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ANDRZEJ BARAN

BUDOWNICTWO SENIORALNE - NOWE WYZWANIE
W ROZWOJU MIESZKALNICTWA

WSPOLCZESNIE REALIZOWANE BUDYNKI DEZINTEGRUJA MIESZKANCOW

Na wstepie krétka historia zaczerpnieta z ksigzki Charlesa Montgomery Miasto szczesliwe, ktéra moze
wydawac sie odlegta od gtdwnego tematu, a jednak architekci, urbanisci czy politycy powinni
przeczytaé jg wielokrotnie — by zmieni¢ swoje myslenie o budownictwie wielorodzinnym? .

Rob McDwell kupit mieszkanie na 29. pietrze modnego i nowoczesnego wiezowca w najlepszej
dzielnicy Vancouver w Kanadzie. Przez panoramiczne okna do podtogi mégt podziwia¢ ocean i zbocza
gor. Byt szczeéliwy i zaprosit wszystkich przyjaciét, zeby mogli podziwia¢ ten widok. Zyt jednak
samotnie, a spotykanie coraz to innych oséb w windach (z 300 mieszkajacych w budynku) nie
stwarzato w zasadzie zadnej okazji do sgsiedzkich kontaktéw. Co$ innego zaobserwowat w matym,
nowo wybudowanym domu obok, w ktérym byto znacznie mniej mieszkan. Kiedy kilkoro jego
znajomych wprowadzito sie tam, McDwell zrezygnowat z apartamentu i tez kupit tam mieszkanie.
Nowi sgsiedzi nie byli bardziej sympatyczni czy zyczliwsi od mieszkarncow wiezowca, ale zachowywali
sie inaczej. Cos$ zblizato ich do siebie. Wszystko przypominato nieco tradycyjny kompleks mieszkalny
mogacy pomiescic kilka duzych rodzin, powszechny w swiecie arabskim. Ganek z kilkoma miejscami
do siedzenia i widokiem na maty ogréd zachecat do nieobowigzujgcych kontaktow. Mieszkancy nieraz
przesiadywali tam. W wiezowcu, w ktdrym mieszkat poprzednio, byt hol, ale nikt nie myslat, by tam
siedzie¢ w poblizu posterunku portiera. McDwell miat teraz regularne kontakty z dwudziestoma
kilkoma ludzmi, dzieki czemu szybko spamietat imiona wszystkich sgsiadéw. Mineto dziewie¢ lat i dzi$
McDwell opiekuje sie czasem dzieémi sgsiadéw i ma zapasowe klucze do ich mieszkan. Potowe
sgsiadow uwaza za swoich przyjacidt, a z szesciorgiem jest tak blisko, jakby byli rodzing. ,,Nasz dom
uwielbiamy wszyscy, co do jednego”.

Jesli ktos pomysli, ze skoro w Vancouver taki dom jest wyjgtkiem — zatem Zle jest zaprojektowanych
wiekszos¢ doméw mieszkalnych w tym miescie — to pomyli sie tylko w tym, ze problem nie dotyczy
jedynie Vancouver, ale wszystkich miast zachodniej cywilizacji, oczywiscie takzie Polski, takze
Warszawy. Jesli jaki$ architekt, urbanista czy polityk nie wyciggnie z tej prostej historii daleko idgcych
whioskow, to powinien przeczytac jg jeszcze raz i jeszcze raz...

Gdy Rzymianie, pijac wode doprowadzang rurami otowianymi, nie zdawali sobie sprawy jak szkodza
swemu zdrowiu, to byta tragedia — antyczna tragedia. Od kilku juz pokolen w miastach zachodniej
cywilizacji pogtebia sie dezintegracja mieszkancow. Karta Atenska, eliminujgc wiele elementéw ztego
budownictwa, zupetnie nieswiadomie wptyneta na wzrost dezintegracji mieszkaricodw. Zasieg zjawiska
nie jest uzmystawiany przez architektdw, urbanistéw i politykdw — i to zupetnie. Nie wycigga sie
whioskow z tego, ze w miastach narasta przestepczos¢, jest wiecej chordb psychicznych, wiecej
rozwodow, samobdjstw, narkomanii, lekomanii, za mato spaceréw, niezdrowy tryb zycia, brak opieki
nad seniorami itd. Sytuacja nie ulega poprawie, ale sie pogtebia. Tragedia jest, ze nie dostrzega sie
powigzania tych zjawisk z dezintegrujgcym sposobem budowania.

L nspiracjg byt artykut zamieszczony w czasopismie ,,Zawdd: Architekt” 49/2016, s.46



BUDYNKI INTEGRUJACE MIESZKANCOW

Dotychczas w projektowaniu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych nie doceniano mozliwosci
tworzenia matych zintegrowanych grup mieszkancéw — istotnego czynnika wptywajgcego na budowe
integracji spofecznej?. Z badar socjologicznych wynika, ze graniczng wielko$cia takiej integracji jest
liczba 30-40 os6b3®3 . Klasy w szkotfach, grupy na studiach, plutony w wojsku s3 tej wielkosci. Taka
liczbe znajomych mozemy tatwo rozpoznac, pamieta¢ po imieniu, poswieci¢ im uwage i zamienic¢ co
pewien czas kilka stéw. Mozna spostrzec, ze obejmuje to naszg naturalng grupe bliskich znajomych.
Gdy kilka oséb z niej wypadnie, dobieramy innych. Jesli dodamy nowych ponad te liczbe, niektére
stosunki rozluznig sie. Przewodnicy wycieczek twierdzg, ze jesli majg okoto 30 oséb, praca idzie
znacznie tatwiej niz z grupa 50 osobowg. Cztonkowie tatwiej zapoznajg sie ze sobg. Jest mnigj
konfliktow, tatwiej podejmuje sie wspdlne decyzje. W wiekszej grupie (50 osdb lub wiecej) naturalnie
powstajg podgrupy, a zwykte ludziom rdznice pogladdw zostajg wyeksponowane. Nie ma czasu, by
kazdy mogt sie wypowiedziec i by¢ wystuchany. Nie ma czasu na szukanie konsensu, ktéry wypierajg
niedoskonate kompromisy. Wszyscy czujg sie bardziej anonimowi. Wptywa to negatywnie na
zachowania. Armia, w ktdrej nie bytoby druzyn 10 osobowych i plutonéw okoto 30 osobowych,
a tylko na przyktad 60 osobowe grupy zotnierzy, przegrataby kazda bitwe, zotnierze zbyt stabo znaliby
sie nawzajem i wszelkie zadania wykonywaliby znacznie gorzej. Byliby zdezintegrowani, jak
mieszkancy domu o troche za duzej liczbie osdb.

Wyliczajgc szereg obszaréw pozytywnej integracji spotecznej, mozna spostrzec, ze zawsze wielkos$¢
potencjalnie zintegrowanych osdb oscyluje wokét liczby 30-40:

e Rodzina powiekszona o kuzynow.

e Klasa szkolna wraz z nauczycielami.

e Grupa blizszych znajomych.

o Koledzy ze studiéw. — Koledzy z wojska.

e Znajomi z pracy lub z grupy hobbystycznej.

e Sasiedztwo zamieszkania, o ile liczba nie przekracza 30-40 osdb.

Grupa 8-10 oséb to maksymalna liczba osdb, ktéra gromadzac sie razem moze, bez dzielenia sie na
podgrupy, skupi¢ wspdlng uwage na podnoszonej sprawie. Jest to wielko$s¢ typowej rodziny
dawniejszej. Spotecznos$é wieksza, liczagca 30—40 osdb, pozwala na poznanie odrebnych wzorcéw
postepowania i zapewnia mozliwos¢ integracji spotecznej na innym szczeblu kontaktéw. Na przyktad
waznym elementem witasciwego wychowania jest stworzenie dzieciom statego kontaktu w okresie
dziecinstwa z pigtka innych znajomych dzieci, ale dorostym a szczegdlnie osobom starym takze takie
kontakty sg potrzebne* . R6znorodnosé statych kontaktéw jest potrzebna osobom w kazdym wieku.
Grupa 30-40 osobowa moze zaspokajac takie potrzeby.

2 A. Baran, Senioralne budownictwo integrujgce. ,Polityka Senioralna” 1/2016.
3 E.T. Hall, Ukryty wymiar, przet. T. Hotéwka, Warszawskie Wydawnictwo Literackie Muza, Warszawa 2003.

4 Ch. Alexander, Jezyk wzorcéw, GWP, Gdarisk 2008.



Kluczowa w integracji jest wielko$¢ budynku limitujgca liczbe mieszkarncow (maks. 30-40 oséb), ale
tez wspdlna brama, droga, jedna klatka schodowa, przestrzen do spotkan, wspdélny dach. Lepiej, gdy
budynek znajduje sie na osobnej dziatce, niz gdy jest wbudowany w szereg innych budynkow. Lepiej,
jesli sie odrdznia, jest zindywidualizowany, niz gdy jest podobny do sgsiednich budynkow. Czynnikéw
takich jest wiecej.

INTEGRACJA

DLA INTEGRACJI MIESZKANCOW KLUCZOWA JEST
WIELKOSC BUDYNKU NA MAKSIMUM 30-40 OSOB

LICZBA TA OBEJMUJE POSZERZONA RODZINE,
KLASE SZKOLA PLUTON WOJSKA, GRUPE NA STUDIACH...

WIECEJ OSOB NIE MOZE SIE LATWO POZNAC,
ZAPAMIETAC, MIEC CZAS NA WZAJEMNE KONTAKTY

W POLSCE NIE BUDUJE SIE DOMOW LACZACYCH 30-40
0SOB W GRUPE, KTORA MA SZANSE SIE ZINTEGROWAC,
NIE ZNAMY SASIADOW

W REZULTACIE NASTEPUJE TRWALA POWSZECHNA
DEZINTEGRACJA MIESZKANCOW
| WYNIKLE SAD ROZNORODNE PROBLEMY

Nawet pobiezna ocena tego, co budowalismy przez ostatnie ¢wiercwiecze a takze przedtem,
pokazuje, ze w miastach w Polsce nie powstajg budynki wielorodzinne, ktére spetniatby powyzsze
zalecenia. Rezultatem tak projektowanych obiektéw jest wzrost dezintegracji mieszkancéw
i réznorodne problemy spoteczne, ktére na wsi lub nawet w dawnych kamienicach miejskich
wystepowaty rzadziej. Problemy te dotyczg wszystkich, jakkolwiek dla oséb starszych, w sytuacji
duzego wzrostu ich liczby, bedzie to szczegdlnie ucigzliwe i to na wielkg skale, ktérg obecnie jeszcze
trudno oceni¢. Samotnosé rodzinna, pietra bez windy, trudnosci z zakupami, dodatkowo
spowodowane przenoszeniem sie handlu z pobliza mieszkania do supermarketéw, brak pomocy
sgsiedzkiej, rzadkie odwiedziny znajomych, problemy pogtebione dezintegracja miedzypokoleniowsg,
duze koszty utrzymania starych, zbyt duzych mieszkan, zbyt daleko do parku, brak zieleni i taweczek
do wypoczynku co kilkadziesigt metréw na ulicach, zniechecajg do spaceréw — ta wyliczanka zapewne
dotyka tylko matej czesci problemoéw, pomijajgc sprawy zdrowia i niekiedy biedy. A co z poczuciem
szczescia?

Gdy wspomniatem o najwazniejszym warunku integracji mieszkancéw architektowi, ktéry
zaprojektowat wielkie osiedle w Warszawie, skonstatowat, ze rzeczywiscie, mieszkajac obecnie w
przestrzeni skupiajgcej 18 osdb, w imieninach, $wietach czy podobnych imprezach uczestniczg
radosnie wszyscy sgsiedzi.



OPTYMALNE WIELKOSCI MIESZKAN | DOMOW

Obecny model spoteczny to rodzina dwu-, trzy- i czteroosobowa — po dwie osoby w kazdym
pokoleniu; znaczaca cze$é populacji, szczegdlnie wsrdd osdb starszych, to osoby samotne. Dla jednej
osoby standardem w wielu krajach jest mieszkanie dwupokojowe. Racjonalnie zatem jest budowac
mieszkania gtéwnie dwupokojowe (okoto 50 m2 )> z mozliwoscig ich taczenia i podziatu, zgodnie
z nowymi potrzebami. tatwiej wéwczas bedzie w przysztosci zachecié¢ osoby starsze do zamiany zbyt
duzego mieszkania na mniejsze, poprzez wydzielenie czesci mieszkania lub zaproponowanie innego,
mniejszego w tym samym budynku lub w poblizu. Przeprowadzka gdzies$ dalej jest zazwyczaj bardzo
stresujaca, co ujawniajg badania naukowe. Adaptacja do nowych warunkow, nie tylko dla dzieci, ale
i dla ludzi starszych, jest szczegdlnie trudna. Indywidualne formy zamieszkania preferuje ponad 95%
0s0b starszych. Nowo tworzony zaséb uwzgledniajgcy potrzeby osdb starszych pozwalatby, aby kazde
mieszkanie mogto by¢ ,mieszkaniem pod opieka”, czyli stanowi¢ w przysztosci miejsce pobytu oséb
nawet z zaawansowanymi problemami utraty samodzielnosci. Dotychczasowy wzorzec czterech
kondygnacji, nawet z windg, wydaje sie mato atrakcyjny dla mieszkancéw ostatniego pietra (nie
wspominajgc o mieszkaniach potozonych jeszcze wyzej). Na czwartej kondygnacji potrzeba kontaktu
wzrokowego z terenem, bardzo pozgdana przez osoby starsze, nie jest wowczas wiasciwie
zaspakajana. Chec wyjscia z budynku staje sie przyttumiona. Dla rodzin z dzie¢mi kontakt z dzieckiem
bawigcym sie przy budynku jest pogorszony. Nie rozpoznaje sie nastroju dziecka, co jest mozliwe z
kondygnacji nizszych. Zatem dla domdéw wielorodzinnych wysokos¢ 2—3 kondygnacji zdaje sie by¢
optymalna. Nalezy uwzglednié, ze w kazdym z mieszkan mogg zamieszkiwac osoby z dzie¢mi lub
osoby stare.

SENIORZY TO PRZYSZLOSC NARODU

Dotychczasowe budownictwo specjalistyczne wytacznie dla ludzi starszych posiada wiele wad, jedna
z waznych polega na pozbawieniu tych ludzi zwyktych kontaktow z sgsiadami jeszcze pracujgcymi,
mtodziezg i dzieémi. Nic dziwnego, ze tylko 1% seniordw chciatoby tak mieszkaé. Proponujemy
tworzy¢ budynki integrujace ludzi starych z pozostatymi grupami wiekowymi. Osoby starsze mogtyby
stanowi¢ okoto 50% mieszkancéw. Czes¢ osdb pozostanie do konca zycia sprawna i samodzielna.
Mozna i w Polsce rozpropagowac tworzenie ,senioralnych grup mieszkaniowych” zorganizowanych
przez osobe lub instytucje dla od 3 do 8 oséb niepetnosprawnych, zamieszkujgcych w poblizu.
Wodwczas mieszkanicy w miare sit i mozliwosci udzielajg sobie wzajemnej pomocy. Na przyktad w
Niemczech od lat istniejg odnosne instytucje i fundusze, ktére wspomagajg zaspokajanie potrzeb tak
utworzonej grupy® . (Niedawno zasygnalizowane powstanie takiej inicjatywy na Slasku.)

Okoto 95% ludzi chciatoby na staro$¢ pozosta¢ w swoich mieszkaniach. Plany te mogtyby by¢
zdecydowanie zmodyfikowane poprzez skorzystanie z nowych mieszkan, nawet mniejszych, lecz
doskonale wyposazonych, znajdujgcych sie w poblizu obecnego miejsca zamieszkiwania, wraz
z zapewnieniem pomocy w sprawach bytowych i zdrowia. Wéwczas ponad 90% respondentow

5 W latach 1925-1930 we Frankfurcie wybudowano 30 000 mieszkah przyjmujac poczatkowo standard 53 m2
dla mieszkania dwupokojowego, ktéry pdzniej ze wzgledu na oszczednosci zmniejszono do 42 m2 .

6 W. Meyer-Bohe, Budownictwo dla 0séb starszych i niepetnosprawnych. Arkady, Warszawa 1998, s. 22.



gotowych by byto przeprowadzi¢ sie. Odpowiedzieli tak respondenci w badaniu przeprowadzonym
w Pofaiicu’ . Brali oni pod uwage dobrg lokalizacje mieszkania i plany proponowanych mieszkan,
zaspokajajacych potrzeby osdb niepetnosprawnych. Waznym elementem byto to, ze optaty zwigzane
z korzystaniem z nowego mieszkania projektowano nizsze od optat za obecnie uzytkowane
mieszkanie lub dom. Zaproponowano budownictwo energooszczedne o niskich kosztach eksploatacji.

Istniejgce mieszkania nie zapewniajg dostatecznego komfortu na staros¢ i s zbyt drogie w
eksploatacji, czesto za duze. Dla tej grupy wiekowej nalezy zatem zaczg¢ tworzy¢ nowe warunki
mieszkaniowe. W liczbach bezwzglednych w 2030 roku bedzie w Polsce 2,74 mIn oséb samotnych
powyzej 65 roku zycia w tym 887 tys. w wieku powyzej 80 lat. tacznie senioréw bedzie okoto 9 min.
Ze skali narastajgcego gwattownie problemu, mozna tatwo wywnioskowaé ze: caty nowotworzony
zas6b mieszkaniowy winien by¢ kierowany na zaspokajanie potrzeb oséb starych.

Osoby mtfode i miode rodziny mogtyby korzysta¢ z uwalnianych starych, wiekszych zasobéw
mieszkaniowych, po odpowiednich adaptacjach i remontach. Bytoby to niezmiernie opfacalne
spotecznie. Niestety w Polsce buduje sie mieszkania niemal wytgcznie na potrzeby ludzi mtodych, bez
wymogu petnego dostosowania ich do potrzeb oséb starszych. Coraz czestsze w starych zasobach
dostosowanie tazienek do potrzeb osoby poruszajgcej sie na woézku moze byé ucigzliwsze od
przeprowadzki, demoluje mieszkanie i wymaga zazwyczaj likwidacji jednego pokoju, co jest wysoce
nieekonomiczne.

Kazde mieszkanie moze by¢ kiedys$ uzytkowane przez osoby starsze, czasem niepetnosprawne. Nalezy
zatem zaczg¢ budowac¢ mieszkania spetniajgce wszystkie zasadnicze potrzeby tych oséb; np.
korytarze, kuchnie, tazienki i pokoje winny zachowywaé przestrzen niezbedng dla wadzka
inwalidzkiego; szersze drzwi, brak progéw, wszystkie kondygnacje dostepne z windy. Takie
projektowanie nazwano projektowaniem uniwersalnym a tak dostosowane mieszkania przyjeto sie
nazywac mieszkaniami na cate zycie. Cztowiek przebywa w mieszkaniu okoto 80% czasu zycia. Osoba
starsza dtuzej. Zatem budynek bedgcy zasadniczym s$rodowiskiem Zzycia, winien by¢é zawsze
sprzyjajacy zyciu takze oséb starszych, naturalnie mniej sprawnych, bez koniecznosci ktopotliwych
i kosztownych przerébek lub opuszczenia go w pdzniejszym okresie zycia.

WARSZAWA W UKLADZIE SATELITARNYM

Istniejg prognozy, ze w aglomeracji warszawskiej juz niebawem moze zamieszka¢ 3,5 min osdb.
Wymienmy obecne, nawarstwiajgce sie problemy w mieszkancow.

1) Brak tanich mieszkan.

2) Brak tanich mieszkan na wynajem.

3) Starzejace sie spoteczenstwo.

4) Brak dostosowania mieszkan do struktury mieszkancow.

5) Dezintegracja mieszkancow w istniejgcym zasobie mieszkaniowym.

6) Wiele budynkéw w Warszawie wymaga remontu ze wzgledu na zty stan techniczny, wedtug ocen
Banku Swiatowego 1/3 Polakéw zamieszkuje mieszkania, ktére powinny by¢ zlikwidowane.

7) Niespetnianie przez wiekszos¢ doméw nowych norm cieplnych wchodzgcych w zycie w najblizszych
latach.

7 1. Duda, Badania socjologiczne dla Gminy Potaniec. 2012.



8) Brak mieszkarn zamiennych.

9) Utrudnienia komunikacyjne komunikacji zbiorowe;j.

10) Utrudnienia komunikacji indywidualne;.

11) Brak miejsc do parkowania.

12) Trudnosci komunikacyjne pomiedzy lewym a prawym brzegiem Wisty.

13) Zanieczyszczenie powietrza.

14) Martwe ulice rozdzielajgce duze przestrzenie miasta (np. ul. Radzyminska, Al. Jerozolimskie,
trasy wylotowe, wszystkie terasy szybkiego ruchu).

15) Brak zielonych uliczek spacerowych.

16) Brak mozliwosci swobodnej jazdy rowerem w dowolnym obszarze miasta.

17) Likwidacja matych sklepédw powodujgca wyludnianie sie ulic.

Aby rozwigzaé te problemy, powinno sie znalez¢ mieszkania zastepcze dla warszawiakéw, ktdrych
domy ma sie wyremontowaé. Zacheci¢ osoby posiadajgce zbyt duze lokale do zamiany ich na
mniejsze. Otoczy¢ opiekg osoby starsze. Znalezé miejsce dla powracajgcych z zagranicy teraz i
w momencie ich prawdopodobnego powrotu do Polski na emeryturze. Nalezy zbudowa¢ mieszkania
na wynajem i mieszkania socjalne, mieszkania dla mtodych matzenstw, zlikwidowa¢ bezdomnos¢.
Poprawi¢ stan ulic i powiekszy¢ ich sie¢, ewentualnie nadbudowywac, by zaspokoi¢ narastajgce
potrzeby komunikacyjne itd. Potrzeby mieszkaniowe w Warszawie sg zapewne nie mniejsze niz
wybudowanie mieszkan dla 100 tys. oséb.

Jak sie okazuje bardzo wiele, nawet starszych osdb, chetnie odda swoje mieszkanie, jesli dostanie w
zamian nowe, w zieleni, o wysokim standardzie, w spokojnej okolicy z dobrym dojazdem i ustugami,
potozone nie wyzej niz na drugim pietrze i na dodatek z windg, tansze w optatach, w domu niezbyt
duzym, bez problemoéw z parkowaniem i oddalone 5-10 minut od centrum miasta.

Oto teoretyczny model urbanistyczny spetniajgcy te wymagania (ryc. 1). W budynkach o wysokosci
do 3 kondygnacji, na obszarze zblizonym do Ursynowa, mogtoby mieszka¢ 100 tys. osdb. W zieleni,
z mieszkaniami o wysokim standardzie i petnej dostepnosci dla osdb starszych, spetniajagc wymagania
wspomagajace integracje mieszkancow. Rozwigzanie nasuwa sie, gdy wzigé pod uwage wiekszy
obszar, np. 100 x 100 km. Jesli na takim teoretycznym terenie w centrum znajduje sie miasto jak
Warszawa, rozwéj mozemy oprze¢ — na nie stosowanych jeszcze na swiecie zatozeniach — koncepcji
miast satelitarnych nowego typu.

Juz w starozytnosci zauwazono, ze wygodne miasto, to takie, ktére mozina opusci¢ pieszo
WYyruszywszy z jego centrum w ciggu 20 minut (okreslono to ruchem stonica po ekliptyce pomiedzy
znakami Zodiaku i przeliczano na kroki zotnierza). Wielko$¢ miasta wptywa na mozliwosci
dostatecznie szybkich kontaktéw wszystkich mieszkancéw. Zatem miasto nie powinno by¢ zbyt
wielkie. Moze mierzy¢ 4 x 4 km. Jesli przyjmiemy gestos¢ zaludnienia okoto 60 oséb na hektar, to
wowczas uzyskamy wielkos¢ okoto 100 tys. mieszkancéw. Tyle, ile w pierwotnych zatozeniach miat
liczyé Ursyndw, powigzany z resztg miasta linig metra. Srednia gesto$¢ zaludnienia w Warszawie,
liczona stosunkiem liczby mieszkancow do jej catkowitej powierzchni, wynosi 30 oséb na hektar.
Zatem ta propozycja jest ekonomiczniejsza.
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Ryc. 1. Model Warszawy satelitarnej: odlegtos¢ od centrum do miasta satelity wynosi 33 km, a jej
pokonanie pociggiem z predkoscig 400 km/godz. zajmie pie¢ minut (opracowanie autora).

Warszawa zdeglomerowana mogtaby miec¢ osiem miast satelitarnych oddalonych od centrum o 30—
40 km czyli 5-10 min. jazdy pociggiem z szybkos$cig 400 km/godz. Wspdtczesne pociggi osiggaja
nawet wieksze predkosci. Dla budowy pierwszego satelity potrzeba by byto zbudowac 33 km linii
kolejowej, to niewiele. Taka dzielnica mogtoby liczy¢ okoto 100 tys. mieszkarncow.

PIERWSZY SATELITA WARSZAWY

Po pierwsze, miasto powinno zakupi¢ teren. Sredni koszt jednego hektara gruntu w wojewddztwie
mazowieckim wynosi mniej niz 40 tys. zt. Pod miasto satelitarne potrzeba 2500 ha doliczajac
parkowo-les$ny ring otaczajgcy miasto. Potrzeba jeszcze okoto 50 ha pod budowe linii dojazdowe;.
Wydatek pod zakup terenu wynidstby 100 min zt. Srednia powierzchnia gospodarstwa rolnego
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w wojewddztwie mazowieckim wynosi 8,54 ha, zatem nalezy wykupi¢ okoto 300 takich gospodarstw
a ich wtascicielom zapewni¢ domy, mieszkania i prace lub odszkodowanie. Przyjmijmy, ze bedzie to
zwigzane z kwotg jednego miliona ztotych na gospodarstwo, razem 300 min zt. Koszt napowietrznej
linii kolejowej na stupach szacujemy na 330 min zt. tgczny koszt tego zakresu inwestycji wyniesie
mniej niz koszt Stadionu Narodowego w Warszawie.

Jesli uwzglednimy koszt realizacji dojazdu Szybka Kolejg Miejskg oraz zakupu terenu, to mozina
oszacowa¢, ze metr kwadratowy (bez uzbrojenia terenu), pod nowe budownictwo kosztowatby okoto
50 zt. Obecnie na terenie Warszawy ceny dziatek sg wielokrotnie wieksze. Chyba nie ma dla miasta
lepszej inwestycji.

By projekt nowej dzielnicy miat charakter catosciowy i niezalezny od obecnych podziatéw
wiasnosciowych oraz spekulacji cenami gruntu, konieczny jest wykup catego terenu od razu, mimo
realizacji zapewne etapami. Dobra urbanistyka ma sie nijak do podziatow wtasnosciowych.
Popatrzmy na mape okolic Warszawy. Dziatki réznych wiascicieli sg dtugie i waskie, dostosowane do
wygodnego orania bez zawracania, ale tragicznie zte, do sensownego projektowania urbanistycznego.
Dodatkowo sg one zazwyczaj w skosie do stron Swiata, co uniemozliwia optymalne usytuowanie
budynkéw. Oprdcz tego uwzglednianie réznych stanowisk wtascicieli przy zatwierdzaniu planu trwa
latami i nic dobrego z tego nie wynika. Wykup terenu z géry pozwolit miastu Wieden na takg polityke
mieszkaniowg, przy ktérej ceny mieszkan w tym miescie sg znacznie nizsze niz w Warszawie. To samo
bedzie mozliwe w miastach satelitarnych stolicy. Zacheci to do ich zasiedlania. Proponuje, aby nowej
dzielnicy nada¢ charakter uzdrowiska i miasteczka wyzszych uczelni oraz instytutéw naukowych,
Polskiej Doliny Krzemowe;.

Istnieje takze zaspokajana w niedostatecznym stopniu potrzeba stworzenia powszechnych
mozliwosci korzystania z oferty uzdrowiska. Spoteczenstwo starzeje sie i sprawy zdrowia wzbudzajg
coraz wieksze zainteresowanie spoteczne. Okolice Warszawy od dawna uznawane byty za
predestynowane do petnienia roli uzdrowiskowej. Caty pas otwocki, wraz ze Swidrem czy J6zefowem
(ubiegajagcym sie obecnie o uzyskanie statusu uzdrowiska), Konstancin-Jeziorna, Mszczondw,
Sobienie, Mironédw-Garki koto Wotomina i Kobytki. Wiele miejscowosci z okolic Warszawy uwazano
za letniskowe. Zaktadano takze w poblizu stolicy miasta-ogrody: Podkowa Le$na, Sadyba, Zielonka,
Wilga, Dabrowa koto tomianek itd. Uwzgledniajgc narastajgce i mozliwe do zwielokrotnienia, nie
wyartykutowane jeszcze potrzeby, proponujemy studium poszukiwania miejsca na uzdrowisko
w poblizu Warszawy oraz wypracowanie nowego profilu funkcjonowania duzego uzdrowiska.

NOWY UKLAD DROG

W 1998 roku Kodak miat 170 tys. pracownikdéw i 85% rynku fotograficznego na $wiecie. Czy ktos
myslat, ze za trzy lata za sprawg fotografii cyfrowej nie bedg juz istnieli. W 2018 roku w Stanach
Zjednoczonych wejdg do normalnego uzytku pierwsze samochody autonomiczne. Przemyst
samochodowy zmieni sie gwattownie. Nikt nie bedzie potrzebowat samochodu na wtasnosé!
Dzwonisz i w ciggu kilku minut podjezdza samochdd, ktéry zawiezie cie, gdzie chcesz, taniej niz
gdybys jechat wtasnym samochodem a do tego szybciej i z dziesieciokrotnie wiekszg pewnoscia, ze
nie bedzie wypadku. Nie troszczysz sie o miejsce do parkowania, jadgc, mozesz czyta¢, ogladac
telewizje lub pracowac na komputerze. Samochoddéw bedzie potrzeba 10 razy mniej. Znacznie mniej
miejsc postojowych, garaze stang sie zbedne. Znikng kradzieze samochoddw. Kazdy samochdd przez
lata eksploatacji wiekszo$¢ czasu stoi, w przysztosci bedzie w ruchu wielokrotnie dtuzej, co znacznie



potani eksploatacje. Autonomiczne pociggi metra juz jezdzg w Paryzu. Niebawem bedg jezdzi¢
autonomiczne autobusy, tramwaje, samochody dostawcze... To wszystko zmieni urbanistyke miast.

Miasta bez prostego uktadu drég, bedg zawsze przynosity problemy komunikacyjne. Im bardziej
zawity uktad tym wieksze. Budowanie nowych arterii, czy nawet pietrowe nadbudowywanie starych,
jak to ma miejsce w Tokio i w réznych zatykajgcych sie komunikacyjnie miejscach, jest rozwigzaniem
doktadnie przypominajgcym umozliwienie przeptywu krwi przez , bypass” — chirurgiczny zabieg, ktéry
nigdy nie przywraca dawnego zdrowia. W Warszawie mozna obudowaé Patac Kultury i Nauki drogimi
i ekskluzywnymi wiezowcami, ale w kazdym bedy przebywac ludzie, ktérych sta¢ bedzie na
samochdd. Zatem czeéé z nich przyjedzie nim do pracy. Swietokrzyska, Marszatkowska i Aleje beda
musiaty zosta¢ nadbudowane, by przenies¢ zwiekszong liczbe samochoddéw w godzinach szczytu.

Uktady miast i dzielnic nowych nalezy tworzyé w oparciu o proste naturalne zasady komunikacji.
W miastach historycznych czesto stosowano prostopadle krzyzujacg sie siatke ulic, oczywiscie
z odchyleniami ze wzgledu rdézine zasztosci i topografie terenu. Rzymianie sytuowali drogi na
kierunkach wschdéd—zachdd i pétnoc—potudnie. W sredniowieczu powierzchnia za murem obronnym
byta ograniczona i bardzo cenna, naturalny prostopadty podziat byt wrecz wymuszony, bo podziaty
skosne utrudniajg racjonalng realizacje zabudowy. Rozbudowg za murami kierowaty inne wzgledy
ustalajgc granice podziatdw witasnosciowych, ktéry nie ma logicznego zwigzku z wtasciwym
ustawieniem budynkdw. Jest zrozumiate, ze nad rzeka droga biegta wzdtuz brzegu. Nie jest to jednak
powdd, by wszystkie ulice, na przyktad w odlegtosci 3 km od rzeki, kontynuowaé w ten sam sposéb,
jak to dzieje sie w Warszawie. Kiedys$, 300 lat temu, chodzono po wode Sciezynkg, a teraz jest to
kierunek wielkiej arterii, cho¢ zrédetka dawno nie ma. Byto zrozumiate, ze pole dzielono na coraz to
wezsze pasy, aby wszystkich spadkobiercéw obdarzyé dostepem do drogi. Ale waska i dtuga dziatka,
na dodatek skosna w stosunku do stron Swiata, ma sie nijak do praw rzadzacych madrym
budowaniem. Czy na takich chaotycznych zatozeniach mozna budowaé dobrze? Nie da sie. Budowac
dobrze, to znaczy szczesliwie, a Zle to nieszczesliwie.

Od starozytnosci preferowany uktad z drogami krzyzujgcymi sie pod katem prostym jest najlepszym,
najbardziej ekonomicznym rozwigzaniem urbanistycznym. Stany Zjednoczone osiggajg wielkie
oszczednosci (jak szacuje ponad 5% dochodu narodowego) z tego tylko powodu, ze miasta s3
zaprojektowane racjonalnie z ulicami prostopadtymi. Daje to tanszg infrastrukture, sieci instalacyjne,
rozwigzania komunikacyjne, a takze elastyczno$¢ w obrocie nieruchomosciami i wiekszg przydatnos¢
budowlang. ,Analiza eliminacji barier dla grup uzytkownikéw o réznych mozliwosciach fizycznych
wskazuje, ze dla prawie wszystkich niezbedna jest jasnosc¢ i przejrzystos¢ srodowiska, ktore powinno
wspieraé i ksztattowaé mobilno$é — prowadzi¢ uzytkownika”.® Prosty ukfad komunikacji pieszej
pozwala na szybsze pokonywanie odlegtosci. Dalekie wglagdy w przestrzed sg atawistycznym
przezyciem przynoszgcym radosé. W gérach, gdy odstania sie daleki widok przezywamy uniesienie. W
miescie takie dalekie wglady sg mozliwe gtownie wzdtuz ulic. Jesli sg proste, to co skrzyzowanie
odstania sie nowy daleki wglad. Jesli chcemy, aby ludzie chodzili dla zdrowia, uktad drég powinien ich
do tego zachecad. Najlepiej, aby po wyjsciu z domu od razu trafiali na ,park liniowy”, droge pieszg
wsrdd drzew, z dalekim wgladem, ktéry wcigga i oferuje zmienne dalekie widoki. Wowczas czesciej
i chetniej beda chodzili. Zgodnie z badaniami opisanymi przez Christophera Alexandra w ksigzce Jezyk
wzorcow, jesli do parku z domu jest dalej niz 5 minut piechotg, ludzie chodzg tam sporadycznie.

8 E. Kurytowicz, Projektowanie uniwersalne. Wyd. Integracja, Warszawa 2005, s. 83.
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PARKOWANIE

Ekonomicznym rozwigzaniem budynku o liczbie do 30-40 mieszkancéw, czyli grupie osob, ktéra ma
szanse sie zintegrowac, moze byc typ punktowca o gtebokich traktach i rzucie zblizonym do kwadratu
o powierzchni zabudowy okoto 25 x 25m. W takim budynku miesci sie okoto 15-20 mieszkan, w tym
kilka wiekszych dla rodzin z dzie¢mi. Niemal tyle, co mieszkan, potrzeba miejsc postojowych (25m2
/miejsce). Garazowanie pod budynkiem znacznie podnosi koszty inwestycji, takze wiele ton metalu
wplywa na pole magnetyczne, a co za tym idzie wptywa negatywnie na samopoczucie mieszkancéow
nizszych kondygnacji. Na szczescie juz niebawem garaze stang sie zupetnie zbedng inwestycjg, gdy
wejdg do powszechnego uzytku samochody autonomiczne.

Warto rozwazy¢ wykonanie wszystkich miejsc postojowych, jako ogdlnodostepnych. Prosto mozna by
to osiggngc poprzez ,,oddawanie” do wspdlnego uzytku terenu niezbednego dla wtasnych potrzeb
parkingowych. Na przyktad poprzez szersze ulice z mozliwoscig parkowania wzdtuz nich przy dziatce.
W naszej propozycji miasta satelitarnego, w domu dla 20 mieszkan przewidujemy 20 miejsc
postojowych, z prostym parkowaniem wzdtuz ulicy. Miejsc 16 znajdziemy na odcinku ulicy od strony
wejscia do budynku, a pozostate 4 w uliczkach prostopadtych w odlegtosci nie wiekszej niz 75-100 m
od budynku. Takie rozwigzanie likwiduje trudnosci ze znalezieniem miejsca parkowania i zajmuje w
ostatecznym rozrachunku mniej powierzchni niezbednej dla samochodéw. Sie¢ uliczna zostataby
powiekszona, przy ogélnie mniejszych terenach utwardzonych i mniejszych kosztach liczonych
tacznie. Powiekszona siec uliczna, to wygoda dla jezdzacych i mniej korkéw, mniejsze natezenie ruchu
i hatasu. Wtasny garaz lub miejsca parkowania na wtasnej dziatce, niedostepne dla innych, bytyby
luksusem, do ktérego obecnie nawet ci co rezygnujg z samochodu, sg zmuszani przepisami. Nowe
technologie zapewne niebawem umozliwig petne zabezpieczenie samochodu przed kradziezg. Coraz
sprawniejsze samochody, dajace sie tatwo oczysci¢ ze $niegu i uruchomic zimga, zdalnie rozgrzewane
na kilka minut przed wyjsciem z domu, spowodowaty, ze takze garaz staje sie wtasciwie bardziej
miejscem gromadzenia rzeczy, niz trzymania pojazdu, jesli tylko istnieje mozliwos¢ parkowania
wygodnie na ulicy w poblizu. Dla ,,zdrowia” samochodu jest rowniez lepiej, ze nie doznaje on szoku
termicznego opuszczajgc ciepty garaz w mrozng zime. Garaz, winda, mieszkanie, garaz, praca, to
szlak, ktory tylko pogtebia to, ze nie znamy sgsiadow i tyjemy.

ZNACZENIE ZIELENI

Duze miasta nie zapewniajg wystarczajgco duzo przestrzeni nie tylko dla przyrody, ale, co wazniejsze,
dla istot ludzkich. Kazdy cztowiek ma potrzebe posiadania wtasnego terytorium. Dotyczy to
cztowieka, zwierzat, wszelkich istot. Kazdy bedac zbyt dtugo w ttumie wielkiego miasta doznaje
napiecia, niepokoju, nie moze sie dostatecznie zrelaksowac i staje sie agresywny. Nie ma miejsca na
tatwe wyobcowanie sie wsrdd drzew, w przyrodzie, w parku, w ogrodzie, a to wszystko jest
niezbedne dla zycia.® Od niedawna prowadzone sg bardzo wazne badania nad tym, jak mdzg reaguje
na zielen (Anglia, Hiszpania, Szwecja, Stany Zjednoczone, Japonia). Wyniki sg sensacyjne, okazuje sie,
ze widok $ciany zieleni za oknem przynosi ,,ukojenie neuronom”, tworzg sie endorfiny towarzyszgce
pozytywnym stanom emocjonalnym. Cztowiek ma lepsze samopoczucie, lepiej sie uczy i pracuje, jesli
otoczenie, w ktorym przebywa, jest bliskie przyrodzie. Ttumaczy to czeste zdobienie domdw

9 Osho, Mitosé, wolnosé, samotnosé. Nowe spojrzenie na zwiqgzki miedzy ludZmi. Wydawnictwo Czarna Owca,
Warszawa 2015
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motywami roslinnymi. Przeprowadzenie sie do domu z widokiem na $ciane lasu daje trwatg poprawe
samopoczucia, gdy wszelkie inne zmiany zyciowe (uzyskanie lepszej pracy, wielka wygrana itp.)
przynoszg poprawe tylko czasowg, ktéra przemija.l® Oznacza to, ze nowe domy powinny by¢
otoczone ,$ciang zieleni”. Musimy zaczg¢ przebudowywac¢ miasta na podobienstwo kurortow,
w ktérych zieleni jest znacznie wiecej. Mieszkanie w przestrzeniach z mata iloscig zieleni musi
przynosi¢ zte samopoczucie i wszelkie z tym zwigzane problemy. Dla 0séb starszych i dzieci ma to

szczegblne znaczenie.

Proponujemy, aby nowym domom towarzyszyta zieled wspdlna, powiekszona o mate przydomowe
poletka, ktére w niedalekiej przysztosci, gdy elektryczne pojazdy nie bedg zanieczyszczaé srodowiska,
bytyby pasmem zielonych ogrodéw warzywno-kwiatowych uprawianych hobbistycznie przy domu.
»Miasta coraz bardziej przejmujg sie zanikaniem naturalnego srodowiska zycia owadéw. Mnoz3 sie
miejskie inicjatywy, ktére majg przywrdci¢ warunki do zycia pszczotom i motylom. Ontario i Quebec
juz kilka lat temu jako pierwsze kanadyjskie prowincje zakazaty stosowania tzw. «kosmetycznych»
pestycyddw, ktére stuzyly do ochrony trawnikdw przed chwastami. Czesé miast idzie jeszcze dalej
i odtwarza naturalne srodowisko. Radni miasta Alberta wybrali cztery miejskie parki, ktére majg
zostac przeksztatcone w ogrody petne kwitngcych roslin, bogatych w pytki przyciggajgce owady, ptaki
i nietoperze. Nie chodzi tylko o to, by parki byty tadne. Miasto chce tak zaprojektowaé kwitngce
przestrzenie, by mogty one réwniez odgrywac role edukacyjng, aby mieszkancy czerpali pomysty
sprzyjajace biordznorodnosci i przenosili je do swoich przydomowych ogrodéw. Sadzenie kwitngcych
roslin w przydomowych ogrodach ma skutki znacznie szersze niz tylko zapraszanie motyli do
lokalnego ogrdédka. Utatwia bowiem przetrwanie wielu gatunkom roslin, wypieranych przez rosliny
inwazyjne. Pomaga tez przetrwac réznym owadom, ktdre — tak jak pszczoty — gwattownie wymieraja
z powodu stosowania srodkéw ochrony roslin. Polepszenie sytuacji na terenach miejskich przynosi
zatem korzysci tez terenom rolnym”.!! Trawnik, tak hotubiony, stanowi uboga monokulture,
blokujacg teren pod rosliny korzystniej wptywajgce na stan biologiczny dziatki. W proponowanym
projekcie Satelitarnej Dzielnicy Uzdrowiskowej zielen bedzie pokrywata domy. Ulice bedg miaty
charakter parkowy z uktadem parku centralnego oraz parku peryferyjnego zatozonego wokdt miasta
na jego skraju.

Sg kraje, w ktdrych ocenia sie stan biologiczny dziatki budowlanej i na bazie tej oceny przepisy
wymagaja, by po realizacji inwestycji stan ten nie ulegt pogorszeniu (Niemcy). Takg regulacje warto
wprowadzi¢ i w Polsce. Jesli wykonamy odpowiednie réznorodne nasadzenia, zastosujemy dach
zielony, wprowadzimy maty zbiornik wody itp. dziatka moze uzyskac stan biologiczny lepszy niz...
statystyczna dziatka rolna, ktdéra jest monokulturg. Zatem szeroka realizacja wtasciwego
budownictwa miast moze poprawié¢ stan przyrodniczy kraju!’? Budowa dzielnicy uzdrowiskowej
w poblizu Warszawy, moze poprawic stan biologiczny tego fragmentu Mazowsza.

10 A, Hotdys, ,Wiedza i Zycie” 6/2015.

11 http://www.naszdziennik.pl/swiat/140669,0dtwarzaja-naturalne-srodowisko.html

12 . Duda, Domy energooszczedne — niskie koszty eksploatacji. Referat wygtoszony na warsztatach: ,Misja
architekta w kreowaniu integracji miedzypokoleniowe;j”, Warsztat Warszawski, 30.09.2015.

12



CENA MIESZKANIA | SPRAWA WLASNOSCI

Obecne ceny mieszkan w Warszawie i w wielu miastach przewyzszajg racjonalne koszty ich realizacji.
Zaproponowany system domow trzykondygnacyjnych na okoto 20 mieszkan, moze obnizyé cene
realizacji ponizej uzyskiwanej przy budowie domoéw jednorodzinnych.

1) Realizacja okoto 20 mieszkarn odpowiada budowie 4-5 domdw jednorodzinnych. Realizacja
wiekszej kubatury daje oszczednosci przy wykonawstwie i przy zakupie materiatéw. Jest tez mniej
kosztownych Scian zewnetrznych i $cian konstrukcyjnych.

2) Nowe technologie dla ogrzewania i dostarczenia energii sg racjonalniej wykorzystane w obiektach
nieco wiekszych niz w domach jednorodzinnych.

3) Wykonanie przytaczy jest tansze, uwzgledniajac liczbe mieszkancéw.

4) Wykonanie drég dojazdowych jest tansze, uwzgledniajac liczbe uzytkujgcych.

5) Cena dziatki dzieli sie na wiekszg liczbe wtascicieli.

Waskim gardtem dla tego typu budownictwa jest sztucznie wywindowana cena terenu. Pod
budownictwo wielorodzinne dziatki bywajg znacznie drozsze, niz pod budownictwo jednorodzinne,
oraz jest ich zdecydowanie za mato dla takich potrzeb. ,,Zabudowa jednorodzinna jest terenochtonna,
kosztowna dla uzytkownikéw i catego spoteczenstwa uwzgledniwszy naktady na drogi, komunikacje,
tacznosé, poczte, ustugi, szkolnictwo i dowdz dzieci, gospodarke odpadami, infrastrukture komunalng
itd. Natomiast wytwarza spotecznosci homogeniczne, mato interaktywne i o stabych wiezach
sgsiedzkich”®3. Jest tez stabym substytutem wsi, z ktérej zapewne wiekszo$é mieszkaricow domkdéw
sie wywodzi, liczac na jej sentymentalng namiastke. Jak widzimy, to ze kupujac dziatke pod domek
ptacimy mniej, niz za dziatke pod dom wielorodzinny jest absurdem wytworzonym sztucznie przez zty
system administracji. Jesli plany miejscowe i decyzje o warunkach zabudowy pozwolityby integrowac
proponowane mate budownictwo wielorodzinne (do 30—40 mieszkaicow i do trzech kondygnacji)
z jednorodzinnym, problem by sie zapewne naturalnie rozwigzat. Proporcje pomiedzy budownictwem
jednorodzinnym i wielorodzinnym regulowatoby rzeczywiste zapotrzebowanie, a nie odgdrne decyzje
»planistyczne”. Nie ma racjonalnych podstaw, by te dwa typy budownictwa nie mogty sie przenikac,
jesli zadbamy o to by domy wielorodzinne posiadaty adekwatnie duzo przestrzeni, tak jak domy
jednorodzinne a mieszkancy byli zintegrowani. Do takich budynkdéw, sytuowanych w poblizu
dawnego miejsca zamieszkania, mogtyby sie przenosi¢ osoby starsze lub samotne, pozostawiajac
swoje pustawe domy lub za duze mieszkania innym. Pod nowg zabudowe matych domodw
wielorodzinnych warto przeznaczac jeszcze nie zabudowane dziatki w zabudowie jednorodzinnej
a takze dziatki zabudowane domami ztej lub stabej jakosci, ktérych wtasciciele byliby zainteresowani
takim przeksztatceniem. Mozna by taczyé dwie, trzy dziatki, by uzyska¢ wymagang przestrzer'.
Prostszym rozwigzaniem jest budowa duzej dzielnicy satelitarnej na tanich terenach, dalej od miasta.

715

»Mieszkanie dla kazdego cztowieka jest podstawowym punktem odniesienia”". Osoby bardziej

zamozne, czesto jako dobrg lokate kapitatu, uwazajg posiadanie mieszkan na wynajem. Najemcy

13 13 ). Giecewicz, Konserwatywna Awangarda. Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, Warszawa
2008.

14 G. Garniss, Czynniki ksztattujgce popyt na mieszkania. ,,Property Jurnal” 12-1/13.

1515 M. Zratek, Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych oséb starszych. Dylematy i kierunki zmian. Rzadowa
Rada Ludnosciowa, Warszawa 2012
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znajduja sie jednak ciggle w odczuwaniu niewygody, ptynacej z uzytkowania cudzego mieszkania. Oto
co pisze Christopher Alexander w ksigzce Jezyk wzorcéw (str. 399): ,Ludzie nie czujg sie dobrze
i zdrowo w domu, ktéry nie jest ich wiasnoscig. Wszelkie formy najmu, zaréwno od prywatnych
wiascicieli, jak i panstwowych, stojg w sprzecznosci z naturalnymi procesami decydujgcymi
o stabilnosci, zdrowiu i samoswiadomosci spoteczenstwa.” | dalej: ,W odwiecznym, niezniszczalnym
jezyku ludzkiego serca dom oznacza médj dom, twdj dom, wiasny dom cztowieka, najgtebszym
pragnieniem ludzi jest to, aby dom w ktérym mieszkajg, nalezat do nich na wtasno$¢”.%® Jest to
naturalne i niezbedne dla uzyskania poczucia szczescia. Inaczej czujemy sie i inaczej traktujemy
wtasne mieszkanie niz cudze.l” Mieszkania nie sg zatem takim samym towarem, jak kazdy inny. Aby
zaspokoi¢ powszechng potrzebe posiadania mieszkania lub domu na wtasnosé, nalezy umozliwic
nabywanie go wszystkim chetnym, takze osobom starszym, ktérym banki obecnie nie chcg udziela¢
kredytow mieszkaniowych. W skrajnych przypadkach w formie niskich dtugoletnich rat, ktérych
sptate mogtyby gwarantowac specjalne fundusze mieszkaniowe. Poczucie wfasnosci, po czesci,
nabywamy juz wraz z pierwszg wptatg. W dyskusji architektéw na temat: ,ldealnego sposobu
mieszkania” nikt nawet nie wspomniatl, ze najem mdgtby byé tym sposobem.?® Oséb pragnacych
mieszka¢ w cudzej wtasnosci jest znikoma ilos¢. Ci, ktérzy lobbujg za tym, niech przemyslg, czy sami
tak mieszkajg lub chcieliby tak mieszkac?

INTEGRACJA  DEZINTEGRACJA

0 Rodzina 0 Rozpad rodziny
0 Wspolnota sgsiedzka 0 Samotnos¢
0 Tworcza rdznice zdan o Ktdtnie

0 Konsensus 0 Kompromisy
0 Porozumienie 0 Podziaty

0 Opiekunczos¢ 0 Zobojetnienie
0 Bezpieczenstwo 0 Frustracja

16 M. Buber, Believing Humanism: Gleanings, Simon and Schuster, New York 1969.

17 ...mieszkanie dla kazdego cztowieka jest podstawowym punktem odniesienia. Dla 0s6b starszych ma ono
szczegOlne znaczenie, stanowi bowiem miejsce zaspokojenia wiekszosci potrzeb... Ludzie starsi wiekszos$¢ czasu
spedzajg w mieszkaniu i jego okolicy... mieszkania tworzg im godne zycie.” (Zratek, ibid.)

18 Wypowiedzi architektéw: Mieszkanie czy dom? ,Zawéd Architekt” 50/2016.

14



PODSUMOWANIE

e Dotychczasowy system budowania powoduje dezintegracje i wiele wynikajgcych z niej
problemdéw. Mozna temu przeciwdziata¢ tworzgc domy na nie wiecej jak 30-40
mieszkancow.

e Nowe mieszkania powinny by¢ dostosowane do potrzeb osdéb starszych, niepetnosprawnych.
Wiekszos$¢é mieszkan mogtaby sktadac sie z dwdch pokoi z kuchnig i dac sie tgczyé w wieksze,
wspdlnie z mieszkaniami obok.

e Budynki mieszkalne nie powinny by¢ wyzsze niz 3 kondygnacje. Mieszkania potozone wyzej
sg gorsze i zniechecajg do wychodzenia na spacer.

e Gtowny nowo tworzony zasdéb mieszkaniowy winien by¢ kierowany na zaspokajanie potrzeb
0s0b starych. Osoby mtode mogtyby zasiedlaé ich, zazwyczaj wieksze, opuszczane mieszkania
lub domy, co niesie oszczednosci finansowe.

e Woyjsciem z zamknietego kota problemdéw Warszawy jest budowa Satelitarnej Dzielnicy
Uzdrowiskowo-Uczelnianej, odlegtej 5-10 minut jazdy Szybka Kolejg Miejskg nowego typu.

e Nowa komunikacja z elektrycznymi samochodami autonomicznymi zmieni urbanistyke miast.

e Drogi dla pieszych, samochodéw i roweréw powinny siega¢ pod sam dom i prowadzi¢ do
wszystkich miejsc w miescie parkowa aleja drzew.

e Badania naukowe wykazaty ogromne znaczenie zieleni dla szczesScia cztowieka.

W przyktadowej Warszawskiej Dzielnicy Uzdrowiskowej doméw spoza zieleni nie bedzie

niemal widac.




