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Biuletyn KPZK PAN pt. Przestrzen rezydencjalna w miastach polskich
jest kolejnym opracowaniem podejmujacym problematyke przemian struktu-
ralnych polskich miast, bedacych nastepstwem rozwoju budownictwa miesz-
kaniowego. Obiektem zainteresowania jest budownictwo mieszkaniowe, jego
lokalizacja w miejskiej przestrzeni oraz skutki dla tej przestrzeni wynikajace
z nowych form zagospodarowania. W okresie transformacji polskiej gospodar-
ki, mechanizmy zwiazane z rozwojem budownictwa mieszkaniowego zachodza
w zupelnie odmiennej rzeczywistosci, niz miato to miejsce w gospodarce cen-
tralnie planowanej. Mieszkanie stalo si¢ towarem, a jego cena jest wynikiem
dzialania rynku. W miastach rozwinat si¢ rynek nieruchomosci, w tym rynek
gruntami. Wraz ze wzrostem zamoznosci spoleczefistwa, zmieniajg si¢ ocze-
kiwania i potrzeby w zakresie miejsca i standardu zamieszkania, Inwestorzy,
deweloperzy poszukuja jak najdogodniejszych lokalizacji dla nowych doméw,
uwzgledniajac oczywiscie przestrzenne uwarunkowania miasta, wynikajace
z dostgpnosci do infrastruktury, skomunikowania z centralng czescia miasta,
sasiedztwa terendw szczeg6lnie atrakcyjnych srodowiskowo, czy tez wielkosci
dostepnego terenu pod zabudoweg. Pod wptywem rozwoju budownictwa miesz-
kaniowego zmienia si¢ charakter i intensywnosé miejskiej zabudowy. Nowe
domy nadaja miastom zupelnie odmienny charakter. Rezygnacja z budowy
wielkich osiedli mieszkaniowych, skadajacych sie z powtarzalnych z wygladu
blokéw na rzecz zdecydowanie mniejszych przestrzennie i kubaturowo form,
wprowadzita nowga jako$é w miejskiej zabudowie Pojawiaja sie nowe ciekawe
kompleksy matych domoéw, blokéw, wystepuje zabudowa indywidualna, roz-
proszona, szeregowa, uzupetniajaca (plomby). Dziatki od dtugiego okresu nie-
zabudowane lub tez z zabudowa nadajaca si¢ jedynie do rozbiérki, o atrakcyj-
nej lokalizacji szybko znajduja nabywcow. Przemiany form architektonicznych
doméw i calych komplekséw mieszkaniowych odzwierciedlaja takze zmiany
zachodzace w sferze spotecznej (odmienno$¢ popytu i jego rodzaju), politycz-
nej (odejscie od bezposredniego sterowania przez panstwo skalg i zakresem bu-
downictwa mieszkaniowego), gospodarczej (rozwdj budownictwa opartego na
zasadach gospodarki rynkowej). Zmieniaja si¢ takze potrzeby, upodobania i gu-
sty, jesli chodzi o dom, mieszkanie, jego otoczenie, bezpieczenstwo. Obserwuje
si¢ proces przemieszczania si¢ ludnosci, zmiany miejsca zamieszkania w skali
miasta. Duze osiedla mieszkaniowe opuszczajg zamozniejsi mieszkancy, a na
ich miejsce pojawiaja si¢ nowi, o nizszych dochodach, ktorzy jednoczesnie nie



do konica utozsamiaja si¢ z osiedlem, sasiadami. Pomatu rozpoczyna si¢ w pol-
skich miastach proces polaryzacji spotecznej, wywotany w pewnym zakresie
rozwojem budownictwa mieszkaniowego.

Mimo wielu korzystnych zjawisk towarzyszacych rozwojowi budownic-
twa mieszkaniowego w miastach, pojawiaja si¢ takze problemy, wymagajace
rozwiazywania, szybkiej reakcji ze strony wiadz miejskich. Przykladem moze
by¢ niedopuszczanie do zabudowy w obszarach szczegdlnie cennych srodowi-
skowo, zapobieganie niekontrolowanemu procesowi rozlewania si¢ miast na
zewnatrz (urban sprawl), zapobieganie powstawaniu konfliktéw spotecznych
na tle przestrzennym, poszukiwanie w miejskiej strukturze nowych terenéw pod
budownictwo mieszkaniowe, konieczno$¢ uzbrajania terendéw w kosztowng in-
frastrukture, czy tez wypracowanie i wdrazanie adekwatnej do wymogéw wspot-
czesnosci, kompleksowej polityki mieszkaniowej na terenie miasta. Te trudne
problemy, z ktdrymi na co dziefi maja do czynienia wladze miejskie, nie moga
byé rozwiazywane bez uprzedniego ich zidentyfikowania, przeanalizowania,
okreslenia skali i zakresu. Prezentowany zbidr opracowan wychodzi na przeciw
zarysowanej powyzej problematyce, a zatem oprécz waloréw poznawczych, ma
takze wymiar praktyczny, co w sposob oczywisty podnosi jego wartos¢.

Tytul prezentowanego zbioru zapowiada, ze Autorzy poszczegdlnych
prac odnosza si¢ w mnigjszym lub wigkszym stopniu do problemu przestrzeni
rezydencjalnej w miastach. Przestrzen rezydencjalna i wystepujace tu budow-
nictwo mieszkaniowe jest nie tyle nowym trendem w rozwoju miast, ile zmienia
sie sama skala tego zjawiska. Konsekwencja wzrostu zamoznosci mieszkan-
cOw miast jest naturalna dazno$¢ do poprawy warunkéw mieszkaniowych. We
wspolczesnym rozumieniu oznacza to wigksze powierzchniowo mieszkania,
wigksze dz, zlokalizowane w sprzyjajacych, atrakcyjnych srodowiskowo
fragmentach miasta, wyzszy standard wyposazenia samych mieszkan, a takze
wigksze ponad powszechnie przyjete normy dziatki budowlane, odgradzanie
sie, ograniczanie przestrzeni publicznej. Miejska przestrzen rezydencjalna jest
dobrem ograniczonym. Wynika to oczywiscie z ograniczen samego terytorium
miasta, jak i struktury jego zagospodarowania. Popyt na nia bgdzie wykazywat
tendencj¢ wzrostowa, a w praktyce oznacza to zawlaszczanie relatywnie co-
raz wigkszej przestrzeni przez nieliczng grup¢ mieszkancéw. Powstaje zatem
dylemat, co moga i czy w ogdle cokolwiek powinny robi¢ wladze miasta, aby
pogodzié interesy roznych uzytkownikow miejskiej przestrzeni. Tych, ktérzy sa
zaliczani do grupy silnej ekonomicznie, jak i tych, ktérzy dysponuja zdecydo-
wanie nizszymi dochodami. Jest to problem nie tylko polskich miast, ale w ogé-
le zjawisko powszechnie wyst¢pujace na calym swiecie.

Prezentowany tom potwierdza ewidentng potrzebe tworzenia szerokiej
platformy dyskusyjnej wokdt problemoéw zwiazanych z rozwojem budownic-



twa mieszkaniowego w miastach. Celem takiej dyskusji byloby wypracowanie
nowego podejscia do zagadnien przebudowy miejskich struktur, w zaleznosci
od trendéow wystepujacych wiasnie w budownictwie mieszkaniowym. Jest to
dlatego wazne, ze nowe budownictwo, w tym takze rezydencjalne na lata prze-
sadza o zajeciu przestrzeni, ktéra w konsekwencji jest stracona dla innych form
zagospodarowania. Za$ biedy w tym obszarze decyzyjnym na dlugie lata beda
zrédiem wzrostu kosztow funkcjonowania miasta i jego uzytkownikow.

W imieniu Autoréw prezentowanych opracowan wyrazamy nadzieje, ze
przedstawione tresci stang si¢ punktem wyjscia szerokiej debaty nad uwarunko-
waniami wprowadzania szeroko rozumianego tadu przestrzennego w polskich
miastach. Jest to tym bardziej zasadne, ze w okresie gospodarki centralnie pla-
nowanej miejska przestrzef byla zagospodarowywana w sposéb przypadkowy,
a zywiolowo$¢ zjawisk zachodzacych obecnie w polskich miastach, moze przy-
czynié si¢ do pogl¢bienia negatywnych trendow.
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