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Badania spoteczne jako podstawowy
aspekt rewitalizacji osied|i

Dr inz. Anna Ostanska, Politechnika Lubelska

1. Wprowadzenie

W artykule przedstawiono propozy-
cje ankiety i wyniki badan spotecz-
nych przeprowadzonych na jed-
nym z lubelskich osiedli z budyn-
kami prefabrykowanymi. Badania
takie sg pomocne w opracowaniu
programu rewitalizaciji.

2. Istota rewitalizacji

W odrdznieniu od modernizaciji,
renowacji, rekonstrukcji, rehabi-
litacji itp. rewitalizacja oznacza
kompleksowe dziatania majgce
na celu doprowadzenie do dobre-
go stanu przestrzeni, budowli
i przyrody, poprawe warunkéw
egzystencji mieszkancow i stwo-
rzenie mozliwosci rozwoju catym
osiedlom, dzielnicom, miastom
i regionom, niszczejgcym i popa-
dajgcym w ruine lub zagrozonym
upadkiem [1].

Juz z definicji rewitalizacji wynika,
Ze nie jest ona procesem oderwa-
nym od probleméw spotecznych,
dlatego wymaga Scistej wspotpra-
cy z mieszkancami i to nie tylko
na etapie przedprojektowym, ale
rowniez — jak wykazaty przyktady
szwedzkie, dunskie czy niemiec-
kie — na etapie realizacji. Wowczas
niekiedy mozliwe jest przeprowa-
dzenie dziatan naprawczych przy
zamieszkaniu, a lokatorzy wptywa-
ja mobilizujgco na wykonawcow.
Aby programy rewitalizacji nie
pozostawaty w kraju tylko jako
pilotazowe przyktady dziatan lub
na papierze, jak to byto w krakow-
skim Prgdniku Czerwonym (czesci
dziafan nie zrealizowano ze wzgle-
du na sprzeciw mieszkancow),

konieczne jest rozpoznanie spo-
teczne. Dotyczy ono nie tylko
mieszkancow tych osiedli, ale réw-
niez rad nadzorczych spotdzielni
bedacych organami decyzyjnymi
w sprawach planowanych dziatan
rewitalizacyjnych.

Odnosi sie wrazenie, ze spot-
dzielnie bojg sie podejmowania
decyzji, np. o wymianie balko-
now, tylko dlatego, ze wiedza ich
o mozliwosciach takich dziatan jest
niewielka. Nie majg rozpoznania
kosztow, ani znajomoéci koniecz-
nych dziatan konstrukcyjnych czy
znajomosci technologii wymiany
balkonoéw na lekkie systemy sta-
lowo-ptytowe. Przyktadowo, w Lu-
blinie na osiedlu Natkowskich uzy-
skano powiekszenie balkonow
poprzez dobetonowanie ptyty
balkonowej opartej na konstrukcji
samonosnej. Za cato$¢ zadania
lokatorzy zaptacili z wiasnej kie-
szeni, ale w efekcie nie zlikwido-
wano problemu mostka termiczne-
go, poniewaz matg wspornikowg
ptyte balkonowag zabetonowano
w nowej ptycie.

3. Przyktady badan spotecznych

W Niemczech (Berlin) przepro-
wadzono klasyfikacje obiektow
do renowacji lub modernizacji,
szeroko konsultowano zakres
planowanych dziatan z mieszkan-
cami, przeprowadzono rozmowy
Z najemcami, wyznaczono o0soby
kontaktowe. Na tej podstawie
zaplanowano kolejnos¢ przed-
siewzie¢, opracowano programy
wspierajgce przedsigwziecie tech-
nicznie i finansowo. Cafa operacja
zostata przeprowadzona w Sci-
stym porozumieniu z mieszkan-

cami osiedli. Utworzono zespoty
naprawcze, ktére — oprocz zarzgd-
cow spotek i spoétdzielni — gro-
madzity takze doradcow tech-
nicznych, architektow oraz osoby
z wiedzg spotfeczng [2].

W Polsce w 1998 r. Dunczycy prze-
prowadzili pilotazowe dziatania
naprawcze w spotdzielni Na Skraju
na Ursynowie. W budynku przy
ul. Przybylskiego 7 wykonano
petng termomodernizacje, tzn.
ocieplono sciany, dach, wymie-
niono okna i instalacje grzewcza.
Spotdzielnia skorzystata z mate-
riatbw dostarczonych przez pro-
ducentoéw, ktorzy je sponsorowali.
P&zniej jednak, do 2003 r., rada
nadzorcza nie zdecydowata sie
na kontynuacje tych dziatan, bojac
sie zaciggania kredytow. Z relaciji
prezesa spotdzielni Na Skraju uzy-
skanej przez Urszule Szyperska
wynikafo, ze dalsze dziatania sg
realizowane wyrywkowo i ze spot-
dzielnia ma nadzieje na skorzysta-
nie ze srodkdw Unii Europejskiej,
w ramach programu termo moder-
nizacyjnego dla kilku krajow [3].
Przeprowadzone w 2001 roku ba-
dania socjologiczne wsréd mio-
dziezy warszawskiego Bemowa
wykazaly, ze identyfikuje sie ona
ze swoim otoczeniem. Ale narzeka
na brak infrastruktury sportowej i zte
traktowanie ich przez policje [4].
Przytoczone badania sa tylko przy-
czynkowe, gdyz pominieto w nich
grupy ludzi w wieku $rednim
i 0sOb starszych. Z praktyki autor-
ki artykutu wynika, ze spoétdziel-
nie unikajg szerszych badan spo-
tecznych, szczegdlnie w kierunku
problemoéw technicznych budyn-
kow i infrastruktury. Dzieje sie tak
wzgledu na to, iz powszechnie
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uznaje sie, ze pytania rozbudza-
ja w mieszkaniach oczekiwania,
ktére sg nierealne do spetnienia.
Czy tak jest naprawde?

W artykule przedstawiono analize
badan spotecznych lubelskiego
osiedla im. Stanistawa Moniuszki,
ktore powstato w 1974 roku. Obe-
cnie osiedle zajmuje obszar 14,94
ha, znajduje sie w nim 1 618 mie-
szkah o powierzchni uzytkowej
84 441 m?, w ktorych zyje okoto 6,5
tys. osob. W osiedlu jest 59 lokali
uzytkowych o tgcznej powierzchni
6 225 m2 i 840 m2 powierzchni
garazowej [5].

W ramach analizy spotecznej osie-
dla przeprowadzono wsrod miesz-
kancow ankiete. Opracowany
zestaw pytan jest pomocny w uak-
tualnieniu danych demograficz-
nych, rozpoznaniu brakow okreslo-
nego obszaru i uscisleniu zakresu
dziatah modernizacyjnych opartych
na konsultacjach spotecznych.

3. Przyjety sposob przeprowa-
dzenia badan ankietowych

Badania oparto na wzorcach
ankiet socjologicznych [6], wzbo-
gacono je o metody i techni-
ki wynikajagce z doswiadczen
spotecznych omoéwionych przez
Sztumskiego [7]. Ankiety srodo-
wiskowe wypetniano w wywiadzie
bezposrednim. Opracowany sza-
blon zawierat 15 pytan, w tym:
osiem zamknietych, szeS¢ pot-
otwartych i jedno otwarte.

Pytania dotyczyty w szczegdlnosci:
a) opinii o problemach osiedla
i oczekiwaniach mieszkancow. Po-
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Rys. 1. Wiek mieszkaricow osiedla Moniuszki, maj 2004

13%

stuzyty do tego pytania pétotwarte,
tj. otwarte logicznie i zamkniete
technicznie, w ktérych wykorzy-
stano liste wariantow [6]. W pyta-
niach postawiono wiele wariantow
logicznie zamknietych rozwigzan
technicznych, wybor odpowiedzi
byt otwarty (mieszkaniec mogt
wybra¢ kazdg z odpowiedzi lub
zadnej). Zastosowana kafeteria
pytann pozwolita wyspecyfikowaé
powstate braki zwigzane z loka-
lami mieszkalnymi, budynkami
i samym osiedlem [6]. Umozliwita
rébwniez analize dotychczasowych
modernizacji, probleméw potwier-
dzonych przez mieszkancéw
i ukierunkowanie dalszych priory-
tetéw dziatan programu rewitaliza-
cji. Pytania obejmowaty mozliwe
do realizacji, wynikajgce z anali-
zy technicznej i termicznej, prace
remontowe i termomodernizacyj-
ne, a takze pozwolity na aktuali-
zacje wykorzystania powierzchni
uzytkowej;

b) uzupetnienia informacji o struk-
turze spotecznej osiedla i ewen-
tualnej partycypacji mieszkancéw
w rewitalizacji. Wiedze te uzyska-
no za pomoca pytan zamknigtych
zaréwno logicznie, jak i technicz-
nie [6]. Pytania dawaty mozliwos¢
wyboru tylko jed-
nej z kilku odpo-
wiedzi. Celem ich
byto uaktualnienie
danych struktury

64%

6%

48%

spotecznej mieszkancow
wiek, wyksztatcenie, migracja)
i wykazanie checi partycypacji
mieszkancow w dziataniach;

C) uzupetnienia informacji o pra-
cach wykonanych w mieszkaniach
uzyskano za pomoca pytan otwar-
tych zaréwno logicznie, jak i tech-
nicznie. W pytaniach tych trudne
byto wyspecyfikowanie gotowych
odpowiedzi. Celem pytan otwar-
tych byfo okreslenie prac remon-
towych podejmowanych z inicjaty-
wy lokatoréw w ich mieszkaniach,
pokazujgcych w jaki sposob loka-
torzy podnoszg standard swojego
mieszkania i jakiego typu dziata-
nia sg juz przez nich zrealizowa-
ne. W tych pytaniach postawiono
jedno zapytanie, na ktore miesz-
kancy udzielali swobodnej odpo-
wiedzi.

Wytypowano mieszkancow osiedla
Moniuszki w wieku od 18 do 80 lat.
Wyselekcjonowano sposrdd nich
cztery grupy wiekowe: 18-25 lat,
25-50 lat, 50-75 lat i powyzej 75
lat. Ankiecie poddano 291 oso6b
sposrod 1618 mieszkan, z kazdego
mieszkania badano jedng osobe.
Liczba ankiet stanowi reprezenta-
tywng prébe (prawie 18% miesz-
kan) dla dalszych analiz. Pytania
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Rys. 2. Pracujgcy i niepracujgcy mieszkarncy osiedla

Moniuszki, maj 2004, wg kryterium wieku
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Rys. 4. Braki socjalne osiedla Moniuszki SM Czechdw w Lublinie

pozwolity na uzyskanie informacji
odnoszacych sie do:

* wykorzystania istniejgcych zaso-
bow,

e brakéw w wyposazeniu osiedla,
* deklarowanej przez mieszkan-
cow checi partycypaciji w pracach
spotfecznych i kosztach podejmo-
wanych dziafan.

5. Wyniki badan ankietowych

5.1. Struktura spoteczna osiedla
Przeprowadzona analiza opar-
ta zostata na dwéch kryteriach:
wieku i wyksztatcenia mieszkan-
cow, co dato orientacje z jaka
grupg oséb mamy do czynienia
w przypadku negocjacji. Z analizy

statystycznej wynika, ze najwiek-
Szg grupe stanowig mieszkancy
w wieku 25-50 lat (43%) i niewiele
mniej 50-75 lat (39%, rys.1).

Z analizy statystycznej wg kryte-
rium wieku wynika (rys. 2), ze naj-
wiekszg grupe pracujacych stano-
wig mieszkancy w wieku 25-50 lat
(77%). Natomiast niepracujacy, to
w wiekszosci osoby w wieku 50-75
lat (48%), ze $rednim wyksztatce-
niem. Ogolnie udziat oséb niepra-
cujgcych, wsréd ankietowanych
mieszkancow w wieku 18-75 lat
wynosi okoto 60%.

5.2. Opinia spoteczna dotyczaca
obiektow towarzyszacych i infra-
struktury

Ponizej przedstawiono opinig
mieszkancow na temat osiedla
i jego infrastruktury wg kryterium
wieku.

Problemoéw w przestrzeni osiedla
(rys. 3) mieszkancy dopatrujg sie
w braku: parkingow i tawek przy
chodnikach (po 43%) oraz placu
zabaw (35%); sg to osoby gtow-
nie w wieku 25-50 lat. Wigkszo$¢
mieszkancow (57%) nie wyraza
checi udziatu w likwidacji tych
brakébw w ramach pracy spofecz-
nej. Odczuwalnym przez ankie-
towanych problemem socjalnym
(rys. 4) jest brak miejsca na rekre-
acje rodzinng, np. centralnego
placu (21%) przeznaczonego
na wspolne spedzanie wolnego
czasu w sposoOb zorganizowany
i dynamiczny (z pierwotnej struk-
tury osiedla funkcje te posiada juz
tylko kino).

Niepracujgcy to w sumie 64% ba-
danych mieszkancow, z tego okoto
50% jest w wieku 50-75 lat, a pra-
wie 30% jest w wieku 25-50 lat
(rys. 2). Mozna bytoby sie zastano-
wi¢ nad wykorzystaniem drzemigce-
go w spotecznoéci lokalnej poten-
cjatu w ramach pracy spotecznej
w kierunku rozwoju kulturalnego
osiedla. Mimo deklarowanej przez
mieszkancow niecheci do pracy
fizycznej (rys. 3), zauwazajg oni
potrzebe dziatania klubu seniora
dla os6b starszych (16%), $wietlic
dla dzieci i két zainteresowan dla
mifodziezy (po 12%) (rys. 4).

W ramach takiej dziatalnoscimozna
by wykorzysta¢ chetnych niepra-
cujgcych mieszkancéw do pracy
spotecznej (31%, rys. 3).

Z badan wynika tez, ze do naj-
bardziej wykorzystywanych przez
lokatorow zasobow nalezg trzepaki
(67%, rys. 5). Co ciekawe, najmniej-
szym zainteresowaniem mieszkan-
cow cieszg sie garaze (5%), mimo
zlokalizowania ich w centralnej
czesci osiedla, poniewaz wolg oni
zostawia¢ samochody na parkingu
pod blokiem (40%). Taki wynik uza-
sadnia wygospodarowanie w miej-
scu garazy zgtoszonego przez
mieszkancow (rys. 4) centralnego
placu z kafejkami.
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Rys. 5. Wykorzystanie wyposazenia zasobdw mieszkalnych osiedla Moniuszki
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Rys. 6. Przyczyny migracji z budynku w systemie wielkoblokowym, osiedle

Moniuszki, SM Czechoéw w Lublinie

5.3. Opinia spoteczna dotyczgca
budynkoéw mieszkalnych

Na przyktadzie budynkéw zreali-
zowanych w technologii wielkie-
go bloku (system WBL) analizie
poddano wykorzystanie istniejg-
cych zasobdéw mieszkaniowych,
przyczyny migracji i mozliwosc
poprawy: oszczednosci energety-
cznych, estetyki budynku oraz
funkcjonalnosci mieszkan. Do naj-
czesciej wykorzystywanych zaso-
bow w budynkach, poza miesz-
kaniami, nalezg (rys. 5): piwnice
(89%), a z wyposazen telewizja
kablowa (64%) i internet (31%).

W ramach analizy systemu wielko-
blokowego stwierdzono (rys. 6),
ze przyczyn migracji nalezy dopa-

trywac sie w matym metrazu miesz-
kan (27%). Niewiele oséb zgtasza
niefunkcjonalno$¢ pomieszczen
(14%) jako przyczyne ewentualne-
go opuszczenia osiedla. Decyzje
taka uzalezniajg bardziej od mozli-
wosci finansowych.

Mieszkancy wyprowadziliby sie
z budynku wielkoblokowego do
domku (23%) Ilub nizszego bloku
(18%), ale najchetniej pozostaliby
na tym osiedlu.

Poprawe estetyki i funkcjonalnosci
budynku mieszkancy dostrzega-
ja (rys. 7) w wymianie balkondow
wspornikowych (89%), dosta-
wieniu wind od poziomu terenu
(32%), a takze wiatrotapéw (29%).
Nadbudowa (1%) nie cieszy sie

w opinii mieszkahcow zaintere-
sowaniem, poniewaz budynki sg
jedenastokondygnacyjne.
Poprawe funkcjonalnosci budynku
lokatorzy upatrujg (rys. 8) w wymia-
nie odwietlenia na klatkach, kory-
tarzach (34%) i w mieszkaniach
(82%), a takze usprawnieniu wenty-
lacji pomieszczen przez zatozenie
wentylacji mechanicznej (28%).
Modernizacji funkcji pomieszczen
chce 20% mieszkancow, zwiek-
szenia powierzchni lokali kosztem
korytarza 18%. Natomiast wymia-
ny instalacji wodno-kanalizacyjnej
chce tylko 13%, a zatozenia klima-
tyzacji 11% lokatorow.

Oprécz wymienionych dziatah
funkcjonalnych w skali osiedla,
budynku i mieszkania, ankietowani
odpowiadali tez na pytania zwia-
zane z mozliwymi — ich zdaniem
— dalszymi kierunkami termomo-
dernizacji (rys. 9).

Na tej podstawie stwierdzono,
ze najwieksze oszczednosci ener-
getyczne mieszkancy zauwazajg
w c.0. Mozna je uzyska¢c m.in.
poprzez likwidacje strat ciepta
w miejscu oparcia balkonow (67%)
i wymiang okien (48%). Ponadto
oszczednosci na  eksploata-
cji budynkdéw dopatrujg sie tez
w racjonalnym uzytkowaniu c.w.u.
Przyktadowo, cheC stosowania sza-
rej wody wykorzystywanej we wtor-
nym obiegu, stuzacej do sptuki-
wania toalet deklaruje 53% ankie-
towanych. Mieszkancy zauwazajg
tez potrzebe: montazu automatyki
€.0. (37%), ocieplenia scian (31%)
i stropodachdow (30%). Natomiast
27% lokatoréw chce ocieplenia
stropow piwnic, a 23% wprowadze-
nia alternatywnych zrodet ciepta.
Efektem badahn ankietowych
budynkow mieszkalnych systemu
WBLZ byto wytypowanie przez
mieszkancéw priorytetébw prac
modernizacyjnych (rys. 10). Jak
wykazano, najistotniejsze dla loka-
torow budynkow systemu wielko-
blokowego jest malowanie klatek
schodowych (82%), dostawienie
wiekszych balkonéw (63%) i wymia-
na okien (43%). Zainteresowaniem
lokatorow cieszy sie rowniez dosta-
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Rys. 7. Poprawa estetyki i funkcjonalnosci budynku w systemie wielkobloko-
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Rys. 8. Poprawa funkcjonalnosci mieszkan w systemie wielkoblokowym, osie-
dle Moniuszki w Lublinie
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wienie wind (29%), wymiana insta-
lacji elektrycznej (28%) i ocieplenie
stropu piwnic (20%).

Jak wykazano, najmniej istotne
dla mieszkancow budynkow zre-
alizowanych w systemie wielko-
blokowym sg zmiany funkcjonalne
w mieszkaniach, tj. taczenie pokoju
z kuchnig (5%) czy fazienki z wc
(8%), poniewaz w wielu mieszka-
niach zrobili to juz we wifasnym
zakresie.

Na uwage zastuguje fakt, ze loka-
torzy wolg wymieni¢ instalacje
elektryczng (28%) niz ociepli¢ Scia-
ny (16%), czy faczy¢ pomieszcze-
nia (5-8%). Ponadto czes¢ miesz-
kancow deklaruje réwniez udziat
w finansowaniu prac konkretnie
przez siebie wskazanych (rys. 10).
Badania potwierdzity, ze poza opta-
tami czynszu, lokatorzy budynkéw
wielkoblokowych (20%) chetnie
doptacg kwote 500 zi/rok, a kilku
z nich (2%) zadeklarowato nawet
1000 zt w skali roku.

W budynkach punktowych jedena-
stokondygnacyjnych, mimo wypo-
sazenia w dwa dzwigi 6-osobowe,
brakuje windy zabierajacej z pozio-
mu terenu. Jest to istotne szczegol-
nie dla osob starszych, sygnalizuje
(29%) lokatorow. Mieszkancy wiel-
koblokowych budynkdéw mieszkal-
nych najchetniej wyprowadziliby
sie do domku (23%), o ile byfoby
ich na to sta¢. Natomiast nie sg
zainteresowani zamiang mieszka-
nia i to zarowno na tym (18%), jak
i innym osiedlu (5%).

Poprawe estetyki i funkcjonalnosci
budynku mieszkancy dostrzega-
ja (rys. 7) w wymianie balkonéw
wspornikowych (89%) oraz dosta-
wieniu windy (32%), sg tez zainte-
resowani dobudowg wiatrotapow
(29%).

6. Podsumowanie ankiety spo-
fecznej

1. W skali osiedla wykazano, iz
mieszkancy najczesciej zgtaszajg
brak parkingdbw (najlepiej) przed
budynkiem. Duzg wage przywigzu-
ja tez do rekreacji dzieci i integraciji
spofecznej. Mieszkancy oczekujg
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Rys. 10. Pilne prace modernizacyjne oraz chec partycypacji w kosztach w systemie wielkoblokowym, osiedle Moniuszki

SM Czechdéw w Lublinie

obecnie podwyzszania standar-
du zycia w osiedlu, ale wiekszo$c¢
z nich (57%) nie jest zainteresowa-
na pracg spoteczna.

2. W skali budynkéw stwierdzo-
no, ze oprocz lokali mieszkalnych
najczesciej korzysta sie z piwnic
i instalacji telewizji kablowej, rzad-
ko natomiast z pralni i suszarni.
W budynkach wysokich zrealizo-
wanych w prefabrykowanym syste-
mie wielkoblokowym brakuje wind
dla inwalidéw. Lokatorzy chcg mie¢
wieksze balkony, windy zabieraja-
ce z poziomu terenu i wiatrofapy.
Badania potwierdzity nieznaczne
zainteresowanie mieszkancow co-
roczng partycypacja finansowa.
Nie mozna tez poming¢ zauwa-
zonych przez mieszkancow inwe-
stycji mogacych przynie$¢ dal-
sze oszczednosci w eksploatacji

SPROSTOWANIE

budynkdw, polegajgcych na ochro-
nie $rodowiska. Zaliczy¢ do nich
nalezy: montaz wtdrnego obie-
gu, wymiany balkonoéw, wymiany
okien, automatyki do c.o., poprawy
docieplenia $cian, ocieplenie stro-
podachdéw i stropow piwnic czy
odnawialnych zrodet ciepta.

3. W skali mieszkania dowie-
dziono, ze mieszkancy odczuwa-
ja w znacznym stopniu ciasno-
te i niski standard wykonczenia
lokali. Jednak wyprowadzenie sie
z osiedla Moniuszki do innej dziel-
nicy nie cieszy sie wsrod lokato-
row budynkow wielkoblokowych
zainteresowaniem, chyba ze sta¢
bytoby ich na domek. Argument
wydaje sie wazny dla zarzgdcow,
aby mogli rozpocza¢ wspodtprace
z mieszkancami. Efektem jej po-
winno by¢ wyodrebnienie takie-

W numerze 2/2009 ,Przeglgdu Budowlanego” opublikowalismy artykut
Agaty Czarnigowskiej pt. ,Kontrola postepu realizacji przedsiewziecia
metoda Earned Value”. W artykule pojawit sie btgd we wzorze nr 2:

CV — Cost Variance — dotychczasowe odchylenie kosztowe od planu,
mierzone kwotg roznicy miedzy faktycznym a budzetowym kosztem
planowanych zadan; ujemna wartoS¢ Swiadczy o przekroczeniu

planowanych kosztow:
jest: CV=ACWP-BCWP,

a powinno by¢: CV=BCWP-ACWP — czyli odwrotnie.

go obszaru dziatan naprawczych,
ktdry przyczyni sie w porozumieniu
z mieszkancami do zwiekszenia
trwatosci rozwigzan technicznych,
oszczednosci  energetycznych
i finansowych stuzgcych ochronie
Srodowiska.

Badania spoteczne sg jednym
z podstawowych elementéw two-
rzenia wszelakich programow rewi-
talizacji osiedli. Przeprowadzona
ankieta, cho¢ stworzona i zastoso-
wana na osiedlu z prefabrykowany-
mi budynkami, moze by¢ uzytecz-
na na osiedlach z inng zabudowa.
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