Mozliwosci rewitalizacji ukfadu
przestrzennego zespofu mieszkaniowego

Z budynkami wielkoptytowymi na przyktadzie
osiedla ,,Ruczaj-Zahorze” w Krakowie

~Rzeczywistoscig jest wielka ptyta: jako zjawisko
architektoniczne, urbanistyczne i socjologiczne”’

1. Wprowadzenie

Wielkie osiedla zabudowy blokowej, jakie zaczety po-
wstawac w europejskich miastach po Il wojnie $wiatowej,
byty odpowiedzig na éwczesny deficyt mieszkaniowy.
W wyniku dziatah wojennych wiele budynkow, szcze-
golnie mieszkalnych, ulegto zniszczeniu. Problem po-
gtebiato powszechne zjawisko migracji ludnosci ze wsi
do miast w celach zarobkowych. Rozwigzaniem miata
by¢ przetomowa, jak na owe czasy, koncepcja zespo-
tu kilkukondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych (blo-
kéw) powstatych z wielkowymiarowych zelbetowych
prefabrykatow. Standaryzacja technologii przektadata
sie na skrécony cykl budowy, co przy éwczesnych po-
trzebach byto zbawienne.

Kiedy na zachodzie Europy ,moda” na blokowiska z wiel-
kiej ptyty zaczeta zamierac€, w krajach bloku wschodnie-
go zjawisko dopiero przybierato na sile. Pierwszy blok
z prefabrykatéw powstat w 1957 r. na warszawskich Je-
lonkach [2]. Najwigcej budynkow tego typu wybudowa-
no w latach 60. i 70. ub. wieku. Dzi$ wielka ptyta jest nie-
odfacznym elementem krajobrazu kazdego polskiego
miasta. Szacuje sig, ze obecnie co trzeci Polak mieszka
w budynku wykonanym w tej technologii i nic nie wska-
zuje, aby to miafo szybko sig zmienic.

Budynki z wielkiej ptyty projektowano na 50 lat. Stad
tez od kilku lat trwa dyskusja na temat ich przysztosci.
Dzi$§ wiadomo, ze bloki z prefabrykatow nie rozpadng
sie tak szybko jak im to wrézono, dlatego pojawito sig
pytanie — burzy¢, czy modernizowaé¢? Biorgc pod uwa-
ge, iz osiedla te zamieszkuje ok. 12 min Polakow, dla
ktorych jest to najczesciej jedyne lokum, kwestia wybu-
rzenia blokow jest nie do zrealizowania.

' Patrz [10].

Na temat budynkow wielkoptytowych, ich zalet i wad,
powstato wiele ksigzek i publikacji. Ten typ zabudowy
ma tylu zwolennikdw co przeciwnikéw. Dzi$ mozemy wy-
punktowac liczne wady i problemy, jakie dotykajg blo-
kowiska. Jednak krytycy czesto zapominajg, jak bardzo
niekorzystne warunki mieszkaniowe panowaty przed po-
jawieniem sig technologii prefabrykatéw.?

Gtéwnym problemem osiedli wielkoptytowych jest ich
nieprzystosowanie do obecnych standardow miesz-
kaniowych i wymagan uzytkownikéw. W Polsce wszel-
kie dziatania na rzecz poprawy wizerunku i funkcjonal-
nosci osiedli ograniczajg sie do ocieplenia budynkéw
i wykonania barwnej elewaciji. Przyktady modernizacji
zespotdw mieszkaniowych w krajach sgsiednich (Niem-
cy, Czechy) dowodza, iz tylko dobrze przeprowadzona,
kompleksowa rewitalizacja budynkow wraz z przylegty-
mi terenami, przynosi imponujace efekty.® B.E. Grono-
stajska — autorka licznych publikacji na temat osiedli
z wielkiej ptyty, wymienia trzy obszary dziatan, jakie po-
winny by¢ prowadzone réwnoczes$nie, aby moderniza-
cja tego typu zabudowy przyniosta oczekiwany rezultat
[3]. Jest to skala makro — przeksztatcenia urbanistycz-
no-architektoniczne catych osiedli, skala mezo - prze-
ksztafcenia dotyczgce tzw. przestrzeni sgsiedzkich oraz
skala mikro — zmiany funkcjonalno-przestrzenne po-
szczegoblnych mieszkan. Niniejszy artykut przedstawia
mozliwosci rewitalizacji osiedli, na przyktadzie krakow-
skiego osiedla Ruczaj-Zaborze, w skali makro i mezo.*
Omowiona ponizej koncepcja stanowi sktadowg projek-
tu kompleksowej modernizacji krakowskiego zespotu

2 Stodczyk J., ,Geneza i rozwdj osiedli blokowych” na XXIII Kon-
wersatorium Wiedzy o Miescie; w pracy zbiorowej [9]

3 Przyktad budynkéw mieszkalnych i osiedli w Dreznie, Hamburgu
i Brnie; patrz [5]

4 Przeksztatcenia w skali mikro opisano w oddzielnym artykule [14]
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budynkéw mieszkalnych, jakg opracowat zespoét pra-
cownikéw Zaktadu Budownictwa i Fizyki Budowli Po-
litechniki Krakowskiej w roku 2014 w ramach porozu-
mienia miedzy Politechnikg Krakowska a prezydentem
Miasta Krakowa [7].

2. Urbanistyka polskich osiedli z lat 1960-1989

Osiedla z wielkiej ptyty, jako uktady przestrzenne, po-
siadajg wiele niezaprzeczalnych zalet. Charakteryzuje
je atrakcyjna lokalizacja, dobre potgczenie z centrum
miasta oraz towarzyszgca infrastruktura. Budowano
je z rozmachem, nie projektowano pojedynczych obiek-
tébw mieszkalnych, ale cafe osiedla z zapleczem potrzeb-
nym mieszkancom na co dzien.

Przyktadem wzorcowego zatozenia urbanistycznego
z tamtego okresu jest Osiedle Tysigclecia w Katowicach,
zaprojektowane przez duet Henryk Buszko i Aleksan-
der Franta w 1961 roku [13]. Mimo uptywu lat, uktad
osiedla nadal zachwyca, co potwierdza objecie catego
zespotu ochrong. W czasach swietnosci wielkiej ptyty
projektanci nie musieli liczy¢ sie z wartoscig gruntu. Mi-
nimalne odlegfosci miedzy budynkami na katowickim
osiedlu wynoszg 50 metrow, co zapewnia mieszkan-
com wigkszg intymnos¢ i lepsze doswietlenie wnetrz.
Projektowaniu osiedla towarzyszyty badania przepty-
wu powietrza i nastonecznienia poszczegdlnych bu-
dynkéw. Miedzy grupami wiezowcow powstata szkota,
przedszkole oraz liczne pawilony handlowe. Zastoso-
wany uktad umozliwit najmtodszym mieszkar\com po-
konywanie drogi dom — szkota — dom, bez przechodze-
nia przez ulice. Wolng przestrzeh wypetnita zielen, staw,
boiska i mafa architektura. Wszystko to, by sprzyja¢ na-
wigzywaniu relacji sasiedzkich.

Projektowanie uktadoéw przestrzennych osiedli byto pro-
wadzone w sposob kompleksowy. Koncepcje osiedla
na warszawskiej Biatotece pod przewodnictwem Ha-
liny Skibniewskiej poprzedzaty analizy przyrodnicze
i socjologiczne [13]. Projekt zaktadat ochrone cennych
elementow przyrodniczych i krajobrazowych na tere-
nie inwestycji. Niestety z powodu zmiany ustroju po-
litycznego nigdy nie zostat zrealizowany. Z kolei osie-
dle Sady Zoliborskie® (arch. H. Skibniewska), pomimo
trudnosci wykonawczych, zostato wzniesione bez wy-
cinania istniejgcych drzewostanow. W efekcie powsta-
ta cicha i zielona enklawa, cieszaca sie do dzi$ duzg
popularnoscig i najwyzszymi cenami mieszkan na war-
szawskim rynku wtérnym.

Przytoczone powyzej przyktady osiedli, pomimo zZe za-
projektowano je w czasach PRL, a ich trwatos¢ i rozwia-
zania funkcjonalne moga obecnie budzi¢ watpliwosci,
pod wzgledem urbanistycznym moga by¢ niewatpliwie
przyktadem wartym nasladowania.

5 Budynki mieszkalne na terenie osiedla Sady Zoliborskie wzniesio-
no z biafej cegly. Osiedle wymieniono jako pozytywny przyktad
urbanistyki czasow PRL-u.

3. Osiedle Ruczaj-Zahorze
- analiza stanu istniejacego

Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie mozliwo-
&ci rewitalizacji uktadu przestrzennego zespotu miesz-
kaniowego z budynkami wielkoptytowymi na przykta-
dzie osiedla Ruczaj-Zaborze. Osiedle mieszkaniowe
zlokalizowane jest w pofudniowo-zachodniej czesci
Krakowa, jako starsza cze$¢ dynamicznie rozwijajacej
sie dzielnicy Ruczaj. Obszar jest dobrze skomunikowa-
ny z centrum miasta. Zespot budynkéw mieszkalnych
z przylegtym terenem zajmuje niecafe 56 ha, wzdtuz uli-
cy Lipinskiego. Obiekty zaprojektowano i wybudowano
w latach 1984-85 [6]. Byt to kohcowy etap popularno-
sci budownictwa wielkoptytowego z Polsce i by¢ moze
z tego powodu nie zdofano zaopatrzy¢ osiedla w po-
trzebne obiekty handlowe i ustugowe, ograniczajac sie
jedynie do mieszkalnych.

Zespot mieszkaniowy tworzg cztery 12-kondygnacyj-
ne budynki typu punktowiec oraz siedem obiektow 4-
i 5-kondygnacyjnych segmentowo-klatkowych o réznych
dtugosciach (od 3 do 6 segmentow). Uktad zabudowy
mozna uznac za mieszany, powstaly z potgczenia typu
blokowego i gniazdowego®, w ktérym zaréwno ele-
menty liniowe, jak i punktowe ustawione sg wokot wol-
nej od zabudowy przestrzeni, tworzgc wnetrze urbani-
styczne. Przywotuje to na mysl zabudowe kwartatowa,
jaka od wiekdw stosowano przy wznoszeniu osad ludz-
kich, a potem miast. Kwartat, jako podstawowy element
struktury miasta tradycyjnego, dawat mieszkarncom po-
czucie bezpieczenstwa i przynaleznosci do grupy osob
skupionych wokét wspoélnego podworka. B.E. Grono-
stajska [4] stusznie zauwaza, ze lepszym rozwigzaniem,
w stosunku do tradycyjnej zabudowy kwartatowej, jest
uktad kwartatowy czesciowo otwarty, szczegolnie gdy
tworzg go obiekty wysokie. CzgSciowe otwarcie ukta-
du zmniejsza negatywne odczucia, takie jak silne wy-
odrebnienie grupy graniczace z wykluczeniem ze spo-
teczenstwa oraz lgki typu klaustrofobia [4]. Ponadto
czesciowe otwarcie powoduje, ze pomimo braku zwykle
pochtaniajgcej dzwigk zieleni klimat akustyczny takie-
go wnetrza jest naturalny, w przeciwiehstwie do w pet-
ni zamknietych kwartatow, gdzie uktad scian powoduje
nienaturalne wzmochnienie wszelkich dzwiekdw i wraze-
nie odczuwania pogfosu.

Uktad kwartatowy czesciowo otwarty charakteryzuja-
cy omawiane osiedle, uksztattowat dwa wnetrza urba-
nistyczne o powierzchni ok. 0,4 ha kazdy, przeznaczo-
nych na tereny zielone dla mieszkancow otaczajgcych
blokow.

Na uwage zastuguje naprzemienne lokalizowanie budyn-
kéw wysokich i niskich wzdtuz ulicy Lipinskiego, dzie-
ki ktéremu zachowano odpowiednio duze odlegtosci

6 Podziat uktadéw zabudowy osiedli blokowych na 5 typow (grze-
bieniowy, blokowy, gniazdowy, liniowy, meandrowy) wg J.M.
Chmielewskiego, przytoczony przez J. Sfodczyka w pracy zbio-
rowej [9].
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migdzy 12-kondygnacyjnymi punktowcami; jak row-
niez dystans migdzy pozostatymi budynkami, pozwa-
lajgcy na poczucie minimum intymnosci we wnetrzach
mieszkan.

Pomimo zastosowania korzystnego uktadu przestrzen-
nego, analiza stanu istniejgcego osiedla Ruczaj-Zabo-
rze wykazafa wiele probleméw w skali catego zespotu
budynkéw (skala makro). Nalezy tu wymienic¢ przede
wszystkim brak obiektéw ustugowych w najblizszym
otoczeniu oraz niewystarczajacg liczbe miejsc posto-
jowych.

W sgsiedztwie osiedla funkcjonuje niewielki market, piz-
zeria, poradnia stomatologiczna, centrum zdrowia oraz
liczne oddziaty bankowe. Brak jest natomiast obiek-
téw handlowo-ustugowych potrzebnych mieszkancom
na co dzien, takich jak piekarnia, warzywniak, apteka.
Rozmowy przeprowadzone z mieszkahcami wykazaty
potrzebe zlokalizowania na terenie osiedla niewielkich
obiektéw pod tego typu nieucigzliwe ustugi.

Problem parkingéw dotyczy wiekszosci polskich osie-
dli mieszkaniowych, ktére powstaty dekady temu, ale
réwniez wspotczesnych. Biorgc pod uwage éwczesng
sytuacje gospodarczg kraju i mozliwosci finansowe
obywateli, wskaznik miejsc parkingowych na pozio-
mie okoto 0,5 byt wystarczajgcy. Obecnie na jedno
mieszkanie przypada 1-2 pojazdy. Kierowcy, nie wi-
dzac innych mozliwosci, zatrzymujg swoje samocho-
dy na chodnikach lub trawnikach, utrudniajgc komuni-
kacje pieszg i psujgc wizerunek otoczenia. Na terenie
osiedla Ruczaj-Zaborze wyznaczonych jest 252 na-
ziemnych miejsc postojowych. Przy 474 mieszkaniach,
wskaznik parkingowy wynosi 0,63. Jest to zdecydowa-
nie za mato, tym bardziej, iz teren nie jest ogrodzony,
dzieki czemu z miejsc postojowych korzystajg rowniez
mieszkancy osiedli sagsiednich, borykajacy sie z tym
samym problemem.

Dzigki zastosowaniu czesciowo otwartego uktadu kwar-
tatowego, na terenie osiedla uksztattowaty sie dwa pro-
stokatne wnetrza urbanistyczne, petnigce rolg prze-
strzeni wspolnych. Zagospodarowano je jako obszary
zielone, poprzecinane nieregularng siatkg ciggow pie-
szych. Niewatpliwg zaletg osiedla sg 30-letnie drzewo-
stany wypetniajgce wolne obszary miedzy budynkami.
Zielen wysoka porastajgca wnetrza kwartatow zapew-
nia mieszkahcom cien w letnie dni, natomiast drzewa
pomiedzy zabudowg a ulicg Lipinskiego stanowig na-
turalng barierg od ruchu ulicznego.

Pozytywnym aspektem osiedla sg czytelne trasy ruchu
pieszego. Sciezki tworzg swobodny uktad tukéw i li-
nii prostych, nie podporzadkowany zadnym regutom
geometrycznym. Dunski urbanista Jan Gehl analizujac
trasy preferowane przez pieszych w miastach stusz-
nie zauwazyt, iz ,zamitowanie do katéw prostych, po-
wszechnie stosowanych przez urbanistow, nie jest po-
dzielane przez pieszych”.” Ciggi piesze majg stanowi¢

7 Patrz [1], str. 138.

potaczenie miedzy dwoma punktami mozliwie najkroét-
szg drogg. Dzieki podporzgdkowaniu sie tej zasadzie
podczas wyznaczania tras wewnatrz-osiedlowych unik-
nieto wydeptanych sciezek wytyczonych przez pieszych
szukajgcych wygodniejszych potgczen.

Jednak wypetnienie wolnej przestrzeni monotonna zie-
lenig i ciggami pieszymi jest niewystarczajgce, aby za-
checi¢ mieszkancow do spedzania wolnego czasu
na terenie osiedla. Jak pisze Gehl: ,Nie wystarczy jedy-
nie stworzy¢ przestrzenie i pozwoli¢ ludziom na poru-
szanie sie w nich. Muszg istnie¢ rowniez odpowiednie
warunki do poruszania sie i pozostawania w przestrze-
niach, jak rowniez do uczestnictwa w szerokim zakresie
aktywnosci spotecznej i rekreacyjnej”.? Osiedle Ruczaj-
-Zaborze potrzebuje rewitalizacji rowniez w skali mezo,
czyli tzw. przestrzeni sgsiedzkich, aby tereny miedzy bu-
dynkami mogty spetnia¢ swoja najistotniejszg role, jaka
jest sprzyjanie nawigzywaniu kontaktow migdzyludzkich
i zacie$nianie wiezi spotecznych.

4. Osiedle Ruczaj-Zahorze
— propozycje rewitalizacji

Po przeprowadzonej analizie stanu istniejgcego sporza-
dzono projekt koncepcyjny rewitalizacji osiedla Ruczaj-
Zaborze [7]. W skali urbanistycznej koncepcja obejmu-
je zaprojektowanie niewielkich obiektéw handlowych,
zwiekszenie liczby miejsc parkingowych oraz zagospo-
darowanie przestrzeni osiedlowe;j.

Wychodzac naprzeciw oczekiwaniom i potrzebom
mieszkancow, wzdtuz ulicy Lipinskiego zapropono-
wano lokalizacje trzech jednokondygnacyjnych pawi-
lonéw handlowo-ustugowych (rys. 1). Wybrana loka-
lizacja niesie ze sobg wiele korzy$ci, takich jak tatwy
dostep dla mieszkancow, réwniez osiedli sgsiednich
oraz bezproblemowy dojazd dla zaopatrzenia. Obiek-
ty przeznaczono pod nieucigzliwe ustugi, jednak na-
wet taka funkcja wigze sig ze wzmozonym ruchem
pieszym i kotowym w bezposrednim otoczeniu. Byt
to kolejny argument za lokalizacjg handlu przy grani-
cy osiedla. Jednoczes$nie nowe pawilony stanowig ba-
riere przed hatasem wygenerowanym przez pojazdy
poruszajace sig ulicg Lipinskiego oraz utrwalajg gra-
nice przestrzeni osiedlowej. Czes$ciowa izolacja osie-
dla, poprzez podkreslenie jego granic, jest zalecana
[8]. Utatwia to mieszkarcom identyfikowanie sie z dang
przestrzenig. Pomiedzy zaprojektowanymi pawilonami
samoistnie utworzyty sie symboliczne bramy — wejscia
na teren osiedla. Przestrzen zyskata klarowng granice
z nieformalnymi bramami® bez koniecznosci dorazne-
go odgrodzenia siatkg lub murem. Dodatkowo obszar
miedzy istniejagcymi budynkami mieszkalnymi a no-
wymi obiektami ustugowymi nabrat charakteru prze-
strzeni poétpublicznej, ewidentnie nalezacej do miesz-

8 Patrz [1], str. 129.
¢ O potrzebie symbolicznych bram jako wej$¢ na teren osiedla pi-
sze B. Gronostajska [3].
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Rys. 1. Projekt koncepcyjny rewitalizacji osiedla Ruczaj-
-Zaborze. Zagospodarowanie terenu — poziom terenu
(archiwum autoréw)
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Rys. 2. Projekt koncepcyjny rewitalizacji osiedla Ruczaj-
-Zaborze. Zagospodarowanie terenu — poziom parkingow
podziemnych (archiwum autorow)

kancow osiedla, a poczucie przynaleznosci do danej
przestrzeni przektada sie na wzrost zainteresowania
jej zagospodarowaniem i pielegnacja.

Projekt przewiduje powstanie czwartego obiektu o funkciji
handlowo-ustugowej w pétnocnej czesci osiedla, ktéry
jednoczesnie stanowi zabudowe uzupetniajgcg — domy-
kajaca jedno z wnetrz urbanistycznych (rys. 1). Budyn-
ki ustugowe zaprojektowano w konstrukcji zelbetowe;j,
stupowo-ryglowej, przy zatozeniu maksymalnego ich
przeszklenia dla uzyskania lekkosci formy.
Rozwigzaniem problemu niewystarczajgcej liczby miejsc
postojowych sg parkingi podziemne. Koncepcja rewita-
lizacji zaktada powstanie trzech parkingdw ponizej po-
ziomu terenu. Najmniej ingerujgca w przestrzen osie-
dla jest lokalizacja wzdtuz ulicy Lipinskiego. Parking
ma forme dtugiego tunelu, do ktérego prowadzg dwie
dwukierunkowe pochylnie. Biegnie on wzdtuz granicy
osiedla, pod istniejgcymi stanowiskami naziemnymi, cig-
giem pieszym oraz zaprojektowanymi obiektami ustu-
gowymi. Zaproponowana konstrukcja stupowo-ryglowa
w technologii zelbetowej jest skoordynowana z kon-
strukcjg nowych pawilondw, co utatwi wykonanie obu
zatozen. Nowy parking daje dodatkowe 165 stanowisk
postojowych (rys. 2).

Uktad przestrzenny osiedla oraz odlegtosci migdzy
budynkami mieszkalnymi pozwolity na zaprojekto-
wanie dodatkowych parkingdéw podziemnych w obu
wnetrzach urbanistycznych. Wjazdy na poziom 1 usy-
tuowano od strony zachodniej, aby zminimalizowac
ucigzliwosci zwigzane z ruchem kotowym. Omawia-
na koncepcja zaktada czesciowe otwarcie podziem-
nych parkingéw. Brak przekrycia centralnych czesci
kondygnacji zwieksza bezpieczehstwo uzytkownikow
oraz stanowi naturalng wentylacje podziemnej kuba-
tury. Podczas przeprowadzania analiz brano réwniez
pod uwage koncepcje catkowitego przekrycia parkin-
gow oraz wzniesienia stropu ponad poziom terenu, aby
uzyskac otwarcie boczne. Przekrycie podziemia miato-
by forme tarasu zielonego, dzieki czemu powierzchnia
zieleni nie ulegtaby zmniejszeniu. Pojawita sie jednak
obawa, ze hatas wydobywajacy sie z parkingu byt-
by kierowany bezposrednio na elewacje budynkow
mieszkalnych. Wptynetoby to niekorzystnie na kom-
fort akustyczny mieszkancow osiedla. Wybrana kon-
cepcja czesciowego otwarcia parkingdbw wydaje sie
wtasciwym kompromisem i daje 176 nowych miejsc
postojowych (rys. 2).

Wprowadzenie parkingdbw we wnetrzach urbanistycz-
nych osiedla powoduje zmiany w istniejacym uktadzie
ciggow pieszych. W kolejnych etapach opracowania
przewiduje sie poprawe uktadu sciezek na bardziej swo-
bodny i preferowany przez uzytkownikéw.

Zatozenie powstania trzech nowych parkingéw pod-
ziemnych na osiedlu Ruczaj-Zaborze zwieksza liczbe
miejsc postojowych z obecnych 252 do 593 stanowisk.
Zwigksza to wskaznik miejsc parkingowych z 0,63 do 1,25.
Podczas prac nad omawiang koncepcjg zaproponowano
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wprowadzenie na terenie osiedla identyfikatoréw pojaz-
dow dla mieszkancéw. Jest to coraz czgsciej stosowana
forma ochrony miejsc nadziemnych przed uzytkowni-
kami spoza osiedla. Ochrona jest skuteczna i nie wig-
ze sig z koniecznoscig otaczania terenu ogrodzeniem,
co mogtoby wywota¢ wsrdd mieszkancow niekorzyst-
ne poczucie izolaciji.

Na dalszych etapach opracowania autorzy planujg
przeksztatcenia rowniez w skali mezo, czyli rewitali-
zacje terenow zieleni jako przestrzeni wspolnej. Prze-
widuje sie uporzagdkowanie istniejgcej zieleni oraz jej
zroznicowanie. Wzbogacenie obszaru o nowe gatun-
ki w roznych formach i kolorach nada wnetrzom indy-
widualnego charakteru. Wyrdzniajgce sie rodzaje zie-
leni polepsza orientacje oraz wzmocnig identyfikacje
miejsc np. stref wejsciowych. Rzeszotarska-Patka M.
[11] zwraca uwage, jak wazna w ksztattowaniu ziele-
ni osiedlowej jest partycypacja spoteczna. Zachece-
nie mieszkancow do wspotdziatania na rzecz najbliz-
Sszego otoczenia, umacnia poczucie przynaleznosci
do wspdlnoty osiedlowej i utatwia identyfikowanie sie
z miejscem. Wskazane jest ,zlikwidowanie anonimo-
wych przestrzeni niczyich” [3]. Proponuje sig uatrak-
cyjnienie mieszkan na poziomie parteru poprzez po-
wigzanie ich z sgsiadujgcym terenem i utworzenie
tzw. przydomowych ogrédkéw. Wydzielone z prze-
strzeni potpublicznej pasy zieleni otaczajgce budyn-
ki mieszkalne, zyskujg charakter strefy potprywatne;.
.Wiasciciele” ogrodkow czujg wiekszg odpowiedzial-
nos¢ za tg czg$¢ terenu, co przektada sig na wieksze
zainteresowanie nim i pielegnacje najblizszego oto-
czenia. Planowane ogrodki mogtyby stanowi¢ jed-
noczes$nie strefe buforowg miedzy oknami mieszkan
a terenem zabaw, rekreacji oraz komunikacji we-
wnatrzosiedlowej, co wzmacnia poczucie intymnosci
wewnatrz mieszkan.

Przestrzen osiedlowa powinna budowac¢ wiezi spotecz-
ne oraz stanowi¢ miejsce wypoczynku dla wszystkich
grup wiekowych. W tym celu, na kolejnych etapach
opracowania, proponuje sie zaprojektowanie placow
zabaw dla dzieci matych (do 5 lat) oraz dzieci powy-
zej 5 roku zycia. Miejsca wybrane pod tg funkcje sg
tatwo dostepne dla wszystkich mieszkancow oraz do-
brze widoczne, co przektada sie na wieksze bezpie-
czenstwo uzytkowania. Teren osiedla nalezy uzupetnic¢
o elementy matej architektury — tawki oraz elementy
oswietleniowe utworzg nowe miejsca wypoczynku dla
0sOb starszych.

Rewitalizacja terenéw zieleni osiedlowej bedzie pole-
gata przede wszystkim na podzieleniu duzej mono-
tonnej przestrzeni na mniejsze réznorodne jednost-
ki przestrzenne, ukierunkowane na konkretne grupy
spoteczne (dzieci mate, dzieci starsze, dorosli). Wy-
dzielenie stref pétprywatnych oraz nadanie wnetrzom
urbanistycznym indywidualnego charakteru sprzy-
ja zaciesnianiu wiezi spotecznych. Mieszkancy czu-
ja sie czescig wspolnoty, identyfikujg sie z miejscem

i czujg sie odpowiedzialni za jego jakos¢. Dobrze za-
gospodarowane i zadbane tereny zieleni i rekreacji
poprawiajg komfort zycia mieszkancow i wizerunek
catego osiedla.

5. Podsumowanie

Badania [12] nad ustalaniem hierarchii potrzeb czto-
wieka wykazaty, ze najwazniejszym wyznacznikiem ja-
kosci zycia jest szczgscie rodzinne. Na drugim miejscu
ludzie stawiajg jakosc¢ ich najblizszego otoczenia, czy-
li zamieszkania.

Zespoty mieszkaniowe z budynkami wielkoptytowymi
warto poddac spojnej, kompleksowej modernizacji. Roz-
wigzanie problemow w skali urbanistycznej osiedla, ta-
kich jak brak obiektow ustugowych w najblizszym oto-
czeniu, niewystarczajgca liczba miejsc postojowych
czy monotonne przestrzenie wokoét budynkéw, moze
dac zaskakujgcy rezultat. Osiedle powstate 30 lat temu,
obecnie zdegradowane, ma szanse stac sie atrakcyj-
nym, spetniajacym wysokie wymagania uzytkownikow,
miejscem zamieszkania.

Burzy¢, czy modernizowaé? Modernizowac, ale spéjnie,
kompleksowo, rownoczesnie na wielu ptaszczyznach.
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