MIESZKANIOWE OBSZARY PROBLEMOWE W POLSCE- IDENTYFIKACJA CECH
ARCHITEKTONICZNO-PRZESTRZENNYCH

Hanka Zaniewska*, Maria Thiel**

Wydziat Architektury, Politechnika Poznanska, ul. Nieszawska 13c, 61-021 Poznan, Instytut Rozwoju Miast, ul. Filtrowa 1, 00-
925 Warszawa 58

E-mail: zm@irm.krakow.pl

Instytut Rozwoju Miast, ul. Filtrowa 1, 00-925 Warszawa 58

E-mail: zm@irm.krakow.pl

PROBLEMATIC HOUSING AREAS IN POLAND - IDENTIFICATION OF ARCHITECTURAL-SPATIAL FEATURES

Abstract:

The socioeconomic transformation contributed for increasing the marginalisation of the economically weak social
groups. Progressing income delaminating the society was postponed for visible better and worse residential di-
stricts at cities, complexes and single buildings. Zones of the housing poverty which it is possible to regard as pro-
blematic areas started coming into existence. In Polish cities it is possible to distinguish a few kinds of such areas.
They are: housing estates from the 60. and 70. XX designed using prefabricates systems, municipal flats built befo-
re 1944; buildings converted into housing units (hostels, schools, etc.), temporary buildings, and others. In the ar-
ticle the authors make an attempt at determining architectural-spatial features mentioned above kinds of the hou-
sing stock.

Streszczenie:

Transformacja spoteczno-ekonomiczna przyczynita sie do zwiekszenia marginalizacji stabszych ekonomicznie grup
spotecznych. Postepujace rozwarstwienie dochodowe spoteczenstwa przetozyto sie na widoczne w miastach lepsze
i gorsze dzielnice mieszkaniowe, osiedla, zespoty budynkéw, pojedyncze budynki. Zaczety powstawac strefy biedy
mieszkaniowej, ktore mozna uznaé za obszary problemowe. W polskich miastach mozna wyroézni¢ kilka rodzajow
takich obszarow. Sa to: bokowiska z wielkiej ptyty z lat 60. i 70 . XX w.; zasoby komunalne wybudowane przed
1944 r.; adaptowane na lokale mieszkalne obiekty zakwaterowania zbiorowego (hotele robotnicze, bursy, szkoty);
zasoby z dawnymi mieszkaniami zaktadowymi; budynki lub ich zespoty wytacznie z mieszkaniami socjalnymi wznie-
sione po 1989 r.; obiekty tymczasowe, takie jak: baraki, kontenery itp. W artykule podjeto probe okreslenia cech
architektoniczno-przestrzennych wymienionych rodzajow zasobow mieszkaniowych.
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WPROWADZENIE sta¢ sie w niedalekiej przysztosci mieszkaniowymi

Skupianie uwagi na mieszkaniach socjalnych
jako jedynej formie zamieszkiwania wykluczonych
spotecznie sprawia, ze nie dostrzegamy innych ob-
szarow biedy mieszkaniowej. Z badan prowadzonych
w Instytucie Rozwoju Miast w ramach prac Zaktadu
Mieszkalnictwa w latach 2004-2008 wynika, ze jest
kilka form zamieszkiwania, ktore juz sa lub moga

obszarami problemowymi.
Skala problemu w Polsce jest znaczaca, bo-
wiem jako$¢' érodowiska mieszkaniowego, uwzgled-

! H. Zaniewska (2007), Srodowisko urbanistyczno-architekto-
niczne “Zle mieszkajacych”, [w:] Bieda mieszkaniowa i wyklu-
czenie. Analiza zjawiska i polityki, IPiSS, Opracowanie PBZ,
Warszawa.
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niajaca rozne kryteria (spoteczne, ekonomiczne,
przestrzenno-architektoniczne i techniczne), wska-
zuje, ze w najgorszych warunkach mieszkaniowych
zyje okoto 13% mieszkancow miast (ok. 3 mln osob?).
Nie jest obojetne, gdzie w strukturze miasta sa sy-
tuowane i jaki jest standard mieszkan osob pozba-
wionych wystarczajacych srodkow na poprawe lub
samodzielne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.
Obecnie w polskich miastach mozna uznac kilka ro-
dzajow zasobow za problemowe. Uwzgledniajac kry-
teria, jakimi postugujemy sie przy ocenie jakosci
srodowiska mieszkaniowego, takie obszary tworza:

- blokowiska z wielkiej ptyty z lat 60.i 70. XX wieku,
- zasoby komunalne wybudowane przed 1944 r.,

- obiekty zakwaterowania zbiorowego (hotele ro-
botnicze, bursy, szkoty itp.) adaptowane na miesz-
kania socjalne, zasoby mieszkaniowe z dawnymi

(do 1990 r.) mieszkaniami zaktadowymi,

- pojedyncze budynki lub zespoty budynkow wy-
tacznie z mieszkaniami socjalnymi wzniesione po
1989r.,

- obiekty tymczasowe, takie jak baraki lub konte-
nery.

Kazdy z wymienionych rodzajow zasobow cha-
rakteryzuje sie: innymi cechami architektoniczno-
-przestrzennymi, standardem technicznym i wyposa-
zeniem w media, zamieszkiwaniem przez okreslone
grupy spoteczne oraz skala wystepowania.

W tabeli zestawiono obszary problemowe w
miastach z zaznaczeniem zaobserwowanych w pro-
cesach badawczych® negatywnych cech i tendencji
Swiadczacych o zagrozeniach bieda mieszkaniowg i
wykluczeniem.

Tab. 1. Polskie mieszkaniowe obszary problemowe w miastach

Charakterystyczne dla ,obszaru” najczesciej wystepujace zjawiska negatywne
Tendencje odno-
Prawdo- standard techniczny i szace sie do roz-
Zasoby mieszkaniowe podobna wyposazenie w media Lokalizacja Srodowisko spoteczne | miaru zasobéw:
w obszarach skala zja- w strukturze miasta zamieszkujacych wzrost. W
Lp. problemowych wiska
spadek: lv
w 2007r. stabilizacja:
Niski standard Przewaga udziatu oséb
1. | ,Blokowiska z wielkiej ptyty techniczny Cate dzielnice lub du- | starszych i stabych eko-
z1at60.i 70 XX w. ok. 2,0 min | petne wyposazenie, mate ze osiedla na nomicznie,
mieszkania, ciemne obrzezach miast (w tym moga by¢ blo-
kuchnie kersi)
Niski standard - Czesto w centrum | Przewaga udziatu osdb
2. | Zasoby komunalne wybu- | ok.500 | czesto niepeine wyposa- miast starszych i stabych eko- 1
dowane przed 1944 r. tys. zenie nomicznie
Hotele robotnicze, bursy, Standard techniczny nie- Najstabsze ekonomicz-
3. | szkoly adaptowane na brak zly, wyposazenie: zbio- Zroznicowana nie grupy spoteczne, t
mieszkania socjalne danych rowe kuchnie, fazienki eksmitowani
po kilka Na terenach izolowa- Najstabsze
4, Obiekty tymczasowe lub kilka- Standard techniczny zly, | nych przestrzennie ekonomicznie grupy " "
baraki i kontenery nascie w | wyposazenie b. ubogie i funkcjonalnie spoteczne, eksmitowani
miastach
Budynki (lub osiedla) Standard techniczny do- | Z dala od centrow, O statusie uprawnio-
5. | z mieszkaniami socjalnymi | ok.10tys. | bry, wyposazenie wystar- | bez infrastruktury nych do lokalu socjal- t
wznoszone po 1989 r. czajace spotecznej nego
Zasoby z dawnymi Zr6znicowane, z duzym
6. | mieszkaniami zaktadowy- | ok.260 tys. Standard techniczny W poblizu dawnych udziatem oséb star- 1
mi (do 1990 r.) $Sredni duzych zaktadow szych

2 BDR: Dane wedtug podgrup cech, kategoria: Ludnos¢; pod-
grupa: Ludno$¢ w miastach wg miejsca zamieszkania, ogétem
w 2007 r. miasta zamieszkiwato 23 316 885 osdb.

100

% W ramach badan prowadzonych w latach 2004-2008 w Zakita-
dzie Mieszkalnictwa IRM, w tym takze w ramach pracy pt. Kie-
runki rozwoju panstwowycvh instrumentéw wsparcia budow-
nictwa dla najubozszych w oparciu o doswiadczenia tzw. Pro-
gramu pilotazowego i badan IRM, praca zbiorowa, maszynopis
IRM, 2005, praca wykonana na zlecenie Ministerstwa Infra-
struktury objeta analize wnioskéw sktadanych przez gminy w
ramach programu pilotazowego (Dz.U. nr 145 z 2004 r., poz.
1533) wspierania przez Panstwo tworzenia w latach 2004-2005
lokali socjalnych, noclegowni i doméw dla bezdomnych.
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1. DUZE OSIEDLA MIESZKANIOWE BUDOWANE NAJ-
CZESCIEJ W TECHNOLOGII UPRZEMYSLOWIONEJ
(czesto z wielkiej ptyty) Z LAT 60. i 70. XX w.

Gdy byty wznoszone, lokalizowano je naj-
czesciej poza centrami miast, wraz z towarzysza-
cymi im przedszkolami, pawilonami handlowo-ustu-
gowymi, przychodniami zdrowia, placami zabaw dla
dzieci. Inwestorami byty duze spoétdzielnie mie-
szkaniowe. Z uptywem lat mata architektura ulegata
zniszczeniu, mieszkancy zestarzeli sie, place zabaw
przestaty petni¢ swa funkcje, bo dzieci wyrosty. Za-
czety by¢ miejscami spotkan ,,blokersow™*.

Lokalizowane na peryferiach miast i wyod-
rebnione z ich struktury, zespoty i osiedla mie-
szkaniowe liczace od kilkunastu do kilkudziesieciu
tysiecy mieszkancow wywotywaty i wywotujg nadal
problemy natury urbanistycznej (powiazania z cen-
trum miasta) i pomimo stosowanych prob uela-
stycznienia i urozmaicenia systemow wielkoptyto-
wych charakteryzuja sie nadal wystepujacymi po-
wszechnie w zespotach mieszkaniowych wzniesio-
nych w tych technologiach: dehumanizacja Srodowi-
ska mieszkaniowego, anonimowoscia ubogich roz-
wigzan architektonicznych, skromnym standardem
powierzchni (45-50 m?) i na tym tle budzacymi cze-
sto zastrzezenia rozwiazaniami przestrzennymi
mieszkan. Zabudowa mieszkaniowa wzniesiona z
wielkiej ptyty jest jednak zrdznicowana, a na jej
ksztattowanie wywart wptyw okres budowy, zmiana
normatywu technicznego projektowania mieszkan i
tendencje w architekturze mieszkaniowej.

Nie bez znaczenia dla obecnego stanu za-
budowy jest éwczesne wykonawstwo i wtasnosc za-
sobow, rzutujac na program obiektow towarzysza-
cych, zagospodarowanie terenu i sposob eksploatacji
budynkow.

Problemem technicznym zwiazanym z tech-
nika wykonawstwa, charakterystycznym dla wie-
kszosci budynkow mieszkalnych wzniesionych z wiel-
kiej ptyty, byto przemarzanie $cian zewnetrznych i
nieszczelnos¢ potaczen ptyt $cian i stropow. tago-
dzenie skutkow wykonawstwa nastgpito dopiero w
latach 90. przez ocieplenie szczytow i odnowe ele-
wacji.

Mimo iz wsrod mieszkan przewazaja mie-
szkania spotdzielcze, to jednak pewna cze$¢ mie-
szkan (1/3) z okresu intensywnego wdrazania tech-

4 . . PP}

Blokersi — termin okreslajgcy bezrobotng sfrustrowang mto-
dziez, zamieszkujgcg blokowiska miejskie ,dla ktorej stojgca
przed blokiem tawka jest centrum zycia towarzyskiego [zrédio:
pl.wikipedia.org/wiki/Blokersi].

nologii uprzemystowionych powstata na potrzeby
miasta i zaktadow pracy. Te wtasnie zasoby sa uboz-
sze pod wzgledem rozwiazan architektonicznych i
na tle innych zasobow mieszkaniowych wywotuja
wrazenia negatywne co do aspektow spotecznych
srodowiska zamieszkania, a takze eksploatacji bu-
dynkow mieszkalnych i ich otoczenia.

Ten rodzaj zabudowy spetnia kilka kryteriow
negatywnej oceny kwalifikujacej zabudowe mie-
szkaniowa do obszaru problemowego. Sa to m.in.:

a) zamieszkiwanie zasobu mieszkaniowego
przez ubogie grupy spoteczne: emerytow i bezrobo-
tnych, ludzi w starszym wieku, samotnych i chorych,
rodziny wielopokoleniowe w zbyt ciasnych mieszka-
niach, ktérych cztonkowie nie dostosowali sie do
nowych warunkow zycia po transformacji spoteczno-
ekonomicznej, posiadajacych wyroki eksmisyjne (bo
chociaz czesto wykupili mieszkania, to nie stac ich
na optaty eksploatacyjne i remontowe),

b) brak srodkéw na kompleksowe moder-
nizacje budynkéw i mieszkan, a remonty budynkow
ograniczaja si¢ do ich ocieplania i zmiany kolorystyki
elewacji.

2. ZASOBY WYBUDOWANE PRZED 1944 r., STANO-
WIACE WLASNOSC GMIN

Prawie potowa mieszkan komunalnych to
mieszkania w budynkach wybudowanych przed 1945
r., w tym prawie 30% w budynkach sprzed 1918 r.

Struktura mieszkan komunalnych pod wzgle-
dem wieku (czasu wybudowania) jest zréznicowana
przestrzennie. W wojewodztwach zachodnich i potu-
dniowo-zachodnich, a zwtaszcza w wojewodztwach:
dolnoslaskim, lubuskim i opolskim, jest znacznie
wiecej mieszkan w starych budynkach, wybudowa-
nych przed 1945 r., niz w wojewodztwach srodkowej
i wschodniej Polski. Zasoby komunalne maja najwyz-
szy odsetek mieszkan najmniejszych, tj. o powierz-
chni ponizej 30 m” i 36,6 m?, oraz najmniejsza $red-
nig powierzchnie mieszkania sposrod wszystkich za-
sobow mieszkaniowych (46,6 m?).

Najnizszym miernikiem jakosci wyroézniaja sie
zasoby socjalne. Wiek zasobow przektada sie na ich
lokalizacje w miescie, co oznacza, ze na obszarach
srodmiejskich standard mieszkan jest czesto gorszy
od przecietnego.
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Ryc.1. a),b),c). Zabudowa osiedlowa z wielkiej ptyty, b) w gtebi kontrastujacy budynek TBS, fot. H. Zaniewska
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Potwierdzaja to badania przeprowadzone w  dziat. Stan techniczny zasobdw jest zty, stan wtasno-
latach 2003-2004 w 10 gminach miejskich, gdzie bu-  Sciowy czesto nieuregulowany, a lokalizacja w cen-
dynki z mieszkaniami socjalnymi wzniesione przed trach miast powoduje, ze optaty mogg by¢ wyzsze
1944 r. stanowia od 30 do 80% zasobow komunal-  niz w innych czes$ciach miasta.
nych, i to niezaleznie od wielkosci miasta.

W mieszkaniach komunalnych mieszkaja gtow-
nie ludzie starsi, ktorzy kiedy$ dostali na nie przy-
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c)

Ryc. 3 a), b), c). Oficyny kamieniczek w centrum miasta, fot. H. Zaniewska

3. OBIEKTY ZAKWATEROWANIA ZBIOROWEGO (ho-
tele robotnicze, bursy, szkoty itp.) ADAPTOWANE
NA MIESZKANIA SOCJALNE

Z analizy wnioskow sktadanych przez gminy w
ramach programu pilotazowego wynika, ze na mie-
szkania socjalne adaptowane sa czesto nieuzytko-
wane budynki szkolne, internaty lub hotele robotni-
cze.

Adaptacja na cele mieszkaniowe typowych
szkot ,,tysiaclatek” z przetomu lat 60/70. XX w. po-
lega na przeprojektowaniu wewnetrznych uktadow
korytarzowych i adaptacji na mieszkania sal lekcyj-
nych. W konsekwencji grupowana jest, w pomiesz-
czeniach uniemozliwiajacych wyizolowanie sie od
pozostatych, duza liczba rodzin nalezaca do specy-
ficznej grupy spotecznej, co prowadzi do tworzenia
swego rodzaju getta. Podobne konsekwencje archi-

tektoniczne i funkcjonalne powoduje adaptacja bu-
dynkow pohotelowych i internatow. W tych obiek-
tach zmiany funkcji nastepuja poprzez taczenie po-
koi hotelowych lub internatowych w uktady miesz-
kan z wykorzystaniem istniejacych piondéw sanitar-
nych.

Standard wyposazenia: po adaptacji i mo-
dernizacji budynek jest wyposazony w urzadzenia in-
frastruktury technicznej, czesto jednak urzadzenia
sanitarne wspolne, niewielkie mieszkania (ada-
ptowane z pokoi hotelowych) nie dostosowane do
potrzeb rodzin wielodzietnych. Sposob uzytkowania
adaptowanych obiektoéw przynosi negatywne zjawi-
ska, takie jak dewastacja, zaniedbania, brak poczu-
cia odpowiedzialnosci za uzytkowane lokale oraz
budynek.
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Ryc. 4. Budynek hotelu robotniczego adaptowany na mieszkania socjalne
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Ryc. 5. Korytarz i klatka schodowa w budynku adaptowanym na mieszkania socjalne

4. OBIEKTY TYMCZASOWE: BARAKI | KONTENERY
Takie obiekty znajduja sie ostatnio czesto w
programach gmin w ramach zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych osob eksmitowanych najbiedniej-
szych. Lokalizowane sa w najgorszych miejscach na
peryferiach miast (np. w poblizu spalarni Smieci,

bocznicy kolejowej), czesto bez zaplecza sanitar-
nego. Tworza polskie slumsy XXI w. ze wszystkimi
(znanymi z innych krajow $wiata i negatywnie tam
ocenianymi) konsekwencjami: spotecznymi, byto-
wymi, Srodowiskowymi i architektoniczno-przest-
rzennymi.

Ryc. 6. Kontenery przeznaczone na mieszkania socjalne, zrédto: ,,Zycie Warszawy” z 11. 03.2009 r.
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Ryc. 7. Osiedle kontenerowe, zrodto: www.polityka.pl z 28.03.2009

(Za mieszkanie w kontenerze ptaci sie co miesigc okoto 150 ztotych, wliczajac w to zaréwno czynsz, jak i optaty za
wszystkie media.)

5. POJEDYNCZE BUDYNKI ALBO ZESPOLY BUDYN-
KOW WYLACZNIE Z MIESZKANIAMI SOCJALNYMI
WZNIESIONE PO 1989 r. lub obiekty wyremontowa-
ne i adaptowane na budynki z lokalami socjalnymi w
ramach programow wspierania przez panstwo budo-
wy, adaptacji lub remontéw mieszkan dla ubogich.
Sa one w dobrym stanie technicznym, ale nie

towarzyszy im infrastruktura spoteczna (przedszko-
le, szkota czy ztobek) i obiekty handlowe. Znajduja
sie lub wznoszone sg gtownie na peryferiach miast.
Ich oddalenie od pozostatej zabudowy w miescie po-
woduje alienacje mieszkancow, a szczegolnie dzieci
i mtodziezy.

Przyktady takiej zabudowy przedstawiaja ryc. 8.
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b)

Ryc. 8. a), b). Zabudowa mieszkaniowa z mieszkaniami wytacznie socjalnymi na peryferiach miasta, fot. H. Za-

niewska

UWAGA KONCOWA

Whnioski z podjetego tematu badawczego beda
miaty charakter ostrzegawczy. Z dotychczasowych
badan wynika, ze problem jest trudny i ztozony.
Rozwiazywanie probleméw mieszkaniowych ubogich
grup spotecznych taczy w sobie koniecznosc spojrze-
nia na nie w wielu ptaszczyznach: oczywiscie eko-
nomicznej, ale takze spotecznej i psychologicznej
obok technicznej i przestrzenno-architektonicznej.

Odnosi sie bowiem nie tylko do polityki spo-
tecznej i przestrzennej miast, ale takze do miesz-
kancow i ich swiadomosci, ze izolacja okreslonych
grup spotecznych w przestrzeni to odtozenie pro-
bleméw i konsekwencji w czasie.
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