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STRESZCZENIE

Przedmiotem pracy jest sytuacja mieszkaniowa i problemy jakie tworzy obecny model rynkowy. W
pierwszej czesci pracy przyblizone zostaje studium problemu i konsekwencje spoteczne i
przestrzenne jakie niesie za sobg obecna sytuacja. Poruszane zostajg kwestie tego jakie modele i
systemy moga zastgpi¢ rynek deweloperski, ktéry zdominowat mieszkalnictwo, a nastawiony przede
wszystkim na zysk prowadzi do rdinych patologii i wypaczed. Poruszone zostajg tez kwestie
konkretnych rozwigzan zastosowanych w innych krajach, takich jak Wieden czy Zurych. W drugiej
czesci podjeta zostaje prdba rozwigzania problemu za pomocg modelowego przeksztatcenia terendéw
postoczniowych, tak by znalazto sie w nim miejsce dla rozwigzan proponowanych w czesci pierwsze;j.

Stowa kluczowe:

mieszkalnictwo, system mieszkaniowy, dostepne mieszkalnictwo, inkluzywna przestrzen, tereny
postoczniowe, zréwnowazony rozwoj

ABSTRACT

The subject of the work is the housing situation and the problems created by the current market
model. The first part of the work presents the study of the problem and the social and spatial
consequences of the current situation. Questions are raised as to what models and systems can
replace the development market, which has dominated the housing industry, and which is primarily
profit-oriented and leads to various pathologies and distortions. The issues of specific solutions
applied in other countries, such as Vienna or Zurich, are also discussed. In the second part, an
attempt is made to solve the problem by means of a model transformation of the post-shipyard
areas, so that there is a place in it for the solutions proposed in the first part.

Keywords:

housing, housing system, accessible housing, inclusive space, post-shipyard land, sustainable
development
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CZESC | - STUDIUM PROBLEMU

1. Problemy miast.

Miasta sg zywa i stale rozwijajaca sie tkanka, zaréwno spoteczng, srodowiskowg, architektoniczno-
urbanistyczng, jak i ekonomiczno-gospodarcza. Chociaz wyzej wymienione aspekty wydajg sie nie by¢
ze sobg wzajemnie powigzane, to stanowig jednak cato$¢ a wszelkie zawirowania i problemy
dotykajgce miasta w ktérymkolwiek z zakreséw, odbijajg sie problemami w innym aspekcie. Do
problemdéw miast zaliczy¢ mozna suburbanizacje, tzw. ,,samochodoze” i ,betonoze” jak i wszelkiego
rodzaju wykluczenia od ekonomicznych, przez komunikacyjne az po mieszkaniowe. W ponizszej pracy
zajme sie istotg problemu wykluczenia lokalowego, ktdre jest jedng z przyczyn rosngcych nieréwnosci
spotecznych. Rozwigzanie kwestii mieszkaniowej moze mie¢ takzie ogromny wptyw w procesie
naprawy przestrzeni miast i tworzenia zrbwnowazonego rozwoju[1].

Mieszkalnictwo komunalne, dostepne i spoteczne sg przyktadami rdéinych form wtasnosci
i finansowania, ktére jednak mozna by nazwac ogdlnie mieszkalnictwem alternatywnym ze wzgledu
na ceche tgczacg te réoznorodne formy zaréwno organizacyjne jak i wtasnosciowe. Cechg wspélng, dla
mieszkalnictwa alternatywnego, jest traktowanie kwestii mieszkaniowej na zasadach nierynkowych.
Jest to alternatywne podejscie do modelu deweloperskiego i prywatnych inwestycji, ktére nie
chroniag mieszkalnictwa przed procesami spekulacyjnymi i degradujgcymi. Mieszkalnictwo
alternatywne natomiast podyktowane jest dobrem i sprawiedliwoscig spoteczng nie zas potrzeba

1.1. Sytuacja mieszkaniowa w Polsce.

Tak samo jak w przypadku sytuacji problemowej miasta, tak i w kwestii kondycji mieszkaniowej,
ztozonos¢ uwarunkowan sprawy mieszkaniowej wymaga szerszego spojrzenia na omawiany temat.
Zeby jednak zrozumie¢ specyfike problemu, nalezy na kazdym kroku pamietaé o podstawowej kwestii
omawianej materii. Wedtug zapisdw Powszechnej Deklaracji Praw Cztowieka uchwalonej w 1948
roku potrzeba mieszkaniowa stanowi podstawowe prawo cztowieka, ktdrego zapewnienie jest
niezbednym elementem jego godnego funkcjonowania oraz zaspokajania kolejnych potrzeb[2].

Kazdy cztowiek ma prawo do stopy zyciowej zapewniajgcej zdrowie i dobrobyt
jego i jego rodziny, wtgczajgc w to wyzywienie, odziez, mieszkanie, opieke lekarskq
i konieczne swiadczenia socjalne oraz prawo do ubezpieczenia na wypadek
bezrobocia, choroby, niezdolnosci do pracy, wdowieristwa, starosci lub utraty
Srodkow do zycia w inny sposob od niego niezalezny.

Stusznos¢ owego zapisu potwierdza Agata Twardoch zauwazajac, ze mieszkalnictwo znajduje sie w
grupie podstawowych sktadowych piramidy Abrahama Maslova, w grupie potrzeb fizjologicznych[2].
Takie zdefiniowanie podstawy tematu jest koniecznym do dalszej analizy oraz postawienia diagnozy
oraz poszukiwania lekarstwa na problemy rozpatrywanego zagadnienia lokalowego. Skoro sytuacja
bytowa Polakdw nalezy do pierwszego szczebla wczesniej wspomnianej struktury potrzeb, to nalezy
przyjrze¢ sie temu, jak do omawianego zagadnienia podchodzi polskie panstwo reprezentowane
przez Rzad Rzeczpospolitej Polskiej.

Polityka mieszkaniowa panstwa, poprzez wsparcie finansowe, organizacyjne,
spofeczne i regulacyjne, ma na celu umozliwienie kazdemu zaspokojenie jego
potrzeb mieszkaniowych oraz zycie w godnych warunkach. Obecnie podstawowym



dokumentem okreslajgcym polityke mieszkaniowq panstwa jest Narodowy
Program Mieszkaniowy[4].

Tabela 1:Szacunek statystycznego deficytu/nadwyzki mieszkan oraz potrzeb mieszkaniowych wedtug
stanu na marzec 2016 roku [2].
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Chociaz powyzszy zapis moze napawacé optymizmem to niestety rzeczywistos¢ wydaje sie rozmijac
catkowicie z zapisami ze strony Ministerstwa Rozwoju, Pracy i Technologii. Faktyczna sytuacja
mieszkaniowa pozostawia wiele do zyczenia w wielu aspektach, a polityka zaréwno rzadu, jak
i samorzadow wydaje sie nie dostrzegad lub co gorsza bagatelizowad trawigcy polskie spoteczeristwo
problem. W celu udowodnienia powyzszej tezy, nalezy rzetelnie przedstawi¢ aktualny status
mieszkaniowy w kraju. W tym celu niezbednym jest podzielenie zagadnienia na elementy, ktére
wyodrebnione w ,,Systemie do mieszkania” Agaty Twardoch, ktdra opisuje w formie trzech kryteriéw
na ktdrych opiera sie sytuacja lokalowa. Sg nimi ilo$¢, jakosé oraz dostepnos¢[2].

Uznaje sie, ze najwiekszym problemem sytuacji mieszkaniowej jest deficyt mieszkan, ktory jest czesto
szacowany na okoto 1 do 2 min mieszkan. Zgodnie z danymi przedstawionymi przez Agate Twardoch
deficyt mieszkaniowy jest mniejszy i plasuje sie na poziomie ok. 820 tysiecy (Tabela 1) mieszkan,
natomiast po odliczeniu terenéw wiejskich, gdzie model dwurodzinny jest tradycyjny, a sredni metraz
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na osobe wyzszy, to deficyt mieszkaniowy okresli¢ mozna na poziomie okoto 300 tysiecy mieszkan[2].
Chociaz obecny deficyt mieszkaniowy jest mniejszy od najczesciej podawanych szacunkéw, to jednak
stanowi powazny problem omawianej kwestii.

Kolejnym czynnikiem w problematyce polityki mieszkaniowej jest jakos¢ mieszkalnictwa. O ile czynnik
ilosciowy jest tatwo zrozumiaty, o tyle w przypadku jako$ci mieszkan trudno jest o jedng, prostg
definicje. Jako$¢ mieszkalnictwa to nie tylko estetyka czy dostepnos¢ mediéw podstawowych, czy
luksusowych. Na jakos¢ mieszkalnictwa wptywa takze dostepno$é ustug, metraz oraz przeludnienie
mieszkan, czy wiele innych posrednich czynnikéw. Ze wzgledu na trudnos$¢ oszacowania obiektywnej
miary jakosci warto przeanalizowa¢ pewne czynniki roztgcznie. Wedtug Eurostatu jednym
z wazniejszych czynnikdw okreslajacych jakosé mieszkan jest dostepnosé wystarczajgcej przestrzeni w
lokalu[4]. Dane z Eurostatu (Wykres 1) nie sg dla naszego kraju najkorzystniejsze, gdyz wskaznik
przeludnienia dla Polski z roku 2018 to blisko 40%, a wsrdd osdb zagrozonych ubdstwem (osoby
zarabiajgce ponizej 60% mediany danego kraju), to blisko 50%. Innym waznym czynnikiem jest
wskaznik powaznej deprywacji mieszkaniowej, czyli odsetek osdb mieszkajgcych w przeludnionych
mieszkaniach, w ktérych wystepuje takze przynajmniej jeden z czynnikéw takich jak: brak tazienki
badz toalety, nieszczelny dach lub niedoswietlenie mieszkania[5]. Chociaz wspétczynnik ten
w wiekszosci krajow nie jest wysoki , to w Polsce problem ten dotyka prawie co dziesigtg osobe
(Wykres 2) i stanowi zaprzeczenie rozpowszechnionej idei ogarniajgcego nas dobrobytu i rozwoju.

Najbardziej istotnym aspektem, jezeli chodzi o problematyke mieszkaniowg, okazuje sie dostepnosc
mieszkan. Pomimo, iz rocznie oddawanych jest ponad 200 tysiecy nowych mieszkan, nie zwieksza
to dostepnosci mieszkaniowych wsrod Polakéw[6]. Wedtug Fundacji Habitat for Humanity Poland
az 70% Polakéow nie posiada zdolnosci kredytowej i jest to o tyle niepokojace, iz blisko 98%
wybudowanych mieszkan stanowig inwestycje prywatne i deweloperskie[7][8]. Mieszkalnictwo
pomimo przynaleznosci, w obecnym systemie spoteczno-gospodarczym, do sektora rynkowego, nie
tylko nie powinno, ale wrecz nie moze by¢ traktowane jak zwyczajny towar rynkowy. Niezaleznie
od swojej natury jest to potrzeba niezwykle kosztowna, co powoduje, ze niemozliwym jest
zaspokojenie jej w takiej formie i strukturze jaka jest proponowana w obecnej polityce
mieszkaniowej. Jak proponuje Joanna Erbel (socjolozka i dziataczka miejska, a takze zatozycielka
Fundacji Blisko) w rozmowie z Filipem Gorskim dla Klubu Jagielloniskiego, niezbedne jest, aby
stworzy¢ forme instytucjonalnego najmu dtugoterminowego, bedacego jednoczesnie dostosowanego
do mozliwosci finansowej spoteczeristwa.

Przez lata stawialiSmy na wtasnosc, co doprowadzito do wielu patologii na rynku
mieszkaniowym, ktdre znamy pod hastem patodeweloperki. Mtodzi ludzie,
ktérzy majg ograniczone srodki, zmuszeni byli (przez brak alternatyw)
do kupowania za matych mieszkarn na potrzeby rosngcych rodzin na Zle
zaprojektowanych  osiedlach, w budynkach, ktdrych jakos¢ byta mierna.
Inwestowanie w najem sprawia, po pierwsze, ze regulujemy rynek najmu i mamy
szanse na powaznqg dyskusje o wzajemnych zobowigzaniach  wtascicieli
i najemcow. A po drugie, Ze budowanie na wynajem, zwtaszcza w wypadku najmu
instytucjonalnego, sprawia, Ze ten sam podmiot, ktdry buduje, jest potem
zobowigzany do tego, Zeby budynek utrzymywac, wiec w jego interesie jest dbanie
o jakosc¢ tej inwestycji. Liczy sie cos wiecej niz cena metra kwadratowego w dniu
sprzedazy. Budowanie na wynajem jest bardziej odpowiedzialne wobec
przysztosci[9].



Kolejnym problem, w kryterium dostepnosci, jest brak wsparcia dla osob niezdolnych zaspokoié
swoje potrzeby mieszkaniowe na rynku mieszkaniowym, a jednoczenie ich dochody sg zbyt wysokie,
by przystugiwata im pomoc w postaci lokali komunalnych czy socjalnych. Szacuje sie, ze w takiej
ciezkiej sytuacji znajduje sie okoto 30% spoteczenstwa, z 3-6 decyla rozktadu dochoddw.
Dodatkowym mankamentem jest zbyt duzy procent kosztu utrzymania mieszkania wzgledem catego
budzetu domowego. Chociaz mediana kosztdw mieszkaniowych stanowi 18,4% to dla blisko 10%
spoteczenstwa, koszty zwigzane z mieszkalnictwem stanowig co najmniej 40% ich miesiecznego
budzetu. W przypadku gdy méwimy jedynie o osobach wynajmujgcych mieszkanie na wolnym rynku
problem ten dosiega az 25,5% 0sdb, a w przypadku mieszkan obcigzonych kredytem jest to 18%(2].

Niemozliwym jest rozwigzanie problemdéw mieszkaniowych bez odpowiednich funduszy. Obecnie na
polityke mieszkaniowg panstwo przekazuje jedynie 0,08% PKB, co stanowi 0,37% budzetu krajowego.
Warto zauwazy¢, ze $rednia europejska wynosi 0,5% PKB, a wiec ponad 6 razy wiecej niz wydatki
w Polsce. Niestety niewielkie zaangazowanie finansowe nie stanowi jedynego defektu
W rozwigzywaniu problemu przez panstwo, albowiem stanowi go rdéwniez niegospodarne
rozdysponowanie wykorzystywanych srodkdw. Finansowanie dziatan podazowych z zakresu mieszkan
dostepnych nie stanowi nawet 10% catosci srodkdéw przeznaczonych na rozwigzanie kwestii bytowe;.
Reszta, a wiec ponad 90% s$rodkéw, stanowig dziatania popytowe utatwiajgce zakup mieszkan
wiasnosciowych lub ulgi czy dotacje dla deweloperdw i innych inwestoréw. Takie dziatanie mogtyby
by¢ zrozumiate ze wzgledu na charakter systemu gospodarczego, gdyby faktycznie miata utatwiaé
zakup mieszkanh osobom potrzebujacym. Jednak wedtug danych, okoto 25% beneficjentow
programéw Mieszkanie dla Mtodych nalezy do grupy oséb posiadajgcych wynagrodzenia na poziomie
9 i 10 decyla rozktadu wynagrodzen, [10]. Tak ulokowana pomoc jest de facto jedynie wspieraniem
finansowym sektora bankowego i deweloperskiego, a z punktu widzenia interesu spotecznego jest
marnotrawstwem i nie rozwigzuje probleméw mieszkaniowych. Dziatania te réwniez zaowocowaty
znacznym wzrostem cen na rynku mieszkaniowym oraz sg elementem peczniejgcej banki cenowej.

Opisana wyzej sytuacja jest przyczyng nie tylko probleméw Polakéw w zakresie lokalowo-bytowym,
ale takze stanowi Zrédto degradacji jakosciowej wielu inwestycji spowodowanej bezkarnoscig
deweloperskiego budownictwa, a takze brakiem dla niego alternatywy. Proceder ten zwany jest
,patodeweloperka” i niewatpliwie powoli staje sie codziennoscig na rynku mieszkaniowym. Termin
ten okredla zjawisko inwestycji mieszkaniowych skupiajgcych sie jedynie na zmaksymalizowaniu
zyskéw inwestora. PUM, czyli Powierzchnia Uzytkowa Mieszkan, jest jedynym aspektem inwestycji
podlegajgcym sprzedazy, a wiec gwarantem zysku dewelopera. , Patodeweloperka” opiera sie wiec
jedynie na zmaksymalizowaniu PUM-u, nawet kosztem jakosci funkcjonalnej mieszkan i prowadzi do
kuriozalnych sytuacji jak lokal podzielony korytarzem dostepnym dla wszystkich mieszkaicéw, przy
czym tylko jedna cze$¢ mieszkania ma dostep do tazienki i kuchni, a takze mieszkaniami, ktorych
potowe wielkosci stanowi korytarz, zamieniajagc dwupokojowe mieszkanie w lokal o powierzchni
blisko 90m2[11]. Owe zjawisko nie stanowi jednakze jedynego problemu wynikajgcego z obecnego
systemu spoteczno-gospodarczego.



Wykres 1. Wskaznik przeludnienia wéréd mieszkancow 27 krajéw Europejskich oraz wsréd oséb

zagrozonych ubdstwem.
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Wykres 2. Wskaznik powaznej deprywacji mieszkaniowej za rok 2018.
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1.2. Problemy przestrzenne.

Obecnie, sektor publiczny prawie catkowicie zrezygnowat z odpowiedzialnosci za ksztattowanie
przestrzeni. Takie podejscie wiadz zaréwno centralnych, jak i samorzagdowych dato efekt innemu
zjawisku degradujgcemu miasta, jakim jest prywatyzacja przestrzeni. Nie jest to zjawisko znane
jedynie w naszym kraju, a prywatyzacja stata sie ogromnym problemem wspdfczesnego sSwiata.
Podobnie jak ogdlnie pojeta urbanistyka i planowanie przestrzeni sg silnie zwigzane z sytuacjg
spoteczno-gospodarczy, tak i ksztatt, charakter oraz dostepnos¢ przestrzeni publicznych sg scisle
zwigzane tg zaleznoscig. Prywatyzacja przestrzeni jest skorelowana z procesem uniformizacji oraz
w dobie czaséw globalizacji, jak i rozwoju konsumpcjonizmu trendom tym poddajg sie przestrzenie
publiczne. Jak pisze profesor Piotr Lorens, w artykule poswieconym globalizacji zatytutowanym
“Wspdtczesne trendy zmian w strukturze i funkcjonowaniu miast”:

Z krytykq spotykajg sie wszystkie formy zmakdonaldyzowanego sSwiata. {...)
Miejsca te, to Srodki konsumpcji gdyZzumozliwiajg nabywanie dobr i
ustug. Sqg one tak skonstruowane, by nas do konsumpcji zacheci¢, a nawet
przymusic [12].

Makdonaldyzacja jest tam ttumaczona jako proces, w ktdrym wszelkie elementy spotecznej struktury
zaczynajg dziata¢ na zasadach, ktdore charakteryzowaty do tej pory jedynie bary szybkich dan. Jest to
mechanizm, ktory zapewnia nam jednakowg (chociaz byle jaka) jakos$¢ ustug czy doébr
w akceptowalnej cenie. W dobie globalizacji jest to wazny czynnik stuzgcy zapewnieniu stabilnosci
i poczuciu bezpieczenstwa ludzi, ktérzy chociaz podrézujg i doswiadczajg nowych przestrzeni, szukajg
znanych sobie produktéw czy ustug. Makdonaldyzacja ma stuzyé, wiec przede wszystkim wielkim
korporacjom, ktére czerpig z niej zyski oraz zapewniajg staty rozwdj i wptyw na przestrzen i aspekty
codziennego zycia. Skutkiem tego procesu staje sie homogenizacja przestrzeni, jak i zatracanie
tradycyjnego charakteru, ktéry réwniez ulega komercjalizacji.

Zdjecie 1. Plan jednego z mieszkan na poznanskim osiedlu MORYSON
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Tradycyjny charakter czy nawet pojmowanie przestrzeni jest banalizowane [12], a projektowanie jej
ma za zadanie uniwersalizowaé te przestrzen dostosowujac ja do norm ery globalizmu.
Zaobserwowaé mozemy rowniez, obok prywatyzacji i unifikacji, zjawisko zwane tematyzacjg
przestrzeni. Jest to proces polegajacy na nadawaniu przestrzeniom urbanistycznych takich form czy
wyrazow architektonicznych majacych na celu wykreowanie czy nadanie skonkretyzowanego
charakteru, zwigzanego z danym tematem czy przeznaczeniem danej przestrzeni[13]. Jest to proces
niezwykle istotny z punktu widzenia prywatyzacji przestrzeni ze wzgledu na fakt, iz poszukiwanie
najbardziej pozadanych przez spoteczenstwo “tematéw” i Srodkéw wyrazu, nie jest podyktowane
checig polepszenia jakosci przestrzeni miejskiej. Jest to to jedynie element narracji stuzgcej
zmaksymalizowaniu zyskéw w skomercjalizowanym i urynkowionym podejsciu do przestrzeni
publicznych. Tematyzacja wydaje sie byé jednak zjawiskiem tez problematycznym na zupetnie innej
ptaszczyznie. Okazuje sie bowiem, ze okresleniem tym nazwac¢ mozemy takze odbieranie niektérym
przestrzeniom funkcji i znaczen, ktdre jeszcze niedawno byly oczywistoscig. Place czy rynki stajg sie
przede wszystkim miejscem komercyjnym, pozbawionym wydarzen publicznych nienastawionych
na zadne inne funkcje anizeli handlowe czy restauracyjne. Ulice z przestrzeni do nawigzywania relacji,
handlu czy miejsca zabaw, staty sie jedynie siatkg komunikacyjng zdominowang przez ruch kotowy,
a osiedla i przestrzenie miedzy budynkami zmienity sie pétpublicznych z tgcznikéw i przejs¢
“na skroty”, z ominieciem przemieszczania sie wzdtuz ulic, do jedynie grodzonych pseudoprywatnych
i czesto wymartych ,twierdz”, jedynie dla wybranych przedstawicieli miasta[13].

Zdjecie 2 i 3. Plan mieszkania we wroctawskim LOCUM. Mieszkanie podzielono korytarzem
wspdllnym.

https://lokum-deweloper.pl/oferta/lokum-vena/etap-ii/klatka-c/pietro-3/2-pokojowe/c3-
10/5001/?fbclid=IwARO7 E6IA3bE7pL4AxAO7KjF49zRXKY yRmjizrpDeOO7kr6tBEWI1F5UVLI

Kolejnym z aspektéw prywatyzacji przestrzeni miejskich jest problem grodzonych osiedli oraz
oddawania pod komercyjng zabudowe przestrzeni publicznych. Idea grodzonych osiedli
“przyptyneta” do Europy ze Standéw Zjednoczonych i Ameryki tacinskiej. W panstwach Europy
Zachodniej koncepcja wygradzania enklaw mieszkaniowych sie nie sprawdzita, natomiast w Polsce
stato sie to problemem na duzg skale. Sama koncepcja zaktadata ochrone dobytku i iluzoryczne
poczucie bezpieczenstwa mieszkancéw. W rzeczywistosci jednak prowadzi do pogtebiania
nieréwnosci spotecznych i wzmacniania sie pogladu zwanego elitaryzmem. Mnogos¢ oferowanych
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rozwigzan premium (osiedli grodzonych, monitorowanych lub strzezonych) jest niespotykana
w zadnym innym kraju europejskim. Taki charakter przestrzeni jest zaréwno odbiciem potrzeby
poczucia przynaleznosci do jakiejs precyzyjnie okreslonej grupy, co zostato zatracone w ciggu
ostatnich 30 lat, a takze kreuje poczucie wyjatkowosci i wyzszosci. Taka postawa tworzy
wyimaginowany podziat na dwie pozornie wrogie frakcje jakimi sg ,,my” i ,ci obcy” - ograniczeni
i petni ztych intencji ,,oni”. Grodzone osiedla stajg sie , wiec nie tylko fizyczng barierg deprawujaca
przestrzen w zakresie zréwnowazonej komunikacji, lecz takze stanowig wazng przyczyne procesu
alienacji i indywidualizacji spofeczenstwa. Warto jednak skupi¢ sie takze na aspekcie
komunikacyjnym. Jak zauwaza Charles Montgomery w ,Miastach Szczesliwych” grodzenie osiedli
prowadzi do ograniczenia i wykluczenia ruchu pieszego i rowerowego z udziatu w ksztattowaniu
struktury transportowej[14]. Kiedy jedyng mozliwg trasg staje sie poruszanie wzdtuz ulic
przeznaczonych do jazdy samochodem, piesza wedrowka czy jazda rowerem przestaje byc
przyjemnoscia, a staje sie przezyciem ucigzliwym lub tez niebezpiecznym. Dodatkowo kiedy mamy
pokonac nie 200 czy 400 metréw, a kilometr ze wzgledu na ogrodzenia wzdtuz drogi, okazuje sie, ze
jedynym wygodnym sposobem jest uzycie samochodu, co takze nie poprawia jakosci Srodowiskowej
czy przestrzennej miasta.

Zdjecie 4. Osiedle Bliska Wola w Warszawie jest nie tylko objawem degradacji przestrzennej ze
wzgledu na zbyt niewielkie odlegtosci miedzy budynkami, ale takze jest inwestycja w ktorej sktad
wchodzg gtéwnie mikroapartamenty, bedace jedna z przyczyn patologizacji rynku mieszkaniowego

https://www.money.pl/gospodarka/kawalek-azji-w-warszawie-tak-sie-konczy-gdy-deweloper-wykorzystuje-
kazdy-metr-kwadratowy-6557905235209088a.html
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2. Mieszkalnictwo dofinansowywane.

Zrownowazony rozwoj miast to nie tylko zapewnienie réznorodnych ustug, wspieranie réznych,
od transportu kotowego, form komunikacyjnych, czy dostepnos¢ do wysokiej jakosci przestrzeni
publicznych czy terendéw zielonych, ale jest takze gwarancjg dostepnego mieszkalnictwa. Kwestia
lokalowa jest o tylez istotha w zrdwnowazonym rozwoju, ze alternatywne formy witasnosci oraz
przemieszanie réznych struktur mieszkaniowych nie tylko rozwigzuje problemy bytowe rdznych
struktur spotecznych i poprawia relacje spoteczne, ale takze wptywa przeciwdziatanie negatywnych
wplywow prywatyzacji przestrzennej. Dostepne mieszkalnictwo nalezy wiec rozumieé nie tyle
w sposéb stownikowy, jako tanie mieszkalnictwo komunalne czy spotfeczne, ale takie jako
rozwigzywanie ktopotéw lokalowych i spotecznych w rdéinych sytuacjach. Dzieki takiemu
rozszerzonemu rozumowaniu sprawy mieszkaniowej mozna skupi¢ sie takze na strukturach
doraznych i czasowych, jakimi sg mieszkalnictwo socjalne oraz mieszkania do zadan specjalnych.

2.1. Mieszkania do zadan specjalnych.

Do tej grupy zaliczy¢ mozna trzy rodzaje mieszkan, ktérych podstawowg zasadg jest pomoc
w uzyskaniu samodzielno$ci oraz nauka funkcjonowania w spoteczenstwie. Sg to mieszkania
treningowe, chronione oraz mieszkania usamodzielnienia. Sg to wiec takie formy zamieszkania, ktére
majg nie tylko zapewni¢ schronienie i dach nad glowg, ale takze uczg, wychowujg i szkolg
w samodzielnos$ci. Mieszkania chronione definiuje Ustawa o pomocy spotecznej, a konkretnie jej
artykut 53.

,Mieszkanie chronione jest formqg pomocy spotecznej przygotowujgcq osoby tam
przebywajgce, pod opiekq specjalistow, do prowadzenia samodzielnego zycia lub
zastepujgcq pobyt w placéwce zapewniajgcej catodobowq opieke. Mieszkanie
chronione zapewnia warunki samodzielnego funkcjonowania w srodowisku, w
integracji ze spotecznoscig lokalng [15].

Do mieszkania chronionego trafi¢ mogg osoby starsze, chore, z orzeczong niepetnosprawnoscia,
z zaburzeniami psychicznymi znajdujace sie w trudnej sytuacji zyciowej. Odbiorcg tego typu pomocy
mogqy by¢ rowniez osoby opuszczajgce osrodki wychowawcze i zaktady dla nieletnich, a takze
uchodzcy. Specjalisci opiekujgcy sie mieszkaniem i lokatorami albo w nim przebywajg albo zyj3 ,,po
sgsiedzku", by mie¢ nad wszystkim piecze i w razie koniecznosci stuzy¢ wsparciem. Mieszkania
chronione sg formg pomocy, ktérg oferuje gmina swoim mieszkaricom. To samorzady indywidualnie
ustalajg kryteria przyje¢ do tego rodzaju lokali. Niestety, nie ma ich wiele, poszczegdlne gminy
dysponuja kilkunastoma, niekiedy kilkudziesiecioma tego rodzaju mieszkaniami. Pierwszerstwo w ich
zasiedleniu majg oczywiscie osoby zameldowane na terenie gminy, kolejne priorytety (wiek,
schorzenia, dochody) okresla zwykle Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej ktdry prowadzi rekrutacje,
to on decyduje réwniez o dtugosci pobytu w takim mieszkaniu. Ten jest odptatny, ale optata jest
nizsza od rynkowych czynszéw, bowiem w kosztach utrzymania bardzo czesto partycypuje samorzad
(a wiec lokatorzy ptaca np. jedynie za media).

Zasady funkcjonowania mieszkania treningowego okreslone sg w rozporzadzeniu Ministra Pracy
i Polityki Spotecznej z 2012 roku. Mowi ono o tym, ze mieszkancy takiego lokalu mogg liczy¢ na
pomoc w zakresie samoobstugi, samodzielnosci zyciowej i spotecznej. Mieszkania treningowe
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prowadzg najczesciej organizacje pozarzagdowe przy wspotpracy z samorzadem. Mieszkancy
to najczesciej osoby niepetnosprawne z rozmaitymi dysfunkcjami. Bardzo czesto projekty dotyczg
0s0b z niepetnosprawnoscig ruchowg, na przyktad osdb poruszajgcych sie na wdzkach, rzadziej
dotyczg niepetnosprawnych intelektualnie, a takze chorych po udarach czy wylewach. Tego typu lokal
nie jest przyznawany dozywotnio. Okres treningowy trwa zazwyczaj taka ilos¢ czasu po ktérej osoba
wspierana jest w stanie uzyska¢ samodzielnosé. Takie turnusy mogg trwac pét roku, mogg byc
rowniez prowadzone w cyklach miesiecznych. Kazdy mieszkaniec ma okreslony przez treneréw swaj
wtasny cykl dnia — od sprzatania, gotowania przez wyjazdy do szkoty, warsztatow terapii zajeciowej
czy pracy po samoobstuge higieniczna.

Gdy gminy dbajg o potrzeby niepetnosprawnych mieszkarnicéw lub gdy organizacje pozarzadowe
wywierajag na wtadze odpowiedni nacisk, na mieszkania treningowe czy chronione przekazywane
sg nieruchomosci nowe, od razu przystosowane do ich potrzeb. Dlatego najwiecej mieszkan
treningowych znajduje sie na parterach, czesto wyposazone s3 w rampy dla wodzkow, ktore
umozliwiajg dostanie sie do domu np. od strony balkonéw, gdy w budynku nie ma windy. Wejscia
do pomieszczen sg szersze, by mozna byto manewrowaé wdzkiem, wiaczniki swiatta umieszczane
sg nizej, a wyposazenie fazienek i kuchni sprawia, ze dostep do wszystkich urzadzen jest
bezproblemowy[16].

Ostatnig formg pomocy doraznej s3 mieszkania usamodzielnienia. Ta forma pomocy lokalowo-
spotecznej funkcjonuje w bardzo podobny sposdb co lokale treningowe, z t3 rdzinicg, ze trafia
do zupetnie innej grupy oséb wymagajgcych wsparcia. Sg to najczesciej wychowankowie placéwek
opiekunczo-wychowawczych, ktére funkcjonowaty dotychczas po opiekg wychowawcéw i opiekundw
i wymagajg niezbednej pomocy w usamodzielnieniu i przystosowaniu do dorostego zycia. Ta forma
pomocy uczy te osoby radzenia sobie w dorostym Swiecie oraz poprawnego dbania o siebie i swoje
mieszkanie. Warto pochwali¢ polityke bydgoskich TBS-6w, w ktdérych kazdy nowo oddany budynek
w ramach tego rodzaju zabudowy posiada przynajmniej jedno mieszkanie usamodzielniajgce[17].

Mieszkania do zadan specjalnych to bardzo specyficzna grupa mieszkan dofinansowywanych
i wymaga szczegdlnej ochrony, gdyz dotyczy to osdb, ktdre pozostawione same sobie czesto nie
bytyby w stanie w zyciu funkcjonowac normalnie. Warto wiec rozwazy¢ rézne formy zapewniania
takich lokali, czy jako pojedyncze mieszkania w osiedlach o innym charakterze jak spoteczne
budownictwo czy mieszkania komunalne, ale w wielu przypadkach warto by sprébowaé modeldw
colivingowych, ktére przy swojej specyficznej strukturze pomogtyby tworzy¢ relacje i wiezi spoteczne.

2.2. Mieszkalnictwo socjalne i komunalne.

Mieszkania socjalne s3g specyficzng podgrupg z kategorii mieszkan komunalnych. Nalezg
do podstawowych zasobéw gminnych, jednak podlegajg innym sposobom dystrybuowania niz
standardowe gminne budownictwo czynszowe. Lokale socjale przeznaczone sg dla oséb zagrozonych
eksmisjg. Prawo o ochronie lokatoréw nie zezwala na eksmitowanie lokatora na tzw. bruk. Pomimo
takiego stanu prawnego, wiele osdb, z réznych przyczyn niestety nie unika takiego procederu, jednak
jezeli proces eksmisyjny odbywa sie zgodnie z prawem, to sgd moze przyzna¢ osobom objetym
eksmisjg prawo do lokalu socjalnego. Wynika to z faktu, iz jest to lokal dla oséb w trudnej sytuacji
materialnej lub rodzinnej, ktére ze wzgledu na zaleganie z czynszem lub z przyczyn innych nie
sg w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swojej potrzeby mieszkaniowej[18]. Mieszkania socjalne mogg
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wystepowaé w obnizonym standardzie, jednak ich stan techniczny i wyposazenie musi spetniaé
warunki umozliwiajgce zamieszkanie.

Budownictwo socjalne najczesciej lokowane jest na obrzezach miast w budynkach adaptowanych pod
funkcje mieszkaniowg, czy w starym budownictwie[2]. Takie podejscie do tego typu lokali jest forma
wykluczenia spotecznego i moze stanowié barierg w prébie wyjscia z trudnej sytuacji. Gdyby budynki
socjalne lub pojedyncze lokale stanowity elementy wiekszych zatozen osiedlowych z réznymi formami
zamieszkania, mogtoby to niwelowaé bariery wynikajgce z rdznicy majgtkowej i utatwiaé dostep
do podstawowych funkcji ustugowych i publicznych.

Mieszkania komunalne rdéwniez nalezg do zasobdw gminnych i niezaleznie od wielkosci czy
mozliwosci ekonomicznych, kazda gmina ma prawo do posiadania witasnych lokali komunalnych[2].
S3 to mieszkania przeznaczone do wynajmu dfugoterminowego, a warunki przyznania takiego lokalu
okreslane sg samodzielnie przez kazdg gmine. Mimo, ze polityka panistwa zaktada zapewnienie
taniego mieszkalnictwa na wynajem to udziat budownictwa komunalnego w catosci mieszkan
oddanych do uzytku stanowi jedynie 1,5%[19]. Takie wyniki sa zatrwazajace, szczegdlnie, ze ponad
65% zasobdw komunalnych lokali to mieszkania wybudowane przed 1944 rokiem, a jedynie kilka
procent zasobdw stanowig budynki wybudowane po 1989 roku[20].

Mieszkania komunalne odréznia od budownictwa socjalnego i spotecznego lokatorskiego(nie
wiasnosciowego) zasada dziedzicznos$ci oraz mozliwos¢ wykupu[20]. Oznacza to, ze osoba zajmujaca
lokal komunalny ma prawo wykupi¢ go na wtasnos¢, co oznacza, ze gmina przestaje juz by¢ osoba
zarzadzajgca takim lokalem. Jako, ze mieszkania komunalne podlegajg dziedzicznosci to w przypadku
Smierci lokatora pierwszenstwo do wynajmu ma osoba okreslona w przepisach do najmu mieszkania.
To prawo ma chroni¢ cztonkéw rodziny przed ewentualng utratg miejsca zamieszkania, w przypadku
gdy tylko jeden cztonek rodziny widnieje jako osoba najmujgca lokal. Ogdlna polityka wielu gmin
zaktada pozbywanie sie jednak mieszkan komunalnych ze swoich zasobdw, wiec czestg praktyka staje
sie wyprzedanie mieszkan osobom dziedziczgcym lokal mimo, ze nie sg to osoby nie bedgce w stanie
zapewni¢ sobie mieszkania na rynku komercyjnym. Takie wtasnie dziatania wraz z politykg gmin
zaowocowato tym, ze pomimo oddawania nowych mieszkan do zasobéw komunalnych, to z roku na
rok procent ich udziatu w catosci rynku mieszkaniowego spada.

2.3. TBS-yiinne formy oddolne.

Ostatnim forma budownictwa o alternatywnej formie wtasnosci stanowi budownictwo spoteczne.
Jest to o tyle specyficzna forma budownictwa, ze zaktada dziatania zaréwno oddolnego budownictwa
wiasnosciowego, jak i lokatorskiego. Sg to wiec wszelkie formy oddolnego budownictwa do ktérych
zaliczajg sie cohousing, kooperatywa, czy grupy budowlane. Poszczegdlne modele réznig sie miedzy
sobg w kwestiach organizacyjnych, prawnych oraz réznymi detalami(opisane réznice w Tabeli 2.).
Formy, chociaz posiadajg swoje specyficzne cechy okreslajace ich charakter, to w swojej podstawie sg
takie same. Nie majg okreslonej formy, ani architektonicznej ani urbanistycznej, a ich lokalizacja
pozostaje dowolna. Do tych instytucji nadajg sie zaréowno duze miasta, jak i mate wsie czy tereny
podmiejskie. Wszystkie te formy nadajg sie takze do zaadaptowania do polskich warunkow.

Mate spotdzielnie mieszkaniowe, zwane kooperatywami nalezg do najstarszych form budownictwa
oddolnego w Polsce. Prekursorem kooperatyw na terenach polskich byto, powotane przez Stanistawa
Staszica w 1812 roku, Towarzystwo Rolnicze Hrubieszowskie. Jednak dopiero po | Wojnie Swiatowej
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kooperatywny nabraty w kraju wiekszego znaczenia. Najwazniejszymi nazwiskami zwigzanymi
z matymi spétdzielniami mieszkaniowymi sg Teodor Toeplitz i Stanistaw Totwinski , ktérzy wraz
PPS i
prorobotniczymi zatozyli na przetomie 1921 i 1922 roku najbardziej znang i ceniong w historii

z Bolestawem Bierutem, Stanistawem Szwalbe oraz innymi dziataczami organizacji
Warszawska Spoétdzielnie Mieszkaniowg[2]. Jak pisat w 1936 roku Stanistaw Totwinski spétdzielnie
mieszkaniowe nie zajmuja sie tylko budowg nowych obiektéw zamieszkania, ,ale prowadzg
administracje tych osiedli i organizujg zaspakajanie wszystkich potrzeb zwigzanych z uzytkowaniem
dostarczonego cztonkowi i jego rodzinie mieszkania, rozwdj wiezi spotecznej wsrod mieszkarncow,
opartej na zasadzie pomocy wzajemnej, robi tutaj szybkie i rozlegte postepy. Nie tylko administracja i
utrzymanie w porzqdku budynkow, dziedziricow i mieszkan, oraz utatwianie lokatorom zaopatrywania
sie w artykuty spozywcze zadzierzga trwaty zwigzek ze spdtdzielczoscig spozywcow([21]”. WSM byta
pod tym katem kooperatywg modelowa, zapewniajgc nie tylko lokale mieszkaniowe i przestrzenie

wspdlne, ale takze zaopatrujac osiedla w szkoty czy inne ustugi podstawowe, ktdre funkcjonowaty

wiasnie na zasadach pomocy wzajemnej[18].

Tabela 2. Trzy gtéwne modele oddolnego budownictwa mieszkaniowego[przypis]

Grupa budowlana

Cohousing

Kooperatywa/ mata
spotdzielnia
mieszkaniowa

Gtéwny cel organizacji
grupy

pozyskanie jednostki
mieszkalnej

e pozyskanie
jednostki
mieszkalnej;

e zbudowanie silnej
wiezi sgsiedzkiej;

e czesto: dodatkowe
cele zwigzane z
wspolnym
Swiatopoglagdem

e pozyskanie
jednostki
mieszkalnej;

e wspdlne
zarzadzanie
nieruchomoscia

Sposdb organizacji

umowa ogodlna

umowa ogdlna/
umowa spotdzielcza

umowa spotdzielcza

Podstawa prawna

umowa oparta a
prawie o spétkach
cywilnych/ umowa
cywilno-prawna

umowa oparta na
prawie o spétkach
cywilnych/ umowa
cywilno-prawna/
umowa oparta na
ustawie o
spotdzielniach
mieszkaniowych i na
prawie spotdzielczym

umowa oparta na
ustawie o
spotdzielniach
mieszkaniowych i na
prawie spotdzielczym

Dokument regulujacy

umowa

umowa/
statut spotdzielni

statut spotdzielni

Lider

wyznaczony lider

niehierarchiczna
struktura oraz
zewnetrzny lub
wewnetrzny facyliator

prezes/rada
nadzorcza/walne
zgromadzenie

Wiaczenie cztonkdéw w
proces projektowy

zZazwyczaj

obligatoryjne/Sciste

zazwyczaj
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Sposdb podejmowania
decyzji

kompromis(wiekszoscig
gtosow)

konsensus (gteboka
demokracja)

kompromis
(wiekszoscig gtosow),
czasem tylko przez
rade nadzorcza

Wtasnosé jednostki
mieszkalnej po
ukonczeniu procesu

lokatorow (mieszkania
wtasnosciowe)

lokatoréw lub grupy
(mieszkania
wtasnosciowe lub
lokatorskie)

kooperatywy
(mieszkania
spotdzielcze
lokatorskie lub
spotdzielcze
wtasnosciowe

Pomieszczenia casum obligatoryjne zazwyczaj
wspdlne
Forma prawna wspodlnota wspdlnota spotdzielnia

wspdlnoty

mieszkaniowa

mieszkaniowa/
spotdzielnia
mieszkaniowa

mieszkaniowa

Wielkos¢ zespotu

dowolna zazwyczaj:
10-20 mieszkan

dowolna zazwyczaj:
10-20 mieszkan

minimalna liczba
cztonkéw potrzebnych
do zatozenia
spotdzielni: 10 (5 dla
spotdzielni socjalnej);
zazwyczaj 10-20
mieszkan

Mozliwosc¢ zbycia
jednostki mieszkalnej

tak/ grupa moze
zastrzec mozliwos¢
pierwokupu lub
akceptacji nabywcy

mozliwa, ale
niepozadana/ grupa
moze zastrzec
mozliwosé pierwokupu
lub akceptacji nabywcy

zbycie udziatéw w
spotdzielni/ wycofanie
wktadu witasnego

Kolejny aspekt budownictwa oddolnego stanowi cohousing. Jest to rodzaj dziatania, ktéry opiera sie

na zaplanowanym i Swiadomym dziataniu mieszkancédw. Jak zauwaza Robert Idem, idea cohousingu

tego typu wspodlnota opiera swoje dziatanie o prébe przezwyciezenia alienacji spotecznej,

charakteryzujacej wspétczesne zabudowy mieszkaniowe w ktérych nikt nie zna swoich sgsiadéw([22].

Wspdlnoty cohousingu sq planowane i zarzqdzane przez samych mieszkaricow;

stanowiq zamierzone sqgsiedztwo. Mieszkarcy swiadomie angazujq sie w Zycie

wspdlnoty i spotykajq sie przewaznie raz w tygodniu przy wspdlnym positku w

réznych fakultatywnych grupach. Cohousing tworzy zazwyczaj od 20 do 30 domoéw

jednorodzinnych (lub lokali mieszkalnych) dtuz uliczki dla pieszych lub wokdt

wspdlnego dziedzirica. Idea ta miata swoje poczgtki w Danii w pdznych latach 60.

XX wiek. Pod koniec lat 80. dotarta do Ameryki Pdtnocnej, gdzie w ciggu dekady

powstafo ponad sto takich wspdinoti[22].

W swojej publikacji ldem zaznacza, ze w Polsce idea ta dopiero raczkuje, a przez doswiadczenia

minionej epoki

niezbednym jest, aby przeistoczy¢ obywateli w aktywnych cztonkéw proceséw

partycypacyjnych przy tworzeniu cywilizacji przysztosci. Cohousing notabene stanowi realne dziatanie

w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa i pewnego rodzaju elitarnosci, ktdre obiecujg, a stanowig

doktadne przeciwieistwo wspétczesne osiedla grodzone. Jest to idea, o tylez ciekawa z perspektywy
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sprawy polskiej, gdyz odpowiada aspiracjom Polakdéw o posiadaniu wtasnosciowego mieszkania przy
jednoczesnym przeciwdziataniu alienacji i wykluczeniem spotecznym([22].

Grupy budowalne sg najbardziej pojemng znaczeniowo czesciag oddolnego budownictwa
mieszkaniowego[2]. Ten rodzaj mieszkalnictwa oddolnego wywodzi sie z Berlinskich sktotéw, ktére
przy wspotpracy z miastem otrzymywali zgode na legalizacje swoich dziatan. Jak opisuje Agata
Twardoch innym czynnikiem pobudzajacym byty zmiany wynikajgce ze zjednoczenia Niemiec po roku
1989. Owczeéni mieszkacy Berlina Wschodniego masowo zaczeli opuszczaé swoje miejsca
zamieszkania, a pozostawione przez nich budynki zaczeli zajmowac naptywajacy do miasta ludzie
z catego Swiata. Remontowane przez nich budynki oraz zamieniane na ustugi partery daty poczatek
oddolnym ruchom dziatajgcym w mysl zasady ,,zréb to sam”.

Obecnie dla grup budowlanych nadrzednym celem jest pozyskiwanie mieszkan w mozliwie
najlepszych proporcjach jakosci do ceny. Spétki opierane sg na prawach o spétkach cywilnych lub na
zasadzie umoéw cywilno-prawnych. Cztonkowie grupy po zakonczeniu procesu budowlanego stajg sie
mieszkancami wtasnosciowymi, a zarzad odbywa sie badz to rotacyjnie badz przez wynajety agencje.
Wiasnie grupy budowlane stanowig wiekszos¢ inicjatyw w przypadku budownictwa oddolnego, ktorg
cechujg trzy mozliwe scenariusze dziatania. Pierwszym jest budownictwo z catkowicie oddolnej
inicjatywy. W drugim przypadku grupy korzystajg ze wsparcia publicznego i wytaniane sg w przetargu,
natomiast trzeci wariant obejmuje wsparcie organizacji typu non profit.
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3. Przyktadowe realizacje.

Podobnie jak w przypadku budownictwa deweloperskiego, tak i w przypadku inicjatyw publicznych,
czy oddolnych, mozemy mowié o realizacjach lepszych i gorszych. Niewatpliwie jednak to wtasnie
dziatania prospoteczne i oddolne stanowig najwiekszg nadzieje na poprawe jakosci przestrzenne;j.
Na s$wiecie istnieje wiele modeli i systemow utatwiajgcych dziatania oddolne lub majgce na celu
urozmaicenie osiedli gminnych. Zwrdcenie uwagi na pewne interesujgce i modelowe realizacje jest
niezbednym elementem przy planowaniu rozwigzan adaptacyjnych na terenach polskich.

3.1. Przykfady wiedenskie.

Do najbardziej znanych systeméw budownictwa prospotecznego i komunalnego nalezy Wieden.
Dziatania majace na celu zapewnianie prawa do mieszkania siegajg lat 20. XX wieku, kiedy to pod
wtadza socjaldemokratéw, nastata epoka Czerwonego Wiednia. Mimo, iz od tej idei mineto prawie
100 lat, to w 2016 roku 62% rodzin zamieszkiwato mieszkania subsydiowane, a miasto jest
wtascicielem blisko 25% catkowitego zasobu mieszkan, przy czym drugie tyle mieszkan pozostaje
w posiadaniu organizacji typu non profit, non for profit i low profit[2].

Autofreie Siedlung stanowi osiedle typu publicznego i zostato sfinansowane i wybudowane w 1999
roku. W trakcie planowania projektu ,Modelowe osiedle bez samochoddéw” w 1996 r. Zmieniono
prawo, dzieki czemu mozna obecnie zmniejszy¢ liczbe obowigzkowych miejsc parkingowych do 10%
liczby mieszkan. W regulacjach AFMS dotyczacych miejsc parkingowych przewidziano 24
obowigzkowe miejsca parkingowe i zostaty one zbudowane. Najemcy w umowie najmu zobowigzujg
sie, ze nie posiadajg samochodu lub bedg z niego korzysta¢ na state. Pienigdze zaoszczedzone
na budowie miejsc parkingowych przeznaczono na liczne swietlice, na przemyslany i piekny projekt
zieleni, a takze na ponadprzecietng izolacje termiczng, systemy solarne, instalacje fotowoltaiczng
i wykorzystanie dobrze woda[23]. Okazato sie, ze 24 istniejgce miejsca parkingowe réwniez nie sg
potrzebne. Wykorzystywane sg przede wszystkim jako - dobrze zapetnione - magazyny rowerdw, jest
tez kilka motorowerdw i motocykli oraz sprzet gospodarstwa domowego.

Zdjecie 5. Osiedle Autofreie Siedlung, oprdcz przyjaznych przestrzeni publicznych i uniezaleznienia od
aut, cechuje sie duzg iloscig zieleni

https://www.wienerzeitung.at/themen/recht/recht/850381_Neue-Gemeinnuetzigkeit-im-
Wohnbau.html?em_no_split=1
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Seestern Aspern to budynek cohousingowy potozony w wiedenskiej dzielnicy Seestadt Aspern
i nalezacy do kwartatu kooperatyw w tej dzielnicy. Sama dzielnica zostata zaplanowana jako zywa
i miejska dzielnica, pomimo swojego znacznego oddalenia od centrum Wiednia. Jako, ze z zatozenia
dzielnica miata by¢ oparta zaréwno o zasady skali ludzkiej jak i zrGwnowazonego rozwoju, to miasto
przeznaczyto kilka kwartatéw pod spoteczne budownictwo oddolne. Wéréd zwyciezcéw przetargu
znalazta sie takze ,Rozgwiazda” (niem. Seestern), ktdora tgczy 27 mieszkan wraz z wieloma
przestrzeniami wspdlnymi i integrujgcymi. Nalezg do nich miedzy innymi wspdlna kuchnia, sauna,
sala zabaw dla dzieci, pokdj imprez przy tarasie dachowym oraz cooworking dostepny dla ludzi takze
spoza wspolnoty. Same mieszkania s zlokalizowane wokot klatki schodowej sprzyjajacej interakcjom.
Seestern jest wiec modelowym przyktadem cohousingu[24][25].

Zdjecie 6 i 7. Widok na budynek i rzut pietra budynku Seestern.

https://www.einszueins.at/project/seestern-aspern/

Karl-Marx-Hof to osiedle, z czasow Czerwonego Wiednia trwajgcego od 1920 do 1934 roku,
wybudowane w latach 1927-1930. W wyniku tej inicjatywy, ktéra do tej pory stanowi jedno
z najbardziej rozwinietych zatozen budownictwa komunalnego, zbudowano 60 000 mieszkan. Mimo
tak rozwinietej idei osiedla, ktére powstaty w tamtym okresie, petne sg awangardowych czy tez
unikatowych rozwigzan projektowych. Jednym z nich jest wtasnie nazwane od imienia niemieckiego
filozofa osiedla Kral-Marx-Hof. Jest to jednoczesnie najdtuzszy blok mieszkalny na swiecie i liczy 1100
metréw dtugosci i liczy 1382 mieszkania o powierzchni od 30 do 60 metréw kwadratowych. Nie jest
to jednak budynek monotonny i pozbawiony wyrazu, wykorzystanie wiez jako pionowego akcentu
organizujgcego elewacje i wigze balkony w plastyczne kompozycje. Pomimo swojej skali osiedle nie
stanowi bariery przestrzennej dla ruchu pieszego czy rowerowego, a liczne przejscia sq dobrze
widoczne z kazdego przejscia pod podtokrggtymi arkadami, znajdujgcymi sie posrodoku kazdego
segmentu budynku[26].
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Zdjecie 8. Widok na osiedle Karl-Marx-Hof

https://commons.wikimedia.org/wiki/File:D%C3%B6bling_(Wien)_-_Karl-Marx-Hof (2).JPG

3.2. Inne realizacje.

Mimo, ze Wieden stanowi bezsprzeczng mekke i niemal idealny przyktad systemowych
i projektowych rozwigzan budownictwa alternatywnego, to nalezy zauwazy¢ takze inne modelowe
osiedla z tej dziedziny. W Europie zachodniej, w ktérej budownictwo komunalne czy spoteczne nie
wywotuje ogdlnospotecznie negatywnych skojarzen jak w przypadku Polski, te rodzaje budownictwa
rowniez cieszg sie popularnoscia. Nie ma co prawda drugiego takiego miasta jak Wieden, jednak
warto przyjrzec sie co ciekawszym realizacjg z innych krajow, ktére mogg stanowi¢ potwierdzenie
tezy, ze budownictwo spoteczne i komunalne jest niezbednym elementem w zapewnianiu dostepu
do mieszkalnictwa.

Kalkbreite wybudowane w 2014 roku w Zurychu, to jeden bardziej interesujacych przyktadow.
Z jednej strony stanowi spoétdzielnie o silnym profilu spotecznym i prowadzi wtasna polityke
czynszowg, ktéra ma na celu maksymalizacje zréwnowazenia spotecznego i minimalizacje wptywu na
Srodowisko. Stanowi tez przyktad ogromnego potencjatu drzemigcego w oddolnym budownictwie
mieszkaniowym w procesach rewitalizacyjnych i dogeszczania zabudowy. Jest tez bardzo ciekawym
przyktadem architektoniczno-przestrzennym, tgczac ze sobg funkcje, ktore teoretycznie wykluczajg
sie wzajemnie[2]. Kalkbreite jest jednoczesnie budynkiem zapewniajagcym mieszkania o dobrej jakosci
z dostepem do ustug i przestrzeni wspdlnych zaréwno przeznaczonych dla mieszkancéw spoétdzielni,
jak i dla oséb z dzielnicy, bodac jednoczes$nie budynkiem zajezdni tramwajowej[27].
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Zdjecia 91 10. Widok na przestrzen wspdlng Kalkbreite oraz przejscia ze strefy publicznej do
potpublicznej

https://www.archdaily.com/903384/kalkbreite-muller-sigrist-architekten
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4. Wnioski z opracowania

Kapitalistyczny system spoteczno-gospodarczy oferuje nam dwa modele rozwoju miasta. Jednym
z nich jest rozlewajgcy miasta model suburbanizacji, stawiajgcy na miasto duzych odlegtosci, oparty
na transporcie samochodowym. Drugi model stanowi maksymalizacja wysokosci intensyfikacji
zabudowy, ktéra doprowadzi¢ moze nas do sytuacji gorszej niz ta z XIX wieku. Obie wizje oferuja
dystopijne ksztatt zaréwno miast jak i spotecznosci, petne rosngcych nieréwnosci oraz wykluczenia
0s6b najstabszych. Odpowiedzig na takg przysztosé stanowiag idee miasta zréwnowazonego i skali
ludzkiej[1]. Zeby jednak staty sie one mozliwe do realizacji, sprawa mieszkaniowa nie moze pozostac
jedynie w rekach deweloperdw i instytucji nastawionych na zyski.

Idea mieszkalnictwa alternatywnego stanowi nieodtgczng cze$¢ w kreowaniu zréwnowazonego
rozwoju miasta. Jedynie réznorodna forma wtasnosci mieszkaniowej, moze stanowi¢ czynnik
odwracajgcy negatywne tendencje kapitalistycznej wizji. Budownictwo komunalne i oddolne
budownictwo spoteczne jako powszechne formy wifasnosci mogg tworzy¢ ciekawe i dobre do zycia
przestrzenie, ale okazg sie jednoczesnie motorem napedowym wymuszajgcym na deweloperach
refleksyjne i prospoteczne podejscie do budownictwa mieszkaniowego. Prawo centralne, chociaz
stanowi¢ moze bardzo waziny element nacisku i weryfikacji jakosci, nie jest gwarantem
zapewniajgcym tworzenie zdrowych przestrzeni miejskich.

Podsumowujac to wtasnie zrownowazone budownictwo alternatywne stanowi nadzieje na lepsza
i stabilng przysztos¢ dla przysztych pokolen. Stanowi tez gwarancje miasta kompaktowego, ktérego
infrastruktura transportowa nie bedzie skierowana jedynie w strone samochodéw a bedzie
zapewniata wygode i bezpieczeistwo zaréwno w transporcie publicznym, co komunikacji rowerowe;j
czy pieszej. Budowanie wiezi spotecznych i zapewnianie komfortu i bezpieczerstwa bytowego jest
w tej kwestii elementem niezbednym, tak samo jak niezbednym jest dostep do zieleni, przestrzeni
publicznych czy podstawowych ustug.
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CZESC 11 — OPIS KONCEPCII

1. Analiza otoczenia, miejsca i terenu.

Obszar opracowania znajduje sie w dzielnicy Miyniska, a jego granice stanowig rzeka Martwa Wista
od wschodu, ulice: Swojska, Marynarki Polskiej od pdétnocy oraz ulica Droga Technologiczna na
potudniu, a od zachodu granice stanowig tory kolei towarowej i pasazerskiej. Powierzchnia terenu
wynosi okoto 96 hektaréw oraz obejmuje rézne tereny funkcyjne. Zgodnie ze Studium Uwarunkowan
i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego w Miescie Gdansku na projektowanym obszarze
znajdujg sie tereny przeznaczone zaréwno do zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej,
ustugowej oraz przemystowej. W potnocnej czesci tereny przeznaczono na zabudowe mieszkaniowg
i mieszkaniowo-ustugowq, wzdtuz ulicy Jana z Kolna i Marynarki Polskiej (na potudnie od wezta
Kliniczna) zaplanowano tereny funkcji ustugowej, natomiast od strony rzeki Martwa Wista
pozostawiono tereny przemystowe, na ktérych funkcjonuje obecnie Stocznia Remontowa.

4
¢
Y%

Fragment Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego w Gdansku.

23



1.1. Historia obszaru.

Na terenie opracowania znajduje sie wiele obiektow stanowigcych nie tylko zabytki architektoniczne,
ale takze bedacych przestrzennym symbolem dziedzictwa kulturowego i historycznego. Najbardziej
znanym symbolem miasta sg stoczniowe dzwigi oraz charakterystyczny budynek dawnej traserni ze
znanym napisem ,STOCZNIA GDANSKA”. Warto podkresli¢, ze dziedzictwo kultury stanowia nie tylko
budynki i obiekty bezposrednio zwigzane z przemystem stoczniowym, ale takze budynki bedace
pozostatoscig dawnego osiedla robotniczego zwanego ,Nowa Kolonig Schichaua”.

Nowa kolonia zostata wybudowana po 1918 roku jako kolejna, po wybudowanej w 1908, ,Kolonii
Schichaua” stanowigce osiedla robotnicze nazwane po fundatorze i zatozycielu stoczni, zwanej
Stocznig Schichaua. Obecnie pozostaty jedynie budynki z ,,Nowej Kolonii” przy ulicy Twarde] oraz
Okrag.

Fragment mapy zawierajgcej obszar opracowania z roku 1912.

Poczatkowo, stocznie Schichaua oraz Cesarska funkcjonowaty jako osobne, po Il WS zostaty jednak
potgczone w Stocznie Gdanskg wraz z nowo powstatg Stocznig Pdétnocng, bedacy stocznig
remontowa. Ten historyczny obszar przemystowy, jest waznym symbolem nie tylko ze wzgledu na
dawny charakter miasta Gdanska, ale przede wszystkim stat sie symbolem ruchu robotniczego
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»Solidarnos¢”, ktéry byt bezposrednim poczatkiem zmian spotecznych, doprowadzajgcym do zmian
ustrojowych nie tylko w Polsce, ale i w catym bloku wschodnim.

Ochrona dziedzictwa kulturowego oraz charakteru miejsca poprzez uszanowanie przestrzennych oraz
wysokosciowych dominant zwigzanych z dawng Stocznig Gdaniskg, ma wiec podwdjne znaczenie.
Z jednej strony jest ochrong zabytkéw architektonicznych i urbanistycznych, a z drugiej strony moze
stanowi¢ wazny element w zachowaniu $wiadomosci spotecznej na temat jednych z najwazniejszych
wydarzen najnowszej historii Polski jakg byt robotniczy zryw w walce o lepsze zycie oraz podmiotowe
traktowanie osdb spotecznie nieuprzywilejowanych.

1.2. Analiza powigzan srodowiskowych.

Chociaz tereny stoczniowe majg charakter mocno industrialny, a wrecz surowy i sg pozbawione
zieleni w wiekszej skali, to nie sg catkowicie pozbawione roslinnosci. Ma ona jednak charakter
towarzyszacy czy buforowy, a nizeli rekreacyjny. Tereny dokdéw, pomimo niezbednego sgsiedztwa
z akwenem wodnym, poprzez swdéj charakter przestrzenny nie kojarza sie z terenami sprzyjajacymi
z interakcjg Srodowiskowa.

LEGENDA
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Zgodnie 1z zatacznikiem dotyczacym Srodowiska w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego tereny projektowe sgsiadujg z terenami OSTAB (Ogdlnomiejski
System Terendw Aktywnych Biologicznie) i Osnowy Przyrodniczej w postaci rzeki Martwa Wista, ale
takze z Parkiem Steffenséw. Znaczacg bariere stanowig jednak tory kolejowe, a istniejgce pofaczenia
przy przystankach SKM Politechnika oraz Stocznia, stanowia niewystarczajacy system powigzan ze
wspomnianym elementem OSTAB-u.

Inwentaryzacja zieleni na terenie objetym opracowaniem wykazuje jednak duze tereny zieleni
buforowej oraz towarzyszacej, szczegdlnie w okolicy wezta komunikacyjnego Kliniczna oraz
w bezposrednim sgsiedztwie stadionu pitkarskiego klubu Polonia Gdansk. Duzy obszar zielony
stanowig tereny nieuzytkdéw pomiedzy ulicg Malarzy, a stykiem ulic Jana z Kolna oraz Marynarki
Polskiej.

Mapy zanieczyszczenia hatasem pokazujg, ze gtéwny problem w jakosci przestrzeni stanowi
zagrozenie hatasem drogowym oraz przemystowym. W sgsiedztwie ulic Jana z Kolna oraz Marynarki
Polskiej dominuje skala wykraczajgca powyzej dopuszczalnych norm
powyzej 65 dB, natomiast zanieczyszczenie hatasem przemystowym od strony Martwej Wisty
znaczgco przekracza zanieczyszczenie 70 dB. W celu ograniczenia hatasu przemystowego,
wystarczajgce okazuje sie przeniesienie produkcji przemystu ciezkiego na wyspe Ostréow oraz
stworzenie bariery w postaci matej architektury oraz zadrzewienia. Z kolei w celu minimalizowania
zanieczyszczenia hatasem drogowym wystarczajgce jest zlokalizowanie budynkéw ustugowo-
biurowych od strony ulic tranzytowych bedacych dobrymi barierami akustycznymi, przy
jednoczesnym kontynuowaniu istniejgcej juz tendencji w zagospodarowaniu przestrzennym.

1.3. Analiza transportowa.

Obszar projektowy znajduje sie w bezposrednim sgsiedztwie Srédmiescia i jest dobrze
skomunikowany z resztg miasta, zarowno poprzez ulice o charakterze tranzytowym, jaka jest ulica
Marynarki Polskiej, ale takze poprzez zlokalizowanie wzdtuz linii tramwajowej oraz Szybkiej Kolei
Miejskiej.

Zgodnie z opracowaniem miejskim na stronie https://www.gdansk.pl, zwanym Gdarisk w Liczbach,
najwiekszy udziat w mobilnos$ci stanowi transport indywidualny (samochody) i wynosi 41,20% catosci.
Drugie miejsce z udziatem 32,10% stanowi transport zbiorowy. Ruch pieszy stanowi 20,80% wyboréw
transportowych, a najmniejszy element catosci stanowi transport rowerowy, z ktérego na co dzien
korzysta jedynie 5,9% osdb.

Gtéwna o$ transportowa odbywa sie wzdtuz ulicy Jana z Kolna i Marynarki Polskiej, zapewniajac
wygodna komunikacje zaréwno w strone Srédmiescia i potudniowych dzielnic miasta, jak i w kierunku
dzielnic pasa nadmorskiego oraz tunelu pod Martwg Wistag. Waznym osrodkiem komunikacyjnym
w zatozeniu jest Wezet Kliniczna, rozchodzacy sie w trzech kierunkach nie tylko dla transportu
kotowego, ale takze dla linii tramwajowych.

Teren Stoczni Remontowej, ze wzgledu na swoje wygrodzenie jest oddalony od przystankéw
komunikacji zbiorowej o odlegtos¢ przekraczajagcg uznawany za optymalny dystans 500 m od
przystanku tramwajowego i 800 m odlegtosci od przystankdéw transportu szybkiego.Obecny uktad ulic
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oraz dostepnos¢ komunikacji publicznej moze powodowac, ze osoby pragngce dostac sie do terendw
wschodnich obszaru projektowanego, sktania¢ sie beda ku indywidualnemu transportowi kotowemu,
jakim sg samochody osobowe. Taki wybér preferencji komunikacyjnych wptywa negatywnie nie tylko
na jako$¢ srodowiska, ale wymaga takze wiekszych naktadéw przestrzennych. Niezbednym jest takze
wiec zlokalizowanie przystanku tramwajowego pomiedzy przystankami Stocznia SKM, a Stocznia
Pétnocna.

LEGENDA
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Przystanek tramwajowy

Optymalna odlegtosé
od przystanku tramwajowego

Obszar poza optymalng
odlegtoscia od przystanku
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Przystanek SKM

Optymalna odlegtosé
od przystanku SKM

Obszar poza optymalng
odlegtoscia od przystanku
SKM

Schemat powigzan komunikacji transportu zbiorowego oraz kotowego

Oprdcz transportu zbiorowego, oraz jezdni dla samochodéw osobowych wazinym elementem
infrastruktury drogowej sg sciezki rowerowe. Obecnie obszar stanowi swoistg wyrwe w strukturze
tras przeznaczonych dla rowerdéw. Sciezka rowerowa biegnaca od skrzyzowania ulic Klinicznej i gen.
Hallera ,urywa sie” po przekroczeniu Wezta Kliniczna i staje sie znowu wydzielong $ciezkg dopiero
przy skrzyzowaniu ulicy Swojskiej i Marynarki Polskiej w kierunku Letnicy i przy skrzyzowaniach ulic
Nowomiejskiej oraz Popietuszki oraz Waty Piastowskie i Btednik dopiero w Srédmiesciu, konkretnie
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w Nowym oraz Starym Miescie. W opracowaniu Systemu Tras Rowerowych dla Gdanska,
przewidziane jest poprowadzenie wzdtuz ulicy Jana z Kolna, Marynarki Polskiej oraz Twardej,
kontynuacji wyodrebnionej $ciezki rowerowe]j taczacej wspomniane wczesniej odcinki tras a prace
nad tg inwestycjg trwajg i s realizowane w ramach kolejnych etapéw budéw budynkéw biurowo-
ustugowych wzdtuz Jana z Kolna.

1.4. Analiza dostepnosci ustug spotecznych.

Wedtug najnowszych danych opublikowanych przez Urzad Miasta (20 wrzesnia 2022 roku)
w Gdansku mieszka 470621 osob, z czego 57,4% mieszkarncow stanowig osoby w wieku
produkcyjnym. Dzielnica objeta opracowaniem stanowi niewielki odsetek mieszkancéw miasta, gdyz
wedtug najnowszych danych zamieszkiwana jest przez 2419 oséb co stanowi 0,514% wszystkich
mieszkancow Gdanska. Oséb w wieku przedprodukcyjnym jest 85 346 a w wieku poprodukcyjnym
115 034. Warto zauwazy¢, ze w przypadku oséb w wieku przedprodukcyjnym podziat na pteé jest
niemal réwny, ok 2 tys. wiecej mezczyzn, tak w wieku poprodukcyjnym kobiety stanowig niemal
dwukrotnos¢ liczby mezczyzn.
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Co prawda liczba mieszkancow Polski ma sie zmniejsza¢ wedtug prognoz GUS, jednak liczba ludnosci
w Gdansku do 2030 roku ma wzrosng¢ do okoto 427,4 tys. mieszkarnicow. Wedtug danych prognozy
liczba oséb w wieku przedprodukcyjnym ma utrzymywac sie na poziomie okoto 85 tys. tak wiec
zatozy¢é mozna, ze obecne zapotrzebowanie w placéwki edukacyjne sie nie zmieni. Obecnie
w Gdansku mieszka 16 518 dzieci w wieku od 0 do 2 lat, a miejsc w ztobkach i klubach dzieciecych jest
na 3 239 dzieci. Oznacza to, ze dzieci objetych opiekg w ztobkach i klubach dzieciecych stanowi 16,5%
wszystkich dzieci w wieku od 0-2 lat. Sytuacja w przedszkolach ksztattuje sie lepiej, gdyz dzieci
w wieku od 3 do 6 lat jest 19 141 a objetych opieky przedszkolng jest 756 na kazde 1000 dzieci.
Te dane pokazuja, ze bardzo waznym czynnikiem przy planowaniu rozwoju miasta jest zapewnienie
dostepu do ustug wychowawczych dla dzieci w wieku od 0 do 6 lat.

Warto zwrdcié¢ uwage tez, iz pomimo wzglednej dostepnosci do placéwek edukacyjnych na poziome
szkét podstawowych oraz szkét Srednich, przy proponowaniu znaczacego, z perspektywy struktury
zamieszkania dzielnicy, zwiekszenia liczy mieszkancow niezbedne jest zaproponowanie placowki
edukacyjnej umozliwiajgce zapewnienie dostepnosc edukacji bez koniecznosci dowozenia do szkét.

W niedalekim sgsiedztwie zlokalizowane s3 takze dwie placéwki szkolnictwa wyzszego,
a mianowicie Gdanski Uniwersytet Medyczny oraz Politechnika Gdariska. Dobre skomunikowanie
a uczelniami powoduje, ze obszar projektowy moze stanowié interesujgcg lokalizacje nie tylko dla
domow studenckich, ale tez placowek wspomagajgcych edukacje czy zaktadanie nowych dziatalnosci
i startupow. Warto nadmieni¢, ze w potudniowej czesci terenu projektowego znajduje sie ,,100cznia”,
obiekt kulturalny niezwykle popularny dla mtodych ludz,i a w bezposrednim sasiedztwie
zlokalizowana jest takze ulica Elektrykow. Oba te miejsca sg obecnie waznym elementem na mapie
kulturalnej miasta, szczegdlnie dla ludzi mtodych. Jest to wiec z punktu widzenia tej grupy
mieszkancow lokalizacja niezwykle atrakcyjna do zamieszkania oraz zycia.

Teren chociaz nieznacznie oddalony pozostaje w Scistej interakcji i zaleznosci z takimi osrodkami
kultury i edukacji jakimi sg Europejskie Centrum Solidarnosci oraz Hevelianum. Szczegdlnie pierwszy
osrodek z racji powigzania ze stocznig stanowi wazny element powigzany z obszarem, niezbedne
jednak jest aby zapewni¢ przestrzern kulturalng, edukacyjna i spoteczng w przestrzeni obszaru
projektowego.

1.5. Podsumowanie

Obszar projektowy jest zlokalizowany w bezposrednim sasiedztwie Srédmieécia oraz historycznej
dzielnicy mieszkaniowej Dolnego Wrzeszcza oraz rozwijajacej sie Letnicy, natomiast obecnie stanowi
przerwe w strukturze miejskiego, zycia i stanowi gtdwnie funkcje tranzytowa oraz przemystowa. Takie
zagospodarowanie nie tylko powoduje przerwanie struktury miasta, ale takze znaczgco ogranicza
potencjat rozwojowy, zaréwno z punktu widzenia turystycznego, jak i mieszkaniowego.

Bogate dziedzictwo historyczne, szczegdlnie w rejonie dawnej stoczni Schichaua, stanowi wazny
czynnik w podejmowaniu decyzji projektowych, tak aby nie tylko nie zniszczyé historycznego
charakteru, ale takze nie pozbawi¢ miasta waznego symbolu, dziedzictwa i tozsamosci. Gdansk, wraz
ze stocznig, stanowig swojego rodzaju ewenement na skale $wiatowg, co powinno zostac
wyeksponowane, chociaz nie moze zdominowac catkowicie projektu, tak aby nowe
zagospodarowanie nie stato sie martwym pomnikiem dawno minionych wydarzen, a zapewnito im
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upamietnienie i poszanowato ich wazing role dla dzisiejszego obrazu miasta, posrdd nowego
zagospodarowania odpowiadajgcego wspodtczesnym potrzebom.

Chociaz, teren wydaje sie ubogi w rekreacyjne elementy srodowiskowe, bezposrednie sgsiedztwo
oraz struktura obecnego zagospodarowania stanowi dobrg baze wyjsciowg do zapewnienia dostepu
do zieleni rekreacyjnej dla planowanych nowych mieszkancow. Jednoczesnie przy zastosowaniu
barier od Zrédet zanieczyszczenia hatasu mozliwe jest stworzenie przyjaznego i spokojnego
srodowiska.

Struktura komunikacji, odpowiadajgca obecnym potrzebom bedzie jednak niewystarczajgca dla
uzyskania efektu zréwnowazonej przestrzeni, niezdominowanej przez samochody. Nalezy przede
wszystkim postawi¢ na rozwéj komunikacji zbiorowej oraz rowerowej na terenie, ograniczajgc ruch
samochodowy i tworzgc wiecej powigzan dla alternatywnych, wzgledem mobilnosci indywidualnej,
srodkow transportowych.

W celu stworzenia powigzania funkcjonalnego oraz stworzenia przestrzeni dobrej dla zycia, nalezy
rozszerzy¢ tereny mieszkaniowo-ustugowe na obecne tereny przemystowe. Taka decyzja pozwoli
nie tylko zwiekszy¢ liczbe mieszkarncéw, ale réwniez poprawi¢ komfort zycia ograniczajgc
zanieczyszczenie zaréwno hatasem jak i zanieczyszczenie powietrza. Warto takze, otworzyc
przestrzen na wode przewidujac na nabrzezu marine jachtowga oraz aby wykorzysta¢ nabrzeze dla
rozwoju transportu wodnego, w postaci np. tramwaju wodnego, tgczac projektowany teren z wyspg
Stogi. W celu oddania swoistego hotdu historycznemu charakterowi przestrzeni, warto czesc
zachowanych budynkdw, pozostawié dla funkcji produkcyjnej, czy przemystu lekkiego, umozliwiajac
prowadzenie dziatalnosci z dla drobnych rzemiesInikéw zwigzanych z projektowang marina.

30



2. ldea i zatozenia projektu

Celem podjecia pracy projektowej jest zaproponowanie przestrzeni bedgcej zardowno
zréwnowazonym elementem rozwoju miasta tagczacym dzielnice: Srédmiescie z Dolnym Wrzeszczem
i Letnicg, ale takze zaprojektowanie dzielnicy mieszkaniowo-ustugowej bedacej przyjaznym miejscem
do zycia zapewniajgcym mozliwos¢ bezpiecznego i stabilnego rozwoju spotecznosci lokalnej oraz
stwarzajgcym przestrzen do spetniania indywidualnych potrzeb mieszkancéw.

Projekt podzielony jest na kilka skali, tak aby w kazdym stopniu zapewniat niezbedng do
funkcjonowania przestrzen. Nie jest to jednak projekt totalny w rozumieniu modernistycznego
pojmowania roli projektanta, nie tworzy arbitralnych rozwigzan pozostawiajac potencjalnym
uzytkownikom przestrzen do wykorzystania przestrzeni zgodnie z ich potrzebami. Jest to jedynie
srodek umozliwiajacy inkluzywne kreowanie relacji spotecznych w oparciu o rowne traktowanie
wszelkich grup, modeli i przekrojéw spotecznych.

Wizualizacja projektu

Kreowanie przestrzeni w sposéb, ktéry z géry wymaga interakcji réznych srodowisk, modeli czy klas
spotecznych, moze sprawia¢ wrazenie budowania zagrozenia konfliktami czy powiekszaniem napiec.
Jest to co prawda zarzut zasadny, jednak modelowanie przestrzeni jako odrebnych stref jest duzo
grozniejsza i prowadzi do mocniejszych konfliktéw, bowiem punkty stykow takich stref stanowig
swego rodzaju miejsce bezposrednich star¢ w celu uzyskania wiekszej przestrzeni dla ,,swojej” grupy
czy klasy. Wymieszanie tych granic na réznych ptaszczyznach, zaréwno w skali mikro jak i makro,
powoduje, ze te reakcje stajg sie elementem codziennosSci i zapewniajg rozmycie konfliktow
utatwiajgce budowanie relacji spotecznych.

Projekt ma jeszcze jeden cel, ktéry na pierwszy rzut oka wydawac sie moze nieoczywisty. Taki ksztatt
przestrzeni oraz jej struktury ma na celu pokazanie, ze inna rzeczywisto$¢ jest mozliwa, zaréwno
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na poziomie naszych codziennych nawykdéw i przyzwyczajen, jak i catego modelu spotecznego. Duza
liczba lokali ustugowych w parterach budynkéw, oraz brak monofunkcyjnych obiektéw zapewni¢ ma
nie tylko mozliwos$¢ zrobienia codziennych zakupéw bez uzytkowania samochodu, ale takze zapewnié
dostep do ustug spotecznych czy pracy bez koniecznosci wyjezdzania poza projektowane osiedle.

2.1. Skala globalna projektu

Zatozenie projektowe wymaga nie tylko zmian w miejscowych planach zagospodarowania, ale przede
wszystkim zmiany catej struktury kierunkéw zagospodarowania wyznaczonych w studium. W celu
rozszerzenia funkcji mieszkaniowej i otwarcie waterfrontu na potrzeby uzytkowe nalezy zamienié
dotychczasowe przeznaczenie z przemystowego na mieszkaniowo-ustugowe. Chociaz wszystkie
budynki o walorach historycznych zostajg zachowane, to wspdtczesna zabudowa przemystowa,
szczegoblnie wielkie hale produkcyjne, nie nadajg sie do adaptacji na zabudowe mieszkaniowg w taki
sposob aby stanowita nie tylko przyjazng przestrzerh mieszkaniowg, ale takze stanowita interesujaca
kompozycje przestrzenng zachecajgca nie tylko do mieszkania ale i odwiedzania zatozenia.

W centralnej czesci zaprojektowano park ptynnie przechodzacy w zabudowe mieszkaniowg
i zapewniajacy potgczenia z innymi elementami systemu OSTAB i Osnowy Przyrodniczej. W jego
potudniowej czesci znajduje sie zbiornik retencyjny, ktdérego nieregularny brzeg ma oddawad
naturalny charakter przestrzeni, ktory ma stac sie forma nieksztattowang przez cztowieka i stawac sie
prawdziwie naturalnym elementem zieleni w miescie. Ma on wchodzi¢ w relacje ze stworzong
poprzez zmiane ksztattu nabrzeza, maring jachtowg, i kontrastowac z jej ostrokatnym ksztattem.
Ma wiec to by¢ nie tylko potaczenie parku i nabrzeza miejskiego, ale rdwniez stworzy¢ swoistg wodng
brame pomiedzy strefg zurbanizowang i naturalna.

Przez srodek parku zaprojektowano, takze linie tramwaju o spowolnionym ruchu, tak aby zabudowa
mieszkaniowa od strony wody miata odpowiedni dostep do komunikacji zbiorowej, co przeciwdziata
wystepowaniu zjawiska wykluczenia komunikacyjnego. Tramwaj stanowi w przeciwienstwie
do autobusu bardziej ekologiczny $rodek transportu oraz wystepuje mniejsze zagrozenie utrudnienia
przez natezenie ruchu samochodowego. Poprowadzenie tramwaju przez park, a nie wzdtuz ulicy ma
na celu graniczenie przekroju drogi, tak aby nie stanowita bariery dla ruchu pieszego.
Linia tramwaju wewnetrznego taczy sie z istniejgca linig na skrzyzowaniu ulicy Swojskiej i Marynarki
Polskiej, na pétnocy), a od strony potudniowej po wyjechaniu z parku trafia w o$ ulicy Malarzy i dalej
kieruje sie wzdtuz budynku dawnej Traserni. Taka decyzja projektowa jest podyktowana jest dawnym
ksztattem potaczen torowych na terenie Stoczni.

Drugg istotng zmiang w zakresie powigzan komunikacyjnych jest rezygnacja z Wezta Kliniczna
w takiej formie i przeprojektowanie skrzyzowania na rondo. Taka zmiana w strukturze wezta
komunikacyjnego ma dwa zasadnicze cele. Pierwszym jest uproszczenie struktury komunikacji
kotowej i zmniejszenie bariery w skali cztowieka, wynikajgcej z obecnego charakteru. Drugim
natomiast jest odzyskanie czesci terendéw umozliwiajgcy stworzenie kwartatu pomiedzy ulicg Twardg,
Okrag i Marynarki Polskiej, tak aby nowo powstate budynki, mogty stanowi¢ bariere akustyczna dla
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej. Dodatkowe wprowadzenie ustug w pierzei pétnocnej i pétnocno
wschodniej czesci, spowoduje uspokojenie ruchu samochodowego. Zrezygnowanie z wezta, nie tylko
usunie bariere wizualng, ale umozliwi stworzenie bezpiecznych naziemnych i czytelnych przejs¢ dla
pieszych i przejazdéw rowerowych.

Waznym elementem zafozenia jest takze wykorzystanie rzeki Martwa Wista jako potencjalnego
$rodka transportu wodnego. W tym celu, podobnie jak w przypadku mariny jachtowej, zmieniony
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zostat ksztatt nabrzeza, ktdry zostat ,wyciety” na osi traserni, tak aby umozliwia¢ bezpieczne

manewrowanie statkom korzystajgcym z przystanku. Pomiedzy basenem, a istniejgcym budynkiem,
zaprojektowano obiekt obstugujgcy przystanek.
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2.2. Srednia skala zatozenia

Punktem wyjscia, dla ustalenia typu i charakteru zabudowy byta pétzwarta oraz zwarta zabudowa
pierzejowg zachowanej ,Nowej Kolonii Schichaua”. Propozycja kontynuowania miata na celu
odwzorowanie charakteru kamienicznego i nawigzanie do zabudowy istniejacej. Chociaz nowe
budynki zblizone powierzchnig zabudowy i wysokosciag do zachowanych kamienic, odznaczajg sie
ksztattem architektury, aby nie tworzy¢ uczucia, ze zaprojektowano tzw. ,nowe zabytki” lub ze
projektant miat na celu zafatszowanie historii. Zachowano takze uktad ulicy Twardej i Okrag
podkreslajac osie widokowe jakie stanowig obie ulice. Pomiedzy budynkami przy ulicy Okrag 29
i Twarda 18a doprojektowano potaczenie blokédw w dwdch przedtuzanych sekcjach tak aby domkngé
przerwang pierzeje po pétnocnej stronie.

Jedynym miejscem, w ktdrym zabudowa mieszkaniowa i zamieszkania zbiorowego, nie zostafa
przewidziana jako zabudowa kwartatowa sg budynki w potudniowej czesci zatozenia w bezposrednim
sgsiedztwie charakterystycznych dzwigéw. Budynki zlokalizowano linearnie wzdtuz dawnych tras
produkcyjnych. Ma to z jednej strony umozliwia¢ potencjalnym uzytkownikom widok zaréwno
na wode jak i dzwigi, ale takze stanowi¢ nawigzanie do procesu produkcji i wodowania statkdw.

Pomimo zachowania dowolnosci w lokalizowaniu codziennych ustug takich jak piekarnie, sklepy,
ztobki, kuby dzieciece, przedszkola czy restauracje, tak aby dla kazdej z rodzaju ustug mogto znalezé
sie miejsce, w zaleznosci od potrzeb, tak lokalizacja szkoty, oraz obiektéw o znaczeniu ponad
lokalnym musiata zosta¢ arbitralna. Szkota zostata zaprojektowana na przedtuzeniu osi ulicy Malarzy
w bezposrednim sasiedztwie parku i boiska Polonii Gdansk (zapewniajgcemu po przewidzianej
renowacji dostep do infrastruktury sportowej). Od hatasu i natezenia ruchu ulicy Jana z Kolna, tak
zlokalizowang szkote chroni pierzeja budynkéw biurowo-ustugowych, zapewniajgca takze mozliwos¢
tatwego odebrania dzieci przez rodzicow po zakonczeniu pracy.

W dawnych zachowanych budynkach stoczniowych nad waterfrontem, przewidziano nie tylko
stworzenie mieszkan w formie loftéw czy restauracji z widokiem na wode, ale takze przewidziano
miejsce dla obstugi mariny. Wazne jest aby przewidziane tez zostato miejsce dla drobnych
warsztatéw lokalnych rzemiesinikdw, ktére mogtyby stanowic¢ uzupetnienie dla zaplecza przystani.
Takie dziatanie jednoczesnie zapewnitoby zachowanie czesci dawnego charakteru przy jednoczesnej
zmianie uzytkowania obszaru jako catosci.

W budynku dawnej traserni oraz budynku magazynowo-produkcyjnym w bezposrednim sgsiedztwie
zlokalizowane zostang odpowiednio - budynek dla muzeum stoczni przemystu stoczniowego, jako
uzupetnienie ECS-u, ktdre jest instytucja skupiong na kulturowym znaczeniu stoczni jako miejscu
narodzin Solidarnosci. Jednoczesnie w budynku znalaztoby sie miejsce, dla takich przestrzeni jak
start-upy, inkubatory innowacyjnosci, miejsca do wspdlnej pracy, czy klubokawiarnie przyciggajgce
niezaleznych artystéw. W drugim budynku natomiast zlokalizowana zostataby zajezdnia tramwajowa
potgczona z wielofunkcyjng halg, w ktérej znalaztoby sie miejsce na stoiska dla lokalnych
producentéw zywnosci czy réznych przedmiotow. Mogtyby tez ewentualnie pojawic sie szerzej znane
sklepy umozliwiajgce w hali przeprowadzenie zakupdw odziezowych, meblowych czy sprzetéw AGD.
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Plan zagospodarowania przestrzennego
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2.3. Zatozenie z perspektywy cztowieka

W celu zapewnienia komfortu mieszkaniowego i odpowiedniego strefowania, bez uzycia grodzen,
zabudowa mieszkaniowa jest takze kwartatowa. Taki zabieg projektowy utatwia takze stworzenie
siatki ulic, a wnetrza kwartatéw dzielg sie na strefy pétpubliczne oraz pétprywatne, tak aby utatwic
komunikacje pieszg czy rowerowg, jednoczesnie zapewniajgc mieszkaricom przestrzenie wspdlne na
wolnym powietrzu. Wewnatrz kwartatéw przewidziana zostata takze zielen o $redniej skali
zapewniajgc sie¢ powigzan pomiedzy kwartatami umozliwiajgcg przemieszczanie sie po zatozeniu w
oderwaniu od siatki ulic samochodowych.

Waznym jest, aby w kazdej strefie zapewni¢ dostep do odpowiednich elementéw infrastruktury,
ktéry zapewni mozliwo$é korzystania na réwnym stopniu wszystkim osobom niezaleznie od ich
potrzeb i mozliwosci. Strefa publiczna, zlokalizowana wzdtuz ulic oraz wzdtuz nabrzeza, zapewnia nie
tylko mozliwosé pieszej komunikacji, czy lokalizacji restauracyjnych ogrodkéw, ale jest wyposazona
w infrastrukture do niekomercyjnego korzystania z przestrzeni. Do takiej infrastruktury zaliczajg sie
tawki i toalety publiczne, oraz instalacje przestrzenne i artystyczne umozliwiajgce ciekawe spedzanie
czasu bez koniecznosci korzystania z ustug gastronomicznych. Wszelkie, takze linearne, zatozenia
zagospodarowania sg zaprojektowane tak by nie stanowity barier dla osdéb posiadajgcych
ograniczenia ruchowe.

W strefach potpublicznych, w przejsciach miedzy budynkami, znajduje sie miejsce nie tylko na tawki,
ale takze place zabaw czy sitownie pod chmurka. Bardzo waznym jest, aby zapewnié dostep do tego
typu infrastruktury kazdemu kwartatowi, w taki sposdb, aby z jednej strony zapewni¢ kazdemu
sgsiedztwu dostep do tego samego rodzaju ustug, ale zeby ich wizualne réznice dawaty przestrzen
i zachecaty do korzystania ze stref w réznych lokalizacjach. Takie dziatanie, nie zapewnia jednoczesne
inkluzywnos¢ przestrzeni i lokalizacji, zaden kwartat nie jest pokrzywdzony wzgledem drugiego, ale
jednoczesnie zaciera podziat miedzy jednym osiedlem a drugim, zachecajagc mieszkarncow
do korzystania z réznych stref, aby nie nudzita ich monotonia przestrzeni.

Zabudowa mieszkaniowa jest podzielona na rdine rodzaje, zarowno w zakresie struktury
mieszkaniowej jak i modelu finansowania. Planowanych jest na terenie okoto 7 000 nowych lokali
mieszkaniowych, co przekfada sie na okoto 15 500 tysigca nowych mieszkancéw. Biorgc pod uwage
dane na temat struktury ludnosci, oznacza, ze statystycznie 3 798 oséb to bedy osoby w wieku
poprodukcyjnym, natomiast w wieku produkcyjnym i przedprodukcyjnym bedg liczy¢ kolejno 8 897
i 2 805 o0sdb. W celu zapewnienia wszystkim godnych warunkdw bytowych, nalezy zapewni¢ rézne
modele mieszkaniowe. Mieszkania jednopokojowe oraz lokale w budynkach zamieszkania
zbiorowego, takich jak domy senioralne czy domy studenckie, powinno wynosié¢ okoto 30%. Warto
zaznaczy¢, ze przy projektowaniu tego typu obiektéw colivingowych, nalezy zrekompensowac
ograniczong powierzchnie w lokalach prywatnych, rozubudowang ofertg przestrzeni wspdlnych,
takich jak wspdlne kuchnie czy salony, sprzyjajgce interakcjom i zapewniajgcym osobom samotnym
mozliwo$¢ kontaktu z osobami w podobnym wieku i o podobnych zainteresowaniach czy
problemach. Mieszkania dwupokojowe powinny stanowi¢ okoto 45% zasobdw mieszkaniowych
a mieszkania trzy oraz czteropokojowe powinny stanowié okoto 25% zasobdéw mieszkaniowych. Taki
modle zapewni nie tylko przestrzen niezbedng do zycia kazdemu modelowi spotecznemu.

Ze wzgledu na rosngce ceny mieszkan i wynikajace z tego ograniczenia, warto postawi¢ na
alternatywne dla wtasnosciowych formy zamieszkania. Mimo to, warto przewidzie¢, ze okoto 15%
lokali zostatoby zbudowanych na rynku prywatnym, deweloperskim. Ze wzgledu na fakt, ze odsetek
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0s6b mieszkajgcych w mieszkaniach wtasnosciowych nadal jest wysoki, okoto 70% wedtug raportu
OECD, mozina przyja¢, ze kolejne 40% mieszkan zbudowanych na zasadach spétdzielczych,
kooperatyw czy na zasadach TBS. Reszta zasobdéw, powinna zosta¢ wybudowana w modelu
budownictwa komunalnego lub innych form mieszkalnictwa dofinansowywanego. Zmieniajgce sie
tendencje spowodowane sg nie tylko réznicami w modelu i sposobie zycia, umozliwionego przez
globalizacje, ale sg spowodowane faktem, ze mieszkalnictwo staje sie dobrem luksusowym, a nowe
pokolenie nie ma mozliwosci zakupu wiasnosciowego mieszkania po preferencyjnej cenie, jak byto to
w przypadku pokolenia ich rodzicéw czy dziadkow.

}-

Projekt zagospodarowania czesci nabrzerza
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Projekt zagospodarowania kwartatu mieszkaniowo-ustugowego
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3. Podsumowanie

Na catym Swiecie mozna zaobserwowaé modele rozwigzan przestrzennych, bedacych podobnymi
zaréwno w zakresie zagospodarowania catego zatozenia, strefowania przestrzeni i rozktadu zasobdéw
i struktur mieszkaniowych. Zatozenie tgczy modele zaréwno skandynawskie pod wzgledem struktury i
zagospodarowania zabudowy oraz wiedenski model podziatu wtasnosci zasobéw mieszkaniowych.
Poza wspomnianymi w pracy na temat studium problemu dotyczgcego mieszkalnictwa, inspiracje do
powstania danej koncepcji stanowity takie zatozenia jak Sztokholmskie Hammarby, Kopenhaskie
Havnestad czy Helsifskie Arabianranta i Vastra Hamnen. Sg to przyktady zatozen postoczniowych czy
postindustrialnych, wykorzystujgc otoczenie nabrzeza i zapewniajgce zréwnowazone ksztattowanie
przestrzeni.

Bardzo wazne, by kreowanie zmian na terenie dawnej Stoczni Gdanskiej odbywato sie w duchu nie
tylko odpowiadania na zastany model i trendy polskie zarowno w kontekscie urbanistyczno-
architektonicznym ale takze spotecznym. To w jaki sposdb przeksztatcone zostang te tereny moze,
tak jak kiedy$ Solidarnosciowy zryw, popchngé szereg zmian w zakresie ksztattu i charakteru
spoteczenstwa i przestrzeni. Stworzenie modelu opartego na dostepnosci i w duchu postulatéw
pierwszej Solidarnosci, moze nie tylko wptyngé pozytywnie na obraz i ksztatt miasta, ale takze sta¢ sie
motorem przyblizajgcym nas do standarddw zycia Europy Zachodniej, w ktérej jakos¢, dostepnosé
i bezpieczenstwo mieszkaniowe odrywajg kluczowa role w zapewnianiu przestrzeni do rozwoju oraz
budowania modelu spoteczenstwa obywatelskiego i demokratycznego.

Praca ta jest, wiec jedynie ideowg prébg znalezienia rozwigzania na trawigce mieszkalnictwo oraz tad
przestrzenny problemy. Wiadomo, ze finansowanie takich rozwigzan wymaga ogromnych budzetdw,
jednak bez zaangazowania z poziomu zaréwno wtadz lokalnych, panstwowych a takze spoteczenistwa,
sytuacja pozostanie nierozwigzywalna, a pietrzace sie problem bedg sie nawzajem napedzac.
Dlatego, tak wazne jest aby rozpoczynac dyskusje o tym, ze alternatywa jest nie tylko mozliwa,
ale i niezbedna, jezeli zardwno jako$é przestrzeni miejskiej jak i mieszkalnictwa ma ulec poprawie
oraz odpowiadac na potrzeby spoteczne i Srodowiskowe.
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