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Dokad zmierzamy? Problemy
rozwoju zespotow mieszkaniowych
XXI w. na przyktadzie wybranych
osiedli krakowskich

Where Do We Go from Here?

The Problems of the Development of
Twenty-First Century Residential Complexes
Exemplified by Selected Estates in Krakow

Streszczenie

Ponizszym artykutem prébuje wiaczyé sie do debaty o kierunku rozwoju osiedli mieszkaniowych jutra. Staratem sie uwidoczni¢ sytuacje,
w ktérych $wiadomie, w pogoni za zyskiem, projektanci i deweloperzy, odchodza od wtasciwych wzorcéw. Pokazuje, ze nawet w duzo ciez-
szych czasach, mozliwe bylo pozostanie wiernym humanistycznym ideom ksztattowania $rodowiska mieszkaniowego, w taki sposoéb, aby
realizowato potrzeby mieszkancoéw. Postuguje sie tu przyktadami osiedli krakowskich, ktére, jak w soczewce, pokazujg wszelkie patologie
projektowe wystepujace w naszym kraju. Poréwnujac osiedla XXI wieku z tymi z potowy XX stulecia, tatwo mozna zauwazy¢, ze nowe nie
zawsze znaczy lepsze.

Abstract

The author of this article would like to join the debate on the direction for the development of tomorrow’s housing estates. He tries to show
situations where designers and developers abandon proper models in their quest for profits. He proves that even in much harder times it
was possible to remain faithful to the humane ideas of shaping a housing environment so that it would satisfy the residents’ needs. He uses
examples of estates located in Krakow which reveal all the pathologies relating to design encountered in our country. Comparing 21 century
estates with those built in the mid-20™ century, we can clearly see that new does not always mean better.
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Okres kryzysu w budownictwie nie zawsze powoduje tylko ne-
gatywne skutki. Czesto daje tez czas na to, by odpowiedzie¢
sobie na liczne pytania. Pytanie o kierunek, w ktérym zdazamy
w budownictwie mieszkaniowym, jest chyba najistotniejszym
z nich. W przypadku zwolnienia tempa powstawania nowych in-
westycji, jestedémy w stanie dostrzec popetnione w ostatnich la-
tach btedy oraz te elementy, ktére dobrze rokuja na przyszto$¢.
Mozemy tez ustrzec sie powtarzania niewtasciwych krokéw, kté-
re zostaty zrobione w kreowaniu $rodowiska mieszkaniowego.
Co jednak, gdy okazuije sie, ze w wiekszos$ci aspektéw kreowa-
nia tego Srodowiska wykonali$my krok w tyt. Gdy wiekszg wage
niz do jakosci budynku i jego otoczenia, inwestorzy i architekci

A crisis in the building trade does not bring negative re-
sults only. It often gives some time to answer a number of
questions. The direction we take in housing is probably
the crucial matter. In the case of slowing down the pace
of implementing new investments, we are capable of no-
ticing the mistakes made in previous years as well as the
elements which hold promise for the future. We can also
avoid repeating wrong steps taken while creating a hous-
ing environment. What happens, however, when it turns
out that we took a step back in most aspects of forming
this environment? When the investors and the architects
attach more importance to the maximum use of every
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przyktadajg do wyciskania, do granic mozliwosci, kolejnych me-
tréw uzytkowych mieszkan. Gdy dawne tereny zielone i rekre-
acyjne znikaja pod morzem betonu. Gdy zmierzamy w strone
struktur mieszkalnych majacych stuzy¢ jedynie jako sypialnie,
nie za$ miejsce zamieszkania. Trudno w nowo projektowanych
osiedlach dostrzec idee miast ogrodéw, ktére, zdawac by sie
mogto, zawtadnety urbanistami i architektami XX wieku. W za-
mian proponowane sg skupiska ludzkie, niezapewniajace od-
powiedniego komfortu zycia. W chwili obecnej, w Krakowie, pa-
trzac na nowo powstate osiedla, musimy powiedzie¢ otwarcie,
ze w wielu aspektach, zaczeli$my zmierza¢ w kierunku przeciw-
nym od zamierzonego. Poréwnanie nowych osiedli mieszkanio-
wych z ich starszymi odpowiednikami, w ogélnym rozrachunku,
czesto wypadnie na korzy$¢ tych drugich.

Nowe osiedla Ruczaj' czy tez Kuznica Kotatajowska? oferuja
mieszkancom niewiele wiecej poza miejscem do spania, bo np.
o miejsce parkingowe moze by¢ juz ciezko®. Trzeba przy tym
pamieta¢, ze samochdd jest czesto jedynym srodkiem transpor-
tu umozliwiajacym dogodny dojazd do miasta. Sie¢ komunika-
cji miejskiej na tych obszarach rozbudowywana jest wyjatkowo
ospale. Pozytywnym wyjatkiem jest petla autobusowo-tramwa-
jowa Czerwone Maki, gdzie autobusy wraz z nowa linig tram-
wajowg obstugujg osiedle Ruczaj. Jedynym miejscem rekreacji
proponowanym przez developerdw jest kawatek wybrukowanej
drogi. Place zabaw nierzadko zepchniegte sg na miejsca, na kté-
rych nie byto mozliwe wzniesienie kolejnego bloku. Parkéw, czy
tez zespotow boisk sportowych w ogole sie nie przewiduje. Mato
ktéry deweloper pozwala sobie na taka rozrzutno$¢ terenu, mia-
sto natomiast wydaje sie by¢ tym tematem niezainteresowane.
Stuzba zdrowia czesto ulokowana jest w innych, ,starych” osied-
lach, do ktérych trzeba sie dosta¢, zapewne takze, korzystajac
z samochodu. Dostep do placéwek edukacyjnych tez wymaga
petnego zaangazowania rodzicéw, bo jak wysta¢ samo dziecko
do szkoty lub przedszkola oddalonego o pare kilometréw. W po-
rownaniu z latami 70. XX wieku, $rednia odlegto$¢ do szkoty
podstawowej w miescie zwiekszyta sie z 500 m do ponad 1 km
[1]. Obserwujemy ogdlny brak przestrzeni publicznych, moga-
cych integrowa¢ mieszkancéw, czy tez stanowi¢ naturalne cen-
tra kulturowo-handlowe. Wszystko to zostaje opakowane w wy-
sokie ogrodzenie strzezone przez firme ochroniarska, w koncu
tak najtatwiej stworzy¢ namiastke luksusu, ktérym developerzy
mamia obecnie tysiace Polakéw. Osobng sprawa jest fakt, ze
trafiaja na wyjatkowo podatny grunt.

Po przeciwnej stronie tego obrazu, widzimy osiedla, ktére pomi-
mo uptywu lat, dalej oferuja do$¢ komfortowe warunki mieszka-
niowe. Sg to zespoty mieszkaniowe projektowane w okresie ko-
munizmu, przy ograniczonych $rodkach finansowych. Dobrym
przyktadem moga tu byé nowohuckie osiedla, takie jak osiedle
Kolorowe* czy tez osiedle Na Wzgdérzach®. Osiedla zaprojek-
towane w latach 60. XX wieku przy wymienionych w pierwszej
czedci artykutu jawia sie jak futurystyczna wizja przysztosci. Blo-
ki utopione w zieleni. Liczne place zabaw, boiska sportowe czy
baseny umiejscowione w sporych rozmiaréw parkach. Dostep
do przedszkoli, szkét podstawowych, gimnazjéw czy licedw na
wyciagniecie reki. Gesta sie¢ sprawnie funkcjonujacej komuni-
kacji publicznej, pozwalajgca na rezygnacje z samochodu. Bli-
sko$¢ sklepdw i punktéw ustugowych, czesto skupionych wokét

square metre in flats than to the quality of a building with
its surroundings? When former green and recreational
areas disappear in the sea of concrete? When we move
towards housing structures which are expected to serve
as dormitory suburbs instead of places of residence? It
is difficult to perceive the ideas of garden cities — which
seemed to take possession of urban planners and archi-
tects in the twentieth century — in newly designed estates.
Human settlements, which do not guarantee the proper
comfort of life, are suggested instead. In today’s Krakow,
looking at the newly implemented estates, we must say
openly that we are moving in the opposite direction in
many aspects. A general comparison of new housing es-
tates with their older equivalents frequently proves to the
advantage of earlier layouts.

The new estates of Ruczaj' and Kuznica Kottgtajowska?
do not offer much more than accommodation - a park-
ing space would be rather hard to find here®. We must
remember that the car is often the only means of transport
making it possible to reach the city centre conveniently.
The municipal transport network is extended in an unusu-
ally slow manner in these areas. A positive exception is
the Czerwone Maki terminal where buses and a new tram-
line service the Ruczaj estate. The only recreational area
proposed by the developers is a stretch of a paved road.
The playgrounds are often located in places where it was
impossible to raise another block of flats. Parks or sports
pitches are not planned at all. Few developers can afford
to build them, whereas the city seems to be disinterested
in this theme. Health service is frequently located within
other, “old” estates where one has to go by car. Access to
educational facilities also requires parents’ full involvement
because their children cannot cover several kilometres to
school or kindergarten on their own. In comparison to the
1970s, the average distance to primary school in the city
increased from 500 metres to more than one kilometre[1].
We can observe a general lack of public spaces that could
integrate the inhabitants or make natural centres of cul-
ture and trade. Everything is surrounded with a high fence
and protected by a security agency which is the easiest
way of creating a poor substitute for luxury — the develop-
ers’ decoy meant for thousand of Polish clients. The fact
that they find extremely favourable conditions is another
problem.

Looking from the opposite side, we can see some estates
which - in spite of the passage of time - still offer quite
comfortable dwelling conditions. These are residential
complexes designed with limited financial means under
communism. Such estates as Kolorowe* or Na Wzgérzach?®
in the district of Nowa Huta make good examples here. In
comparison with the complexes mentioned in the first part
of this paper, estates designed in the 1960s seem a futur-
istic vision of the future. Blocks of flats enveloped in green-
ery. Numerous playgrounds, sports pitches or swimming
pools located on the grounds of extensive parks. Easy ac-
cess to kindergartens as well as primary, middle and sec-
ondary schools. A dense network of efficient public trans-
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przestrzeni publicznych. Wszystko to otwarte i dostepne dla
wszystkich mieszkancow. Pomimo to, osiedla te nie sa rekla-
mowane jako luksusowe, wrecz przeciwnie, w $wiadomosci
mieszkancéw funkcjonuja jako miejsca gorsze od ,luksuso-
wych”, bo strzezonych osiedli mieszkaniowych.

Dokad doprowadzita nas obecna polityka w projektowaniu,
widzimy doskonale na licznych przyktadach. Fakt ten jest
szczegolnie bolesny, gdy uswiadomimy sobie, ze w oma-
wianym okresie liczba mieszkancéw Krakowa wzrosta nie-
mal dwukrotnie (z 481 296 w 1960 roku do 759 137 w roku
2011 [2]). Liczby te, w fatwy sposéb, obrazujg ogrom nie-
wykorzystanych szans na stworzenie nowoczesnych i przy-
jaznych mieszkancom osiedli, miejsc zielonych, z bogatg
oferta ustug i $wietng infrastruktura. Osiedli ,samowystar-
czalnych”. Wydaje sie, ze Tadeusz Ptaszycki®, wraz z innymi
projektantami tamtego okresu, widzieli przyszto$¢ krakow-
skich osiedli w zupetnie inny sposdb. Bez catosciowego
planowania zespotéw mieszkaniowych, zaréwno urbani-
stycznego jak i estetycznego, nie da sie wréci¢ ponownie na
wiasciwg droge. Mozliwe, ze rozwigzaniem bedzie przyjecie
regulacji prawnych, takich jak w krajach Europy Zachodniej,
cho¢by w Hiszpanii [3]. Uchwalenie przepiséw, dbajgcych
o interes zaréwno deweloperdw jak i mieszkancéow, wydaje
sie oczywiste, choé patrzac na praktyke rzadzacych naszym
krajem w ostatnich 24 latach, juz takie oczywiste nie jest. Bez
wspotpracy rzadzacych, deweloperéw oraz projektantéw
mozna zapomnie¢ o nowoczesnych osiedlach na miare XXI
wieku, i nie pomoze tu nawet najbardziej zdolny architekt, bo
w pojedynke ztego systemu nie uda mu sie pokonad.

PRZYPISY:

! Osiedle Krakowa wchodzace w sktad Dzielnicy VIII Debniki, potozone ok. 4 km na
potudniowy zachéd od centrum Krakowa.

2 Osiedle Krakowa wchodzace w sktad Dzielnicy IV Pradnik Biaty, potozone ok. 5 km na
pétnoc od centrum Krakowa.

3 Kuznica Kofatajowska wraz z osiedlem Ruczaj zwyciezyto w plebiscycie Archi-Szopa
na najgorsza zabudowe Krakowa 2012 roku. Jurorzy zwrdcili uwage na ,niesamowitg
platanine bezhotowia urbanistycznego” tych osiedli i na stracone szanse Krakowa na
stworzenie spdjnej tkanki miejskiej przy sprzyjajacym ruchu inwestorskim i posiada-
nych funduszach.

4 Osiedle Krakowa wchodzace w sktad dzielnicy XVIIl Nowa Huta, potozone ok. 7 km
na wschod od centrum Krakowa

5 Osiedle Krakowa wchodzace w sktad Dzielnicy XVII Wzgdrza Krzestawickie, potozone
ok. 9 km na wschéd od centrum Krakowa.

© Tadeusz Ptaszycki (ur. 1 11 1908 w Petersburgu, zm. 5 IV 1980 w Krakowie) — polski
architekt i urbanista, gtéwny projektant Nowej Huty.
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port making it possible to give up cars. The nearness of shops
and services frequently concentrated around public spaces.
All of this open and accessible for every resident. Neverthe-
less, these estates are not advertised as luxurious; quite the
contrary, they function as places worse than “luxury” (guarded)
housing estates in their inhabitants’ awareness.

Various examples show us where the current designing policy
leads us. This fact is especially painful when we realize that the
population of Krakow almost doubled in the period under anal-
ysis (from 481,296 in 1960 to 759,137 in 2011[2]). These num-
bers simply render the multitude of shattered chances of creat-
ing modern, resident-friendly estates — green zones with a rich
offer of services and superb infrastructure. “Self-supporting”
estates. It seems that Tadeusz Ptaszycki® as well as other de-
signers from the pioneering period perceived the future of Kra-
kow’s estates in a completely different manner. It is impossible
to return to good books without the holistic urban and estheti-
cal planning of residential complexes. A sensible solution could
be the adoption of legal regulations binding in Western Europe,
for instance in Spain[3]. Settling rules in order to protect the de-
velopers and the inhabitants’ interests seems obvious. Looking
at the Polish authorities’ practice within previous twenty-four
years, however, it is not that obvious anymore. Modern hous-
ing estates tailored to meet the needs of the twenty-first century
will not come into being without cooperation between the ad-
ministrators, the developers and the designers. Even the most
skilled architect is helpless here because an individual cannot
break the defective system.

ENDNOTES:

" An estate included in District 8 Debniki located c. 4 km southwest of the
city centre

2 An estate included in District 4 Pradnik Biaty located c. 5 km north of the
city centre

%1n 2012, Kuznica Kofltgtajowska and Ruczaj were the winners at the Archi-
-Szopa competition for the worst implementation in Krakow. The jurors
mentioned “an incredible maze of urban disorder” within these estates and
Krakow's compromised chances to create a cohesive urban tissue with fa-
vourable investing movement and defined funds.

* An estate included in District 18 Nowa Huta located c. 7 km east of the
city centre

° An estate included in District 17 Wzgdrza Krzestawickie located c. 9 km
east of the city centre

6 Tadeusz Ptaszycki (born on February 1, 1908 in Petersburg, died on April
5, 1980 in Krakow) — a Polish architect and urbanist; the main designer of
Nowa Huta
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