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STRESZCZENIE

W niniejszym artykule przedstawiono problematyke rozwoju wspéiczesnego
budownictwa mieszkaniowego na ziemiach polskich w aspekcie prowadzonej
polityki mieszkaniowej. Ttem dla tych rozwazan stalo sie twierdzenie o istnieniu
zaleznosci miedzy stopniem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
spoteczeistwa a jego awansem cywilizacyjnym i kulturowym. Podniesiona
zostata réwniez kwestia uprzemystowienia mieszkalnictwa, a tym samym
zagadnienie  wielkiej plyty stanowigcej symbol sukcesu panstwa
komunistycznego.

1. GENEZA WSPOLCZESNEGO MIESZKALNICTWA

Geneza wspodiczesnego mieszkalnictwa na ziemiach polskich zbiegta sie
z ukonstytuowaniem sie panstwowosci po stu dwudziestu trzech latach zaboréw.
Architekci i urbanisci, a takze dziatacze spoteczni niezwlocznie wiaczyli sie w nurt
poszukiwan swiatowych zwigzanych ze s$rodowiskiem mieszkaniowym. Miato ono
speini¢c warunek higienicznego i sanitarnego minimum, a pod wzgledem
przestrzennym i programowym umozliwi¢ zréwnowazony rozwdj miast. Dazenie do
poprawy sytuacji mieszkaniowej ludnosci uznano woéwczas za najskuteczniejszy
SposoOb przeciwdziatania jej pauperyzacji. Jednoczesnie udostepnienie mieszkalnictwa
szerokim rzeszom ludnosci miato przyczyni¢ sie do powstania nowoczesnego
spoteczenstwa obywatelskiego. Przed drugg wojng Swiatowa przewazata opinia, ze
umasowienie budownictwa mieszkaniowego mozna osiggna¢ przede wszystkim przez
realizacje zespotow wielorodzinnej zabudowy w ukfadach blokowych lub pototwartych
(Warszawska Spoétdzielnia Mieszkaniowa). Zrealizowana woéwczas zabudowa
stanowita forme przejsciowg miedzy kamienicowa, a uktadem linijkowym (Zoliborz).
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W ten sposOb zrodzita sie idea polskiego osiedla, w ktorej przestanki natury
funkcjonalnej oraz zwigzane z higieng zamieszkania zyskaty decydujace znaczenie.
Pod wzgledem programowym i przestrzennym oparto jg na bilansie ludnosci i terenu,
dla ktorej stata sie optacalna realizacja ustug. Fenomen tej idei wyniknat z dgzenia do
zaspokojenia gtodu mieszkaniowego na drodze budowania mozliwie najwigekszej ilosci
mieszkan, ktére w zakresie wielko$ci powierzchni i rodzaju wyposazenia miaty spetni¢
dolng granice standardu mieszkaniowego uznanego za humanitarne minimum.
W miare wzrostu zamoznosci spoteczenstwa wyposazenie i powierzchnia mieszkan
najpotrzebniejszych ulegltyby zwiekszeniu, a w przypadku jego zubozenia
pomniejszeniu [2]. Jednoczes$nie, przez standaryzacje i unifikacje rozwigzan
technicznych i materiatowych, dazono do uproszczenia | przyspieszenia
wykonawstwa. Dziatania te najpetniejszy wyraz znalazty w zespole mieszkaniowym
imienia Stefana Zeromskiego na warszawskim Kole (1938). Jednak idea osiedla
spotecznego, jakkolwiek nosna i uzyteczna, nie zyskata wéwczas akceptacji ze strony
wiadz panstwowych. Stad tez jej upowszechnienie, na przyktad przez zastosowanie
uprzemystowionych metod wznoszenia budynkéw(co miato miejsce miedzy innymi
w amerykanskim i niemieckim mieszkalnictwie), w o6wczesnych warunkach
ekonomicznych i spotecznych okazato sie zupetnie nierealne. W czasie drugiej wojny
Swiatowej kontynuowano prace studialne dotyczace kompleksowego rozwigzania
kwestii mieszkaniowej (PAU). W ich efekcie opracowano model programowy
i przestrzenny strukturalnej jednostki mieszkaniowej (1941/1942) oraz rozpoczeto
prace studialne w zakresie sposobow  uprzemystowienia  budownictwa
o trzydziestopiecioletnim horyzoncie czasowym (1945-1975). Z kolei opierajac sie na
doswiadczeniach amerykanskich sformutowano zatozenia ,zoliborskiej teorii osiedla
spotecznego”.

Po drugiej wojnie Swiatowej polscy sygnatariusze Karty Ateriskiej oraz zblizone do
nich $rodowiska lewicowych architektow i urbanistow z nadziejg przyjety nowy ustroj,
poniewaz stwarzat on znakomite warunki realizacji koncepcji nowoczesnej
urbanistykf. Wiare te umacniata nieskrepowana poczatkowo mozliwos¢ wymiany
pogladow i wspdtpracy na forum miedzynarodowym. Stad tez w pierwszych
owczesnych realizacjach wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej nawigzano wprost
do przedwojennych doswiadczen ruchu spétdzielczego. Znalazto to odzwierciedlenie
w projektach rozbudowy obszaréw mieszkaniowych na Zoliborzu oraz budowy od
podstaw na Kole, Mokotowie i Pradze. Jednak obowigzujgca w okresie
miedzywojennym w spotdzielczo$ci mieszkaniowej zasada rekomendacji czionkéw
i wynikajgca stad metoda programowania osiedli okazata sie trudna do zastosowania
w warunkach socjalistycznej przebudowy kraju. Jednoczesnie dazenie do
unowoczesnienia gospodarki na drodze jej szybkiego uprzemystowienia oraz realizac;ji
postulatu zapewnienia jednakowych warunkéw zamieszkania dla wszystkich obywateli
stato sie domeng panstwa. Dziataniami tymi objeto ponad dziewiecdziesigt procent
mieszkalnictwa przeznaczonego dla ludnosci nierolniczej (1950-1955). Sfinansowano
je nieomal wytacznie ze srodkéw zakumulowanych poza gospodarkg mieszkaniowa.
Nadzwyczaj duzy udziat panstwowego budownictwa mieszkaniowego w uzyskach
ogotem i jego dotowanie do petnej wysokosci z budzetu centralnego, oprécz
przestanek natury politycznej, wyniknety z niskiego poziomu dochoddéw ludnosci.
Z kolei niedostatek terenéw uzbrojonych i mieszkan doprowadzity do preferowania
przez wiadze budowlane domdéw wielorodzinnych. [...] Obiektem wzorcowym [...] stat

! Szczepanski M. S.: Miasta realnego socjalizmu — miasta realnego kapitalizmu. Aktorzy pierwszoplanowi i
epizodyczni [w:] Jatowiecki B., Majer A., Szczepanski M. S., red. Przemiany miasta. Wokot socjologii
Aleksandra Wallisa. Warszawa, Wydawnictwo Naukowe Scholar 2005, s. 237.
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sie [...] budynek cztero- a pdzniej pieciokondygnacyjny. Na tej podstawie przyjeto
gabaryt 6wczesnie budowanych osiedli miejskich”.

warszawska spofdzielnia mieszkaniowa

osiedle robotnicze
r

Ryc. 1. Koncepcje osiedli zabudowy wielorodzinnej w okresie okupacji niemieckiej (Syrkusowie, 1940).
Zespot budynkéw mieszkalnych dla robotnikéw przy ulicy Pruszkowskiej na Rakowcu — po lewej oraz
projekt teoretyczny dwoch dwudziestotysiecznych strukturalnych jednostek mieszkaniowych — po prawe;.
Zrédto: Syrkus H.: Ku idei osiedla spofecznego 1925-1975. PWN, Warszawa 1976

W koncu lat czterdziestych, po zakonczeniu wstepnego etapu odbudowy kraju ze
zniszczen wojennych, do czynnikéw ograniczajgcych ekspansje twérczg dotfgczyta |...]
fala propagandy socrea/istycznej3. Zanegowano woéwczas zasade hierarchicznie
uporzgdkowanych jednostek sgsiedzkich i przeciwstawiono sie superurbanizmowi
corbusierowskiemu, widzgc w nim zaprzeczenie humanistycznych walorow
architektury4.

W nowej doktrynie odrzucono koncepcje osiedla spotecznego jako niezgodng z ,jedng
wspaniatg ideg budowy Polski Ludowej”. Poligonem do$wiadczalnym w tym zakresie,
a jednoczesnie sztandarowymi budowami planu sze$cioletniego (1950-1955), stata sie
wzniesiona od podstaw dwustutysieczna Nowa Huta (Ptaszycki z zespotem, 1949)
oraz stutysieczne Nowe Tychy (Todorowski, Wejchertowie, 1951). Obu tym
przedsiewzieciom nadano cechy urbanistyki barokowej. Znalazta sie ona jednak
w kontrascie, szczegodlnie w nowotyskich realizacjach, z ,ciasnotg” panujacg
w mieszkaniach i niedostatecznym wyposazeniem w infrastrukture budowlang
i techniczng. Mimo iz owczesne mozliwosci materiatowo-techniczne pozostawaty

2 Kotarbinski A.: Rozwdj urbanistyki i architektury polskiej w latach 1944-1964. Warszawa, PWN 1967, s.
33.

® Ibidem, s. 33.

*Ibid., s 36-37.
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w razgcej dysgroporcjiz tym, czego wymagaty najnowsze zdobycze mysli
architektonicznej” to jednak realizacja postulatéw polegajgcych na zapewnieniu kazdej
rodzinie mieszkania wyposazonego w urzadzenia sanitarne i zlokalizowanego poza
sutereng, w ktérym wykluczono mozliwos¢ organizacji sypialni w pomieszczeniu
kuchennym oraz sypiania w jednym pokoju wiecej niz dwéch oséb weszty do kanonéw
wspoiczesnego mieszkalnictwa. Uruchomienie ,produkcji” mieszkah na masowqg
skale, niezaleznie od politycznych konotacji tej decyzji, per saldo nalezato uznaé¢ za
dziatanie postepowe. Jednakze koncepcja bloku mieszkalnego, niewatpliwie
uzyteczna w odbudowie zniszczonych obszaréw srédmiejskich, okazata sie
anachroniczna wobec postulatéw dotyczacych nowoczesnej rozbudowy miast.
Réznorodno$¢ rozwigzan architektonicznych, a w szczegélnosci ich artystyczna
fasadowo$¢, okazata sie by¢ nadmiernym obcigzeniem dla gospodarki dzwigajacej sie
ze zniszczeh wojennych. W ramach odbudowy i budowy przybyto ponad pét miliona
mieszkan (1945-1949). Jednak w pézniejszym okresie przyrosty nowej zabudowy
okazaly sie by¢ niewielkie. Wzniesiono niespetna dwa i pét mieszkania na tysigc osob
(1950), co okazato sie by¢ jednym z najnizszych wskaznikéw wsrod krajow
komunistycznych (Jugostawia — 1,7, NRD i Rumunia ponad 3, a ZSRR 6,3).
Niezadowalajgce rezultaty w tym zakresie wywarty decydujacy wptyw na podijecie
decyzji o uprzemystowieniu metod produkcji i wykonawstwa w wielorodzinnym
budownictwie mieszkaniowym (1954).

3. ROZWOJ BUDOWNICTWA WIELORODZINNEGO U PROGU WIELKICH
PRZEMIAN EKONOMICZNYCH (1956-1970)

W drugiej potowie lat pieédziesigtych doszto do znacznych zmian w skfadzie
ludnosciowym miast, przesunie¢ w strukturze zatrudnienia i przeobrazen kulturowych.
Procesy te przebiegalty w warunkach wzmagajgcego wyzu demograficznego
i nasilenia trudnosci ekonomicznych panstwa. Jednoczesnie naptynety do Polski
trendy ideowe, ktére pojawity sie w wysoko rozwinietych krajach europejskich.
Towarzyszace temu zmiany standardéw zycia i modelu rodziny wymogty z kolei
zréznicowanie typow mieszkan i budynkéw, a tym samym sposobow ksztattowania
Ssrodowiska zamieszkania. Wywarto to niewatpliwie wptyw na poszukiwania nowych
uje¢ teoretycznych jednostki mieszkaniowej bedacej integralnym elementem struktury
miasta. W rozwoju budownictwa wielorodzinnego tego okresu nalezatoby wyrézni¢
kilka splecionych ze sobg kwestii. Pierwszg z nich stat sie sposéb organizacji procesu
inwestycyjnego i uzytkowania osiedli. W dalszej kolejnosci pojawit sie aspekt rozwoju
uktadoéw funkcjonalnych i przestrzennych mieszkan, form zespotéw zabudowy
i wreszcie techniki wznoszenia budynkéw. Wszystko to znalazto odzwierciedlenie
w ewolucji i charakterze architektury i urbanistyki mieszkaniowe;j.

Kontynuowany w latach piecdziesigtych i sze$cdziesigtych model forsownej
industrializacji kraju, wsparty rozwijang konsekwentnie psychologig proinwestycyjna,
pozwolit poczatkowo znalez¢ kompromis miedzy misjg rozwojowq wtadzy a dgzeniami
i aspiracjami konsumpcyjnymi ludnosci®. Rozmiary nowych inwestycji przemystowych
stalty sie wowczas miernikiem tempa i zakresu przyrostbw nowych zasobow
w mieszkalnictwie. Dynamiczny rozwdj miast i zwigzana z tym koniecznosc
przyspieszonej realizacji coraz wiekszej ilosci mieszkan paradoksalnie utatwity
planowanie i wznoszenie obszaréw wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej,
a w szczegoblnosci wymogly uprzemystowienie technik wznoszenia budynkdow.
Nastanie epoki gomutkowskiej przyczynito sie do porzucenia skostniatej doktryny

5 .
Ibid., s. 37

® Kuklinski A.: Gospodarka przestrzenna Polski. Studia diagnostyczne i rekonstrukcyjne [w:] Gospodarka

przestrzenna Polski. Diagnoza i rekonstrukcja. Wroctaw, Wydawnictwo Stowarzyszenia PAX 1984, s. 23.
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socrealizmu architektonicznego. Wprowadzono tym samym uznane w nowoczesnej
urbanistyce swiatowej zasady podziatu miasta na elementy o uporzadkowanych
funkcjonalnie zadaniach [w formie] migjskich osiedli mieszkaniowych z zachowaniem
[...] prawidfowoS$ci ich budowy wewnetrznej jako jednostek sqsiedzkich7. W wiodacych
rozwigzaniach tego czasu — Sadach Zoliborskich w Warszawie (Skibniewska, Scholtz,
1959), Wzgdérzu Krzestawickim w Nowej Hucie (Ingardenowie, 1962) i Wzgdrzach
Redtowskich w Gdyni (Nowosadski, 1963) odzwierciedlenie znalazty francusko-
skandynawskie pryncypia architektoniczne i urbanistyczne. Réwnie istotna okazata sie
realizacja Osiedla Mickiewicza w Lublinie (Haczewski z zespotem, 1959-1962),
w warszawskich Bielanach (Piechotkowie, 1959-1962) oraz Zzoliborskiego Zatrasie
(Nowicki, 1964). Zmiany, ktére zaszty w éwczesnym budownictwie wielorodzinnym
dotyczyty nie tylko gabarytéw zabudowy lecz réwniez skali inwestycji — pojedynczego
domu, osiedla i dzielnicy mieszkaniowej. Od poczatku lat piecdziesiagtych
nieprzerwanie wzrastata przecietna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych. W potowie tej
dekady wyniosta ona pie¢ kondygnacji, nastepnie osiem do jedenastu (1961),
a ostatecznie pie¢ lub jedenascie (1968). W przewazajacej czesci zrealizowano
wowczas zespoly zabudowy nie przekraczajgce trzech tysiecy mieszkancéow.
Wieksze, piecio- lub szesciotysieczne (jedna szkota) oraz dziesiecio- wzglednie
dwunastotysieczne jednostki strukturalne (2 szkoty) wzniesiono w miastach
poddanych intensywnej industrializacji. W aglomeracjach zespoty mieszkaniowe
potozone na terenach peryferyjnych niejednokrotnie grupowano po trzy lub pieé.
Skupione wokot osrodka ustugowego staty sie formg wyzszg od osiedla —
monofunkcyjnym obszarem mieszkaniowym. W dalszej kolejnosci powstaty
trojstopniowe struktury wielkomiejskie podzielone, jak w studwudziestotysiecznych
poznanskich Ratajach, na trzy ,poddzielnice” sktadajace sie z czterech do szesciu
zespotdbw mieszkaniowych (Pawuta, Piwowarczyk, Schmidt, 1961). Skala zatozen
osiedlowych tego okresu sprawita, ze w odniesieniu do nich pojawity sie w mowie
potocznej nowe okreslenia — ,deski” w Poznaniu, [...] ,mrowiskowce” w Warszawie
[...]. Roéwnie charakterystyczny okazat sie termin ,blokowisko”, jakim vox populi
ochrzcit niektore zespoiye.

Owczesny jednostronny rozwéj gospodarki narodowej nie mogt znalezé pozytywnego
odzwierciedlenia w warunkach bytowych ludnosci (1956-1960). U progu nowego planu
piecioletniego wskaznik ilosci oséb na jedng izbe mieszkalng nie ulegt zmianie od
chwili zakonczenia drugiej wojny sSwiatowej (1,7). Zwiekszyt sie natomiast udziat
nowych mieszkah w zasobach ogoétem. Jednak byly to przede wszystkim lokale
o niewielkim metrazu, w ktérych wielko$¢ powierzchni uzytkowej na mieszkanca nie
przekroczyta jedenastu metréw kwadratowych. Zmniejszeniu ulegta réwniez ilosé
terenéw uzbrojonych mogaca by¢ przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowg oraz
mozliwosci wyposazenia nowych. Staty ich niedobdr stat sie kluczowym argumentem
przemawiajacym na korzy$¢ zabudowy wysokiej i intensywnej. Sytuacja w tym
zakresie, na tle osiggnie¢ w innych krajach komunistycznych, przedstawiata sie
bardzo niekorzystnie. Nieomal w nich wszystkich odnotowano duzg dynamike wzrostu
ilosci budowanych mieszkan na tysigc oséb (Polska 4,6). W Niemieckiej Republice
Demokratycznej wyniosta ona 5,1, Rumunii 7,3, a Zwigzku Radzieckim az 11,3
(1962)9. Jednoczesnie w prowadzonej wowczas polityce makroekonomicznej starano
sie utrzymacC wysokie tempo wzrostu produkcji przemystowej w celu dalszej
industrializacji kraju. Wyniknat z tego niewielki udziat nakfadéw finansowych na

7 Kotarbinski A.: Rozwéj urbanistyki. .., op. cit., s. 80.

8 Wallis A: Spoteczne aspekty zespotdw mieszkaniowych [w:] Studia nad osiedlami. Warszawa, ZW CZSR
1978, s. 62.

o Rozwigzania przyjete w radzieckim powszechnym mieszkalnictwie, nawet w odniesieniu do standardéw
Srodkowoeuropejskich, nalezaty do substandardowych. Stad tez do osiagnie¢ w tym zakresie nalezatoby
podchodzi¢ z rezerwa.
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mieszkalnictwo w ogdlnej puli wydatkédw inwestycyjnych. Jednoczesnie z przyczyn
ideologicznych ograniczono rozwdéj budownictwa ze srodkéw wiasnych ludnosci.
Z kolei niewspétmierne do potrzeb mozliwosci wytwércze przedsiebiorstw
uspotecznionych sprawity, ze przydziat zrealizowanych przez nie mieszkan objat
przede wszystkim pracownikdw nowych lub rozbudowywanych zaktadéw pracy.
Trudnosci w tym zakresie starano sie réwniez rozwigza¢ w formie mieszkalnictwa
zbiorowego, to jest hoteli robotniczych. Okres po drugiej wojnie swiatowej do konca lat
szesédziesigtych cechowata nadzwyczaj duza dynamika zmian w strukturze
ludnosciowej kraju co miato zwigzek miedzy innymi z naptywem repatriantow
z dawnych obszaréw wschodnich Rzeczpospolitej (1949-1959) oraz emigracjg
mieszkancéw pochodzenia niemieckiego i zydowskiego (1957-1958). Jednoczes$nie
z rolnictwa do innych sektoréw gospodarki narodowej przesztio wéwczas blisko piec¢
milionébw osob. Proces ten, jakkolwiek nowoczesny i nadzwyczaj pozadany,
cechowata jednak niska progresja srodkow inwestycyjnych. Stad tez nasilono
dziatania majace na celu radykalne potanienie mieszkalnictwa, a jednoczesnie
zwiekszenie ilosci wznoszonych mieszkan. Pierwsze miato zwigzek z dazeniem do
petnego uprzemystowienia metod produkcji i montazu budynkéw mieszkalnych. Udziat
ich wzrést z dwoch do trzydziestu siedmiu procent (1956-1963). llos¢é rozwigzan
architektonicznych w tym zakresie ulegta ograniczeniu do niezbednego minimum.
Jednoczesnie w uchwalonych kolejno normatywach urbanistycznych dazono do
intensyfikacji wykorzystania terenéw w miastach (1951, 1961, 1964). W szczegodlnosci
dotyczyto to zakazu wznoszenia budynkéw niskich oraz ,dogeszczenia” zabudowy
istniejacej. W dalszej kolejnosci wyeliminowano w nich zbedne zdobnictwo w formie
attyk, balkondéw i loggii. Ograniczono réwniez zakres programu ustugowego (1961).
O ile pierwsze z wymienionych dziatan doprowadzito do pozbawienia rozwigzan
architektonicznych waloréw plastycznych o tyle drugie wzbudzito obawy, ze moga
[one] by¢ juz w niedalekiej przysztosci okupione ciezkimi stratami natury spotecznej
i wychowawczej10. W odniesieniu do mieszkan mialy one przyczyni¢ sie do
unowoczesnienia rozwigzan ukfadow funkcjonalno-przestrzennych. Zamierzano to
osiggng¢ miedzy innymi przez powszechne zastosowanie stypizowanych kabin
sanitarnych i zestawdéw meblosciennych. Dgzono rowniez do utrzymania wskaznika
jedenastu metréw kwadratowych powierzchni uzytkowej na mieszkanca (1954). Dziato
sie to pomimo zmniejszenia jej od péttora do dwudziestu pieciu procent (1959).
Normatywy staty sie tym samym jednym z najtrwalszych elementéw prowadzonej
wowczas polityki mieszkaniowej. Dodatkowo oparto jg na realizacji jednolitego
i optymalnego standardu niezaleznie od lokalizacji, czasu budowy i cech spoteczno$ci.
Jednak nie okreslono przy tym minimum realizacyjnego programu podstawowego
i towarzyszgcego, ktéry warunkowatby zasiedlenie danego terenu. Stad tez wobec
stale postepujacego ograniczenia nakfadéw inwestycyjnych rozwazono mozliwosc
wykonawstwa na szerszg skale budownictwa ,przyktadowo oszczednego”. Polegato to
oddawaniu do uzytku zespotéw wielorodzinnej zabudowy na terenach nieuzbrojonych,
pozbawionych infrastruktury drogowej i ustugowej. Opracowano réwniez rozwigzania,
w ktérych zblokowano pomieszczenia sanitarne poza mieszkaniami, pozbawionymi
dodatkowo tynkéw wewnetrznych i posadzek (Tréjmiasto). Nagminne stato sie
projektowanie tych ostatnich w ukifadzie amfiladowym, korytarzowym Ilub
jednoprzestrzennym. Funkcjonalna wadliwos¢ tego typu uktadow wynikneta miedzy
innymi z posredniego osSwietlenia kuchen, braku mozliwosci przestrzatowego
przewietrzania oraz ponad dwukrotnego przekroczenia proporcji dtugosci do
szerokosci pomieszczen nawet w lokalach najwyzszych kategorii. Mimo katastrofalnej
sytuacji w Owczesnym budownictwie mieszkaniowym dziatania te natrafity na
zdecydowany opoér spoteczny i ostatecznie zostaly zaniechane. Permanentnie
utrzymujace sie niedobory ilosciowe w gospodarce wywarty niekorzystny wptyw na

% Guzicka J.: Organiczny zesp6t miejski. Materiaty i studia. Warszawa, PWN 1970, s. 148.
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jakos¢ rozwigzan architektonicznych i urbanistycznych. Ulegty one skrajnej typizacji
i unifikacji. Paradoksalnie sprzyjaty temu poczatkowo doktryny funkcjonalistyczne
naptywajgce z Europy Zachodniej. Starano sie w nich nawigza¢ do awangardowego
hasta z drugiej dekady dwudziestego stulecia — mieszkanie zapewniajagce minimum
egzystencji (Wohnung fir Existenzminimum). Pod tym katem okreslono kierunki
rozwoju prefabrykacji w okresie poprzedzajagcym wdrozenie systemoéw budownictwa
mieszkaniowego i ogdlnego. Przyczynito sie to jednak do zdominowania architektury
przez technologie wielkoptytowg. W nastepstwie tego pojawity sie ,funkcjonalne
osiedla-sypialnie” — bezstylowe uktady wolno stojagcych budynkéw. Zespoty te
oddzielone od historycznej zabudowy, zestawione w konstelacje lub wzory graficzne,
a przez to odporne na przypadkowe przeksztatcenia, doprowadzity do catkowitej
degradacji srodowiska zamieszkania. Towarzyszace osiedlu pojecie nowoczesnosci
zyskato wéwczas negatywne znaczenie.

Niewatpliwym symptomem zblizajgcych sie zmian w zakresie ksztattowania zespotéw
zabudowy wielorodzinnej bylo rozstrzygniecie miedzynarodowego konkursu na
koncepcje funkcjonalno-przestrzenng dziewiecdziesieciotysiecznego Espoo Suvela —
.satelity” Helsinek (Chmielewski, Kazubinski, Kuras, 1967). Przedstawiono tam
koncepcje ksztattowania obszaru mieszkaniowego oparta na systemie przestrzennej
integracji, stanowigcym  odzwierciedlenie niektorych  elementéow  struktury
matomiejskiej. Stad tez poddano wéwczas krytyce paradygmat miasta funkcjonalnego,
a w szczegolnosci dazenie do wyodrebnienia z jego struktury jednostek
mieszkaniowych, ich skale oraz ,tworzywo” architektoniczne.

Mimo wszystko w czasie szescioletniego oraz dwdch kolejnych plandw piecioletnich
doszto w mieszkalnictwie do duzych i pozytywnych zmian wynikajacych
z usprawnienia proceséw produkcyjnych oraz naptywu znaczacych sSrodkow
inwestycyjnych (1956-1970). Wskutek tego na terenie catego kraju rozpoczeto
wowczas realizacje blisko trzystu czterdziestu osiedli w zabudowie wielorodzinnej oraz
ich zespotow [1]. Jednak pod wzgledem wielkosSci powierzchni i rodzaju wyposazenia
mieszkan oraz towarzyszgcego im programu uzytkowego dzielit je blisko
dwudziestoletni dystans od przedsiewzie¢ zrealizowanych w krajach wysoko
rozwinietych, a w szczegdlnosci przyjetych tam Zalecen kolonskich (1957).
Jednoczesnie wobec wzmagajacego sie wyzu demograficznego rozmiary
budownictwa mieszkaniowego na tysigc oséb wykazaty malejacg dynamike wzrostu —
239 lokali, wobec 326. w Niemieckiej Republice Demokratycznej, 280. na Wegrzech
i 278. w Czechostowaciji (1960). Nastepnie przypadto ich 249 odpowiednio do 355.,
306. i 296. (1970). Stad tez dwczesne realizacje w budownictwie mieszkaniowym
cechowat nie tylko niski standard ale przede wszystkim niewielki stopierr zaspokojenia
potrzeb — niespetna szes¢ mieszkan (5,9) na tysigc oséb (1970). Okazat sie on nizszy
nie tylko od osiggnietego w krajach wysoko uprzemystowionych takich jak Republika
Federalna Niemiec (9,1) czy Szwecja (13,2) ale nawet stabo rozwinietych — Grecji
(14,0) i Hiszpanii (9,3). Stad tez deficyt siegnat wowczas miliona trzystu tysiecy lokali.
Zaledwie potowa istniejgcych zasobow byta wyposazona w tazienke. Przecietna
powierzchnia uzytkowa mieszkan zrealizowanych w przez przedsiebiorstwa
gospodarki uspotecznionej wyniosta czterdziesci dziewie¢ metrow kwadratowych
(1960), trzydziesci dziewiec€ i pot (1965) i czterdziesci trzy (1970). Ponadto okazaty sie
one w znacznym stopniu ,zattoczone”. Wedilug spisu powszechnego przeludnienie
w nich wyniosto 1,55 oséb na izbe (1950), 1,53 (1960),
a nastepnie 1,37 (1970). Jednak za pomieszczenie spetniajgce funkcje mieszkalng
uwazano wowczas rowniez kuchnie. Wyposazenie gospodarstw domowych w lodéwki
wyniosto zaledwie dwadzie$cia procent, radio — piecdziesiat, a telewizor czterdziesci
osiem. Wyniki te okazaty sie by¢ przeszto dwukrotnie gorsze niz we wschodniej czesci
Niemiec, a w odniesieniu do samochodu, ktéry znalazt sie w posiadaniu co
dwudziestej rodziny az pieciokrotnie (1970). Z powodu niskich zarobkéw ludnosci
i koniecznosci wydatkowania potowy dochodéw na zakup zywnosci zatrudnienie
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kobiet wzrosto o ponad czterdziesci procent. Stad tez dopiero ozywienie koniunktury
gospodarczej na poczatku lat siedemdziesigtych i rozwiniecie na ogromng skale
panstwowego programu budownictwa mieszkaniowego przyniosto zdecydowang
poprawe sytuacji w tym zakresie.

3. ROZWOJ WIELORODZINNEGO BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO W
APOGEUM | U SCHY£KU WIELKICH PROGRAMOW W MIESZKALNICTWIE
(1971-1989)

Duza dynamika zmian demograficznych, a w szczegoélnosci przeksztatcenia struktury
spotecznej i zawodowej ludnosci w latach piecdziesiatych i sze$¢dziesiatych sprawity,
ze mozliwo$¢ zaspokojenia wyniktych stad potrzeb mieszkaniowych mogta nastgpic
miejsce jedynie w wyniku wdrozenia rozwigzan o charakterze systemowym. W ciggu
dwudziestu lat (1950-1970) ludnos¢ Polski ulegta zwiekszeniu o trzecig czes¢, to jest
z dwudziestu czterech milionéw szesciuset tysiecy do trzydziestu dwdch milionéw
szesciuset tysiecy. Przyniosto to gwattowny wzrost iloSci samodzielnych gospodarstw
domowych. W przyjetych na tej podstawie prognozach ekonomicznego i spotecznego
rozwoju kraju przewidziano wzniesienie ponad siedmiu milionédw mieszkan — blisko
trzy w pierwszym okresie (1971-1980) i cztery i pét w drugim (1981-1990). Z kolei
konieczno$¢ przeprowadzenia na szerszg skale modernizacji zuzytych pod wzgledem
spotecznym i technicznym zasobow oraz realizacja potrzeb subiektywnych
powiekszyly te ilo§¢ o dwadziescia procent. Przyrostu tej wielkosci nie mozna byto
osiggna¢ za pomocag rozpowszechnionych owczesnie, tradycyjnych lub czesciowo
uprzemystowionych, metod wznoszenia budynkéw oraz sposobow organizacji
i finansowania proceséw inwestycyjnych w budownictwie. Zaistniata tym samym
koniecznos¢  okreslenia, nowych  perspektywicznych  kierunkéw  rozwoju
mieszkalnictwa. Umozliwito to otwarcie Polski na $wiat zachodni zapoczatkowane
reformami Edwarda Gierka. Przeprowadzone woéwczas analizy i studia pozwolity
sformutowaé zatozenia do Programu rozwoju techniki produkcji budowlanej w latach
1970-1985. Integralng ich czescig stat sie konkurs na system budownictwa
mieszkaniowego, ktory charakteryzowatby sie najnizszg pracochionnoscig
i najwyzszym stopniem ,sprefabrykowania proceséw budowlanych” (1968). Ponadto
miat [on] przynies¢ propozycje poprawy rozwigzan uzytkowych, [...] zmian
w obowigzujgcym normatywie mieszkaniowym oraz mozliwos¢ $Swiadomego
ksztattowania krajobrazu i architektury osiedli mieszkaniowych11. W dalszej
kolejnosci, do jednostek projektowych w catym kraju, rozestano Instrukcje
w sprawie projektowania inwestycji mieszkaniowego budownictwa osiedlowego dla
ludnosci nierolniczej (1970). Wszystko to miato umozliwi¢ stworzenie materialnych
podstaw do realizacji uchwalonego na pigtym plenarnym posiedzeniu Komitetu
Centralnego Polskiej Zjednoczonej Partii Robotniczej Perspektywicznego programu
mieszkaniowego (1972). Zagwarantowano w nim ,petne zaspokojenie potrzeb
socjalistycznego spoteczenstwa”, a w szczegolnosci uzyskanie przez kazdg polskg
rodzine samodzielnego mieszkania w ciggu niespetna dwudziestu lat (1990). W tej
sytuacji Otwarty system budownictwa mieszkaniowego W-70 uznano za rozwojowy
i przewidziano do stosowania w catym kraju w oparciu o przemystowag produkcje
elementow [wielkoptytowych] w stacjonarnych zaktadach prefabrykacji12. Wigzato sie
to

z konieczno$cig przyjecia strategii w zakresie budowy i organizacji zaplecza
wytwdrczego w przyjetej perspektywie czasowej. Okres ten podzielono na dwa etapy.
W pierwszym z nich przyjeto konieczno$¢ osiagniecia petnej mocy wytworczej

1; Piliszek E., red.: Systemy budownictwa mieszkaniowego i ogélnego. Warszawa, Arkady 1974, s. 13.
Ibidem.
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w fabrykach domoéw (1971-1980). Zdominowaty go systemy konstrukcyjno-montazowe
pierwszej generacji. W drugim etapie zatozono wdrozenie bardziej elastycznych
rozwigzan opartych na lekkim budownictwie szkieletowym oraz przejscie do
zautomatyzowanej produkcji w petni wykonczonych prefabrykatow (1981-1990).
Redukcje kosztow w tym zakresie zamierzano osiggna¢ na drodze zmniejszenia
zuzycia betonu oraz asortymentu i ograniczenia prac na placu budowy do prostych
czynnosci montazowych. Nadanie priorytetu uprzemystowionym metodom wznoszenia
budynkéw oraz przyjete na tej podstawie zatozenia techniczne i ekonomiczne
wymogly z Kkolei koniecznos¢ ich architektonicznego i urbanistycznego
usankcjonowania. W tym celu ogtoszono Konkurs na Osiedle Przysziosci (1973).
Dazono w nim do uzyskania, nieograniczonych ustaleniami normatywnymi,
technologicznymi i wskaznikowymi, projektéw budynkéw oraz zespotdw zabudowy
mieszkaniowej przewidzianych do realizacji w nastepnej dekadzie (1981-1990).
Jednak geneza uprzemystowienia mieszkalnictwa i uregulowan normatywnych
siegneta dziatan zmierzajacych do racjonalizacji wysitku gospodarczego czasu
odbudowy kraju ze zniszczeh wojennych. W tym celu ustanowiono tymczasowe
standardy budowlane dla budownictwa mieszkaniowego, pracowniczego
i spotecznego (1948). Mimo iz okazato sie dalece niewystarczajace miato zapewnié
sprawiedliwy dostep do kwaterunku dla wszystkich obywateli. Zwigzane z tym
wielkosci normatywne stopniowo podnoszono, szczegdlnie w odniesieniu do lokali
trzy- i czteropokojowych, z czterdziestu osmiu metrow kwadratowych do
piecdziesieciu jeden i pieédziesieciu oSmiu w pierwszym przypadku oraz
z piecdziesieciu osmiu do pieédziesieciu dziewieciu i szesédziesieciu szesciu
w drugim (1954). Nastepnie zmieniono kategoryzacje mieszkan opierajac jg na ilosci
lokatorow — M (1959). Podniesiono tym samym gérng granice wielkosci ich
powierzchni uzytkowej do siedemdziesieciu jeden metréow kwadratowych (M7), ale
pozostawiono jg bez zmian w nizszych typach lokali. Nowelizacja normatywu
mieszkaniowego zbiegta sie w czasie z pogtebieniem sie trudnosci ekonomicznych
panstwa oraz kolejng fala wyzu demograficznego. Wymogto to podjecie radykalnych
dziatah zmierzajacych do potanienia powszechnego mieszkalnictwa i jednoczesnie
zwiekszenia mozliwosci produkcyjnych przemystu budowlanego przy niezmiennej
ilosci zatrudnionych. Oparto je na dwustopniowym procesie uprzemystowienia
budownictwa.

W pierwszym z nich, nazwanym czesciowym, zastosowano w ograniczonym zakresie
wielkowymiarowe elementy prefabrykowane. Natomiast w drugim stopniu
uprzemystowienia — petnym, wielkoblokowym, budynki wznoszono z nich w catos$ci.
Jednoczesnie przeprowadzono badania eksperymentalne, oparte w duzej mierze na
francuskich systemach Camus i Thireau-Morel, w zakresie prefabrykacji
wielkoptytowej. Przyniosty one szereg prototypowych rozwigzan regionalnych.
Nalezaty do nich goérnoslaski Fadom, krakowsko-torunsko-warszawski System
Przedsiebiorstw Budownictwa Uprzemystowionego — PBU (1959-1963), krakowsko-
slaskie Domino (1963), t6dzka Dabrowa, poznanska Wielka Ptyta Ratajska (1962)
i Winogradzka (1964), warszawski Oszczednosciowo Wielkoptytowy — OW-1700,
1700K (1964), a w jego miejsce Oszczednosciowo Wielkoptytowy-Typowy — OWT-67
(1967), dla ktérego opracowano nawet wariant dla strefy sub- i tropikalnej,
Warszawska Uniwersalna Forma-Typowa — WUF-T/67 (1967) oraz Wroctawska
Wielka Ptyta — WWP (1966). Charakterystyczna dla nich r6znorodno$¢ i wielosé
rozwigzan nie tylko ograniczyta zasieg ich stosowania ale roéwniez mozliwo$¢
zracjonalizowania kosztéw inwestycji. Stad tez na mocy uchwaty Rady Ministréw
przyjeto tezy dotyczace typizacji w budownictwie, w ktérych celem stato sie
stosowanie zasad koordynacji wymiarowej, ustalonych wielko$ci modularnych,
gabarytéw [...] jak rowniez zatozen programowo-uzytkowych (1959-1965). Ustalenia
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te mialy obowigzywaé przy programowaniu inwestycji, projektowaniu, produkcji
materiatéw i wyrobow budowlanych oraz organizacji i realizacji budowy”. Nastepnie
uchwalono wytyczne w zakresie budownictwa typu miejskiego
i wiejskiego na lata 1966-1970, w ktorych jednym z priorytetdw stato sie opracowanie
zatozen ogolnokrajowych systemow prefabrykowanego budownictwa mieszkaniowego
(1966). W szczegdlnosci zamierzano dokonaé¢ ich wyboru pod katem mozliwosci
uzyskania optymalnych warunkdéw uzytkowych, technicznych i realizacyjnych oraz [...]
ekonomicznych'. Stad tez w osrodkach badawczo-wdrozeniowych w Szczecinie
i Warszawie rozpoczeto dziatania celem koordynacji wymagan normatywno-
technologicznych, funkcjonalno-przestrzennych i architektonicznych w skali kraju.
Wysitki te doczekaty sie rozstrzygniecia w trakcie dwuetapowego konkursu
zorganizowanego przez Departament Techniki Ministerstwa Budownictwa i Przemystu
Materiatéw Budowlanych (1968). Przyjete w nim kryteria oceny uzytecznosci systemu
konstrukcyjno-montazowego oparto na dwdch kluczowych przestankach — otwarto$ci
i rodzaju budulca. Pierwsza z nich odniesiono do mozliwosci réznorodnego
ksztattowania i rozwijania typouktadow, powszechnego zastosowania, a nawet
miedzynarodowej wymiany elementow i urzadzen technicznych. Druga natomiast
dotyczyta materialu — betonu w rdznej postaci, co bylo zwigzane z koniecznoscig
uruchomienia wielkoseryjnej produkcji przemystowej w stacjonarnych zaktadach
prefabrykacji. Dgzono tym samym do ograniczenia czynnosci na placu budowy do
prostego montazu gotowych elementéw. Konkurs miat ponadto przynie$¢ propozycje
poprawy rozwigzan uzytkowych [mieszkan] oraz stanowi¢ podstawe !] okreslenia
kierunkbw zmian w obowigzujagcym ,normatywie mieszkaniowym”5 W wyniku
rozstrzygniecia pierwszego jego etapu do realizacji wybrano, oparty na radzieckich
liniach technologicznych, system szczecinski (Furmanczyk, Jarzynka, Nardy,
Przybysz, Szkwarek). Natomiast w dalszym postepowaniu przyjeto do stosowania
zdecydowanie bardziej ekonomiczny pod wzgledem zuzycia materiatow, System
budownictwa mieszkaniowego z elementow wielkowymiarowych W-70 (Piechotkowie,
Szafnicka, Paszkowska, Goetz). Jego wdrozenie przewidziano w polskich fabrykach
doméw. Zostat on nastepnie uznany za rozwojowy i objety trojstopniowg typizacja. Na
szczeblu centralnym objeta ona podstawowe elementy konstrukcyjne. Z kolei na
stopniu regionalnym odzwierciedlata specyfike materiatowg i uzytkowa, a lokalnym
dotyczyta autorskich rozwigzan projektowych. W systemie W-70 przyjeto trzy
wysokosci zabudowy — pieé, jedenascie i szesnascie kondygnacji. Pierwsza nie byta
zwigzana z koniecznoscig wyposazenia budynkéw w urzgdzenia dzwigowe i zsypowe.
Druga natomiast uznano za optymalng pod wzgledem wykorzystania parametrow
technologicznych i terenéw uzbrojonych. Z kolei szesnascie kondygnacji wyznaczyto
granice, ktéra nie byta zwigzana z koniecznoscig zmiany techniki wznoszenia
obiektéw i technologii. Miaty one petni¢ role dominant architektonicznych w zespofach
zabudowy. Przestrzenna i uzytkowa otwartos¢ Systemu W-70 stata sie punktem
wyjscia do opracowania Systemu szkieletowego budownictwa ogdlnego — SBO
(Pawtowski, Stefanski, 1973-1974) oraz monolitycznego mieszkaniowego i ogélnego
SBM-75 (Kazimierczak, Prokop, Szafnicka, 1969-1975). Jednak wyniki Konkursu na
otwarty system budownictwa mieszkaniowego, miedzy innymi wskutek braku mocy
wigzacej, w nieznacznym stopniu wywarty wptyw na ograniczenie ich ogdlnej ilosci.
W dalszym ciggu stosowano poddang licznym modyfikacjom WWP (Chetmicki), OWT-
67/75 (Bacciarelli, Cyganecki, Frey, Lachert, Sadowski) i WUF-T (Bielobradek,
Pawtowski, Sieradzki). Niewatpliwie umozliwito to zréznicowanie rozwigzan
architektonicznych i nadanie im cech lokalnych ale, podobnie jak w potowie lat

'3 Uchwata nr 285 Rady Ministrow z dnia 2 lipca 1959 roku w sprawie przyjecia tez dotyczacych typizacji w
budownictwie. Monitor Polski, 1959, nr 70, poz. 365, s. 608 oraz nr 23, poz. 109.

" Uchwata nr 126 Rady Ministréw z dnia 13 maja 1966 roku w sprawie dalszego rozwoju typizacji w
budownictwie. Monitor Polski, 1966, nr 30, poz. 157, s. 286.

' Piliszek E., red.: Systemy budownictwa..., op. cit., s. 13.
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szesédziesigtych, staneto na przeszkodzie optymalizacji kosztéw inwestycyjnych.
Charakter tych dziatan okazat sie odmienny od praktyki rozpowszechnionej
w wigkszo$ci krajow europejskich, w tym komunistycznych. Na przyktad w Niemieckiej
Republice Demokratycznej przyjeto do stosowania zaledwie jeden system
wielkoptytowy (WBS 70/80), drugi natomiast (WHH GT) zostat przewidziany do
realizacji punktowych wysokosciowcow mieszkalnych w Berlinie i niektérych stolicach
okregow. Z kolei w wiekszosci krajow wysoko rozwinietych (Republika Federalna
Niemiec, Szwajcaria, Szwecja) systemy konstrukcyjno-montazowe nie zostaty objete
typizacjg centralng. Dzieki temu charakteryzowaty sie duzg réznorodnoscig profilu
produkcji odzwierciedlajacej architektoniczne i uzytkowe uwarunkowania regionalne.
Jednoczesnie wysoka energo- i materiatochtonno$¢ systemdéw uprzemystowionych
oraz koniecznos¢ stosowania ciezkiego sprzetu w trakcie produkcji, transportu
i montazu, przyczynity sie tam do stopniowej z nich rezygnacji. W ten sposéb za
pomoca oprzyrzadowania fabrycznego zachodnioniemieckiej firmy Kesting poddano
modernizacji miedzy innymi System W-70 (Wk-70, 1972). Sytuacja ta ujawnita jednak
nierbwnomierny rozwoj ekonomiczny krajéw po obu stronach ,zelaznej kurtyny”.
Wynikajacy stad jednokierunkowy charakter wspotpracy panstw ,bloku wschodniego”
z wysokorozwinietymi znalazt réwniez odzwierciedlenie w kontaktach wzajemnych.
Najlepszym tego przyktadem byta realizacja osiedla Kaliny i Przyjazni w Szczecinie
(1973-1977). Elementami krystalizujgcymi ich przestrzeh staty sie budynki
wielorodzinne dostarczone drogg morskg wraz z wyposazeniem techniczn}/m z fabryki
domoéw w Leningradzie jako dar narodu radzieckiego dla narodu polskiego e,
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Ryc. 2. Uktady funkcjonalno-przestrzenne mieszkan w otwartych (1,2) oraz regionalnych (3,4) systemach
uprzemystowionych budownictwa mieszkaniowego: 1 — W-70, M-6 (powierzchnia uzytkowa — 64,31 m. kw.),
2 — Szczecinski, M-3 (42,42), 3 — OWT-75, M-3 (48,05), 4 — WWP, M-1 (29,80). Zrédto: Systemy
budownictwa mieszkaniowego i ogélnego, red. E. Piliszek. Warszawa, Arkady 1974

Jednak kwestiag o kluczowym znaczeniu dla rozwoju éwczesnego mieszkalnictwa
w Polsce okazato sie niedostrzezenie zagrozen ptynacych z typizacji. Wielkoptytowe
[worzywo” wywarto szczegolnie destrukcyjny wpltyw na jako$¢ rozwigzan
architektonicznych i plastycznych, ktérych ubogo$¢ pogtebita wrazenie monotonii
osiedlowych zatozen urbanistycznych. Z kolei dgzenie do optymalizacji kosztéw

'8 Szymski A. M.: Architektura i architekci Szczecina (1945-1995). Architektura Szczecina na tle osiagnie¢
polskiej architektury wspotczesnej. Szczecin, Wydawnictwo Uczelniane Politechniki Szczecinskiej 2001, s.
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produkcji w fabrykach domoéw okazato sie mieC Scisty zwigzek z ograniczeniem
réznorodnosci asortymentu, a tym samym koniecznoécig unifikacji zadan
inwestycyjnych. Doprowadzito to do ujednolicenia ukfadow i wysokosci zabudowy.
Jednoczesnie uprzemystowienie mieszkalnictwa okazato sie skrajnie energochtonne.
Wynikneto to miedzy innymi ze specyfiki procesu technologicznego opartego na
przyspieszonym dojrzewaniu betonu przez jego naparzanie. Duze rozmiary i waga
pojedynczych elementow sprawity, ze staty sie one nadzwyczaj podatne na trudne do
naprawienia uszkodzenia. Wysokie poczatkowo tempo robét budowlanych w chwili
zrealizowania ,stanu surowego zamknietego” musiato ulec zdecydowanemu
spowolnieniu w celu przeprowadzenia prac wykonczeniowych. Uprzemystowienie
budownictwa wymusito rowniez koniecznos¢ szczegdlnego zabezpieczenia
logistycznego procesu inwestycyjnego. Wykroczyto ono daleko poza zakres zwigzany
z przedsiewzieciami realizowanymi w tradycyjny sposéb. Mimo wszystko dziatania te
uznano za postepowe i ze wszech miar pozadane. Jednoczesnie ich skala,
a w szczegolnosci towarzyszacy im entuzjazm spoteczny wykluczyty mozliwosé oceny
nastepstw w dluzszej perspektywie czasowej. Wszystko to wymogto koniecznos¢
poddania weryfikacji obowigzujgcych wéwczas uregulowan normatywnych pod katem
wykazujgcej coraz wiekszg dynamike wzrostu koniunktury gospodarcze;.
Uwzgledniajgc doswiadczenia z realizacji zespotdéw zabudowy wielorodzinnej
sformulowano woéwczas wytyczne urbanistyczne. Starano sie w ten sposéb
powstrzymac postepujacy w poprzednich dziesiecioleciach proces atomizacji miast
polegajiapy na powstawaniu luznych konglomeratéw niezaleznych osiedli (1951-
1973) ". Tworzac podstawy do integracji miejskiej tkanki mieszkalno-ustugowej
dazono do odwrécenia tendencji zwigzanych ze deprecjacjg wartosci uzytkowej
$rodowiska  zamieszkania®. We  wprowadzonym  wéwczas  normatywie
urbanistycznym po raz pierwszy od zakonczenia drugiej wojny Swiatowej
usankcjonowano klasyfikacje urbanistyczng zespotéw zabudowy mieszkaniowej,
a takze ich znaczenie w skali miasta (1974). Wyszczegdlniono w nim Strukturalne
jednostki mieszkaniowe odpowiadajgce potocznemu okresleniu osiedla (SJM) oraz
zespoly takich jednostek réwnowazne dzielnicy mieszkaniowej (ZSJM). Przestrzenne
ich wyodrebnienie i program uzytkowy zostaty uzaleznione od warunkéw terenowych
charakterystycznych dla danej lokalizacji oraz wynikéw analizy pojemnosci obszaru
zwigzanej z jego cechami i stopniem wyposazenia w obiekty i urzadzenia. Stad tez
Strukturalng jednostkg mieszkaniowg stat sie wydzielony pod wzgledem
funkcjonalnym i przestrzennym ukfad zabudowy wielorodzinnej, na ktérej obszarze
mogty znalezé sie réznorodne formy mieszkalnictwa oraz program ustugowy.
Wymiernym parametrem okreslajacym jej wielkos¢ stata sie pie¢setmetrowa odlegtosc
miedzy wejsciami do najdalej potozonych budynkédw mieszkalnych a wszystkimi
obiektami i urzgdzeniami zwigzanymi z tak zwang obstugg podstawowg oraz trzysta
w odniesieniu do statych miejsc parkowania pojazdéw mechanicznych. Jednoczesnie
zrezygnowano woéwczas z podzialu na modelowe osmio- i dziesieciotysieczne
jednostki mieszkaniowe. llos¢ mieszkancow w osiedlach oparto na wskaznikach
intensywnosci zabudowy. Integralng czescig tych uregulowan stat sie Normatyw
mieszkaniowy, w ktorym podano minimalne i maksymalne wielkoSci
powierzchni uzytkowej mieszkan wraz z liczbg mieszkancow i kategoria.

7 Korzeniewski W.: Podstawy programowania i projektowania zespotéw wielorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej. COIB, Warszawa 1988, s. 6.
*® Ibidem.
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Ryc. 3. Zasady ksztattowania obszaréw wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego (1971-1981).
Strukturalna jednostka mieszkaniowa (po lewej), podziat funkcjonalny i podstawowe parametry jej obszaru
(w srodku) oraz zesp¢t strukturalnych jednostek mieszkaniowych (po prawej). Zrodto: Korzeniewski W.:
Podstawy programowania i projektowania zespotow wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej. Warszawa,
COIB 1988

W tych warunkach rozpoczeto zakrojone na szerokg skale dziatania inwestycyjne
w budownictwie mieszkaniowym. Odzwierciedleniem ich staty sie miedzy innymi
obszary zabudowy wielorodzinnej na Ursynowie Péinocnym w Warszawie (Budzynski
z zespotem, 1971), Retkinia (Grygier, Sumien, 1970-1973) i Srédmiejska Dzielnica
Mieszkaniowa w todzi (Sowa z zespotem 1969-1973), Szczecin-Kleskowo (Cerebiez-
Tarabicki z zespotem 1973) oraz Popowice (Molicki, 1971) i Gaj we Wroctawiu (Malec,
Oziewicz, Wolski, 1974). Pierwszy z wymienionych zaprojektowano jako samodzielng
stupieédziesieciotysieczng miejskg dzielnice mieszkaniowa opartg na idei parcelacji
grupowej. Elementem krystalizujacym jej uktad urbanistyczny stata sie uliczka piesza.
Atrakcyjno$¢ tej formy polegata na powigzaniu programu mieszkaniowego
z ustugowym i rekreacyjnym, a tym samym bezkolizyjnym zetknieciu przestrzeni
publicznej i prywatnej. Czerpigc z doswiadczen skandynawskich zmniejszono tam
zasieg rekrutacji szkét podstawowych i wprowadzono rozbudowang sie¢ placowek
spotecznych. Ograniczono réwniez strefe ruchu pojazdéw mechanicznych. Pod
wzgledem wielkosci dzielnicy Ursynéw Poétnocy niewiele ustgpita
siedemdziesieciotysieczna Retkinia, w ktérej skupiono siedem strukturalnych
jednostek mieszkaniowych — ,podosiedli”. Z kolei na obszarze $rédmiejskim
wzniesiono, przy wykorzystaniu technologii wielkoptytowej, zespdt szesnasto-
i dwudziestoszesciokondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych. Okazaty sie one
wowczas jednymi z najwyzszych w Polsce. W osiedlach Gaj i Popowice
odzwierciedlenie znalazta tendencja polegajgca na projektowaniu ponadstrukturalnych
jednostek mieszkaniowych opartych na zasiegu rekrutaciji trzech i wiekszej ilosci szkét
podstawowych. Przypadek szczecinski okazat sie jednak szczegdlny. Realizacja
potudniowo-wschodniego pasma mieszkaniowego miata sie tam przyczyni¢ do
zrbwnowazenia rozwoju lewo- i prawobrzeznej czesci miasta oraz powstania
jednego z szesciu tak zwanych centrow dyspozycyjnych przyszioSciowej
sze$csettysiecznej aglomeracji. Cel ten zamierzano osiagng¢ przez zlokalizowanie
w odlegtosci dziesieciu kilometrow od historycznego centrum miasta dzielnicy
.satelitarnej” zlozonej z trzech prawie dwudziestodwutysiecznych jednostek
mieszkaniowych A (Stoneczne), B (Bukowe) i C (Nad Rudzianka) skupionych wokét
o$rodka ustugowego. Uzupetniono je nastepnie o dziesieciotysieczne osiedle D
(Majowe) i blisko siedmiotysieczne E (Kijewo). Osiggnieta wowczas wysoka dynamika



—
(o]

przestrzen i FORMa “10

rozwoju gospodarczego kraju sprawita, ze prognozy dotyczace jej utrzymania do
konca siédmej dekady, a nawet w nastepnej uznano za bardzo prawdopodobne. Stad
tez na szczeblu ministeriainym (MAGTIOS, MBiPMB) podjeto decyzje o organizacji
drugiej edycji Konkursu na Osiedle Przysztosci (1976). Jego celem miato byc¢
okreslenie kierunkéw ksztattowania mieszkan oraz programowania zespotow
zabudowy wielorodzinnej przewidzianych do realizacji w okresie perspektywicznym
(1995-2000). W tym czasie udziat systemdéw uprzemystowionych w mieszkalnictwie,
a w szczegolnosci technologii wielkoptytowej osiggnat blisko osiemdziesiat pieé
procent (1979). Wzrosta réwniez niepomiernie ilos¢ wybudowanych mieszkan na
tysigc osob z 5,8 (1971) do 7,6 (1976), a w apogeum 8,1 (1978). Okazato sie to
najlepszym osiggnieciem wsrdod krajéw komunistycznych. Wielka ptyta, mimo iz
stosowana od potowy lat piecdziesigtych, stata sie wéwczas symbolem swoistg ikong
w polskim budownictwie mieszkaniowym. Przyspieszenie jego
rozwoju, poprawa standardu zamieszkania, zwigzane z tym przemiany kulturowe
i obyczajowe trudno bylo wéwczas przeceni¢. Jednak dato sie woéwczas zauwazyc
rébwniez pierwsze symptomy gasniecia tendencji wzrostowych w gospodarce.
Pogorszenie sie sytuacji ekonomicznej w kraju, w koncu drugiej potowy lat
siedemdziesiagtych, zbiegto sie z osiggnieciem progu wydolnoSci infrastruktury
technicznej i mozliwosci spofecznejw. Przyczyny tego stanu rzeczy okazaty sie byé¢
nadzwyczaj ztozone. Jednak niewatpliwy wptyw na to wywart brak wyprzedzajgcych
inwestycji komunalnych, [...] nierébwnomierny rozwdj potencjatu budowlanego,
a przede wszystkim ,wrazliwo$¢” uprzemysfowionych metod wykonawstwa na
wszelkiego rodzaju zaktécenia®. W okresie dwudziestoletnim udziat naktadow
inwestycyjnych na budownictwo mieszkaniowe w dochodzie narodowym osiagnat
cztery procent (1955-1975). Z kolei w drugiej potowie lat siedemdziesiatych i na
poczatku osiemdziesigtych ponad pie¢. Okazato sie to jednak mniej niz przewidziano
w zaleceniach Organizacji Narodéw Zjednoczonych.

Wraz z pogorszeniem sie wynikow ekonomicznych w gospodarce niekompletnosc
realizacyjna, zwigzana gtdwnie z substytucjg programu obstugujacego, zapdznienie
technologiczne i niska kultura wykonawstwa staty sie udziatem praktycznie wszystkich
inwestycji zwigzanych z mieszkalnictwem. W wyniku tego ograniczono, a w dalszej
kolejnosci catkowicie zaniechano prac o charakterze badawczo-rozwojowym
i eksperymentalnym w zakresie ksztattowania zespotéw osiedlenczych (1981). Miarg
trudnosci w powszechnym mieszkalnictwie stata sie¢ wéwczas réwniez niska progresja
ilosci oddanych do uzytku mieszkan w kolejnych ,pieciolatkach”. Wyniosta ona
niespetna sto dziewiecdziesigt jeden tysiecy lokali (1966-1970), nastepnie sto
osiemdziesigt (1971-1975) i sto dziewiecdziesigt pie¢ (1976-1980), zamiast trzy lub
cztery razy wiecej. Zdecydowanie spadta liczba wybudowanych mieszkan na tysigc
oséb z 7,8 (1979) do 5,2 (1981). W kolejnym trzyletnim planie ekonomiczno-
spotecznym przyjeto koniecznos$¢ utrzymania produkcji rzedu dwustu tysiecy
mieszkan rocznie (1983-1985). W odniesieniu do okresu piecioletniego odpowiadato
to uzyskowi miliona lokali. Okazato sie to by¢ niespeina szescédziesiat procent ilosci
uznanej wéwczas za minimum gwarantujace zaspokojenie potrzeb spotecznych
W Ciggu pietnastu lat.

Niespetnienie nadziei rozbudzonych programem rozwoju mieszkalnictwa z poczatku
dekady okazato sie jedng z najbardziej istotnych przyczyn wybuchu spotecznego na
przetomie lat siedemdziesiatych i osiemdziesigtych. W konsekwencji powstania

® Kulesza H., Nieciunski W., red.: Mieszkalnictwo. Zagrozenia i szanse rozwoju. Warszawa, PWE 1989, s.
296.

2 Jocz E., Zarski T.: Analiza inwestycji i budownictwa mieszkaniowego w latach 1976-1981. Warszawa, ZW
IGPIK 1983, s. 9.
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przeréznych barier rozwoju, [i| zatamania sie gospodarki doszio do utrwalenia stanu
permanentnych niedoboréw w mieszkalnictwie ! Poczatkowo trudnosci te prébowano
oddali¢ uchylajagc Normatyw urbanistyczny (1981), a nastepnie ztagodzi¢ nowelizujac
Normatyw mieszkaniowy (1982). Owczesna polityka panstwowa w tym zakresie
okazata sie byé pasywna i pelna rozbieznosci. Wyrazem rezygnacji
z przeprowadzenia reformy gospodarki mieszkaniowej staly sie zalozenia przyjete
w drugim planie ekonomiczno-spotecznym (1983-1985). Przewidziano w nim
wybudowanie pieciuset czterdziestu do pieciuset siedemdziesieciu tysiecy mieszkan,
czyli mniej niz dwiesScie tysiecy rocznie. Nieznaczny wzrost w tym zakresie
zaplanowano w Narodowym planie spoteczno-gospodarczym (1986-1990). W dalszej
kolejnosci  przewidziano uruchomienie dziesiecioletniego programu rozwoju
mieszkalnictwa (1991-2000). Przyjeto w nim osiagniecie, na drodze modernizacji
fabryk doméw i zréznicowania technologii wykonawstwa, wielko$ci produkcji rzedu
czterysta tysiecy mieszkan rocznie i utrzymanie jej do konca dekady (2000).
Zaspokojenie potrzeb ilosciowych w mieszkalnictwie okazato sie wowczas nadzwycza;
pilne. Dotyczyto ono bowiem w najwigkszym stopniu mtodego, bardzo licznego
i wyksztalconego pokolenia, dla ktérego uzyskanie samodzielnego i o godziwym
standardzie mieszkania stato sie podstawg stabilizacji zyciowej.
Wynikajacy stad brak perspektyw zrodzit frustracje, a te z kolei grozbe kolejnego
wybuchu spotecznego. Trudnosci te nalezalo pokonaé w okresie wdrazania reformy
gospodarczej, a zatem w warunkach ograniczonych mozliwosci ekonomicznych
panstwa oraz catkowitego rozprzezenia dyscypliny spoteczne.
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Ryc. 4. Najwigksze blokowiska i budynki wielomieszkaniowe w koncu lat osiemdziesigtych (w tysigcach

mieszkancow) oraz ilos¢ osiedli ogdtem (1946-1989). Zrédto: opracowanie wiasne

3,0 tys.

% Haton E., red.: Bolestaw Malisz o fad przestrzenny. Wspomnienia naukowca i urbanisty. Warszawa, PAN
Centrum Upowszechniania Nauki 1996, s. 161-162.
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4. POLSKA NA PRZELOMIE DWUDZIESTEGO | DWUDZIESTEGO PIERWSZEGO
STULECIA WOBEC PROBLEMOW MIESZKALNICTWA

W koncu lat osiemdziesigtych wskutek burzliwych przemian spotecznych
i towarzyszacej jej dezintegracji struktur panstwowych zakidceniu ulegty réwniez
dziatania inwestycyjne w mieszkalnictwie. Powstata sytuacja, w ktorej nie mozna byto
okresli¢ kierunkdw dziatan i ich celéw w dluzszej perspektywie czasowej.
Skomplikowaty jg dodatkowo dwie sprzezone okolicznosci. Pierwsza z nich byt brak
sprawnych mechanizméw rynkowych i wynikajace z tego powolne upowszechnianie
sie nowych sposobow wznoszenia budynkéw. Drugim natomiast ogromne, wcigz
niezaspokojone potrzeby ilosciowe. Stgd tez w wielu $rodowiskach podjeto
intensywne wysitki zmierzajgce do modernizacji O6wczesnej bazy wytworczej.
Przyktadem tego byt system szczecinski, ktéry podobnie jak wschodnioniemiecki
WBS 70/80, modyfikowano i wykorzystywano nieomal do potowy lat
dziewieédziesigtych. Dziatania te o zdecydowanie kontrmodernizacyjnym charakterze
pozwolity przediuzyé destrukcyjny wptyw systeméw uprzemystowionych na krajobraz
polskich miast. Dazenie do zracjonalizowania przebiegu proceséw w gospodarce
narodowej sprawito, ze utracita wowczas moc wiekszos¢ uregulowan prawnych
z poprzedniego okresu. Dotyczyto to réwniez Normatywu mieszkaniowego (1991).
Mimo tego kontynuowano, w ksztalcie zatwierdzonym jeszcze w poprzednigj
dekadzie, inwestycje osiedlowe. Stopniowo jednak dopasowywano ich zakres oraz
programy do nowej sytuacji ekonomicznej, spotecznej oraz demograficznej. Okazato
sie to szczegdlnie widoczne w odniesieniu do obiektow oswiaty i wychowania. W celu
uregulowania sytuacji w powszechnym mieszkalnictwie, a przede wszystkim
okreslenia kierunkdédw rozwoju przestrzennego i spofecznego kraju utworzono
wowczas Rzadowe Centrum  Studibw  Strategicznych  (1995).  Jednak
poczatek lat dziewieédziesigtych zamiast spodziewanego wzrostu przyniést zatamanie
w budownictwie mieszkaniowym. Niemniej wskutek wolniejszego tempa przyrostu
ludnosci, w odniesieniu do poczatku poprzedniej dekady, podstawowe wskazniki
jakosci zamieszkania ulegty poprawie. Nastgpit tym samym wzrost powierzchni
mieszkalnej przypadajagcej na jedng osobe z ponad trzynastu i pot metra
kwadratowego do blisko osiemnastu. Wyraznej poprawie ulegty rowniez wskazniki
zasiedlenia. Przecietna ilos¢ osdb przypadajgca na jedno mieszkanie spadta z 3,67 do
3,12, a ilos¢ os6b na jedng izbe mieszkalng z 1,11 do 0,92. Progresja dotyczyta
réwniez powierzchni uzytkowej mieszkan. W latach siedemdziesigtych wyniosta ona
ponad szescdziesigt metréw kwadratowych, w osiemdziesigtych blisko osiemdziesiat,
a w dziewiecdziesiagtych ponad dziewiecdziesiagt pie¢. Jednak w ostatnim przypadku
wzieto pod uwage wszystkie typy mieszkan, zaréwno wzniesionych przez
indywidualnych inwestoréw (132), jak i spétdzielczych (58). Trwatg tendencjg okazat
sie réwniez coroczny przyrost metrazu w budynkach wielorodzinnych (2-3). Na
poczatku dziewigtej dekady wzniesiono w Polsce blisko sto trzydziesci tysiecy
mieszkan (1991), w jej potowie dwukrotnie mniej, a nastepnie niespetna
siedemdziesiat osiem (1999). Byto to odpowiednio 3,4 na tysigc osob, 1,7 i 2. Kryzys
objgt wowczas wszystkie rodzaje budownictwa. W ramach przedsiewzieé
spotdzielczosci mieszkaniowej wzniesiono niespetna dwadzieScia szes$¢ tysiecy
mieszkan, to jest o ponad osiem procent mniej niz w roku poprzednim, gmin — dwa
tysigce trzysta lokali (spadek o trzydziesci trzy procent), a zaktadoéw pracy zaledwie
osiemset (44). Z kolei inwestorzy indywidualni ukohczyli budowe trzydziestu trzech
tysiecy trzystu mieszkan, to jest jedenascie procent mniej. Charakterystyczny stat sie
ciagty spadek udziatu budownictwa spétdzielczego w ogdlnych uzyskach -
z trzydziestu oS$miu procent (1997) do trzydziestu trzech (1999).
Mimo to ruch spodtdzielczy pozostat najwiekszym dysponentem zasobow
mieszkaniowych w Polsce (3,3 miliona). Najlepsze wyniki osiagneli wowczas jedynie
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budujacy na sprzedaz lub wynajem, na przyktad nowo powstate Towarzystwa
Budownictwa Spofecznego. Jednak ich udziat w rynku nieruchomosci okazat sie
jeszcze mato znaczacy. Wszystko to dodatkowo zacigzyto na bardzo trudnej sytuaciji
mieszkaniowej matzenstw nie dysponowata wilasnym mieszkaniem, a co czwarta
zamieszkiwata z sublokatorami. Stad tez przeludnienie lokali w naszym kraju ciggle
byto bardzo duze. W trzydziestu czterech procentach doméw w miastach jeden pokdj
dzielity wiecej niz dwie osoby (2006). Réwnie istotnym problemem okazat sie ich stan
techniczny oraz polskich rodzin. Stad tez juz w potowie lat dziewie¢dziesigtych na
rynku mieszkaniowym powstata skrajnie niekorzystna sytuacja przewagi podazy nad
popytem. Wynikneta ona bezposrednio z réznicy miedzy cenami lokali a dochodami
ludnoéci. Srednia wielko$é tych ostatnich stanowita réwnowartosé zaledwie 0,6-0,7
metra kwadratowego powierzchni uzytkowej nowego mieszkania, podczas gdy
w krajach wysoko rozwinietych 2,5-3. Jednoczesnie przecietna ich powierzchnia
podlegata znacznym wahaniom (1995-1997). Poczatkowo wyniosta niespetna
pie¢dziesigt cztery metry kwadratowe, nastepnie prawie szesédziesigt siedem
i wreszcie ponad siedemdziesiat siedem. Jednak w ostatnim przypadku uwzglednione
zostaty réwniez osiggniecia w budownictwie jednorodzinnym, w ktérym przecietna
powierzchnia mieszkan wyniosta prawie sto szesc¢dziesigt metréow kwadratowych.
Zmianie ulegt réwniez wskaznik ,stloczenia” w lokalach mieszkalnych (1994-1996).
Spadt on z 3,13 do 2,98. Jednak wedtug danych Instytutu Rozwoju Miast zabrakto
wowczas w Polsce miliona czterystu tysiecy mieszkan, a po uwzglednieniu
gospodarstw nierodzinnych ponad dwoéch (2007). Nieposiadanie samodzielnego
mieszkania uznano tym samym za drugi po bezrobociu najwiekszy problem
spoteczny. Jednoczesnie zdolnosci wytworcze budownictwa nieznacznie przekroczyty
dziewiecdziesigt tysiecy lokali (2006). Stan permanentnych niedoboréw
w mieszkalnictwie stat sie szczegdlnie widoczny poréwnujac liczbe mieszkan
przypadajacych na tysigc osob (320) do innych krajow europejskich, na przykiad
Francji (480), Niemiec (460), panstw skandynawskich (450), Wegier (370), a nawet
Rumunii (340). Réwnie niekorzystna okazata sie wielko$s¢é $redniej powierzchni
przypadajacej na jedng osobe — osiemnascie metrow kwadratowych wobec
czterdziestu w Belgii i Niemczech, trzydziestu siedmiu we Francji, trzydziestu pieciu
w Portugalii, trzydziestu na Wegrzech i dwudziestu szesciu w Czechach. Nawet w
Rosji i na Ukrainie wskazniki te okazaty sie lepsze. W najtrudniejszej sytuacji znalezli
sie wowczas ludzie wchodzacy w zycie rodzinne i zawodowe. Ponad potowa mtodych
rodzaj i stopien wyposazenia. Dziesie¢ milionbw o0séb zajmowato mieszkania
pozbawione podstawowych zdobyczy cywilizacji. Zaledwie w szesc¢dziesieciu
procentach tych lokali byta biezgca woda, centralne ogrzewanie, gaz sieciowy,
ubikacje i tazienki. Oprécz permanentnego braku iloSciowego kres eksploatacii
technicznej osiggneto blisko osiemset tysiecy mieszkan. Stad tez gruntowna
przebudowa lub wyburzenie nawet najbardziej zdegradowanych blokowisk zostaty
uznane za dziatanie na wskro$ nieracjonalne. Mimo to w drugiej potowie lat
dziewiecdziesiatych doszto do poprawy sytuacji w mieszkalnictwie. Wzniesiono
wowczas sto tysiecy mieszkan (2001), a w wyniku zmian fiskalnych oraz w prawie
budowlanym sto sze$c¢dziesiat dwa tysigce trzysta (2003). Bylo to odpowiednio 2,6 na
tysigc osob i 4,3.
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5. ZAMIAST EPILOGU

Zatamanie sie sytuacji w budownictwie mieszkaniowym na poczatku lat
dziewieédziesigtych stanowito odzwierciedlenie trudnosci zwigzanych z przejsciem od
systemu nakazowo-rozdzielczego do rynkowego. Prywatyzacja wielu gatezi
gospodarki narodowej przyniosta gwattowne zmniejszenie sie zamowien stamtad
ptynacych. Wskutek tego w stan likwidacji postawiono nierentowne przedsiebiorstwa
uspotecznione, a w szczegoélnosci zdekapitalizowane fabryki doméw. Zmianom ulegty
réwniez zasady finansowania podmiotéw publicznych. Niepomiernie wzrést koszt
obstugi bankowej kredytow udzielanych spoétdzielczosci mieszkaniowej przy
jednoczesnym ograniczeniu, a nastepnie zaprzestaniu subwencjonowania ich
dziatalnosci z budzetu centralnego. Urealnieniu ulegta cena gruntéw budowlanych
nalezacych do Skarbu Panstwa, miast i gmin. W zwigzku z tym wzrosta ich
dostepno$¢ ale réowniez i koszt. Ogromna dynamika éwczesnych zmian przyniosta
takze niekorzystne nastepstwa. Mobilno$¢ ekonomiczna i organizacyjna uczestnikow
procesu inwestycyjnego niejednokrotnie stata sie przyczyng nierzetelnego
wykonawstwa, niskiej jego kultury oraz niedostatecznego stopnia zabezpieczenia
intereséw stron. Z kolei brak uregulowan prawnych przyczynit sie do masowego
naptywu materiatdw i technologii z zagranicy niejednokrotnie nie spetniajgcych
krajowych wymagan. Z kolei duza zmienno$¢ warunkéw finansowania inwestyc;ji
przyczynita sie do wzrostu zadtuzenia hipotecznego ludnosci. Blisko
piec¢dziesiecioletni proces rozwoju mieszkalnictwa zostat wowczas ostatecznie
przerwany. Oznaczato to miedzy innymi, ze zespoty zabudowy wielorodzinnej
nazwane blokowiskami nie bedg juz w przysztosci projektowane i realizowane.
Zdynamizowaniu ulegly natomiast dziatania humanizacyjne na tych obszarach.
Polegaty one na dostosowaniu ich standardu uzytkowego do éwczesnych wymagan
i tym samym miaty zapobiec ich spotecznej deprecjacji. Jednoczesnie polskie
mieszkalnictwo znalazto sie w nurcie poszukiwan $wiatowych charakteryzujacych sie
ogromng réznorodnoscig ale réwniez skrajnymi przeciwnosciami.

Pomijajac dziatalnos¢ Towarzystw Budownictwa Spotecznego rozpoczeto woéwczas
prace w zakresie eksperymentalnych form mieszkalnictwa, na przyktad wznoszonych
sitami przysziej wspdlnoty mieszkancéw czy opartych na prefabrykacji elementow
drewnianych lub bloczkéw ziemnych. Jednoczesnie rezygnowano z wznoszenia
podziemnych garazy oraz podpiwniczenia budynkéw. Miato to umozliwi¢ znaczng
redukcje kosztéw budowy bez obnizenia jakosci wykonawstwa. Przeksztatcenia
wlasnosciowe, a w szczegdlnosci rezygnacja z subsydiowania powszechnego
mieszkalnictwa przyczynita sie do uruchomienia proceséw segregacji mieszkaniowej
ludnosci. Zwigkszyta sie tym samym jej ruchliwo$¢ przestrzenna. Wptyneto to miedzy
innymi na intensyfikacje réznych form kontroli miejsca zamieszkania w celu poprawy
w nim osobistego bezpieczenstwa. Jednak tendencja polegajaca dostosowywaniu sie
struktury spotecznej mieszkancow do jakosci zasobdéw mieszkaniowych,
charakterystyczna dla krajéw wysoko rozwinietych, okazata sie byé w Polsce
zjawiskiem prawie niezauwazalnym. Miato to niewatpliwy zwigzek z niemoznoscig
osiggniecia do tej pory na rynku mieszkaniowym stanu rownowagi miedzy podazg
i popytem, a tym samym zaistnienia przestanek umozliwiajacych obiektywng ocene
jakosci srodowiska zamieszkania.
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