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DRUGA MELODOSC CZY UPADEK?
WARSZAWSKIE OSIEDLE SLUZEW NAD DOLINKA
W OKRESIE TRANSFORMACJI

Artykut przedstawia przeobrazenia przestrzenne i spoleczno-gospodarcze jednego z warszaw-
skich wielkich zespotéw mieszkaniowych — osiedla Stuzew nad Dolinka. Szczegdlna uwaga zo-
stata zwrdcona na przemiany, jakie w jego przestrzeni zaszty pod wptywem proceséw transforma-
cyjnych po 1989 r. Osiedle to, mimo potencjalnego zagrozenia degradacja materialng i spoteczna,
unikneto losu wielu podobnych zespotdw mieszkaniowych w Europie Zachodniej i nie ulegto prze-
ksztalceniu w tzw. miejski slums. Dzigki potaczonym, systematycznym dziataniom podejmowa-
nym przez spotdzielni¢ mieszkaniowa, wladze miejskie 1 indywidualne podmioty (zaréwno miesz-
kancow, jak i przedsigbiorcodw), jak réwniez dzigki sprzyjajacym okolicznosciom na warszawskim
rynku mieszkaniowym, nie stato si¢ ofiarg syndromu wielkiego osiedla i nadal stwarza atrakcyjne
warunki zycia dla swoich mieszkancow.

Jednym z efektow rewolucji przemystowej, zapoczatkowanej w XVIII wie-
ku w Anglii, byta postgpujaca industrializacja i masowa urbanizacja. Oba zjawi-
ska wywotaly problem niedoboru mieszkan i ztych warunkéw mieszkaniowych,
w jakich zyta klasa robotnicza. Z krytyki patologii wielkich osrodkéw miejskich
wytonita sie¢ koncepcja nowej jednostki spoteczno-urbanistycznej, ewoluujaca
od falansteru K. Fouriera i miasta-ogrodu E. Howarda az po realizowane m.in.
w Polsce kilkunastotysieczne wielkie zespoty mieszkaniowe, tzw. blokowiska.
Przyktadem tego ostatniego jest rodzinne osiedle autorki artykutu — warszawski
Stuzew nad Dolinka. W latach 90. niektérzy inzynierowie, architekci i urbanisci
wieszczyli rychty koniec socjalistycznych osiedli blokowych. Spodziewano sig,
ze z powodu niskiej jakosci zastosowanych materiatow budowlanych oraz nie-
dbatego wykonania budynki i instalacje ulegna szybkiej degradacji materialne;.
Opierajac si¢ na doswiadczeniach miast zachodnioeuropejskich (zwtaszcza fran-
cuskich), przewidywano, ze osiedla blokowe, w wyniku postgpujacej sukcesji
ekologicznej ubozszych grup spotecznych, zamienia si¢ w tzw. miejskie slumsy
koncentrujace patologie spoteczne. Obserwacja przeksztatcen struktury material-
nej i spotecznej osiedla Stuzew nad Dolinka po 1989 r. przeczy tym kasandrycz-
nym prognozom. Cho¢ na jego terenie nie jest realizowany zaden skoordynowany
program rewitalizacyjny, to jednak suma dziatan poszczegdlnych aktoréw spo-
lecznych (mieszkancéw, przedsigbiorcdw, wladz lokalnych, spétdzielni miesz-
kaniowej) funkcjonujacych w warunkach rynkowych powoduje systematyczna
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modernizacje tkanki materialnej osiedla i poprawe stanu infrastruktury spotecz-
nej i techniczne;j.

Sformutowane na Migdzynarodowych Kongresach Architektury Nowoczesnej
(CIAM) zasady racjonalnego budownictwa mieszkaniowego napotykaty w kra-
jach kapitalistycznych bariery realizacyjne w postaci prywatnej wlasnosci grun-
tow miejskich. Idee te, ktorych ukoronowaniem byta Karta Atenska (1933) pro-
pagujaca Scista segregacje funkcjonalng w miastach, mogly byé w znacznie
szerszym zakresie realizowane w krajach socjalistycznych, zwlaszcza po Il woj-
nie $wiatowej. Poczatkow idei wielkich zespolow mieszkaniowych nalezy szukac
w koncepcjach C. Perry’ego i Le Corbusiera. Wedlug zatozen Perry’ego (1927)
jednostka sasiedzka! powinna liczy¢ od 5 do 6 tys. oséb (liczba mieszkancow
obstugiwana przez jedna szkol¢ podstawowa na okoto 1000 uczniow) mieszka-
jacych w domach szeregowych, jej wewnetrzne ulice nalezy wylaczy¢ z ruchu
przejazdowego, a w poblizu skrzyzowan ciggdéw komunikacyjnych zlokalizowac
punkty handlowe i ustugowe. W koncepcji Le Corbusiera wielkie bloki miaty sta-
nowi¢ samodzielne jednostki mieszkalne, tzw. maszyny do mieszkania, ktdre za-
pewnialyby swoim lokatorom komplet podstawowych ustug i kreowaly warunki
sprzyjajace interakcjom spotecznym. Realizowane w Polsce w okresie powojen-
nym inwestycje mieszkaniowe nawiazywaty raczej do pierwszej z wymienio-
nych koncepcji, z tym ze poczawszy od konca lat 60. rozmiary budowanych osie-
dli byly zwigkszane poza granice umozliwiajace wytworzenie wiezi sasiedzkie;j.
Takze poszczegolne bloki stawaly si¢ coraz wyzsze i dluzsze, co w potaczeniu
z uprzemystowieniem w zakresie budownictwa mieszkaniowego i ekspansja za-
budowy na wolne dotad, peryferyjne obszary miast zaowocowato powstawaniem
wielkich zespoldw mieszkaniowych (Jatowiecki 1980). Wznoszone po Il woj-
nie §wiatowej wielkie osiedla byly instrumentem, ktory wtadze Polski Ludowe;j
wykorzystywaly w programie transformacji spotecznej i poprawy warunkow zy-
cia ludnosci, zwlaszcza klasy robotniczej. Lata 70. cechowato duze nasilenie mi-
gracji ludnosci ze wsi do miast, co wymusito intensyfikacje produkcji miesz-
kan. W tym celu wprowadzono uprzemystowienie procesu budowlanego i zaczgto
stosowa¢ prefabrykaty. Tendencja ta byta bezposrednia konsekwencja postepu,
jaki dokonat si¢ w zakresie technologii wielkoptytowej, i decyzji wtadz central-
nych o jak najszerszym zastosowaniu tej technologii w budownictwie mieszka-
niowym. Prefabrykowane osiedla mieszkaniowe staty si¢ powszechnie obowia-
zujacym modelem zabudowy miejskiej (Chmielewski, Mirecka 2007). Budowano
je nie tylko jako jednostki mieszkaniowe, lecz takze funkcjonalne i administra-
cyjne, odchodzac od tradycyjnej struktury miast opartej na siatce ulic i kwarta-
tach zabudowy zwartej (Turowski 1979). Lokalizowane zazwyczaj w dzielnicach
peryferyjnych osiedla cechowata luzno rozmieszczona, prosta i monotonna wie-
lorodzinna zabudowa punktowa, deficyt infrastruktury spotecznej i technicznej

! Idea jednostki sasiedzkiej byta rozwijana takze m.in. przez C. Steina (1942), N.L. Engel-
hardta (1943), J. Serta (1944), S.E. Sandersa i A.J. Rabucka (1946), H. i Sz. Syrkusow (1946),
B. Brukalska (1948) (Jatowiecki 1972).



DRUGA MLODOSC CZY UPADEK? WARSZAWSKIE OSIEDLE SLUZEW NAD DOLINKA,... 91

oraz zte skomunikowanie z reszta obszaru miejskiego. Pojawienie si¢ i ekspan-
sja przestrzenna nowej formy zabudowy miejskiej zaowocowaly rozwojem ba-
dan nad wielkimi osiedlami mieszkaniowymi, zar6wno w sferze ekonomiczne;j,
jak 1 spolecznej?.

Wybudowane w latach 1973—-1979 osiedle Stuzew nad Dolinka jest przykta-
dem realizacji koncepcji tzw. wielkiego zespotu mieszkaniowego, czyli kom-
pleksowo zaplanowanego zalozenia urbanistycznego (najczg¢sciej wykonanego
z wykorzystaniem technologii przemystowych) o dominacji funkcji mieszkanio-
wej, uzupetnionej zestawem ustug i elementow infrastruktury technicznej, kto-
re warunkuja jego funkcjonowanie w systemie miejskim (Misiak 1988). Wedtug
klasycznej juz klasyfikacji B. Brukalskiej (1948), osiedle Stuzew nad Dolinka
(zamieszkane przez okoto 15 tys. oséb) okreslic mozna jako niewielka dziel-
nice mieszkaniowa (ponad 25 tys. osob wedlug tej klasyfikacji). W literatu-
rze przedmiotu termin osiedle wigze si¢ zazwyczaj z jednostkami mniejszymi,
w ktorych mozliwe jest wytworzenie wigzi sasiedzkiej. Wielki zespot mieszka-
niowy, zwlaszcza przy minimalnym wyposazeniu uslugowym, jest zatem w pew-
nym sensie zaprzeczeniem tradycyjnego, kameralnego osiedla mieszkaniowego
(Jatowiecki 1980). Osiedlami nazywane byty jednostki zabudowy mieszkanio-
wej zamieszkane przez kilka badz kilkanascie tysiecy mieszkancow, wyodrgbnio-
ne w przestrzennej strukturze miasta wtasciwosciami terenowymi lub srodkami
urbanistycznymi, wyposazone w osrodki ustugowe, handlowe i spoteczno-kultu-
ralne, ktére umozliwiaja mieszkancom zaspokojenie ich podstawowych potrzeb
(Turowski 1979). Polaczenie ujgcia urbanistycznego i socjologicznego zapropo-
nowat A. Wallis, definiujac osiedle jako zespdt budynkdéw mieszkalnych, ktorych
wspolny obszar zostat wydzielony z otoczenia i ktérego zagospodarowanie sprzy-
jarozwojowi zycia spotecznego, zwtaszcza dzigki obecnosci wlasnych osrodkow
ustugowych (Wallis 1971). Uwzgledniajac opisane problemy definicyjne, w ni-
niejszym artykule wielki zespot mieszkaniowy Sthuzew nad Dolinka okreslac bede
mianem osiedla.

Szacuje sig, ze obecnie wielkie zespoly mieszkaniowe stanowia okoto 1/3
(4 mln mieszkan) wszystkich zasobéw mieszkaniowych w Polsce (tyle samo
w dawnej Czechostowacji, 29% na Wegrzech, 26% w Rumunii, 27% w Bultgarii)
i prawie potowe zasobow miejskich (Rgbowska 2006). Okoto 34 mIn obywate-
li Europy Srodkowo-Wschodniej mieszka w tego rodzaju zespotach mieszkanio-
wych, ktére w tej czgsci naszego kontynentu stanowiag swoista ,,normg jakosci
zamieszkiwania”. W tzw. blokowiskach zyje w Polsce ponad 1/3 ludnosci miej-
skiej 1 okoto 56% gospodarstw domowych (Forum... 2005). W 2004 r. w Polsce
w osiedlach wielkoblokowych mieszkato okoto 8 mln 0séb, w samej Warszawie
za$ okoto 600 tys. (na 1,7 mln mieszkancow) (Wectawowicz et al. 2005).

2 Miedzy innymi: A. Matejko (1956); W. Piotrowski (1960); J. Zidtkowski (1963); H. Puczyn-
ska-Wentlandtowa (1965); E. Goldzamt (1963); B. Orlanska et al. (1968); J. Turowski (1969, 1973);
J. Domagalski, A. Olearczyk (1971); T. Burger (1978); E. Zaleska, W. Sieminski (1978); P. Kryczka
(1981); A. Sosnowski, J. Walkowiak (1986); M.S. Szczepanski (1991); J. Nowicki (2003); G. We-
ctawowicz et al. (2005); A. Rebowska (2006); J.M. Chmielewski, M. Mirecka (2007).
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Budowa wielkich zespotow mieszkaniowych pozwolita stosunkowo szybko
roztadowaé powojenny gtéd mieszkaniowy w catej Europie. W miare uptywu
czasu 1 wzrostu zamoznosci spoteczenstw zespoly te zaczely ulega¢ spotecznej
1 technicznej degradacji. W krajach Europy Zachodniej wdrazano wigc progra-
my rehabilitacyjne, ktorych celem bylo zahamowanie ucieczki osob lepiej sytu-
owanych i wyksztatconych, przeciwdziatanie tworzeniu si¢ gett i skupisk patolo-
gii spotecznych. Rewitalizacja osiedli blokowych w krajach Europy Zachodniej
przybierala zazwyczaj formy zorganizowane. Szczegdlnie intensywnie progra-
my rehabilitacyjne byly realizowane w bytej NRD po 1990 r. W warunkach nie-
mieckich wtadze panstwowe byly inicjatorami, a wtadze miejskie organizatorami
i koordynatorami szeroko zakrojonych i zaplanowanych programoéw rehabilita-
cyjnych (np. Soziale Stadt czy Stadtumbau-Ost Programme).

Po 1990 r. zjawisko masowej emigracji mieszkancow ze wschodnioniemiec-
kich blokowisk dotyczyto zwtaszcza ludzi mtodych i prowadzito niekiedy do sta-
nu, w ktérym okoto 30% mieszkan w danym bloku stanowily pustostany (Droste,
Knorr-Siedow 2004). W warunkach niemieckich emigracja z tego typu osiedli
byla i jest nadal tatwiejsza niz w Polsce, gdyz ekonomiczna dostgpnos¢ alterna-
tywnych miejsc zamieszkania jest stosunkowo wysoka. W Europie Srodkowo-
-Wschodniej, takze w Polsce, rynek mieszkaniowy jest stabiej rozwinigty, a lud-
nos$¢ jeszcze nie tak zamozna jak w krajach Europy Zachodniej. Dlatego wigk-
szo$¢ osOb nie ma swobodnego wyboru przy zmianie miejsca zamieszkania
i zjawisko wyludniania si¢ osiedli nie jest jeszcze tak nasilone jak na zacho-
dzie kontynentu. Jak zauwaza Anna R¢bowska (2000), ,,wielkoblokowe zespoty
mieszkaniowe w Polsce i pozostatych krajach Europy Srodkowo-Wschodniej nie
podlegaja tak daleko idacej degradacji spotecznej jak na Zachodzie i na razie nie
zagraza im ani zamiana w slumsy, ani opuszczenie przez mieszkancow”. W prze-
ciwienstwie do ich zachodnich odpowiednikéw wschodnioeuropejskie blokowi-
ska, w tym takze osiedle Stuzew nad Dolinka, majg tzw. zdrowy profil spoteczny.
Nie przeksztalcily si¢ na razie w getta, zasiedlone przez obce etnicznie spolecz-
nosci lub osoby najubozsze. Stopien akceptacji zabudowy wsrod mieszkancow
jest stosunkowo wysoki. Na jakos$¢ zycia wptywa rowniez bliskos¢ terendw zie-
lonych, wynikajaca z peryferyjnej lokalizacji osiedli (Forum... 2005).

Poniewaz w Polsce brakuje na razie skoordynowanych programow rewitali-
zacyjnych ukierunkowanych na poprawe warunkéw zycia w wielkich zespotach
mieszkaniowych, opracowywanych zar6wno na poziomie ogdlnokrajowym, jak
1 na poziomie poszczegolnych miast, analogiczne do niemieckich przedsiewzig-
cia modernizacyjno-rehabilitacyjne sa podejmowane w ramach poszczegdlnych
spoldzielni mieszkaniowych (np. na osiedlu Stuzew nad Dolinka). Dzialania te
w potaczeniu z aktywnos$cia mieszkancow, spontanicznym rozwojem sfery ushu-
gowo-handlowej i koordynowanymi przez miasto inwestycjami (komunikacyjny-
mi, infrastrukturalnymi) zapobiegaja degradacji materialnej i spotecznej osiedli.

Osiedle Stuzew nad Dolinka zlokalizowane jest w potudniowej czgsci lewo-
brzeznej Warszawy. Badany obszar ograniczony jest od potnocy ulica Walbrzyska,
od zachodu — ulicg Putawska, od potudnia — Doling Stuzewiecka, a od wscho-
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du — ulica Nowoursynowska. Budowa osiedla stanowila jeden z etapdéw realiza-
cji planu zaktadajacego utworzenie w Warszawie pasma zabudowy mieszkanio-
wej. Struktura ta miata ciagnaé si¢ od osiedla Natolin na Ursynowie po praski
Tarchomin, a jej gldéwna o$ komunikacyjna miato stanowi¢ metro. Zaprojektowane
przez Janusza Nowaka, Janusza Kozubinskiego i Mari¢ Zalewska osiedle wybu-
dowano w dwoch etapach w latach 1973—-1978 1 1976-1979 w systemie ,,rama H”.
Elastycznos¢ zastosowanej technologii stwarzata wigksze mozliwos$ci réznorod-
nych rozwiazan architektonicznych i estetycznych. Do 1979 r. na analizowanym
terenie wzniesiono 35 blokéw mieszkalnych, rozmieszczonych stosunkowo luz-
no i nieregularnie. Uniknigto dzieki temu krajobrazowej monotonii i schematycz-
nych perspektyw przestrzennych. W czesci potnocnej osiedla wznoszono budyn-
ki wyzsze, jedenasto- i trzynastokondygnacyjne, w czgsci poludniowej nizsze
— czteropigtrowe. Wynikato to z warunkow topograficznych obszaru, w potu-
dniowej czesci obnizajacego si¢ w strong rozleglego terenu zielonego Doliny
Stuzewieckiej, przez ktdra przeptywa Potok Stuzewiecki. Na analizowanym ob-
szarze mieszka obecnie okoto 15 tys. oséb, a wigc mniej wigcej tyle co w nie-
wielkim miescie.

W poczatkowym okresie swego istnienia osiedle Stuzew nad Dolinka znajdo-
walo si¢ na peryferiach 6wczesnej Warszawy — zarowno przed wzgledem odle-
glosci od centrum, jak i niskiej dostgpnosci komunikacyjnej. Znalazto to swoje
odbicie w nielicznych polaczeniach komunikacyjnych z reszta miasta (bezposred-
nie polaczenie z centrum zapewnialy jedynie 3—4 linie tramwajowe). Zasiedlenie
osiedla odbylo si¢ w stosunkowo krétkim czasie, a wigkszo$¢ nowych mieszkan-
cow stanowily mlode rodziny. Struktura demograficzna osiedla byta zatem stosun-
kowo jednorodna i z czasem ewoluowata, w naturalny sposob generujac popyt na
réznego rodzaju ustugi z zakresu oswiaty i wychowania — najpierw na ztobki, na-
stepnie przedszkola, szkoty podstawowe itd. Przed 1989 r. oferta podstawowych
ustug lokalnych na osiedlu realizowana byta w stopniu niezadowalajacym. Na te-
renie osiedla znajdowat si¢ wprawdzie ztobek i przedszkole, ale nie zaspokajaty
one w petni potrzeb mieszkancow, wsrdd ktorych wigkszos¢ stanowity mtode ro-
dziny z dzie¢mi. Brakowato takze infrastruktury ustug leczniczych (przychodni
lekarskiej, apteki) oraz poczty, a oferta ushug podstawowych pierwszego stopnia
(handel artykutami zywnos$ciowymi) byta, w poréwnaniu z potrzebami kilkunastu
tysigcy mieszkancow osiedla, stanowczo zbyt skromna (cztery duze samoobstu-
gowe sklepy ogolnospozywcze rozmieszczone rownomiernie obshugujace obszar
w promieniu okoto 200-300 m i dziesi¢¢ niewielkich prywatnych sklepow sku-
pionych w czterech gléwnych lokalizacjach — przewaznie na obrzezach osiedla).
Powodowato to zjawisko zaspokajania podstawowych potrzeb mieszkancow poza
osiedlem, a zatem bylo sprzeczne z ideg samowystarczalnosci tego typu jedno-
stek mieszkaniowych (Chmielewski, Mirecka 2007). Brakowato takze jakichkol-
wiek obiektow kulturalnych i przestrzeni publicznych zagospodarowanych w spo-
sob sprzyjajacy integracji mieszkancow. Dobrze rozwinigta byla natomiast sfera
rekreacyjna, na ktora sktadaty sie liczne place zabaw i boiska, jak réwniez rozle-
gle tereny zielone graniczace od potudnia z osiedlem.
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Po 1989 r. braki w ofercie ustlug podstawowych na poziomie lokalnym
(Jatowiecki 1972) zostaly stosunkowo szybko uzupeiione, zwlaszcza w sfe-
rze handlu. Zmniejszenie dysproporcji mi¢dzy popytem i podaza w sferze ustug
opiekunczo-wychowawczych (zlobki, przedszkola) zwigzane byto z wchodze-
niem w wiek szkolny kolejnych rocznikow dzieci mieszkajacych na osiedlu.
Potrzeby w tym zakresie zaspokajaly trzy osiedlowe szkoty podstawowe wybu-
dowane jeszcze przed 1989 r. W latach 90. na osiedlu Stuzew nad Dolinka zacze-
fa r6znicowac si¢ oferta ustug podstawowych i ponadpodstawowych, zwlaszcza
w sferze handlu (centrum handlowo-ustugowe Land otwarte w 1996 r., rozbudo-
wa targowiska — obecnie okoto 260 stoisk) i opieki medycznej (przychodnia, pry-
watny szpital, prywatne gabinety specjalistyczne, apteki). Wraz z rozbudowa linii
metra osiedlowy osrodek handlowo-ustugowy urést do rangi o$rodka dzielnico-
wego (promien obshugi wykraczajacy znacznie poza granice osiedla) (ibidem).
Stabo rozwinig¢ta pozostaje natomiast nadal sfera dzielnicowych ustug edukacyj-
nych (brak publicznej szkoty $redniej) oraz kulturalnych. Obecno$¢ znaczacego,
dzielnicowego os$rodka handlowo-ustugowego i zréznicowane potaczenia komu-
nikacyjne z reszta miasta (metro, tramwaj, autobus) wlaczyty osiedle w strukture
funkcjonalno-przestrzenng Warszawy. W sferze ustug kulturalnych natomiast na-
dal pozostaje ono obszarem o charakterze peryferyjnym.

Poszerzenie oferty ustugowo-handlowej wiaza¢ si¢ moze z pewnymi negatyw-
nymi efektami zewnetrznymi, takimi jak wzmozony ruch samochodowy czy poja-
wianie si¢ wigkszej liczby ,,obcych” w przestrzeniach sasiedzkich. W przypadku
osiedla Stuzew nad Dolinka udato si¢ w znacznym stopniu uniknac¢ tych uciaz-
liwosci. Wigkszos¢ nowych punktow handlowych i ustugowych skoncentrowa-
na jest bowiem w okolicach stacji metra i wzdtuz ulicy Waltbrzyskiej. Wzmozony
ruch samochodow i pieszych odbywa si¢ zatem nie w obrgbie przestrzeni osie-
dlowych, ale koncentruje si¢ w okolicach gléwnego wezta komunikacyjnego na
obrzezu zespotu mieszkaniowego. Takie umiejscowienie centrum handlowo-ustu-
gowego, obejmujacego takze poczte i bank, jest zgodne z koncepcja C. Perry’ego,
ktéry przewidywat lokalizacj¢ o$rodkéw ustugowych w poblizu gtownych wejsc
do osiedli (Perry 1966). Teoretycznie ulica, przy ktorej zlokalizowane jest cen-
trum Land, nie jest takim miejscem (jest zakonczona parkingiem), jednak fakt, ze
znajduje si¢ przy niej stacja metra i wezet przesiadkowy komunikacji miejskiej,
sprawia, iz praktycznie miejsce to spetnia funkcje gldwnego wejscia do osiedla.

Wraz z otwarciem stacji metra Stuzew, zgodnie z polityka wtadz miejskich
zaktadajacq komplementarnos$¢ poszczegdlnych rodzajow transportu miejskiego,
przy skrzyzowaniu ulic Watbrzyskiej i Rolnej usytuowano przystanki autobuso-
we. Utworzony w ten sposob wezel przesiadkowy systematycznie zyskiwal na
znaczeniu wraz z rozwojem pobliskiego Mokotowskiego Obszaru Biznesowego.
Otwarcie stacji metra, z ktorej dziennie korzysta obecnie okoto 30 tys. osob
(,,Metro tylko dla sprawnych” 2006), poprawito dostepnos$¢ komunikacyjna osie-
dla Stuzew nad Dolinka. Dzi¢ki ,,przesiadkowemu” charakterowi stacji zwigk-
szyla si¢ takze liczba klientow okolicznych punktow handlowych i ustugowych
— wyksztatcit si¢ osrodek handlowy o ponadlokalnym, dzielnicowym charakte-
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rze. Wraz z otwarciem stacji metra poprawie ulegta jakos¢ i liczba potaczen nie
tylko z centralnymi obszarami miasta, lecz takze z jego dzielnicami potudnio-
wymi, zwlaszcza Ursynowem. Ma to szczegdlne znaczenie w sytuacji gdy ale-
ja Komisji Edukacji Narodowej, gtéwna ulica Ursynowa, konczy swdj bieg na
Dolinie Stuzewieckiej. Od wielu lat w rozwazaniach planistow i wladz miejskich
przewijal si¢ pomyst przedtuzenia alei KEN do ulicy Watbrzyskiej, a nastgpnie,
przez ulice Rolna, do alei Wilanowskiej. W ten sposdb powstatoby bezposrednie
(w linii prostej) polaczenie Ursynowa z resztg miasta. Przez Doling Stuzewiecka
miata przechodzi¢ estakada z utozong jezdnig. Whadze miasta planujq wybudo-
wac to potaczenie, w nieokreslonym na razie horyzoncie czasowym. Gtownymi
beneficjentami nowego rozwiazania beda mieszkancy Ursynowa, ktorzy uzyskaja
krotsze i wygodniejsze potaczenie naziemne z reszta miasta. Dla osiedla Stuzew
nad Dolinka nowy odcinek KEN bedzie oznaczal wzmozony ruch i hatas oraz
fragmentacje przestrzenng obszaru mieszkaniowego. Osiedle bowiem, nawet tak
duze jak Stuzew nad Dolinka, tworzy pewna zamknigta catos$¢ i ruch odbywaja-
cy si¢ na przelotowych miejskich arteriach (takich jak KEN) nie powinien roz-
bija¢ wewnatrzosiedlowego zycia (Nowakowski 1974). Estakada wplynie takze
niekorzystnie na stan srodowiska naturalnego w Dolinie Stuzewieckiej i walo-
ry przyrodnicze obszaru. Te ostatnie sg szczegolnie cenne nie tylko ze wzglegdu
na warunki zycia dotychczasowych, lecz takze potencjalnych mieszkancow osie-
dla. Utraci ono jeden ze swoich glownych atutéw — polozenie w zielonej i spo-
kojnej okolicy. Inwestycja ta, cho¢ korzystna dla catego miasta, a zwlaszcza dla
mieszkancéw Ursynowa, przyniesie stosunkowo niewielkie korzysci mieszkan-
com osiedla Stuzew nad Dolinka, ktorzy poniosa wigkszos$¢ kosztow zewngtrz-
nych tego przedsigwzigcia.

W poczatkowych latach istnienia Stuzew nad Doling zamieszkiwaty w wigk-
szosci osoby miode (przewaznie mtode malzenstwa z dzie¢mi). Znacznie mniej-
sza grupe stanowily osoby w wieku okoto 40—50 lat. Pomimo uplywu lat struktura
demograficzna osiedla nadal pozostaje stosunkowo mtoda, a proces jej starze-
nia si¢ zostal czesciowo zahamowany przez dwa rownolegle zjawiska. Pod ko-
niec lat 90. w wiek prokreacyjny zaczeto wchodzi¢ pierwsze pokolenie oséb wy-
chowanych na osiedlu. Zmiany wzorcoéw zakladania rodziny opdznity o kilka lat
moment tworzenia wlasnego gospodarstwa domowego. Na polskim, a zwlaszcza
warszawskim rynku mieszkaniowym byt to ponadto okres bardzo wysokich cen
mieszkan. Cz¢$¢ mtodych osob, opuszczajac rodzinny dom, przeprowadzata si¢
do wynajmowanych lub kupowanych na rynku wtéornym mieszkan na swoim ro-
dzinnym osiedlu. Z jednej strony nie sta¢ ich byto na kupno mieszkania na nowo
budowanych osiedlach, z drugiej — warunki zycia na osiedlu Stuzew nad Dolinka
ulegaly systematycznej poprawie i stawaly si¢ szczegdlnie przyjazne dla rodzin
z dzie¢mi. Procesy te wzmacniane byly przez zjawiska przywiazania do dzielni-
cy 1 obycia w funkcjonowaniu w przestrzeni osiedla (Rembarz 2006). Ponadto
do mieszkan opuszczanych przez osoby zamozniejsze wprowadzaly si¢ miode
rodziny, takze z dzie¢mi. Duza ilo$¢ terenow zielonych, ograniczony ruch sa-
mochodowy oraz liczne place zabaw i boiska sprawiaja, ze Stuzew nad Dolinka
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okazuje si¢ szczegdlnie atrakcyjny dla tej grupy spotecznej, ktéra jest silnie re-
prezentowana wsrdéd nowych mieszkancow osiedla. W 1980 r. B. Jatowiecki pisat
o wielkich zespotach mieszkaniowych iz ,,sq forma przestrzenng narzucong przez
inwestordw 1 projektantow” oraz ze ich akceptacja wynika ,,z braku innych moz-
liwosci wyboru” (Jatowiecki 1980, s. 116). Twierdzenie to jest po czgsci praw-
dziwe takze dzisiaj, z tym ze miejsce inwestorow i projektantow zastapity uwa-
runkowania ekonomiczne i prawa rynku. Mieszkania w nowym budownictwie
sg poza zasiggiem finansowym wielu, zwtaszcza mtodych gospodarstw domo-
wych. Mtode rodziny, nie mogac pozwoli¢ sobie na zakup mieszkania wybudo-
wanego w nowych blokach badz apartamentach, a jednoczesnie chcac mieszkac
w Warszawie, w miejscu dobrze skomunikowanym z pozostatymi obszarami mia-
sta, decyduja si¢ na zakup mieszkania na osiedlu takim jak Stuzew nad Dolinka.
Dzigki temu pod wzgledem demograficznym pozostaje ono stosunkowo mtode.
Dodatkowym czynnikiem odmtadzajacym struktur¢ demograficzng obszaru jest
obecnos¢ mtodych osdb wynajmujacych mieszkania badz pokoje. Sg to zaréwno
studenci (w poblizu osiedla znajduje si¢ dobrze z nim skomunikowany kampus
wyzszej uczelni), jak i osoby zatrudnione w pobliskim Mokotowskim Obszarze
Biznesowym. Ciagla wymiana mieszkancow nie sprzyja jednak ich integracji, na-
wigzywaniu wigzi sgsiedzkiej 1 ksztatltowaniu poczucia identyfikacji z miejscem
zamieszkania.

Dziatajace tu instytucje takie jak Stuzewiecki Dom Kultury (koncerty, festi-
wale, konkursy), klub sportowy (osiedlowe i ogdélnomigjskie zawody sportowe),
$wietlica srodowiskowa, pobliski klasztor Dominikanéw (coroczne jarmarki,
wenty) czy rozprowadzany wsrod mieszkancéw bezptatny magazyn osiedlo-
wy moga pehi¢ funkcje kreujace 1 wzmacniajace wigz spoteczng oraz poczu-
cie identyfikacji ze sSrodowiskiem zamieszkania. Obiektami, ktére moga sprzyjacé
ksztaltowaniu identyfikacji mieszkancow z osiedlem, sg takze osiedlowy cmen-
tarz, ktorego historia stanowi element programu nauczania dzieci w miejscowych
szkotach podstawowych, czy mural na jednym z blokéw upamigtniajacy tragicz-
nie zmarlego malarza Zdzistawa Beksinskiego — mieszkanca osiedla. Takze graf-
fiti na murze przy miejscowym kosciele, wykonane za zgoda wiadz parafialnych,
nadaje temu fragmentowi przestrzeni osiedla indywidualny i wyjatkowy charak-
ter. Chociaz obiekty te nie dla wszystkich mieszkancow osiedla sg rownie czy-
telne i majg takie samo znaczenie (np. dla wieloletnich i nowych mieszkancow,
0s0b starszych i mtodziezy), to jednak obecno$¢ tego rodzaju charakterystycz-
nych i wyr6zniajacych elementéw przestrzennych, takze o znaczeniu symbolicz-
nym, sprzyja ksztattowaniu wig¢zi z miejscem zamieszkania (Wallis 1971, s. 76).

Mozliwo$ciami odrodzenia i sposobem funkcjonowania spotecznosci lokal-
nych w lubelskich osiedlach mieszkaniowych zajmowat si¢ m.in. P. Kryczka
(1981). Wyniki jego badan wskazuja, ze przy odpowiedniej wielkosci (najle-
piej kilka, a najwyzej kilkanascie tysiecy mieszkancow), wyraznym wyodreb-
nieniu z przestrzeni ogdlnomiejskiej oraz wlasciwej organizacji infrastruktury
ushugowej i rekreacyjnej mozliwe jest wytworzenie $wiadomosciowego i emo-
cjonalnego powiazania z osiedlem-srodowiskiem zamieszkania takze w obre-
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bie osiedlowych jednostek mieszkaniowych. Warunki te, z wyjatkiem kryterium
wielkos$ciowego, spetnia osiedle Stuzew nad Dolinka w swym obecnym ksztalcie.
Potencjat do wytworzenia wiezi spotecznej 1 wigzi z miejscem zamieszkania tkwi
zatem w obrgbie poszczegdlnych czesci zespolu mieszkaniowego, a nawet poje-
dynczych budynkow, czemu sprzyja m.in. instytucjonalizacja samorzadu miesz-
kancow w formie komitetéw domowych, do ktérych naleze¢ moga takze lokato-
rzy niebgdacy cztonkami spétdzielni (na zasadzie gtosu doradczego)’.

Osiedle Stuzew nad Dolinka jest obecnie zarzadzane przez powstala w 1991 r.
spotdzielni¢ mieszkaniows zrzeszajaca okoto 5500 cztonkéw. W pierwszej poto-
wie lat 90. czg$¢ cztonkoéw spotdzielni przeksztatcita (w drodze wykupu) swoje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu w prawo wlasnosciowe. Uzyskane w ten
sposob srodki spotdzielnia przeznaczyta na prace remontowe i modernizacyjne.
Poniewaz prawo wlasnosciowe moze by¢ dziedziczone i zbywane, spotdzielcy
zostali dodatkowo zmotywowani do podejmowania prac remontowych i inwesty-
cyjnych w swoich mieszkaniach.

Na skale i1 skutecznos¢ osiedlowych dziatan modernizacyjnych i projektéw re-
witalizacyjnych ma wptyw wielkos$¢ spotdzielni mieszkaniowych i sposob ich za-
rzadzania. Cztonkowie duzych spoldzielni sa w tej kwestii uprzywilejowani, gdyz
dysponuja one wigkszymi mozliwosciami finansowymi dzigki korzysciom skali
(Weclawowicz et al. 2005). Dzigki duzej liczbie cztonkdw i czerpaniu znacznych
dochodéw z wydzierzawiania gruntéw i lokali spotdzielnia osiedla Stuzew nad
Dolinka moze przeprowadzac zakrojone na szerokg skalg¢ dziatania remontowo-
-modernizacyjne i inwestycyjne. Stosunkowo wysoka jest takze sciggalnos¢ optat
czynszowych, ktéra ulega ponadto systematycznej poprawie. Wedlug oficjal-
nych danych spotdzielni na koniec 2008 r. wskaznik zadtuzenia lokali mieszkal-
nych wyniost 5,8%, przy czym rok wczesniej ksztattowal si¢ on na poziomie 5%,
w 2006 1. — 6,1%, w 2005 1. — 7%, a w 2003 1. — 10%*.

Do roku 2002 wtadze spotdzielni skupiaty sie na dziatalnosci eksploatacyjne;j,
podejmujac liczne inwestycje o charakterze remontowym i modernizacyjnym.
We wszystkich budynkach przeprowadzono wymiany instalacji, uzupetiono bra-
ki w sieci telefonicznej, gruntownie wyremontowano klatki schodowe, dwukrot-
nie odnowiono elewacje, za kazdym razem roznicujac pod wzglgdem kolory-
stycznym wyglad poszczegolnych blokow, a jednoczesnie unikajac ryzykownych
eksperymentow. Zachowano przy tym spdjnos¢ estetyczna catego osiedla w mysl
zasady ,,podobienstwo w roznorodnosci”. Uporzadkowano takze przestrzen mig-
dzy blokami oraz zmodernizowano osiedlowe place zabaw i boiska.

W 2005 1. oddano do uzytku nowy, pigciopigtrowy blok mieszkalny w samym
srodku osiedla, w miejscu dawnego sklepu samoobstugowego. Funkcja handlo-
wa lokalizacji zostata czg$ciowo zachowana w postaci sklepu spozywczego na
parterze budynku. Poniewaz budynek ma parking podziemny, jego obecnos¢ nie

3 Statut Spétdzielni Mieszkaniowej ,, Stuzew nad Dolinkq” w Warszawie, www.smsnd.pl.

4 Dla poréwnania w przypadku zasobéw mieszkaniowych dzielnicy Ursynéw od 2007 r. $cia-
galnos¢ czynszow waha si¢ w granicach 85-95% (Zarzad Dzielnicy Ursynéw M.St. Warszawy,
pismo z dnia 30.10.2008 r., www.ursynow.waw.pl).
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wygenerowala dodatkowych problemdéw z brakiem miejsc postojowych dla sa-
mochodéw. Nowy blok nie jest takze ogrodzony, a mozliwo$¢ korzystania ze
znajdujacego si¢ obok placu zabaw nie jest w zaden sposob ograniczana. Nowa
inwestycja w miare harmonijnie wkomponowala si¢ zatem nie tylko w struktu-
r¢ urbanistyczno-architektoniczna osiedla, lecz takze w jego strukturg spotecz-
na, funkcjonalna i przestrzenna, nie tworzac przestrzeni zamknigtej. Ze wzgledu
na niewielkie rozmiary budynku i stosunkowo mata, w porownaniu z sasiednimi
blokami, liczbg mieszkancéw obecnos¢ nowego obiektu w przestrzeni osiedla nie
stala si¢ podtozem konfliktow i protestow spotecznych.

Ostatnia inwestycja spoldzielni, oddana do uzytku w 2009 r., to dziesigciopig-
trowy budynek mieszkalny przy ulicy Putawskiej. W jego najblizszym sasiedz-
twie wybudowane zostaly takze cztery (jeden czternastopigtrowy — najwyzszy
na calym osiedlu, i trzy dziesigciopigtrowe) budynki mieszkalne. Wszystkie bu-
dynki, na razie niezasiedlone, bgda posiadaé garaze i zostang ogrodzone — z prze-
strzeni osiedla zostanie wydzielona jego nowa, ekskluzywna czgs¢. Spowoduje
to fragmentaryzacje spojnej dotychczas przestrzeni zespotu mieszkaniowego.
Nowi mieszkancy, korzystajac z ogélnodostgpnych osiedlowych przestrzeni pu-
blicznych i terendéw zielonych, jednoczesnie ogranicza¢ beda dostepnos¢ ,,swojej,
ogrodzonej” przestrzeni. Mimo ze nowe bloki zlokalizowane sa na skraju osiedla,
ich o(d)grodzenie moze rodzi¢ niezadowolenie dotychczasowych mieszkancow
osiedla i utrudnia¢ integracje spoteczna. Roznica w statusie spotecznym i mate-
rialnym migdzy dwiema grupami mieszkancow zostanie podkreslona w sferze
przestrzennej poprzez podzial przestrzeni na strefy o zréznicowanym poziomie
dostepnosci. Czgs¢ bedzie mie¢ charakter ekskluzywny (ogrodzone nowe budyn-
ki), podczas gdy reszta pozostanie ogolnodostgpna. W tym ukladzie zaznaczy si¢
przestrzenna przewaga nowych mieszkancdw nad osobami mieszkajacymi w so-
cjalistycznych blokach. Ci pierwsi beda mie¢ dostgp do catej przestrzeni osie-
dla (ogdlnodostepnej i grodzonej), podczas gdy ci drudzy — tylko do jej czesci.
Poglebia si¢ réznice w statusie spolecznym miedzy dwiema grupami mieszkan-
cow. Istniejace juz zréznicowanie dochodowe i dotyczace warunkéw zycia bedzie
wzmacniane roznicami w poziomie uprawnien do korzystania z przestrzeni osie-
dla. Wéréd dotychczasowych mieszkancow moze to wywotywaé uczucie frustra-
cji 1 niechgci wobec nowych sasiadow>.

Wedhug badan przeprowadzonych w 2009 r. wsrod mieszkancow kilku war-
szawskich osiedli blokowych wybudowanych przed 1989 r. 77% ich mieszkan-
cOw opowiada si¢ przeciw zabudowywaniu wolnych terenéw migdzy blokami.
Tylko 12% ankietowanych popiera doggszczanie zabudowy w celu obnizki lub
zahamowania wzrostu czynszow®. Problem zabudowy terené6w migdzy bloka-
mi dotyczy takze osiedla Stuzew nad Dolinka. Na razie zjawisko to wystepuje
w niewielkiej skali i nie dokonuje si¢ kosztem terenow zielonych i rekreacyjnych.

3> Obrazowo nowe realizacje deweloperéw okreslit architekt Andrzej Kicifiski, poréwnujac je
do jemiotly, wyrostej na starym blokowisku i korzystajacej z jego terendw zielonych (materiaty
z konferencji Od osiedla spolecznego do strzezonego, 2005, Warszawa).

6  Gazeta Wyborcza” z 25 marca 2009 r.
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W miarg jednak jak ceny nieruchomosci rosna, wolne tereny migdzy blokami sta-
ja si¢ coraz bardziej atrakcyjne dla deweloperéw. Pozostawianie wolnej przestrze-
ni mi¢dzy wysokimi blokami mieszkalnymi podczas budowy osiedla miato swoje
uzasadnienie praktyczne — umozliwiato dostep $wiatta stonecznego do miesz-
kan na najnizszych kondygnacjach. Dogeszczanie zabudowy na starych osiedlach
blokowych moze powodowac znaczacy spadek atrakcyjnosci mieszkan w budyn-
kach z lat 70. Gléwnym ich atutem, poza dogodna pod wzgledem komunikacyj-
nym lokalizacja, sa wtasnie dobrze zagospodarowane i stosunkowo duze (zwlasz-
cza w poréwnaniu z nowymi osiedlami) przestrzenie publiczne migdzy blokami.
Utrata tego atutu, w wyniku dogeszczenia zabudowy nowymi budynkami, moze
przyczyni¢ si¢ do ucieczki ze starych blokow oséb zamozniejszych i spolecz-
nej degradacji osiedla. Sprzyja¢ temu moze takze ewentualna obnizka czynszow,
mozliwa dzieki dodatkowym dochodom spétdzielni ze sprzedazy gruntow. Tym
samym zrdznicowanie dochodowe miedzy mieszkancami nowych i starych blo-
kow ulegloby zwigkszeniu, a przestrzen osiedla fragmentacji. Mieszkancy no-
wych blokéw, widzac postgpujaca degradacje spoleczna i materialng starszych
budynkdw, coraz szczelniej odgradzaliby si¢ od swoich sasiadow, potegujac po-
dzialy w wymiarze spolecznym i przestrzennym. Nieprzemys$lane i nadmierne
dogeszczanie zabudowy tzw. blokowisk moze wigc doprowadzi¢ do ich degrada-
cji. Tym wigkszego znaczenia nabiera zatem planowanie przestrzenne. W przy-
padku osiedla Stluzew nad Dolinka zaleglosci w tym zakresie sa obecnie nad-
rabiane i trwaja prace nad opracowaniem dla tego obszaru miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Przysztos¢ pokaze, w jakim kierunku beda
zmierzaly jego zapisy. Rozwigzaniem nie jest ani kategoryczny zakaz nowych in-
westycji, ani catkowite pozostawienie tej kwestii sitom rynkowym, ale racjonalny
kompromis uwzgledniajacy potrzeby obecnych i przysztych mieszkancow osie-
dla, jak rowniez zapotrzebowanie inwestoroéw na nowe tereny.

Po roku 1989 wielkie zespoty mieszkaniowe mogly stac si¢ ofiarg zjawiska tzw.
spirali upadku spotecznego — wzajemnie wzmacniajacych si¢ negatywnych zjawisk
i procesow spotecznych, gospodarczych i przestrzennych. Pogarszajacy si¢ stan
techniczny budynkdw, peryferyjne potozenie, braki w infrastrukturze, monotonna
architektura, anonimowosc¢ i izolacja charakterystyczne dla tego typu osiedli mo-
gly doprowadzi¢ do wielu niekorzystnych zjawisk spotecznych i ekologicznych,
aw efekcie do bezwzglednego i wzglednego (w stosunku do innych obszarow re-
zydencjalnych w miescie) pogarszania si¢ warunkow zycia. Bogacenie si¢ czgsci
mieszkancow umozliwiatoby im wyprowadzenie si¢ z ulegajacego stopniowej de-
gradacji osiedla do nowszych osiedli badZz doméw jednorodzinnych. Czgs¢ opusz-
czonych mieszkan zamienialaby si¢ w pustostany, inne zaje¢taby ludno$¢ o nizszych
dochodach, czgsto majaca problemy z terminowym placeniem czynszu. Nowi,
ubozsi mieszkancy nie dokonywaliby prac remontowo-modernizacyjnych w swo-
ich lokalach. Spowolnieniu uleglby takze proces wykupu mieszkan. Te wszystkie
zjawiska i procesy spowodowatyby spadek dochoddw spotdzielni mieszkaniowe;,
ktoéra nie bylaby w stanie sfinansowa¢ prac modernizacyjnych i remontowych,
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A — potozenie nie na obrzezach miasta, ale na obrzezach rejonéw centralnych, uruchomienie pierw-
szej linii metra — stacja Stuzew w centrum osiedla, poprawa dostepnosci (rozwéj komunikaciji
miejskiej)

B — systematyczne uzupetnianie brakéw w infrastrukturze, gtéwnie dzieki dochodom z dzierzawy te-
rendw oraz wykorzystaniu korzysci skali (duza spoétdzielnia mieszkaniowa)

C — zro6znicowana wysokos$¢ i orientacja przestrzenna budynkéw, urozmaicona rzezba terenu, obec-
no$¢ w obrebie osiedla budynkéw jednorodzinnych (pozostatych po gospodarstwach rolnych
obecnych na tym obszarze przed wybudowaniem osiedla)

D — kompleksowa modernizacja infrastruktury sieciowej (media), wyzsza jako$¢ zastosowanej tech-
nologii budowlanej (,rama H”), indywidualne remonty poszczegélnych lokali

E — znaczny udziat terenéw zielonych, sgsiedztwo rozlegtych terenéw rekreacyjnych, modernizacja
przestrzeni publicznych i sasiedzkich

F — brak alternatywy — deficyt mieszkan, zwlaszcza tych dostepnych dla oséb o $rednich docho-
dach

G- szeroko zakrojony program poprawy stanu bezpieczenstwa (realizowany od 2002 r.)

Ryc. 1. Syndrom wielkiego osiedla i jego przetamanie na osiedlu Stuzew nad Dolinkg
(oznaczenie literowe)
Zrédio: opracowanie wiasne.

jak réwniez nowych inwestycji. Cecha charakterystyczna struktur budowlanych
jest to, ze mate, ale nieusunigte w por¢ uszkodzenie wywoluje lawinowo na-
stepne, ktérych likwidacja jest znacznie bardziej kosztowna i trudniejsza pod
wzgledem technicznym. Warunki zycia ulegalyby zatem systematycznemu po-
garszaniu, na co wpltyw mialby nie tylko uplywajacy czas, lecz takze dewasta-
cja budynkéw. Zwolnione przez wyzsze warstwy spoteczne mieszkania zajmo-
wane bylyby bowiem przez grupy ubozsze, w tym rodziny patologiczne. Poziom
bezpieczenstwa na osiedlu uleglby znacznemu obnizeniu. Niekorzystne sasiedz-
two sktaniatoby osoby zamozniejsze, ktdre jeszcze nie zmienity miejsca zamiesz-
kania, do opuszczenia osiedla. Sciagalno$é czynszéw ulegtaby dalszemu pogor-
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szeniu, a coraz wigcej mieszkan zamienitoby si¢ w pustostany. Doprowadzitoby
to do dalszego ograniczenia dochodow spotdzielni i postgpujacej degradacji fi-
zycznej zasobow mieszkaniowych. Niskie dochody mieszkancow skutkowalyby
ich niskga sita nabywcza i zniechecaly przedsiebiorcéw do lokalizowania swoich
zaktadow, zwlaszcza ustugowych 1 handlowych, na terenie osiedla, co dodatko-
wo pogarszaloby warunki zycia. Zaniechanie remontow i inwestycji, zar6wno ze
strony spotdzielni mieszkaniowej w skali calego osiedla, jak i1 poszczegdlnych
spoldzielcéw w skali pojedynczych mieszkan, doprowadzitoby z czasem do cal-
kowitej degradacji zasobow materialnych — budynkow i infrastruktury technicz-
nej. Osiedle zamienitoby si¢ w miejski slums cieszacy si¢ zla stawa wsréd miesz-
kancow catego miasta.

W przypadku osiedla Stuzew nad Dolinka ten czarny scenariusz si¢ nie spraw-
dzit (ryc. 1). Wynikalo to przede wszystkim z trudnej sytuacji na rynku miesz-
kaniowym w Polsce w latach 90. Permanentny deficyt mieszkan nie pozwalal na
swobodng zmiang miejsca zamieszkania, a oferta nowego budownictwa znacznie
wykraczata poza mozliwosci przecietnej polskiej rodziny. W Warszawie nie wy-
stegpowato takze zjawisko obserwowane np. w miastach wschodnioniemieckich,
czyli ucieczka mieszkancéw w poszukiwaniu pracy do innego miasta czy regionu
kraju. W tej sytuacji, zamiast zmienia¢ miejsce zamieszkania, mieszkancy osie-
dla Stuzew nad Dolinka zacz¢li poprawia¢ swoje warunki mieszkaniowe w skali
mikro, a dziatania remontowo-modernizacyjne spotdzielni mieszkaniowej stano-
wily ich uzupetnienie w skali makro. Takze przemiany struktury komunikacyj-
nej i rozwoj sfery ustugowo-handlowej sprzyjaty poprawie warunkéw zycia na
osiedlu. Nawet jesli pojawialy si¢ problemy, na przyktad pogorszenie si¢ stanu
bezpieczenstwa pod koniec lat 90. i na poczatku XXI wieku, wladze spotdziel-
ni razem z policja, mieszkancami i wtadzami dzielnicy podejmowaty skuteczne
dziatania majace na celu ich rozwigzanie.

W dhluzszej perspektywie atrakcyjnos¢ mieszkan w starych osiedlach bedzie
jednak spadaé. Po pierwsze, stan infrastruktury spotecznej i transportowej na
nowo budowanych osiedlach w rejonach peryferyjnych (np. Bialotgka, Ursus)
bedzie ulegat systematycznej poprawie. Spowoduje to relatywne pogorszenie wa-
runkéw zycia na osiedlach takich jak Stuzew nad Dolinka. Po drugie, poniewaz
bloki z lat 70. beda wymagaty czestszych niz nowe budynki remontéw, koszty
utrzymania i eksploatacji beda rosnac. To wszystko sprawia, ze osoby kupujace
mieszkania w starych blokach nie planuja mieszkac¢ w nich do konca zycia ani na-
wet przez nastepna dekade, ale zaledwie kilka lat — dopoki nie bedzie ich sta¢ na
mieszkanie w nowszym budownictwie. Powoduje to znaczna rotacj¢ mieszkan-
cow osiedli, co dodatkowo potggowane jest przez fakt, ze znaczny odsetek miesz-
kan jest jedynie wynajmowanych.

W toku rozwoju cywilizacyjnego cztowiek tworzyl nowe i doskonalit istniejace
formy mieszkalnictwa. Proces ten przebiegal w dwoch, rownoleglych ptaszczy-
znach: adaptacji przestrzeni mieszkaniowej do potrzeb jednostek oraz adaptacji
mieszkancodw do zagospodarowanej przestrzeni. Sztuczna przestrzen mieszkanio-
wa bedaca rezultatem uprzemystowienia budownictwa zaburzyta tg rownowage



102 DOROTA CELINSKA-JANOWICZ

(Jatowiecki 1980). W wielkich zespotach mieszkaniowych wznoszonych przed
1989 r. to mieszkancy mieli przystosowac¢ si¢ do oferowanych warunkéw miesz-
kaniowych. Transformacja spoteczno-gospodarcza cz¢sciowo przywrocita utra-
cong rownowage, umozliwiajac mieszkancom swiadome i celowe ksztattowanie
srodowiska zamieszkania uwzgledniajace przede wszystkim ich potrzeby, takze
w obrebie osiedli wielkoblokowych takich jak Stuzew nad Dolinka.

Teoretyczna koncepcja modernizacji i rehabilitacji osiedla zaktada przepro-
wadzenie skoordynowanych dzialan w trzech obszarach: remont kapitalny i mo-
dernizacj¢ budynkdéw, uporzadkowanie zagospodarowania przestrzeni otwartych
i infrastruktury technicznej zespolu mieszkaniowego oraz dostosowanie infra-
struktury ustugowej do potrzeb mieszkancéw (w zakresie ustug komercyjnych re-
alizowane przez sektor prywatny) (Chmielewski, Mirecka 2007). Cho¢ na osiedlu
Stuzew nad Dolinkg nie wdrozono odgoérnie zadnej strategii czy programu mo-
dernizacyjnego, wszystkie wymienione dziatania zostaly w praktyce zrealizowa-
ne dzigki systematycznym przedsigwzieciom podejmowanym przez spotdzielnie
mieszkaniowa, wladze miejskie i indywidualne podmioty (zaréwno mieszkan-
cow, jak i przedsigbiorcéw). Cele modernizacji zostaly zatem osiagnigte, cho¢
zapewne proces ten trwal dluzej niz w przypadku skoordynowanego programu,
a pewne obszary nadal wymagaja dziatan sanacyjnych.

Przysztos¢ osiedla Stuzew nad Dolinkg mozna rozpatrywa¢ w skali krotko-
i dtugoterminowej. Cho¢ w ostatnim okresie ceny mieszkan na warszawskim
rynku nieruchomosci zaczgty powoli spadad, to jednak utrudnienia w zaciaga-
niu kredytéw oraz atmosfera niepewnosci zwiazana ze spowolnieniem gospodar-
czym nie sprzyjaja kupowaniu nowych mieszkan przez mtode rodziny. Dlatego
tez dotychczasowi mieszkancy nie bgda raczej przeprowadzac si¢ na nowe osie-
dla. Najprawdopodobniej w najblizszych latach na osiedle beda naptywac ko-
lejni mtodzi mieszkancy, zapobiegajac tym samym jego degradacji spotecznej
i odmtadzajac jego struktur¢ demograficzna. W krotkim okresie szczegolnie pa-
lacym problemem, wymagajacym interwencji zaréwno wladz spétdzielni miesz-
kaniowej, jak 1 wladz dzielnicy, stanie si¢ zapewne kwestia intensywnego ruchu
samochodowego. Z jednej strony konieczne begdzie zwigkszanie liczby miejsc
parkingowych, z drugiej — rozwiazanie problemu coraz bardziej zakorkowanych
ulic. Wraz z rozwojem sieci metra dostepno$¢ komunikacyjna osiedla bedzie si¢
poprawiaé. Wzrost roli Mokotowskiego Obszaru Biznesowego dodatkowo pod-
niesie atrakcyjnos¢ osiedla, zwlaszcza dla mlodych oséb pracujacych w MOB.
W dhuzszej perspektywie czasowej trudnym do przezwyci¢zenia problemem
moze okazac si¢ fizyczne starzenie si¢ budynkow, przyspieszone przez niska ja-
ko$¢ uzywanych w latach 70. materiatow budowlanych i niedbatos¢ wykonania.
Zagrozeniem dla atrakcyjnosci osiedla moze by¢ takze nadmierne doggszczanie
zabudowy i realizacja brakujacego odcinka alei Komisji Edukacji Narodowe;j.
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SECOND YOUTH OR DECLINE? WARSAW LARGE=-SCALE
HousiING ESTATE SLUZEW NAD DOLINKA DURING
Socro-EcoNnomMmic TRANSFORMATION

The paper presents the spatial and socio-economic transformation of one of
Warsaw’s large-scale housing estates — Stluzew nad Dolinka, especially after
1989. In spite of potential threat of physical and social degradation, the area has
not converted into a city slum and still offers attractive living conditions for its
inhabitants. Continuous and regular actions of the local housing association, city
authorities, entrepreneurs and dwellers, as well as propitious circumstances of the
Warsaw real estate market, protect the estate from physical and social decline.





