane w kategoriach ekonomicznych stato si¢ wyrdznikiem statusu
spotecznego, czynnikiem odzwierciedlajagcym istniejace oraz w szybkim
tempie postepujace rozwarstwienie spoteczne. Oprocz czynnikow ekono-
micznych wazng role stymulatoréw budownictwa odgrywaja czynniki
spoteczne: jakos¢ zycia oraz fakt, ze wigkszos$¢ zycia spedzamy w domach.
Rynek mieszkaniowy wykazuje wiele cech rézniacych go od innych rynkow.
Zasoby mieszkaniowe sg immobilne i trwate, zazwyczaj trwalsze niz dlugos¢
zycia mieszkancow. Mieszkania sg tez dobrem kosztownym, zaréwno
nabywane (wysokie ceny), jak i1 dzierzawione (wysokie czynsze). Dla
gospodarstw domowych mieszkanie jest zwykle dobrem najkosztowniej-
szym.

Powstajace dzi§ nowe osiedla i pojedyncze budynki w zasadniczy sposob
réznig si¢ od masowej produkcji mieszkan z lat sze$édziesiatych,
siedemdziesigtych. Obserwujemy tez innego rodzaju ,,masowo$¢”, osiedla
mieszkaniowe domdéw jednorodzinnych, blizniaczych, szeregowych sa
relatywnie niewielkie, podobnie jak budynki wielorodzinne (Gzell, 2006).
Budownictwo stato si¢ bardziej ,,ludzkie”.
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ABSTRACT

PHYSIOGNOMY AND URBAN STRUCTURE OF THE NEW HOUSING AS
AN ELEMENT OF HOUSING CONDITIONS (SELECTED EXAMPLES IN
LODZ)

Since the 1970s, the dominant form of residence in the Polish cities has been
buildings that were homogeneous in their form and a spatial layout scheme. It has
been criticized not only for visual reasons. This resulted in a phenomenon of almost
total breakdown of social relationships in the housing unit areas. Dehumanisation of
housing, weakening personal interactions, and an increase in risk caused a significant
decrease of housing conditions. The programme of the socialist transformation of the
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country assumed creating similar housing conditions for all citizens. Newly built
housing units were an example of the functional monotony, with scarcity of
architectural forms, lack of green areas and services. These conditions were
favourable for violating the neighbourly coexistence rules, hooligan’s behaviour, as
well as a decline in mutual recognition and personal safety.

The beginning of the transformation process in Poland has caused fundamental
changes in operating conditions and the role of housing. Recently constructed
housing objects have begun to take varied forms. Nowadays, as far as housing is
concerned, there seem to be two dominant phenomena: creating small, isolated
housing composition layouts, and the formation of gated communities.

New spatial and architectural standards, referring to both, the building blocks and
their location on the building plot, as well as the elements of small architecture allow
to create peculiar ‘estate in estate’ — small enclaves in the areas already partially
developed, and in those of the early stages of development process.

Buildings are located so that they create the inner yards (with playgrounds, green
areas, car-parks). This way shaped space is supposed to be more easily tamed by its
residents, stimulate creating housing communities, and cause greater concern for the
surrounding areas. Residential settlements are characterised by smaller scale than in
was in the in the 1960°s—1980’s. This applies to both, the number of buildings and
the size of houses, which are much smaller, better adjusted to the human scale. The
manifestation of the changes is the emergence of closed housing estates or buildings.
The common denominator of all such objects is the spatial isolation. However, the
physical barrier does not strengthen identification with the place of residence.

Polish housing is at a stage of huge technological transformation which results in
physiognomic changes. The houses built from prefabricated elements are
characterised by simple forms with only few details. It is more and more common
that buildings are ‘revived’ by a great variety of colours and materials, as well as by
leaving flat roofs behind. The greatest potential for shaping the physiognomy of
buildings is in the use of conventional or mixed technology. Newly built houses are
characterised by simple forms and high aesthetics based on attention to details.

The contemporary residential space changes according to the principles of the
capitalist formation. It means that it is considerably shaped by economic criteria —
those relating to the demand and the supply of housing and residential areas, as well
as to the social factors (with the fundamental question: where and how we live?).
Accommodation not only is a desirable good from the economic point of view, but
also it is valuable as far as the social criteria are concerned, since it is seen as one of
the indicators of social position.



