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Streszczenie

Krakoéw, tak jak wigkszo$¢ rozwijajacych sie obszaréw metropolitalnych, doswiadcza dynamicznych proce-
séw suburbanizacyjnych. Stabo zainwestowane tereny lezgce w bezposrednim zasiegu oddziatywania duzych
os$rodkéw miejskich stajg sie sceng spontanicznych proceséw miastotworczych. Artykut prezentuje wyniki
analiz nowopowstatych zespotéw mieszkalnych w obszarach podmiejskich Krakowa. Przeprowadzone studia
wskazujg na stabe wzajemne relacje przestrzenne poszczegélnych inwestycji, $wiadczace o wzrastajgce;j roli
powigzan o charakterze sieciowym w tworzeniu wspétczesnych struktur urbanistycznych. Sieciowa logika wy-
twarzania przestrzeni nie sprzyja jednak budowaniu wyzszych struktur spotecznych, w sposéb jaki czynity
to przestrzenie publiczne ulic i placéw w tradycyjnej urbanistyce. Ksztattujacy si¢ w obszarach podmiejskich
,nhowy porzadek” zdaje sie kwestionowa¢ dotychczas panujgce reguty spoteczne. Aktualne staje sie wiec py-
tanie o nature relacji tych dwéch wymiaréw miejskosci. Czy nowe struktury urbanistyczne uksztattujg nowe
spoteczenstwa, a moze przeciwnie — podmiejskie nowotwory sg efektem wspétczesnej choroby cywilizacyjnej?

Stowa kluczowe: inwestycje deweloperskie, podmiejskie osiedla mieszkaniowe, relacje sieciowe, suburbanizacja
Abstract

Krakow, as many other developing metropolitan areas, undergoes dynamic suburban processes. Under-
invested areas located in direct range of influence of large scale urban centers are becoming a scene of
spontaneous city-creating processes. The paper presents results of analyses of new building complexes in
the Krakow suburbia. Studies have proved weak spatial relation between particular investments, which may
bear witness to an increasing role of network type relation in creating contemporary urban structures. Network
type urban relations are not conducive to large-scale social structures in the way public spaces of streets and
squares used to be in the traditional urban design. The “new order”, that is being shaped in suburban areas,
seems to question some traditional social rules. Therefore the question of relation between these two: social
and spatial dimensions of a city became up-to-date. Are new urban structures going to shape a new society, or
maybe on the contrary — suburban neoplasm is a result of a contemporary civilization disease?
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1. Cel badan

Intensywne powstawanie nowej zabudowy w obszarach podmiejskich jest zwig-
zane, jak mozna sgdzi¢, z procesami metropolizacji miast. Duze osrodki miejskie sg
sceng bardzo dynamicznych zjawisk gospodarczych i spotecznych, majgcych bezpo-
sredni wptyw na struktury urbanistyczne. Analiza reprezentatywnego obszaru podmiej-
skiego ma na celu okreslenie rozmiaru zasiegu i charakteru zachodzgcych przeksztat-
cen. Autor skoncentruje sie badaniu powigzan nowych zespotéw mieszkaniowych
z istniejgcym kontekstem urbanistycznym badanego obszaru. Przedmiotem analizy
bedg: w skali urbanistycznej — relacje funkcjonalne i kompozycyjne, w skali architek-
tonicznej — relacje formalne powstajgcej zabudowy do otoczenia. Poprzez odniesienie
do wybranych opracowan naukowych, zostanie podjeta préba oceny obserwowanych
zjawisk urbanistycznych w kontekscie szerszych proceséw cywilizacyjnych.

2. Zalozenia badan

Analizie architektoniczno-urbanistycznej zostaty poddane zespoty zabudowy
mieszkaniowej zlokalizowane poza administracyjnymi granicami miasta Krakowa.
Badane zespoty spetniajg nastepujgce zatozenia:

1. Sktadajg sie przynajmniej z 5 budynkéw w rozumieniu ustawy Prawo budowlane
lub znajduje sie w nich co najmniej 5 wydzielonych lokali w rozumieniu ustawy

o wiasnosci lokali.

2. Powstaty w tym samym czasie i stanowig jedno zatozenie inwestycyjne (inwesty-
cja deweloperska). Zatozenie rownoczesnego powstania uwaza sie za spetnione

w przypadku rozciggniecia inwestycji w czasie na kilka kolejnych sezonéw bu-

dowlanych.

Zaktada sie, ze zespoty spetiajgce ww. zatozenia sg w wigkszosci efektem proce-
sOw urbanizacyjnych ostatniej dekady, a tylko pojedyncze obiekty sg starsze, lecz nie
majg wiecej niz 20 lat. Przyjete zatozenie potwierdza poréwnanie map lotniczych z réz-
nych okresow (patrz: bibliografia). Analizowany obszar potozony jest w granicach dwdéch
gmin: gminy Wielka Wies$ i gminy Zielonki. Potudniowg granicg obszaru stanowi admini-
stracyjna granica miasta Krakowa, granice zachodnig — krajowa droga nr 94 prowadza-
ca w kierunku Olkusza, granice wschodnig — droga krajowa nr 7 w kierunku Warszawy.
Pdétnocna granica badanego obszaru zostata wyznaczona zasiegiem dostepnych ortofo-
tomap, czyli w odlegtosci 9,5-10 km od rynku krakowskiego w linii prostej.

Badaniu poddano nastepujgce cechy analizowanych inwestycji:

— iloé¢ jednostek mieszkaniowych!' w poszczegdlnych typach wystepujacych w obrebie ze-
spotu,

— typ jednostek mieszkaniowych (budynki jednorodzinne w zabudowie wolno stojacej, bliz-
niaczej, szeregowej, lokale w budynkach jednorodzinnych, lokale w budynkach wieloro-
dzinnych),

' Jednostkg mieszkaniowg bedzie sie w niniejszym opracowaniu okreslato wyodrebniona,
samodzielng przestrzen w budynku lub caty budynek stuzgcy do celdw mieszkaniowych dla
potrzeb tylko jednego gospodarstwa domowego, np. budynek jednorodzinny, mieszkanie.
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— usredniong powierzchni¢ dziatki przypadajaca na pojedyncza jednostke mieszkaniowa
w zaleznos$ci od typu (obliczona wg zasady: [pow. dziatki dla catego zespotu — pow. we-
wnetrznej drogi dojazdowej]/ilos¢ jednostek mieszkaniowych w zespole),

— powierzchni¢ uzytkowa oraz powierzchni¢ zabudowy odpowiadajaca kazdemu typowi
jednostki mieszkaniowej, wystepujacemu w obrebie zespotu,

— wskaznik intensywnos$ci zabudowy dla kazdego typu jednostki mieszkaniowej wystepu-
jacej w zespole,

— czy zespo6t posiada kontrolowany wjazd (ang. gated community),

odlegtos¢ ustug od badanych zespotow.

3. Metoda badan

Badania zostaty wykonane na podstawie ortofotomap wykonanych przez MGGP
Aero w kwietniu 2010 roku. Na ich podstawie zidentyfikowano potencjalne zespoty
zabudowy, a nastepnie dokonano wizji lokalnej, podczas ktorej zgromadzony zostat
materiat fotograficzny.

Starano sie uzyska¢ mozliwe najwiecej informacji (powierzchnie budynkow, kon-
trola wjazdu) bezposrednio z materiatdw publikowanych przez dewelopera. Dane
uzyskiwane z oficjalnych ofert deweloperéw zostaty poddane weryfikacji. Czesto
bowiem okazywaty sie btedne w interpretowaniu powierzchni uzytkowej (jako po-
wierzchnie uzytkowg podawano wartosé powierzchni catkowitej).

W przypadkach braku dostatecznej informacji w zrédfach publikowanych dane
byly pozyskiwane z pomiaréw skalowanych zdjec¢ lotniczych o duzej rozdzielczosci.
Informacje w ten sposob pozyskiwane, jak rowniez wszelkie inne uzyskane na ich
podstawie, byty traktowane jako mniej wiarygodne.

Analizie architektoniczno-urbanistycznej poddano 1295 nowych jednostek miesz-
kaniowych. Sktada sie na nie zabudowa w pieciu typach — wolno stojgca, blizniacza,
szeregowa, jednorodzinna z dwoma lokalami oraz wielorodzinna. Najwiekszy udziat
w nowo powstajgcej tkance majg uktady szeregowe (znajduje sie w nich 41% nowo
powstatych jednostek mieszkaniowych), na drugim miejscu blizniacze (28%), dalej
lokale mieszkalne w budynkach wielorodzinnych (21%). Budynki w zabudowie wol-
no stojgcej stanowig tylko 3%, a samodzielne lokale mieszkalne w budynkach jedno-
rodzinnych — 8% przeanalizowanych jednostek mieszkaniowych (il. 1). Tak znaczny
udziat nowych, obcych dla wiejskich obszaréw form zabudowy w ogdélnym bilansie
realizowanych obiektéw (zabudowa inna niz wolno stojgca stanowi 97%) Swiadczy
0 ogromnym zainteresowaniu mieszkaniem w terenach podmiejskich. Wywotany
tym zjawiskiem wzrost cen nieruchomosci z pewnoscig znacznie sie przyczynit do
obserwowanej zmiany wzorcéw mieszkaniowych. Przewazajgca dotychczas w wiej-
skim krajobrazie ekstensywna zabudowa zagrodowa, obstugujgca produkcje rol-
na, jest dominowana przez intensywng tkanke nowych zespotoéw mieszkaniowych.
Forma zabudowy wielorodzinnej — pozwalajgca na najefektywniejsze wykorzystanie
terenu — wystepuje na badanym obszarze bardzo rzadko?. Przyczyniajg sie do tego

2 Wiekszos$¢ budynkéw wielorodzinnych potozona jest na przylegtym do granic miasta Krako-
wa osiedlu tokietka w Zielonkach. Wyjatkiem sg dwa obiekty (zespot nr 14) zlokalizowane
w Pekowicach.
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obowigzujgce na terenie gmin Zielonki i Wielka Wie$ przepisy miejscowe®. Ogrom-
na presja rynkowa na te tereny powoduje jednak, ze inwestorzy szukajg rozwigzan
w prawnych interpretacjach przepiséw, ktére umozliwiajg intensyfikacje zabudowy.
Owocem takich dziatan sg budynki jednorodzinne zawierajgce po dwa niezalezne
lokale mieszkalne*. Takie rozwigzanie zastosowano w zespole nr 7°, oferujgc w kaz-
dym segmencie budynku blizniaczego po dwa mieszkania z niezaleznymi wejsciami
i fragmentami ogrodka. Deweloper uzyskat wiec cztery lokale mieszkalne w uktadzie
dwdch blizniaczych budynkéw jednorodzinnych, co jest rownoznaczne z czteroloka-
lowym budynkiem wielorodzinnym. Przytoczony przyktad, cho¢ zalicza sie do poje-
dynczych przypadkéw, odzwierciedla panujgcg regute budowania najintensywniej
jak tylko jest to mozliwe.

budynki mieszkalne
jednorodzinne
w zabudowie
wolnostojgcej
3%

lokale mieszkalne

w budynkach
wielorodzinnych
21%

budynki mieszkalne
jednorodzinne
w zabudowie
blizniaczej
28%

lokale mieszkalne
w budynkach
jednorodzinnych
(budynkach
z dwoma lokalami)
8%

Il. 1. Diagram przedstawia udziat poszczegolnych typéw zabudowy w ramach wszystkich
zbadanych jednostek mieszkaniowych. W nowopowstajgcych zespotach zdecydowanie
przewazajg uktady szeregowe i blizniacze, odznaczajace sie kilkukrotnie wyzszg
intensywnoscig niz tradycyjna zabudowa mieszkaniowa

lll. 1. The diagram represents housing types participation in overall amount of analyzed
housing units. Terraced and twin houses, which are characterized by few times higher
density than traditional houses of the region, are the majority of the newly built

3 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego gmin nie przewidujg zabudowy wie-
lorodzinnej z jednym wyjatkiem, jakim jest obszar zajety przez zespdt nr 33 na osiedlu
tokietka. W przypadku obszaréw nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania do-
puszczalne wskazniki, typ i funkcje dla nowej zabudowy ustala sie w oparciu o Ustawe
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra narzuca obowigzek kontynuaciji
cech zabudowy istniejgcej na danym obszarze. Nie jest zatem mozliwe, aby zabudowa
wielorodzinna mogta powstawac w terenach zabudowy jednorodzinne;.

4 Budynek mieszkalny jednorodzinny to taki (wg ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budow-
lane), w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych (...).

5 Mowa o zespole o nazwie ,Osiedle Stokrotki”, potozonym w miejscowosci Giebuitow przy
ul. Jurajskiej, http://www.osiedlestokrotki.pl/. Numeracja zespotdéw jest zgodna z uzytg
w opisywanych badaniach.
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Nowa zabudowa wystepuje w zasadzie w trzech typowych uktadach. W pierw-
szym (il. 2) — stosunkowo rzadkim (jedynie 7% jednostek mieszkaniowych) — po-
wstajgce budynki wpisujg sie w istniejgce uktady poprzez wypetnienie pojedynczej
linii zabudowy wzdtuz istniejgcej drogi dojazdowej. W takich sytuacjach dostep do
budynkoéw i prywatnych posesiji realizowany jest bezposrednio z drég publicznych,
a zabudowa sposobem funkcjonowania w przestrzeni urbanistycznej nie odrdznia
sie od otaczajgcej. Drugi typ stanowig zupetnie nowe ukfady urbanistyczne, ktérych
ksztatt wynika z nowej funkcji. Takie sytuacje wystepujg prawie wytgcznie na osie-
dlu tokietka (87%), stanowigcym wiasciwie jedyny przyktad nowego uktadu urba-
nistycznego wiekszej skali. Najczesciej jednak stosowanym jest trzeci typ ukfadu
(il. 3), bedacy konsekwencjg powszechnego w Matopolsce charakterystycznego
rozdrobnienia wtasnosciowego na dtugie i waskie dziatki (pozostatos$¢ po rolniczym
sposobie uzytkowania terenu). Wiekszos¢ takich dziatek nie nadaje sie do zabu-
dowy ze wzgledu na zbyt matg szerokos¢. Konieczne jest ich scalanie i tworzenie
nowych podziatéw pod projektowane zagospodarowanie. Jak wykazujg przeprowa-
dzone badania, inwestorzy przewaznie ograniczajg sie do scalenia kilku przylegtych
dziatek, tak by uzyska¢ minimalng szerokos$¢ pozwalajgcg na jedno- lub dwustronng
zabudowe w gtgb terenu obstugiwanego wewnetrznym siegaczem. Przypadki takie
stanowig 41% badanych jednostek mieszkaniowych, a nie uwzgledniajgc zabudowy
na os. tokietka — az 75%®. Uktady siegaczowe w odréznieniu od pierwszego po-
zwalajg na wkraczanie zabudowg w gtgb pasa terenu budowlanego, ktéry na ogét
jest znacznie szerszy, niz wymaga tego pojedyncza linia zabudowy’. Rozwigzanie
to w sposob najprostszy, a zarazem najbardziej efektywny wypetnia luke prawna,
pozwalajgc na realizacje nawet do kilkunastu budynkow na zaledwie kilku przylega-
jacych do publicznej drogi dziatkach.

Wkraczanie nowych, intensywniejszych form osadniczych w obszary podmiej-
skie — przejaw terytorialnego rozrastania sie funkcji osrodka miejskiego — ma wiele
przyczyn, wsrdd ktorych istotne sg uwarunkowania prawne, znacznie tagodniejsze
dla inwestycji w terenach podmiejskich niz w granicach miast. Wytwarzane suburbia
cechuje specyficzna ztozonosé, bedaca rezultatem tgczenia sie dwdch odmiennych
wizji — wyrazonego lokalnym prawodawstwem gmin podmiejskich dgzenia do utrzy-
mania wiejskiego charakteru tych terenéw oraz rynkowej presji inwestycyjnej, pro-
wadzgcej do dogeszczania zainwestowania. Procesy te znajdujg odbicie w cechach
powstajgcej na tych terenach architektury.

6 Osiedle Lokietka w wielu aspektach wyrdznia sie na tle analizowanego obszaru, co moze
by¢ wynikiem szczegdlnego traktowania tego terenu na etapie planistycznym. Teren osiedla
przylega bezposrednio do granicy miasta.

7 Opracowania planistyczne pomijajg kwestie rozwigzan komunikacyjnych obstugujgcych bu-
dynki zlokalizowane w kolejnych liniach zabudowy, co wskazuje na to, ze taki scenariusz
nie jest przez planistéw brany pod uwage. Niemniej, jak wynika z obserwacji, jest mozliwy
w ramach obowigzujgcych przepiséw.
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ISTRIESACA
ZABUDOWA N\

NowA zABUDOWA

Il. 2. Nowe inwestycje mieszkaniowe wpisujg sie w uktady istniejgce poprzez wypetnienie
pojedyncze;j linii zabudowy

lIl. 2. By filling the existing building line, new housing development harmoniously coexist with
the old urban structure

(STNEI4CA '
qnst

Il. 3. Najczesciej wystepujgcym na badanym obszarze przypadkiem jest sytuacja, gdy nowa
zabudowa tworzy prostopadle zlokalizowany do gtéwnej ulicy zespot. Takie uktady, poprzez
wykorzystanie dziatki budowlanej wgtagb, odznaczajg sie niespotykang w tych terenach
intensywnoscig, co sprawia ze stabo wpisujg sie w otoczenie

lll. 3. In the analyzed area, the most often scheme is when new buildings are arranged
perpendicularly to a main access road. By effective use of plot’'s depth, this type of urban
layout has exceptionally high density comparing to its neighborhood, which makes it poorly
fitted into an urban context
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Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego okreslajg obowigzujgce na
danym obszarze parametry architektoniczne dla nowo powstajgcych obiektow. Ce-
lem tych wytycznych, jak mozna sgdzi¢ w przypadku analizowanych gmin o$cien-
nych Krakowa, jest uzyskiwanie form zblizonych do tradycyjnej wiejskiej architektury
regionu®. Wyraza sie to nie tylko w ograniczeniach intensywnosci zabudowy, ale
takze narzucaniem stylizacji poprzez stosowanie okreslonego jezyka form architek-
tonicznych: jaskotek, lukarn itp. Jednoczesnie dla oczekiwanej przez inwestorow
intensywnosci uzasadnione bytoby stosowanie innych form zabudowy bardziej ade-
kwatnych do aktualnych potrzeb i mozliwosci technologicznych wspétczesnego bu-
downictwa. Projektowane budynki z koniecznosci wiec realizujg wytyczne plandw,
prébujac je jednoczesnie interpretowac na korzys¢ wyzszych wskaznikéw. Prowadzi
to czesto do rozwigzan mato wyrazistych lub przeciwnie — karykaturalnych, niema-
jacych wiele wspdlnego z lokalng tradycjg architektoniczng (il. 4). Posrdd licznych
przyktadéw nieudanych kompromiséw miedzy dgzeniami deweloperow a wytyczny-
mi planistéw zdarzajg sie jednak takie, ktére sg ciekawg twérczg interpretacjg owych
sprzecznych dazen. Przykladem sg budynki zespotu nr 20° (il. 5), gdzie dwuspado-
we dachy o niskiej linii okapu sg jedynie formalnym uktonem w kierunku przewaza-
jacych w okolicy form dachéw stromych. W rzeczywistosci budynki te posiadajg dwie
petne kondygnacje nadziemne.

O charakterze powstajgcych zespotow obok formy architektonicznej decyduje
réwniez typ zabudowy. Uklady szeregowe poprzez swojg zwartos¢ i regularnosé
majg charakter zdecydowanie nawigzujgcy do zabudowy pierzejowej kojarzonej
z obszarami miejskimi. Budynki blizniacze zestawiane ze sobg brytami jednokon-
dygnacyjnych garazy, mimo znacznej intensywnos$ci mogg robi¢ wrazenie geste;,
lecz wpisanej w naturalny krajobraz zabudowy (il. 6), co z kolei zbliza je do prze-
strzennych wzorcéw charakterystycznych dla osadnictwa wiejskiego. O wiejskim
charakterze form osadniczych stanowig bowiem miedzy innymi organiczne uktady
urbanistyczne — rezultat wyboru korzystniejszych miejsc na sytuowanie budynkéw
w obszarach, gdzie nie brakowato wolnej przestrzeni do zagospodarowania. Racjo-
nalne, sztywne uktady pozwalajg jednak uzyskiwac lepsze wskazniki wykorzystania
terenu, co w przypadku drogich terenéw podmiejskich jest bardzo pozadane.

Tradycyjny krajobrazy luzno rozrzuconej zabudowy zagrodowej podkrakowskich
wsi ulega wiec przeksztatceniom w kierunku struktur zwartych o jednolitym wyrazie,
odrézniajgce sie na tle zabudowy starszej. Budynki nalezgce do jednego zespotu
majg przewaznie podobne formy i te same wykonczenia, co wzmacnia wrazenie
ich architektonicznej spéjnosci. Elementem scalajgcym wiekszo$¢ spotykanych na
analizowanym obszarze przedsiewzie¢ deweloperskich jest wewnetrzny ciag komu-
nikacyjny, urzadzony najczesciej w formie powierzchni utwardzonej kostkg betono-
wg. Przestrzen budowana w taki sposéb ma wiele cech przestrzeni publicznej przy-

8 Znaczna cze$¢ miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego w okolicach Kra-
kowa, okreslajgc parametry dla zabudowy mieszkaniowej, odwotuje sie do pojecia ,trady-
cyjnej formy architektonicznej”, naktadajgc na projektantéw obowigzek stosowania jezyka
architektoniczego, charakterystycznego dla budownictwa drewnianego z poczatkéw XX
wieku i starszego.

® Mowa o zespole potozonym w miejscowosci Zielonki przy ul. Diugopolskiej. Numeracja
zespotdw jest zgodna z uzytg w opisywanych badaniach.
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wotujgcych skojarzenie z miejskg ulicg. Wnetrze takie definiowane jest elewacjami
budynkéw, a nie jak to bywa w przypadku indywidualnych inwestyciji, linig wyso-
kich ogrodzen. Sposéb rozwigzania posadzki ciggéw komunikacyjnych daje pierw-
szenstwo pieszym przed samochodami. Takie cechy wspomagajg budowanie wiezi
spoftecznych pomiedzy mieszkancami zespotu. Wyzwalajg poczucie identyfikaciji
mieszkancow nie tylko z wkasnym miejscem (domem i ogrodem), ale takze z jego
najblizszg okolicg [4]. Pomagajg w koncu zaspokaja¢ istniejacg w kazdym cztowieku
potrzebe spotecznej przynaleznosci na poziomie zwigzkow sasiedzkich.

IIl. 4. Inwestorzy dgzg do uzyskania petnowartosciowej kondygnacji poddasza poprzez
podniesienie Sciany kolankowej lub zastosowanie lokalnych podwyzszen dachu. Tradycyjnie
lukarny, pozwalajgce na doswietlenie nieuzytkowego poddasza, stosowane byty z duzym
umiarem jako drobne akcenty zawsze podporzadkowane formie dachu gtéwnego. W nowe;j
zabudowie przestrzen poddasza jest tak wartosciowa, ze lukarny stosuje sige jako dozwolong
forme regularnego podnoszenia kondygnacji poddasza, co prowadzi do efektéw zupetnie
odmiennych od tradycyjnych form

lll. 4. Investors tend to get fully valued attic floor by building the attic wall as high as possible
or by applying architectural forms of lucarnes. Traditionally, the scale and form of lucarnes
was subordinated to main roof. In contemporary houses attic space is so valuable that
lucarnes are considered as a regular way to rise floor height, which leads to far different
results than traditional houses forms

Il. 5. Umiejetne ksztattowanie
formy budynku w zespole nr
20 w Zielonkach pozwolito
na uzyskanie petnej ostatniej
kondygnacji przy jednoczesnym
utrzymaniu charakteru stromego
dachu

lll. 5. Full height top floor together
with traditional look of a pitched
roof could be achieved thanks to
sensitive design in the complex no
20 in Zielonki
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Il. 6. Wewnetrzna ulica zespotu nr 48 wytyczona po tuku zgodnie z ksztattem granicy terenu
inwestycji urozmaica monotonny krajobraz powtarzalnych budynkéw, nadajgc wnetrzu
malowniczy charakter

lll. 6. Thanks to bended inner street, the result of irregular shape of a plot, the interior
of complex looks picturesque even though it is composed of similar facades of repeated
building type

Badania przeprowadzone przez Ch. Aleksandra [1] dowodzg, ze przestrzenie
sgsiedzkie najlepiej funkcjonuja, gdy ilos¢ budynkéw w zespole nie przekracza 12.
Wdéwczas elementy wspdlnego zagospodarowania takie jak wewnetrzna ulica, Sciez-
ki piesze moga by¢ sprawnie zarzgdzane bez koniecznosci budowania skompliko-
wanych sformalizowanych struktur organizacyjnych. Wspoétwtasnosé mieszkancow
do wydzielonych fragmentoéw przestrzeni dziata w takich wypadkach integrujgco dla
budowania wiezi spotecznych. W wielu przypadkach wsrdd analizowanych zespotéw
ulica wewnetrzna skupia jednak znacznie wiecej budynkéw. Obserwacje wskazujg
na tendencje inwestoréw do maksymalizowania zyskéw poprzez stosowanie duzej
powtarzalnosci w uktadzie przestrzennym i typach oferowanych doméw. Dgzenie to,
cho¢ racjonalne z punktu widzenia ekonomii budowania, daje czesto efekty monoto-
nii, ktéra w srodowisku mieszkaniowym jest szczegolnie trudna do zaakceptowania.
Wyrazistymi przyktadami dziatan nakierowanych na duzg powtarzalnos¢ sg zespoty
31 49 (il. 7), ktore zresztg nie stanowig odosobnionych przypadkéw. Znacznie
korzystniej prezentujg sie niewielkie zespoty liczgce od kilku do kilkunastu budyn-
kéw. Przy takiej ilosci nawet identycznych obiektow niekorzystny efekt wynikajgcy
z powtdrzen nie wystepuje.

© Mowa o zespotach potozonych w miejscowosci Zielonki, ul. Kanadyjska (zespét nr 31) oraz
zespole o nazwie ,Osiedle Stoneczne tarasy—Mate Bibice” w Bibicach; www.metropolis.org.
pl (zespdt nr 49). Numeracja zespotdw jest zgodna z uzytg w opisywanych badaniach.
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Il. 7. Zbyt duza powtarzalno$c¢ i regularno$¢ uktadéw — rezultat dgzenia do maksymalizacji
zyskow z inwestycji — rodzi przestrzenie niesprzyjajgce identyfikacji z wlasnym domem i jego
otoczeniem

lll. 7. Too strong repeatability and regularity of building arrangements — the result of business
oriented design — bring in spaces that are unfavorable in terms of identifying with one’s own
house and its surrounding

W przypadkach wiekszych inwestycji odnalez¢ mozna sytuacje, gdy nieregular-
nosc¢ terenu wymuszata na inwestorze zastosowanie dodatkowego typu budynku lub
takiego rozwigzania uktadu urbanistycznego, ktéry pozwolitby sie wen lepiej wpaso-
wac. Tego rodzaju odstepstwa od regularnosci wptywajg zwykle korzystnie na odbior
wewnetrznej przestrzeni zespotu (nr 4, nr41, nr48™) (il. 6). W niektérych sytuacjach,
jak w przypadku zespotu nr 4712, duze znaczenie dla faktycznego odbioru przestrze-
ni odgrywa uksztattowanie terenu. Zespot ten, na ktéry sktadajg sie 22 budynki bliz-
niacze ustawione w jednej linii, nigdy nie jest widziany w catosci. Cze$¢ budynkéw
zawsze kryje sie za horyzontem wzgoérza. W efekcie przestrzen wspdlna, cho¢ dzie-
lona pomiedzy wielu wspoétwtascicieli, robi wrazenie intymne;j.

Zabudowa powstajgca na obszarach podmiejskich mimo duzej intensywno$ci
nie tworzy struktur o charakterze miejskim w tradycyjnym rozumieniu. Nowe zespoty
mieszkaniowe nie wchodzg bowiem ani w funkcjonalne, ani tez w przestrzenne relacje
z otoczeniem. Grupy budynkéw stanowig zamkniete enklawy, dla ktérych jedynym po-
taczeniem z terenami sgsiednimi jest droga dojazdowa (warunek konieczny uzyskania
pozwolenia na budowe). Przestrzenie lezgce poza granicami tzw.osiedli, jak potocznie
nazywajg swoje inwestycje deweloperzy, przewaznie pozbawione sg typowych dla
terendw miejskich czytelnych cech urbanistycznych. Brak charakterystycznego dla
miast zainwestowania fgczgcego poszczegodlne grupy zabudowy decyduje o odbiorze
zespotow jako mocno wyizolowanych od otoczenia struktur. Niezaleznie od tego, czy
ich sgsiedztwo stanowi inna zabudowa czy tereny rolne, zespoty budynkéw wydajg sie
obce w tych krajobrazach. Ich wewnetrzna zwartos¢, wyczuwalna powtarzalnosé form
oraz przewaznie regularne uktady sg cechami niespotykanymi dotgd na obszarach

" Chodzi tu o odpowiednio: zespét ,Polana Trojadyn” w Giebuttowie (www.trojadyn.pl) zespét
,Osiedle Stoneczne tarasy—Mate Bibice” w Bibicach; www.metropolis.org.pl, zespét ,Zielo-
na Dolina — Il etap” w Bibicach (www.zielona-dolina.com).

2 Mowa o zespole ,Jurajskie Wzgdrze” w Bibicach (www.jurajskie-wzgorze.pl).
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wiejskich. Dodatkowo wrazenie odrebnosci pogtebia powszechne odgradzanie nowej
zabudowy. Sposrdod 533 przeanalizowanych jednostek mieszkaniowych zlokalizowa-
nych w uktadach opartych o wewnetrzny siegacz az 70% stanowig zespoty z kontrolo-
wanym wjazdem. Wspdliny cigg komunikacyjny mogtby stanowi¢ pewien rodzaj prze-
strzeni posredniej pomiedzy prywatnym terenem indywidualnych dziatek a publiczng
ulicg. Zupetne zamkniecie wjazdu sprawia, ze w odbiorze zewnetrznym przestrzen
zespotu jest niedostepna, a zatem obca. Tradycyjna hierarchia réznicujgca przestrze-
nie na publiczne, potpubliczne, potprywatne i prywatne ulega dalekiemu uproszczeniu,
przyczyniajgc sie do budowania srodowiska petnego silnych kontrastow.

W stabo zainwestowanych obszarach wiejskich brakuje najczesciej wyrazistego
kontekstu, ktoéry stanowitby pozytywne odniesienie dla nowotworzonej zabudowy.
Jedyne realne wytyczne projektowe moggce dyktowaé ksztait przysziego zagospo-
darowania tworzg miejscowe przepisy planistyczne. Te jednak rzadko sg przez pro-
jektantow w petni respektowane. Projektanci nowej zabudowy nagminnie lekcewazg
nieobligatoryjne zapisy planow lub wykorzystujg ich stabe strony, aby realizowaé
wiasne koncepcje. Problem ten obrazujg zlokalizowane na jednym obszarze zespo-
ty nr 45, 46, 47, 48". Poréwnanie stanu zainwestowania z wytycznymi narzuconymi
przez plan (tabela nr 1) pokazuje, jak bardzo koncepcje realizowane przez inwesto-
réw odbiegajg od zamierzen planistéw. Wyraznie zauwazalny jest brak zrozumie-
nia dla potrzeby tworzenia nadrzednych struktur (komunikacyjnych, rekreacyjnych)
tgczacych poszczegdlne zespoty. Inwestorzy w sposobie myslenia ograniczajg sie
wytgcznie do wiasnego terenu, tak jakby zaktadali, ze zagospodarowanie szerszego
kontekstu nie wptynie na wartos¢ inwestycji. Gminy takze rzadko przejmujg inicja-
tywe w tworzeniu przestrzeni publicznych, choé sg do tego zobowigzane. W rezul-
tacie zainwestowanie przyjmuje ksztatt indywidualnie projektowanych, niezaleznych
grup zabudowy, ktérych uktady czesciej zdeterminowane sg zastatymi podziatami
wiasnosciowymi niz wytycznymi planistycznymi. Powstajgce w ten sposob zespoty
tworzg ze sobg bardzo stabe lub zadne relacje przestrzenne.

Na analizowanym obszarze jedynie osiedle tokietka stanowi uktad zespotow za-
budowy (niezaleznych inwestycji) o wyraznym charakterze przestrzennym i przej-
rzyscie zaplanowanej strukturze komunikacyjnej. Pewne elementy planowania
urbanistycznego mozna rowniez zaobserwowac na przyktadzie inwestycji zlokalizo-
wanych niedaleko centrum Zielonek (nr 26, 27, 28, 29, 31, 32'), ktére powigzane
zostaly z parkiem oraz zespotem szkét. Przytoczone przyktady wpisywania sie po-
jedynczych inwestycji w wieksze koncepcje sg jednak przewaznie niewyrazne i nie
tworzg regut. Przeciwnie — wiele zespotdw powstajgcych w sgsiedztwie istniejgcego
zagospodarowania ksztattowanych jest wbrew zastanemu porzgdkowi.

3 Chodzi tu o odpowiednio: zespét ,Zielona Dolina” — | etap” w Bibicach, www.zielona-dolina.
com, zespét nr 46 zlokalizowany po drugiej stronie drogi w stosunku do pozostatych wymie-
nionych zespotéw, zespot ,Jurajskie Wzgdrze”, www.jurajskie-wzgorze.pl, zespét ,Zielona
Dolina — Il etap” w Bibicach (www.zielona-dolina.com). Szczegdétowg lokalizacje i wzajemne
relacje wymienionych zespotéw przedstawia tabela nr 1.

4 Chodzi tu o odpowiednio: zespét zlokalizowany w miejscowosci Zielonki, Marszowiec, ul. Ga-
licyjska 30, zespdt ,Osiedle Rzymskie” przy ul. Galicyjskiej w Zielonkach (www.metropolis.
org.pl) zespot budynkdéw przy ul. Kanadyjskiej w Zielonkach, zespét ,Osiedle tecza” przy ul.
Galicyjskiej 23-25 w Zielonkach, kolejny zespot budynkéw przy ul. Kanadyjskiej w Zielonkach,
zespdt ,Osiedle Jurajskie” przy ul. Galicyjskiej 26 w Zielonkach — Marszowiec.



98

Tabela 1

Powszechny brak wyzszej organizacji przestrzennej na obszarach podmiejskich jest w duzej mierze

konsekwencja nieskutecznos$ci planowania. Powyzsza analiza pokazuje do jakiego stopnia koncepcje

planistéw sa ignorowane przez inwestorow, szczegélnie w zakresie elementow, ktore moglyby spaja¢
powstajace niezaleznie inwestycje

Common lack of major spatial organisation in suburban areas is mostly a result of an ineffective planning
system. This study shows how planning concepts are being ignored by developers, especially in case of these
elements that potentially could put single investments together

Wytyczne miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego:

Z0 przeznaczenie podstawowe: tereny zieleni
nieurzadzonej, tereny otwarte niezainwestowane.
Przezanczenie dopuszczalne: ogélnodostepne
urzadzenia turystyczne np.$ciezki rowerowe, szlaki
turystyczne, elementy towarzyszace wraz z matg
architektura.

KDW-
drogi i ulice wewnetrzne

linie zabudowy -
wyznaczone w planie nieprzkraczalne lub
obowigzujace linie, w ktorych nalezy loklizowaé
zabudowe, tak aby w miare wypetniania tworzyta
czytelne uktady ulic lub ciggéw pieszo-jezdnych

Istniejace zagospodarowanie terenu:

Ogrodzenie zespotdw nr 45, 46, 47 uniemozliwia
realizacje funkcji terenu ZO (opis obok).

Ogrodzenie zespotéw nr 47 i 48 uniemozliwia realizacje
drogi KDW (opis obok). Uktad zabudowy zespotu nr 48
ignoruje sugerowane planem sposoby komunikacii.
Uktad zabudowy zespotu nr 47 nie odnosi sig¢, poza
nieznacznym rozsunigciem budynkéw, do przebiegu
ulicy KDW.

Zespot nr 48 jest obstugiwany komunikacyjnie w sposéb
zupetnie inny niz przewiduje plan.

Pasy terenu wyznaczone w planie liniami zabudowy
jako potencjalne ciagi komunikacyjne zajete sg przez
prywatne ogrédki, co znacznie utrudni lub uniemozliwi
w przysztosci realizacje przestrzeni publicznych i
pétpublicznych.

Zabudowa zrealizowana przez dwéch niezaleznych
deweloperéw w jednym kwartale, ktéra potencjalnie
mogtaby tworzy¢ jeden zespét, nie posiada zadnych
wzajemnych powigzan.
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Obok braku powigzan formalnych z otoczeniem charakterystyczng cechg po-
wstajgcego zagospodarowania jest takze brak powigzan funkcjonalnych. Badania
wykazujg, ze dla potowy przeanalizowanych zespotéw ustugi pierwszego stopnia,
takie jak szkoty, przedszkola, sklepy, urzedy, apteki czy ustugi medyczne, lezg poza
tzw. promieniem bezposredniej dostepnosci. Odlegtos¢ ta okreslana na okoto 500 m
oznacza maksymalny dystans, jaki cztowiek jest sktonny pokonywa¢ na piechote
w ramach codziennej aktywnosci [3]. Lokalizacja ustug podstawowej (codziennej)
potrzeby poza promieniem bezposredniej dostepnosci wzgledem zabudowy miesz-
kaniowej oznacza, ze jej mieszkancy zaspokajajg te potrzeby w zasadzie kazdora-
zowo z uzyciem samochodu. Powszechne wystepowanie takich obszaréw zabudo-
wy oznacza ksztattowanie sie modelu zycia opartego na komunikacji kotowej.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze skala pojedynczego zespotu zabudowy
jest najwyzszg powszechnie wystepujgcg formg przestrzennego uporzgdkowania.
Nowe ukfady oparte o wewnetrzny siegacz wytwarzajg w obrebie zespotu przestrze-
nie o charakterze sgsiedzkim, wptywajgce korzystnie na budowanie relacji spotecz-
nych mieszkancow. Przestrzenie tej skali sg przewaznie zorganizowane i wtasciwie
zarzgdzane. W wiekszej skali urbanistycznej, odpowiadajgcej osiedlu (grupa zespo-
téw) lub dzielnicy, przestrzenna organizacja staje sie chaotyczna. W miejscu, gdzie
wewnetrzny cigg komunikacyjny zespotu spotyka sie z drogg publiczng, kohczy sie
niejako tradycyjna logika urbanistyczna. Nie ma wiekszego znaczenia, co znajduje
sie na zewnatrz. Ogrodzenie, brama, strefa monitoringu stanowig granice, poza kto-
rg parametry przestrzenne takie jak odlegtosci czy wzajemne relacje nie odgrywajg
wiekszego znaczenie. Poza tg strefg miejsca sg dostepne samochodem, a prze-
strzenie pozbawione sg wyrazu, co czyni je zupetnie niesprzyjajgcymi dla tworzenia
spotecznych wiezi. Krajobraz podmiejski przyjmuje ksztatt chaotycznie rozrzucone-
go zainwestowania, ktére nie wchodzi ze sobg w relacje i nie buduje wyzszych struk-
tur organizacyjnych.

Obserwowana nieciggtos¢ rodzacych sie w obszarach podmiejskich struktur
przestrzennych jest w pewnej mierze konsekwencjg braku skutecznego planowania
przestrzennego. Koncepcje planistyczne, chociaz istniejg, nie znajdujg kontynuacji
w dziataniach deweloperéw. Mimo to ludzie chetnie kupujg oferowane przez nich
budynki. Przyczyn tego paradoksu nalezy szuka¢ w rodzgcym sie nowym modelu
zycia spotecznego, opartym na funkcjonowaniu sieci rozmaitych zaleznosci prze-
strzennych, wykraczajgcych znacznie poza lokalng skale. Elementarne spoteczne
potrzeby cztowieka, realizowane dotychczas w obrebie zwartych przestrzennych
struktur miejskich, w nowych realiach sg zaspokajane zupetnie inaczej.

Wskutek upowszechnienia sie prywatnych srodkéw transportu oraz technologii
telekomunikacyjnych stosunki spoteczne, gospodarcze, a hawet relacje towarzyskie
ulegty przeksztatceniom. Otworzyty sie nowe mozliwos$ci, zmieniajgce obowigzujgca
od wiekow logike miejsca i czasu. Bliskos¢ terytorialna przestata by¢ warunkiem
interakcji dwoch oséb, a czas potrzebny na przebycie okreslonego dystansu ulegt
znacznemu skréceniu. Technologiczne mozliwosci zaczety ksztattowacé wiele aspek-
téw zycia jak zakres codziennych kontaktéw, specyfike pracy, poziom mobilnos¢,
a nawet siegac do sfery kultury. W pierwszej linii przeksztatcenia siegnety duzych
osrodkéw miejskich, ktore jako pierwsze zaadaptowaty nowe mozliwosci technolo-
giczne na potrzeby biznesu. W konsekwencji powolnym przeobrazeniom zaczety
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ulegac rowniez struktury przestrzenne. O ile jednak w przypadku silnie zurbanizo-
wanych centréw zmiany te sg prawie niedostrzegalne, o tyle stabo zurbanizowane
rejony podmiejskie staty sie sceng powstawania struktur zupetnie nowych, bedacych
najczystszym odbiciem wspoétczesnych stosunkdéw spotecznych.

Obszary podmiejskie do niedawna jeszcze byty gtdwnie miejscem zycia ludzi
zajeciach rolniczych. Wspotczesnie staty sie w znacznym stopniu obszarem zainte-
resowan mieszkancow miast, ktérzy w poszukiwaniu komfortowego srodowiska do
zycia sktonni sg przeprowadzac sie poza ich granice. Dane statystyczne z ostatnich
lat dowodzg statego dodatniego salda migracyjnego dla gmin podkrakowskich, co
przy jednoczesnie bliskim zeru przyroscie naturalnym oznacza, ze ruchy inwesty-
cyjne sg tu w wiekszosci wywotane przez przybyszow, jak mozna sadzi¢ — gtdwnie
przybyszoéw z miast’®. W ten sposéb obszary wiejskie ulegajg stopniowemu prze-
ksztatceniu w tereny miejskie pod wzgledem demograficznym, ale takze czescio-
wo przestrzennym, bowiem nowi mieszkancy przynoszg ze sobg wlasne wzorce.
Réwnoczesnie z przeksztatceniami zwigzanymi z naptywem nowych mieszkancéw
na znacznie wiekszg skale rozgrywa sie powszechna zmiana struktury zatrudnie-
nia rdzennych mieszkancéw wsi. Rolniczy charakter zawoddw, ktéry w tych obsza-
rach przewazat jeszcze w poprzednim pokoleniu, jest zastepowany zatrudnieniem
w ustugach zwigzanych z o$rodkiem miejskim. Cho¢ wcigz powszechny jest zwigzek
mieszkancow wsi z ziemia, wyrazajacy sie prowadzeniem niewielkich gospodarstw
rolno-hodowlanych, juz tylko nieliczni utrzymujg sie w petni z takich zaje¢. Opisa-
ne tendencje powodujg, ze tereny wiejskie, ktére dotychczas stanowity niezalezne,
wzglednie samowystarczalne struktury osadnicze, w nowych warunkach w coraz
wiekszym stopniu stajg sie czesciami przylegtych miast.

Nowi mieszkancy tych terenédw w swojej codziennej aktywnosci zawodowej naj-
czesciej przemieszczajg sie w rejony miasta, do centrow lub w wydzielone dzielnice
biznesowe, gdzie wieksze korporacje majg swe siedziby. Swoje dzieci wysytajg do
renomowanych szkot, ktére najczesciej sg zlokalizowane poza najblizszg okolica.
Aktywnos¢ konsumpcyjna tych srodowisk rowniez nie jest realizowana lokalnie. Dys-
ponujgcy pewnymi zapasami finansowymi i cierpigcy jednoczesnie na brak wolnego
czasu, preferujg rzadsze zakupy w wiekszych ilosciach, ktére najczesciej dokonujg
w hipermarketach i centrach handlowych. Mieszkahcy nowych osiedli sg na ogét
ludzmi z szerokimi kontaktami towarzyskimi, wynikajgcymi z zasiegu ich spotecznej
aktywnosci. Ich zycie towarzyskie toczy sie wiec w wielu miejscach, nie ogranicza
sie wylgcznie do miejsca zamieszkania. Z duzym prawdopodobienstwem ludzie ku-
pujgcy domy w obszarach podmiejskich nie utrzymujg silnych kontaktéw z lokalng
spotecznoscia, gdyz jest to dla nich srodowisko obce spotecznie. Znacznie lepiej
natomiast czujg sie w towarzystwie oséb zamieszkujgcych podobne osiedla w rejo-
nach innych duzych miast. Paradoksalnie nowi mieszkancy podmiejskich terenéw
mieszkaniowych moga mie¢ wiecej znajomych w innych duzych miastach niz wsréd
sgsiadow zza osiedlowego ogrodzenia [8].

5 Ceny nieruchomosci narzucajg cenzus majatkowy, ktéry w praktyce zaweza grupe miesz-
kancow do oséb uzyskujgcych odpowiednio wysokie dochody, a sg to z reguty osoby zawo-
dowo zwigzane z miastem.



101

Obserwowane zjawiska terytorialnego rozpraszania sie struktur osadniczych
Krakowa to proces wystepujgcy powszechnie w obszarach metropolitalnych. Osrod-
ki miejskie — tworzace specyficzng koncentracje wyspecjalizowanych ustug, miejsc
pracy i edukacji — postrzegane sg jako bardzo atrakcyjne srodowiska, otwierajgce
mozliwosci rozwoju i samorealizacji. Skupianie sie jednostek ludzkich na nieduzych
obszarach od zarania dziejow stuzyto budowaniu efektu synergii we wspotdziata-
niu dla réznych celéw: obronnych, gospodarczych czy tworczosci artystycznej. Te
same motywacje sg przyczyng wspotczesnych proceséw centralizacyjnych, jakich
doswiadczajg obszary metropolitalne i centra miast. Obok nich réwnolegle wystepu-
ja takze tendencje decentralizacyjne, bedgce wyrazem naturalnego dazenia kazde-
go cziowieka do posiadania wtasnego terytorium — potrzeby zagrozonej w ciasnych
przestrzeniach miejskich. Jednoczesne zaspokajanie potrzeb przestrzeni i interakcji
zawsze lezato u podstaw rozwoju form osadniczych. Niegdys$ prowadzito do budo-
wania wyrazistych struktur przestrzennych, ktére dzisiaj znamy jako miasta histo-
ryczne. Wspoétczesnie daje zupetnie inne efekty — amorficznych nieciagtych struktur
potaczonych siecig drég i spietych w skomplikowane, niewidzialne uktady siecio-
wych powigzan.

Wspotczesne miasto, rozumiane jako optymalna konfiguracja przestrzenna réz-
norakich funkcji wzajemnie ze sobg powigzanych, pozostajgcych w stanie réwno-
wagi pomiedzy przesadng koncentracja a nadmiernym rozproszeniem, w niczym
nie przypomina tych przestrzeni, ktére powszechnie kojarzg sie z Gdanskiem czy
Krakowem. A jednak spetnia analogiczne funkcje do tych, ktére spetiaty historycz-
ni poprzednicy. Rewolucyjna zmiana w podejsciu do przestrzeni miejskiej nastgpita
wraz z rozpowszechnieniem sie technologii informacyjnych oraz $rodkéw transpor-
tu. Telefony i Internet pozwolity znacznie poszerzy¢ zakres dziatania bez koniecz-
nosci przemieszczania sie, samochody osobowe natomiast otworzyly mozliwosci
elastycznej zmiany lokalizacji w dowolnym momencie. Na podstawie tych wspoicze-
snych ekstensji ludzkiego ciata pojawity sie niespotykane dotagd mozliwosci funkcjo-
nowania w nieograniczonej nieomal przestrzeni gospodarczej, zawodowej, a nawet
towarzyskiej. W nowych realiach dotychczasowa logika przestrzennego i czasowe-
go kontinuum zdarzeh przestata obowigzywac na rzecz nowej logiki — sieciowej.
Bycie obecnym stato sie mozliwe bez fizycznej obecnosci.

Chaotycznie powstajgce struktury mieszkaniowe w terenach podmiejskich sg
owocem wolnosci, jakg daje zycie we wspotczesnych sieciach. Potencjat okreslo-
nego miejsca zamieszkania jest rozumiany jako funkcja dystanséw'® do subiektyw-
nie waznych miejsc (praca, edukacja, centrum handlowe, tereny rekreacyjne, stare
centrum miasta, miejsca kultury itp.) oraz atrakcyjnosci miejsca samego w sobie.
Ta sieciowa logika planowania przestrzeni, jak wynika z badan, staje sie jednak
obowigzujgca dopiero od granicy zespotu sgsiedzkiego. Wewnatrz — w przestrzeni
sgsiedzkiej, rodzinnej i prywatnej — wcigz niezmiennie obowigzujg klasyczne zasady
hierarchii prywatnosci, wnetrz, relacji i proporcji. Obserwacje wykazujg, ze miesz-
kancy miast wspoétczesnych oczekujg w swoim najblizszym otoczeniu tradycyjnego
srodowiska architektonicznego, ktére pozwoli im utrzymywaé kontakty sasiedzkie,

6 Dystans nie jest odlegtoscig ale czasem potrzebnym na dojscie lub dojazd do miejsc,
ewentualnie na zalogowanie sie do wybranych serwiséw sieciowych.
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a ich dzieciom bawi¢ sie na podwoérku z innymi dzieémi. Dopiero z chwilg prze-
kroczenia bramy zespotu mieszkaniowego sie¢ jest akceptowana jako forma wy-
godniejszej organizaciji. Jest to przewaznie jednoczesnie granica, od ktérej kontakty
spoteczne zaczynajg mie¢ sformalizowany charakter.

Sieciowa logika, ktora coraz powszechniej organizuje przestrzen pomiedzy pry-
watnymi miejscami zamieszkania a innymi miejscami ludzkiej aktywnosci, w zamian
za fenomenalng elastyczno$¢ zabiera rownie cenng by¢ moze warto$¢ — przestrzeni
publicznych. Ulice i place, ktére w tradycyjnym historycznym miescie réwnolegle do
funkcji komunikacyjnej petnity role miejsc spotkan i spotecznej obecnosci (obserwo-
wania i bycia obserwowanym przez innych ludzi), zostaty w miescie organizowanym
sieciowo zastgpione autostradami, obwodnicami, telefonem i wideokonferencjami.
Chociaz oczywiscie nowe formy fizycznej, glosowej i wizualnej komunikacji moz-
na postrzega¢ w kategoriach technologicznego postepu, bezpowrotnie — wraz ze
Smiercig starych form — utracone zostaty towarzyszace elementy zycia spotecznego
jak przypadkowos¢, spontanicznos¢, nieprzewidywalnosé. Wspoétczesny swiat po-
przez bezwzgledng sieciowg efektywnos¢ eliminuje te aspekty zycia, ktére stanowity
o roznorodnosci i barwnosci kontaktow miedzyludzkich, sprowadzajgc spoteczne
funkcjonowanie cztowieka do Scisle zaplanowanych zdarzen.

Wspotczesna rzeczywistos¢ przestrzenna tworzona jest na podstawie nowe-
go, sieciowego porzadku. Mimo to mieszkanie w centrach miast, wewnatrz starych
struktur urbanistycznych, wcigz jest przedmiotem pozgdania. Spoteczna cena za-
geszczania populacji, choé niesie ryzyko', to jednoczesnie stwarza nadzieje na
ogromne korzysci'®. Ludzie musza wiec wybiera¢ miedzy zyciem w inspirujacej cia-
snocie starych miast a zyciem na niekonczacych sie preriach miast wspoétczesnych.
W obecnym systemie spotecznym trudno sobie bowiem wyobrazi¢ mozliwos¢ sku-
tecznego budowania nowych przestrzeni publicznych. Dlaczego? Jesli rzeczywiscie
materialne wytwory cywilizacji sg odbiciem panujgcych stosunkéw spotecznych —
przyczyna moze leze¢ w coraz wiekszym indywidualizmie i egocentryzmie wspot-
czesnych. Prawdziwe wartosci publiczne sg zazwyczaj efektem kompromisu, a ten
wymaga poswiecen.

Wcigz jednak pozostaje mie¢ nadzieje, ze te nowe zdobycze cywilizacyjne, ktore
tak bezwzglednie odbierajg starej przestrzeni jej spoteczny wymiar, rownoczesnie
budujg nowy, jeszcze przez nas niedostrzegany, lecz zdolny, by w inny sposéb wy-
petni¢ powstatg luke.

7 Obszerne badania nad wptywem gestosci populacji i wzorcow proksemicznych na zacho-
wania jednostkowe i spoteczne prezentuje E. Hall [5].

'8 Efekt synergii spowodowany skupieniem obserwowany jest zaréwno w unikalnej atmosfe-
rze historycznych placéw, jak i osrodkach technologicznych innowacji takich jak Palo Alto.
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