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0d ,.ziemi niczyje]” do potprywatnych
ogrodkow przydomowych — tereny
zielone krakowskich osiedl

mieszkaniowych

From the “no-one’s land” to the semi-private
backyard gardens — the green areas
on the housing estate in Cracow

Streszczenie

Celem niniejszego artykutu jest ocena zmian w projektowaniu wspdlnej przestrzeni osiedlowej, jakie zaszty po transformacji
systemowej w Polsce. Analizie poddano osiem osiedli mieszkaniowych, ktére powstaty na terenie Krakowa w réznych de-
kadach. Przy ocenie zwrécono uwage przede wszystkim na funkcje i walory estetyczne terenéw zielonych, ich powierzchnie
w stosunku do iloéci mieszkan oraz dostep do tych przestrzeni. Ktére rozwigzania sprzyjaja zaciesnianiu wiezi sasiedzkich,
umacniajg identyfikacje z miejscem zamieszkania oraz poczucie bezpieczenstwa i odpowiedzialnosci? Czy po dekadach do-
$wiadczen, mnozenia dobrych i ztych koncepcji, mozliwe jest powstanie ,osiedla idealnego”, ktére bedzie przyjazne, zielone

i stoneczne nie tylko z nazwy?

Abstract

The aim of this article is to assess the changes in designing of the collective housing estate spaces that have occurred after
the system transformation in Poland. Eight Cracovian housing estates designed in various decades, have been analyzed. The
attention was paid to the functions and the aesthetic values of the green areas, their quantity in relation to the number of the
apartments and the access to these spaces. Which solutions are conducive to strengthen the neighbor bonds, the identifica-
tion with the place of residence, a sense of security and responsibility? After decades of experience, multiplication of good
and bad concepts, is it possible to create an “ideal housing estate” that will be friendly, green and sunny, not just in name?

Stowa kluczowe: tereny zielone, pdtprywatne ogrédki przydomowe, osiedle mieszkaniowe
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Krakowski rynek pierwotny nieruchomosci peten jest
deweloperskich inwestycji, ktére swojg nazwg i wyidea-
lizowanymi wizualizacjami majg zacheci¢ potencjalnych
klientow do skorzystania z oferty. Inwestycje w swoim
nazewnictwie czegsto zawierajg stowa: park, ogrod, zaci-
sze, garden (z ang. ogrdod) lub przymiotniki: stoneczny,
zielony. Mozna zamieszka¢ pod debami, modrzewiami
czy orzechem.! Krakdéw nie jest w tej kwestii odosobnio-
ny. W kazdym wiekszym miescie Polski sytuacja na ryn-
ku deweloperskim przedstawia sie podobnie. Atrakcyjna
nazwa w potaczeniu z wizualizacjg inwestycji skagpanej
w zieleni moze wywota¢ u odbiorcy mylne wrazenie,
ktore pdzniej zweryfikuje rzeczywistosé.

Potrzeba cztowieka obcowania z naturg jest powszechnie
znana i nie budzi watpliwosci. Rola zieleni, w szczegolnosci
na terenach zurbanizowanych, jest nieoceniona. Nalezy tu

The primary real estate market in Cracow is full of de-
velopers’ investments, which with their names and ide-
alized visualizations are to encourage potential custom-
ers to the offer. The investments’ nomenclature often

”ou

contains the words like “park”, “garden”, “seclusion” or
adjectives like “sunny”, “green”. You can settle down
“under” the oaks, larches or walnut tree’. Cracow is no
exception. The development market situation is similar
in every major Polish city. An attractive name combined
with the visualization of an investment bathed in green-
ery can evoke a misleading impression on the recipient,
which will be verified by the reality.

The human need to associate with nature is widely
known and does not raise any doubts. The role of
the greenery is invaluable especially in urban areas.
All social, ecological, aesthetic, didactic and educa-
tional functions should be mentioned. Human's con-
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wymieni¢ przede wszystkim funkcje spoteczne, ekologicz-
ne, estetyczne, dydaktyczne i wychowawcze. Kontakt czto-
wieka z naturg pozytywnie wptywa na jego samopoczucie,
niweluje stres, ktory stat sie nieodtgcznym sktadnikiem
wspofczesnego zycia. Tereny zieleni to mozliwo$¢ wypo-
czynku, rekreacji i nawigzywania kontaktéw miedzyludz-
kich. Obecnie, przy rosnacej $wiadomosci ekologicznej
oraz popularyzacji idei zréwnowazonego rozwoju, blisko$¢
terenow przyrodniczych stawia sie na réwni z warunkami
mieszkaniowymi, czy dostepnoscia do podstawowych
ustug. Obecnos¢ terendw zielonych w miejscu zamieszka-
nia czy pracy, stata sie waznym czynnikiem wptywajgcym
na jakos$¢ i komfort zycia w miescie. [3]

Rewolucja przemystowa i zwigzany z nig gwattowny, cze-
sto niekontrolowany rozwdj miast, znaczgco ograniczyt
dostep mieszkancow do srodowiska naturalnego. Prob-
lem dostrzezono na poczatku XX wieku, czego dowo-
dem byty nowe koncepcje urbanistyczne (idea , miasta-
-ogrodu” E. Howarda)? oraz zapisy Karty Atenskiej® (IV
CIAM, 1933 r.). Powojenny deficyt mieszkaniowy wywo-
fany zniszczeniami wojennymi oraz migracjg ludnosci ze
wsi do miast, dat polskim urbanistom mozliwosé wpro-
wadzenia zasady ,stonce, przestrzen, zielen”* przy pro-
jektowaniu nowych terenéw mieszkaniowych. Owczes-
ny ustroj polityczny sprawiat, iz nie musieli oni liczy¢ sie
z wartosciag gruntu pod zabudowe. Osiedla projektowano
z rozmachem, w sposdéb kompleksowy [2]. Powstawa-
ty zespoty budynkéw mieszkalnych z zapleczem ustug
potrzebnych na co dzien (sklepy, szkoty, przedszkola),
a rozlegte tereny miedzy nimi stanowié miaty miejsce
wypoczynku i rekreacji. Transformacja systemowa, ktéra
nastgpita w Polsce w 1989 roku, zmienita sposdéb projek-
towania osiedli mieszkaniowych. Rynek nieruchomosci
przejeli prywatni inwestorzy, a postepujaca liberalizacja
prawa budowlanego w sprawie minimalnych odlegtosci
miedzy budynkami, tylko pogorszyta sytuacje [6].
Celem niniejszego artykufu jest ocena zmian, jakie za-
szty po 1989 roku, w projektowaniu wspdlnej przestrzeni
osiedlowej. Analizie poddano 4 osiedla, ktére powstaty
na terenie Krakowa po Il wojnie $wiatowej, do lat 80-
tych (os. Willowe, os. Spoétdzielcze, os. Dywizjonu 303,
os. Lipinskiego) oraz 4 zespoty mieszkaniowe zrealizo-
wane po zmianie ustroju (os. Pszona, os. Europejskie,
Nowe Czyzyny, Bagry Park). Przy ocenie zwrécono uwa-
ge przede wszystkim na funkcje i walory estetyczne te-
renoéw zielonych, ich powierzchnie w stosunku do ilosci
mieszkan® oraz dostep do tych przestrzeni. Ktére rozwig-
zania sprzyjajg zacie$nianiu wiezi sgsiedzkich i umacnia-
ja identyfikacje z miejscem zamieszkania, a ktére pro-
wadzg do powstawania tzw. ,ziemi niczyich”, pustych,
zaniedbanych a czasem zdewastowanych?

Poszukujac przyktadoéw do analiz, juz na samym poczatku,
autor zetknat sie z problemem jakim jest zdefiniowanie
terminu ,osiedle”. Socjolog miasta W. Mirowski wyréznia
cztery aspekty, ktore nalezy wzigé pod uwage prébujac
odpowiedzie¢ na pytanie ,czym jest osiedle mieszkanio-
we?”. Jest to aspekt urbanistyczny, inwestycyjny, admini-
stracyjny i spoteczny [7]. Do konca lat 80-tych osiedlami
nazywano cafe ukfady przestrzenne z budynkami miesz-

tact with the nature affects his well-being positively
and reduces the stress that has become an insepa-
rable component of modern life. The green areas
give a possibility to rest, recreation and establishing
interpersonal contacts. Nowadays, with the growing
ecological awareness and popularization of the idea
of sustainable development, the proximity of natural
areas is equal to the housing conditions and acces-
sibility to basic services. The presence of green areas
in the place of residence or working has become an
important factor affecting the quality and comfort of
living in the city. [3]

The uncontrolled and rapid development of the cit-
ies, as a consequence of the industrial revolution, had
reduced the access to the natural environment sig-
nificantly. The problem was noticed at the beginning
of the 20th century, as evidenced by new urban con-
cepts (the idea of “the garden city” by E. Howard)? and
the Athens Charter® (4th CIAM, 1933). The post-war
housing deficit caused by war damages and the hu-
man’s migration from villages to cities, gave to Polish
urban planners the opportunity to insert the principle
of “sun, space and greenery”* while designing new
residential areas. They did not have to reckon with the
value of investment land thanks to the political sys-
tem. The housing estates were designed with impe-
tus and in a comprehensive way [2]. The complexes
of residential buildings were designed with facilities
for everyday services (shops, schools, kindergartens).
The vast areas between buildings were planned to be
a place for rest and recreation. The system transfor-
mation in Poland in 1989 changed the way of housing
estates designing. The real estate market has been
taken over by private investors. In addition the situ-
ation has aggravated by the progressive liberalization
of the building law regarding the minimum distances
between buildings [6].

The aim of this article is to assess the changes in de-
signing of the collective spaces of housing estates
that have occurred after the system transformation
in 1989. The analysis includes four housing estates
that were built in Cracow after the 2nd World War
up to the 1980s (Willowe Estate, Spoétdzielcze Estate,
Dywizjonu 303 Estate, Lipinskiego Estate) and four
housing complexes created after the system change
(Pszona Estate, Europejskie Estate, Nowe Czyzyny,
Bagry Park). The attention was paid to the functions
and the aesthetic values of the green areas, their
quantity in relation to the number of the apartments®
and the access to these spaces. Which solutions are
conducive to strengthen the neighbor bonds and the
identification with the place of residence, and which
solutions lead to the so-called “no-one’s land” - emp-
ty, neglected and devastated sometimes?

Looking for examples for analysis, the author came
across the problem of defining the term “housing
estate” at the beginning. The sociologist of the city
W. Mirowski distinguishes four aspects that should
be taken into account while trying to answer the
question “what is a housing estate?”. It is a urban,
investment, administrative and social aspect [7].
Until the end of the 1980s, the housing estate was
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kalnymi, ustugami i przylegtymi terenami rekreacyjnymi,
ktérymi zarzadzata spotdzielnia (aspekt urbanistyczny
i administracyjny). Obecnie to pojecie moze odnosié¢ sie
do niewielkiej inwestycji ztozonej z kilku budynkéw, po-
zbawionych jakichkolwiek ustug, ktéra zamieszkuje nie-
spetna pof tysigca osob (aspekt inwestycyjny). W takim
wypadku pojecie ,osiedla” wydaje sie by¢ naduzywane,
a bardziej adekwatnym terminem jest ,zespot mieszka-
niowy” [7]. Na cele niniejszego artykutu autor bedzie po-
stugiwat sie terminem ,,osiedle”, niezaleznie od ztozono-
$ci uktadu przestrzennego i ilo$ci mieszkancow.

Analizie poddano krakowskie osiedla, ktére powstaty
po Il wojnie swiatowej, w réznych dekadach oraz przy
zastosowaniu odmiennych technologii budowlanych.
Najstarszym wybranym przyktadem jest Osiedle Wil-
lowe powstate w latach 50-tych, we wschodniej czesci
Nowej Huty, jeszcze przed wytyczeniem ostatecznego
planu miasta®. Osiedla, ktére powstaty w czasach nor-
matywow urbanistycznych oraz swietnosci technologii
wielkoptytowych prefabrykatéw to Osiedle Spoétdziel-
cze, Lipinskiego i Dywizjonu 303. Analizowane Osiedle
Pszona jest przyktadem zespofu mieszkaniowego z lat
90-tych. Najnowsze, to osiedla nadal rozwijajgce sig, jak
Nowe Czyzyny i Osiedle Europejskie.

Osiedla zbadano pod wzgledem procentowego udziatu
terendéw zabudowy oraz obszaréw zielonych w stosunku
do catosci inwestycji. Wzieto pod uwage réowniez tereny
rekreacyjne w bezposrednim otoczeniu zabudowy, jak
dostgpne dla mieszkancow place zabaw. W przypadku
osiedli starszych, nie uwzgledniono terenéw szkét i przed-
szkoli, przynaleznych do danych obszaréw (Os. Willowe,
Os. Spotdzielcze) oraz parkdéw bezposrednio graniczacych
z osiedlem (Os. Spoétdzielcze, Os. Dywizjonu 303). Analize
poszerzono o wyliczenie wspotczynnika powierzchni zielo-
nej przypadajgcej na jedno mieszkanie (Tabela 1).
Sprawiedliwe poréwnanie terendw zielonych osiedli tak
roznych wiekowo, jest bardzo trudne. Nalezy pamietac,
iz roslinnos¢, zwtaszcza wysoka, potrzebuje czasu, aby
w petni sie rozwingé. Archiwalne fotografie nowohu-
ckich osiedli mieszkaniowych dowodzg, iz nie powsta-
ty one wsrod bujnej zieleni, jak Sady Zoliborskie Haliny
Skibniewskiej [4], ale na pustych terenach. Dopiero ich
odpowiednie zagospodarowanie i kolejne mijajgce de-
kady, daty efekt, ktéry mozna dzi$ obserwowac. Osiedla
te, wydaja sie ,tongé” w zieleni. Roslinnos$¢, poza dtugim
okresem na rozrost, dostata przede wszystkim sprzyjaja-
ce ku temu warunki. Duza przestrzen migdzy budynkami
i brak podziemnych kondygnacji poza obrysem zabudo-
wy, pozwolity rozwina¢ sie nawet najbardziej wymagaja-
cym gatunkom drzew. Jak wynika z rozméw przeprowa-
dzonych wsérdéd starszych mieszkancéw analizowanych
osiedli, wiekszo$¢ drzew oraz innych form roslinnosci,
zostata zasadzona z ich inicjatywy, aby stworzy¢ miej-
sca zacienione, idealne do wypoczynku i rozrywek sa-
siedzkich? (il.1) W éwczesnych latach bytfa to najbardziej
popularna forma spedzania wolnego czasu, dostepna
dla wszystkich. Dzieki dobrze przemyslanym i zaprojek-
towanym uktadom przestrzennym, miedzy budynkami
tworzyty sie tereny sprzyjajace rekreacji i nawigzywa-
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meant as a spatial layout with residential buildings,
services and adjacent recreational areas, managed
by the housing associations (urban and administra-
tive aspects). Currently, this term may refer to a small
investment of several buildings deprived of any ser-
vices, with half a thousand inhabitants (investment
aspect). In this case, the term “housing estate” seems
to be abused. The term “housing complex” is more
adequate [7]. For the purposes of this article, the au-
thor will use the term “housing estate” regardless of
the complexity of the spatial layout and the number
of inhabitants.

The analysis refers to the Cracovian housing estates
that were built after the 2nd World War, in different de-
cades and in different construction technologies. The
oldest chosen example is the Willowe Estate, built in
the 1950s, in the eastern part of Nowa Huta, before
the final plan of the city was delineated®. Spoétdzielcze
Estate, Lipinskiego Estate and Dywizjonu 303 Estate
are the settlements that were created in the times of
spatial planning standards and in the years of popu-
larity of the prefabrication technologies. The analyzed
Pszona Estate is an example of a housing complex
from the 90s. The newest examples, such as Nowe
Czyzyny and Europejskie Estate, are still developing
investments.

The estates were investigated in terms of the percent-
age share of building areas and green areas in relation
to the entire investment space. Recreational areas in
the immediate vicinity of buildings as playgrounds
available for residents were also taken into account.
In the case of older spaces, the areas of schools and
kindergartens belonging to the housing estates (Wil-
lowe Estate, Spoéfdzielcze Estate) and parks directly
adjacent to the housing estates (Spoétdzielcze Estate,
Dywizjonu 303 Estate) were not taken into account.
The analysis was extended by calculating the green
area coefficient per one flat (Table 1).

It's very difficult to fairly compare the green areas on
the different-aged housing estates.

It should be remembered that especially high veg-
etation needs time to develop fully. Archival pho-
tographs of Nowa Huta housing estates prove that
they didn’t arise among lush greenery, such as Sady
Zoliborskie by Halina Skibniewska [4], but were built
on empty areas. The effect that can be observed to-
day is the result of the appropriate management and
following decades. These settlements seem to be
“drowned” in greenery. Vegetation, except for a long
period of growth, got all favorable conditions. The
large space between the buildings and the lack of un-
derground storey beyond the outline of the building,
allowed to develop even the most demanding spe-
cies of trees. The interviews conducted among the
older residents of the analyzed settlements revealed
that most of the trees and other forms of vegetation
were planted on their initiative to create shady plac-
es, ideal to rest and neighborhood entertainments’
(ill.1). It was the most popular form of spending free
time, available to everyone. Thanks to well-thought-
out and designed spatial layouts, areas that promote
recreation and establishing interpersonal contacts

Tabela 1. Opracowanie wtasne. Wszelkie dane liczbowe zawarte w tabeli pochodzg z autorskich pomiaréw, inwentaryzacji i wizji lokalnych,
wspomaganych przez www.google.com/maps oraz mapy sytuacyjne udostepnione przez spétdzielnie mieszkaniowe i inwestoréw

i pow. . . S pow. zieleni przypa-
Ip nazwa osiedla okres po lokalizacja _pow. zabudowy pow.02|elen| _|Iosc . dajaca na 1 miesz-
wstania osiedla [ha] o [%] mieszkan ” 5
[%] kanie [m?]
1. | Osiedle Willowe 1949 - 1952 D,f"e'”'ca AV 11,54 ha 16.13% 53% 478 99,6
owa Huta
9. | Osiedle 1960 — 1962 Dzielnica XVIII 8,2 ha 15.8 % 50.42 % 666 62,1
Spoétdzielcze Nowa Huta
3, | Osiedle lata 70/80 Dzielnica XIV 10,47 ha 12.55 % 57.84 % 1060 57,2
Dywizjonu 303 Czyzyny
4, | Osiedle 1984 — 1985 Dzielnica VIl 5,57 ha 12.79 % 49.09 % 491 557
Lipinskiego Debniki
5. | Osiedle Pszona 1995 — 1999 | DZielnica lll Prad- 5,08 ha 22.68 % 41.38 % 392 53,7
nik Czerwony
g. | Osiedle 2002 -obecnie |  DZielnica Vill 11,57 ha 25.8 % 31.51 % 1830 19,9
Europejskie Debniki
7. | Bagry Park 2014 - 2017 Dz'e'”gjrfé” Pod- 7 ha 27.86% 41.37% 696 415
8. | Nowe Czyzyny 2014 —obec- | Dzielnica XIV 13.43 ha 205 % 3132 % 3314 12,7
nie Czyzyny

Table 1. Self — analyzed. All figures contained in the table come from the author’s measurements, inventory and local visions, supported by
www.google.com/maps and plans given by housing associations and investors

zyny

. - i estate area building greenery number of | greenery area per
housing estate building years localization [hal area [%] area [%] flats one flat [m?]
1. | Willowe Estate | 1949-1952 | District XV 4y 5 16.13% 53% 478 99,6
Nowa Huta
9. | Spoldzielcze Esta- | 4q5, 1ggp | District  XVIll 8.2 ha 15.8 % 50.42 % 666 62,1
te Nowa Huta
3. ?VW'ZJO”“ 303 | |ata 70/80 District XIV' Czy- | 40 47 ha 12.55 % 57.84 % 1060 57,2
state zyny
4. | Lipinskiego Estate | 1984 - 1985 r'?i'ksi”'” VIIEDeb- | 5 57 ha 12.79 % 49.09 % 491 55,7
5. | Pszona Estate 1995 - 1999 E'S”'Ct Il Pradnik | 5 58 ha 22.68 % 41.38 % 392 53,7
zerwony
6. tEe”rOpeJSk'e Esta- | 2002 -actually r'?i'ksi”'“ VIEDeb- | 44 57 g 25.8 % 31.51 % 1830 19,9
7. | Bagry Park 2014-2017 s(',)srtzr('f Al Pod- 7 ha 27.86% 41.37% 696 415
8. | Nowe Czyzyny 2014 - actually District XIV. Czy- 13,43 ha 20.5 % 31.32 % 3314 12,7
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niu kontaktéw miedzyludzkich. Dzieci i mtodziez kazda
wolng chwile spedzaty ,pod blokami”, a tak prozaiczne
czynnosci jak wyniesienie $mieci, rozwieszanie prania
czy trzepanie dywanu, dawaty sposobnos¢ do podjecia
rozmowy z innymi mieszkancami, a tym samym pretekst
do dtuzszego pozostania w przestrzeni sgsiedzkiej.

Na wspotczesnych osiedlach mieszkaniowych wysoka
zielen jest praktycznie nieobecna. Czestym usprawied-
liwieniem jest fakt, iz inwestycje powstajg na dawnych
terenach rolniczych, gdzie tej zieleni po prostu nigdy nie
byto. W innych sytuacjach dokonuje sie bezwzglednej
wycinki drzew, ktérg utatwia obecnie obowigzujgce pra-
wo. W zamian mieszkancy dostajg drzewka wcisnigte
w waskie pasy wzdtuz miejsc parkingowych, ktére swo-
ja wysokoscig nie przekroczag drugiego pietra. Brak wy-
sokiej roslinnosci to nie tylko kwestia czasu. To przede
wszystkim brak warunkéw na ich rozrost. Tereny przy-
rodnicze miedzy budynkami to tak naprawde zielone
tarasy, pod ktdrymi ciggng sie parkingi. Koniecznos¢
projektowania podziemnych miejsc postojowych jest
bezdyskusyjna, lecz gdy zajmujg one caty teren inwesty-
cji, na zieleh wysokg nie ma juz miejsca.

To co charakteryzuje starsze osiedla mieszkaniowe, to
duze przestrzenie miedzy budynkami. Tereny, ktére z za-
tozenia miaty by¢ miejscem aktywnosci i spotkan sasia-
doéw oraz zrekompensowaé niewielkie mieszkania, dzi$
stanowig niematy problem. Méwi sie o tzw. ,ziemiach
niczyich” [5]. Sa to obszary o duzym potencjale, ktore ze
wzgleddéw finansowych, administracyjnych lub po prostu
braku inicjatywy mieszkancow, pozostajg puste i zanie-
dbane (il.2). Jednak najwieksze zagrozenie idzie ze strony
prywatnych inwestoréw, ktérzy dostajg pozwolenie na
zabudowe tych przestrzeni. Zwieksza to ilo$¢ mieszkan-
céw chetnie korzystajgcych z istniejacej juz infrastruktury
osiedla, lecz nie dajgcych nic w zamian. Zmienia sie ukfad
przestrzenny osiedla funkcjonujgcego od dekad. Kosztem
wspolnych terendw zielonych powstajg nowe ogrodzone
budynki, co tylko poteguje podziaty spoteczne.

Obecnie obserwuje sie powrét do zabudowy kwarta-
towej we wspotczesnej wersji (Nowe Czyzyny, Osiedle
Europejskie). Ma to oczywiscie podtoze finansowe - ta-
kie uktady obiektéw mieszkalnych pozwalajg uzyskaé

were created between the buildings. Children and
youth were spending “under the blocks” every spare
time. Prosaic activities as taking out rubbish, hanging
laundry or flipping a carpet, were giving the opportu-
nity to talk with other residents and a pretext to stay
longer in the neighborhood space.

In modern housing estates high greenery is virtu-
ally absent. The fact that investments are designed
on agricultural areas, where the greenery has never
been, is a frequent excuse. In other situations, a ruth-
less felling of trees is made, which is facilitated by the
currently applicable law. Instead of high greenery, the
residents get little trees squeezed into narrow lanes
along parking spaces which will not exceed the sec-
ond floor. Lack of high vegetation is not just a matter
of time. First of all, there are no conditions for their
growth. Natural lands between the buildings are the
green terraces with underground garages in fact. The
need to design underground parking spaces is undis-
puted, but when they occupy the entire investment
area, there is no space for high greenery.

The large spaces between buildings are characteris-
tic to the older housing estates. The areas that were
supposed to be a place of activity, neighbors’ meet-
ings and to compensate for small apartments, are
a considerable problem today. They are so-called
“no-one’s lands” [5]. These are areas with high po-
tential, which, for financial or administrative reasons
or simply the lack of residents’ initiative, remain
empty and neglected (ill.2). However, the greatest
threat comes from private investors who are allowed
to build over these spaces. The number of residents
increases. New inhabitants are using the existing in-
frastructure willingly, but without providing anything
in return. The spatial layout of the housing estate
that was functioning for decades is changing. A new
fenced buildings are built at the expense of collective
green areas, that only intensifies social divisions.
Nowadays, quarterly construction returns but in
a contemporary version (Nowe Czyzyny, Europe-
jskie Estate). It has a financial foundation of course
— this arrangement of residential allows to obtain
the maximum building area of the entire investment
space. The buildings’ forms create open courtyards

il. 1. Osiedle Lipinskiego — wprowadzenie roslinnosci w bryte budynku; pomyst i wykonanie — mieszkanka osiedla (autor — K. Warzocha)
ill. 1. Lipinskiego Estate — inserting the greenery into the building’s form; the idea and realization by a resident of the housing estate

(author - K. Warzocha)

il. 2. Osiedle Spétdzielcze — zaniedbany fragment terenéw zielonych (autor — K. Warzocha)
ill. 2. Spétdzielcze Estate — a neglected part of a green area (author - K. Warzocha)

maksymalng powierzchnie zabudowy terenu inwesty-
cji. Formy budynkoéw tworzg otwarte dziedzince wzbo-
gacone o zielen i matg architekture, ktére dajg miesz-
kancom mozliwosé wypoczynku w bliskiej odlegtosci
zamieszkania. Ten niewielki dystans petni kluczowa role
— tatwo jest wyjs¢ i wejs¢ z powrotem w zaleznosci od
potrzeb [1], a kazde takie wyjscie to okazja do kontaktu
z sgsiadami. Istotng kwestig, poza zagospodarowaniem
i blisko$cig wspodlnej przestrzeni, jest wysokos$é budyn-
kéw otaczajgcych dziedziniec oraz ilos¢ mieszkancow
przypadajaca na dang przestrzen sasiedzkg. Niska, kil-
kukondygnacyjna zabudowa dodatkowo skraca dystans
miedzy mieszkaniem a czes$cig wspolng, czym utatwia
podjecie decyzji o wyjsciu na zewnatrz. Ma to znaczenie
przy kazdym rodzaju zabudowy, nie tylko kwartatowe;j.
Im mniejsza ilo§¢ mieszkancow przypadajaca na dane
wnetrze urbanistyczne, tym silniejsza identyfikacja z oto-
czeniem i poczucie odpowiedzialnosci za jako$¢ i estety-
ke wspolnej przestrzeni. Analiza uktadow przestrzennych
wybranych wspoéfczesnych osiedli mieszkaniowych uka-
zuje, iz powierzchnia otwartych dziedzincéw w stosunku
do ilo$ci mieszkan maleje z kazdg inwestycjg. W przypad-
ku pierwszych realizacji w zakresie Osiedla Europejskiego
od 2002 roku (etap Londyn, Paryz, Rzym), na kazde 100
mieszkan przypada 10-13 arow zielonych powierzchni
wspoélnych. Kolejne etapy (Ateny, Amsterdam, Lizbona)
to juz 7-9 aréw dziedzinca na 100 mieszkan. W jednej
z najnowszych inwestycji Krakowa — Nowe Czyzyny -
wskaznik ten spada do wartosci 4-6,5a / 100 mieszkan®
(il.3). Gdy za tak niewielki obszar zieleni ma odpowiadaé
grupa kilkuset mieszkancow, poczucie przynaleznosci
i odpowiedzialnosci rozmywa sie. Problem stanowi takze
wysokos$é budynkéw, zwtaszcza w stosunku do matej po-
wierzchni dziedzinca. Wypoczynek na 15-arowym obsza-
rze zielonym w otoczeniu siedmio-kondygnacyjnej i wyz-
szej zabudowy, ciezko nazwaé komfortowym. Co gorsze,
wspomniane dziedzince czesto stanowig gtéwne obszary
przyrodnicze osiedla. Pozostate to niewielkiej szeroko-
$ci pasy niskiej zieleni ciggnace sie wzdtuz granic tere-
nu lub strefy buforowe miedzy budynkami a miejscami
postojowymi. To, jak bardzo mieszkarnicom brakuje ziele-
ni osiedlowej, jest widoczne w ich inicjatywach. Poprzez

enriched with greenery and small architecture. They
give the opportunity to relax in the near distance of
resident. This small distance plays a key role — it's
easy to get out and come back according to your
needs [1], and each outgoing is an opportunity to
contact neighbors. Apart from the arrangement and
proximity of the collective spaces, the height of the
buildings surrounding the courtyard and the num-
ber of inhabitants per neighborhood space are an
important issue. Additionally, low (several-storey)
buildings reduce the distance between the flat and
the common part, which makes it easier to make
a decision about going outside. This is important re-
gardless the type of building, not only quarterly. The
lower number of inhabitants per urban interior space,
the stronger the identification with the surrounding
area and the sense of responsibility for the quality
and aesthetics of the common space. The analysis of
spatial layouts of selected contemporary housing es-
tates shows that the area of open courtyards in rela-
tion to the number of apartments decreases by every
investment. In case of the first implementation of the
European Estate since 2002 (stage: London, Paris,
Rome), there is 1000-1300 square meters of green
areas per every 100 flats. The next stages (Athens,
Amsterdam, Lisbon) gave 700-900 square meters of
the courtyard per 100 apartments. In the newest in-
vestments in Cracow - Nowe Czyzyny - this indicator
comes down to the value of 400-650 sq. meters / 100
apartments?® (ill.3). When a group of several hundred
inhabitants is responsible for such a small area of
greenery, the sense of belonging and responsibility
is going to be blurred. The height of the buildings is
also a big problem, especially in relation to the small
area of the courtyard. Resting on a green area of 1500
sq. meters surrounded by seven-storey and higher
buildings is difficult to be called a comfortable one.
What's worse, these courtyards are often the main
natural areas of the entire estate. The remaining ones
are small stripes of low greenery along the invest-
ment boundaries or buffer zones between buildings
and parking spaces. The sense of lack of the hous-
ing estate greenery among residents is visible in their
initiatives. By nurturing balcony flowers or applying

il. 3. Nowe Czyzyny - zielony dziedziniec dostepny dla mieszkancow (autor — K. Warzocha)
ill. 3. Nowe Czyzyny — a green courtyard available to the residents (author - K. Warzocha)

il. 4. Osiedle Europejskie — roslinno$¢ wertykalna (autor — K. Warzocha)
ill. 4. Europejskie Estate — a vertical vegetation (author - K. Warzocha)




pielegnacje kwiatow balkonowych lub zastosowanie ro-
slinnosci wertykalnej na budynkach mieszkalnych, starajg
sie zadrobi¢ to, czego nie zapewnit im inwestor (il.4).

W czasach obowigzywania normatywoéw urbanistycz-
nych, nie przewidywano wydzielania z czesci wspdlnej
potprywatnych ogréodkow przydomowych. Tereny zie-
lone miedzy budynkami miaty by¢ dostepne dla kazde-
go i stuzyé wszystkim mieszkaricom. Dzi$ mozna tam
zaobserwowaé czeste adaptacje fragmentdéw terendw
osiedlowych na przydomowe dziatki (il.5). Mieszkancy
najnizszych kondygnacji sadza réznego rodzaju kwiaty
i krzewy ozdobne, dbajac o te czes¢ terenu jak o swaj
prywatny ogréd. Jest to zdrowa i relaksujgca forma spe-
dzania wolnego czasu, w szczegoélnosci dla oséb star-
szych. Juz sama ich obecno$é w przestrzeni osiedla,
poswiecona pracom ogrodowym, sprzyja hawigzywaniu
kontaktéw sgsiedzkich. Jesli jest mozliwosé¢, projektuja
bezposrednie potaczenie miedzy mieszkaniem a ,dziaf-
ka” np. poprzez montaz schodéw balkonowych. Nie
nalezy rozpatrywaé tego procederu w kwestiach bez-
prawnego zawtaszczania czesci terenu wspdélnego, jesli
realizowane jest za zgodag spétfdzielni/wspdlnoty i nie
przybiera to formy zamknietych ogrodéw, oddzielonych
wysokim parkanem.

Projektowanie potprywatnych ogrodkow przydomo-
wych na wspédiczesnych osiedlach stato sie norma.
Z punktu widzenia inwestora, jest to forma zachecenia
potencjalnego klienta do nabycia mieszkania zlokalizo-
wanego na najnizszej kondygnacji. O ile nieformalne
dziatki na terenach starszych osiedli dodajg im uroku i sg
widoczne dla kazdego przechodnia, o tyle ogrédki no-
wych inwestycji czesciej przybierajg forme twierdz, nie-
dostepnych dla oczu innych. Sprawia to wrazenie prze-
suniecia sie na przod elewacji budynku. Cheé i potrzeba
ogrodzenia swojego skrawka ziemi dla uzyskania intym-
nosci jest jak najbardziej zrozumiata, jednak zmniejsza to
i tak juz niewielkg przestrzen wspdlng. Co wiecej, este-
tyka ogréodkow jest bardzo rézna. Niektore zachwycaja
bogactwem roslin i sposobem urzadzenia, inne sg pozo-
stawione same sobie. To co zaskakuje, to niski stopien
eksploatacji. Obecnos¢ wtascicieli przewaznie ogranicza
sie do podlania rosélin lub skoszenia trawnika. Sam fakt

vertical vegetation on residential buildings, they try
to do what the investor did not provide (ill.4).

In the time of the spatial planning standards, sepa-
rating semi-private backyard gardens from the com-
mon part was not practiced. The green areas be-
tween the buildings were planned to be available to
everyone and to serve all residents. Today, frequent
adaptations of residential areas to home gardens
can be observed there (ill.5). Inhabitants of the low-
est storey plant various kinds of flowers and shrubs,
taking care of this part of the area as much as their
private garden. It is a healthy and relaxing form of
spending free time, especially for the elderly. Their
presence in the area of the estate, devoted to gar-
den works, favors the establishment of neighborly
contacts. If there is a possibility, they create a direct
connection between the flat and the garden e.g. by
installing balcony stairs. Those practices should
not be considered as an unlawful appropriation of
a part of the common area. If it is carried out with
the consent of the housing association and it does
not take the form of closed gardens, separated by
a high fence.

Designing semi-private home gardens in modern
housing estates has become the norm. From the in-
vestor’s point of view, this is a form of encouraging
a potential client to purchase an apartment located
on the lowest storey. While informal gardens in the
areas of older settlements give them charm and are
visible to every passer-by, the semi-private gardens
on new investments often take the form of fortresses,
inaccessible to the eyes of the others. It gives the im-
pression of moving the building facade to the front.
The desire and need to fence up your own piece of
land for intimacy is understandable, but it extra re-
duces the small common space. What's more, the
aesthetics of those gardens are very miscellaneous.
Some of them delight the richness of plants and the
way the device is, others are left to themselves. What
can surprise is the low level of exploitation. The pres-
ence of owners is usually limited to planting or mow-
ing the lawn. Owning this part of the area does not
encourage residents to be more active and to care
for gardens’ quality.

il. 5. Osiedle Willowe — ogrédek przydomowy, zaadoptowany przez jednego z mieszkancow (autor — K. Warzocha)
ill. 5. Willowe Estate — a backyard garden adopted by a resident (author - K. Warzocha)

o]

6. Osiedle Pszona — ogdlnodostepne tereny zielone miedzy budynkami mieszkalnymi (autor — K. Warzocha)
ill. 6. Pszona Estate — public green areas between the residential buildings (author - K. Warzocha)

posiadania tej czesci terenu, nie zacheca mieszkancow
do wiekszej aktywnosci i dbatosci o jakosé.
Wspodiczesne osiedla mieszkaniowe borykajg sie z licz-
nym problemami. Ciasna i wysoka zabudowa oraz pod-
ziemne parkingi zajmujace cate tereny inwestycji, nie dajg
mozliwosci do odpowiedniego rozrostu roslinom, ktéorym
brakuje miejsca i nastonecznienia. W efekcie powstajg ze-
spoty mieszkaniowe pozbawione wysokiej zieleni, co przy
obecnie praktykowanych, ze wzgledéw ekonomicznych,
wysokosciach zabudowy, jest szczegolnie widoczne i przy-
gnebiajagce. llos¢ terenow zielonych w stosunku do po-
wierzchni osiedli, czy ilo$ci mieszkan, zmniejsza sie z kazdg
dekada. Nieliczne obszary przyrodnicze, pomimo dbatosci
ze strony spoétdzielni lub wspdlnot, swoja skalg i lokalizacjg
nie zachecajg do odpoczynku, rekreacji, a tym samym na-
wigzywaniu kontaktéw sgsiedzkich. Chetnie projektowane
potprywatne ogrédki przydomowe, niebezpiecznie zaczy-
naja przyjmowacé forme obudowanych parkanem twierdz,
zmniejszajgc tym samym przestrzen wspolng. Rozwigzanie
powyzszych probleméw autor upatruje w zmianie przepi-
séw dotyczacych minimalnych odlegto$ci miedzy budyn-
kami oraz w zwiekszeniu udziatu terendw biologicznie
czynnych inwestycji, bez mozliwosci uwzgledniania tzw.
zielnych tarasow, czy dachéw budynkdow.

PRZYPISY

T www.rynekpierwotny.pl [dostep: czerwiec 2018]

2 Howard E., Garden cities of Tomorrow, Swan Sonnenschein & CO, Lon-
don, 1902 r.

% Dokument zawierajacy postulaty dotyczace nowoczesnego projekto-
wania urbanistycznego, uchwalony na IV Miedzynarodowym Kongresie
Architektury Nowoczesnej (CIAM) w Atenach w 1933 roku.

4 Hasto propagowane przez Le Corbusiera — przewodniczacego IV CIAM.
5 Bardziej adekwatne jest operowanie stosunkiem powierzchni terendw
zielonych do ilosci mieszkancéw. Jednak biorgc pod uwage kwestie eko-
nomiczne, wynajem mieszkan przez kilkuosobowe grupy studenckie bez
umowy oraz notoryczne zanizanie ilosci mieszkancow przy wypetnianiu
deklaracji za gospodarowanie odpadami, ustalenie rzeczywistej liczby
mieszkancow danego osiedla jest utrudnione. Na potrzeby niniejszego
artykutu, autor bedzie postugiwat sie stosunkiem powierzchni terenéw
zielonych do iloéci mieszkan.

6 http://szlakmodernizmu.pl/szlak/baza-obiektow/nowa-huta-%E2%80%93
-zalozenie-urbanistyczne [dostep: czerwiec 2018]

7 Rozmowy przeprowadzone przez autora z mieszkancami Osiedla Willo-
wego oraz Osiedla Lipinskiego (maj/czerwiec 2018 r.)

8 Wyniki na podstawie autorskich analiz wymienionych osiedli mieszkanio-
wych (maj/czerwiec 2018 r.)
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Contemporary housing estates are struggling with
numerous problems. High buildings tightly placed
and underground parking under the whole invest-
ment area, do not give the opportunity for adequate
plants’ growth. There is a lack of space and sunlight.
As a result, housing complexes are deprived of high
greenery, which is particularly pronounced and de-
pressing taking into account buildings’ heights espe-
cially. The quantity of green areas in relation to the
entire housing estates or the number of apartments
decreases with every decade. Despite the care of
housing associations, small natural areas with their
scale and location, do not encourage to rest, recreate
and establish neighborly contacts. Eagerly designed
semi-private backyard gardens, dangerously begin
to take the form of fenced fortresses, reducing the
common space. The author sees the solution to the
mentioned problems in changing the regulations re-
garding minimum distances between buildings and
in increasing the share of biologically active areas of
investments, without the possibility of taking into ac-
count the so-called herbaceous terraces or the build-
ings’ roofs.

ENDNOTES

T www.rynekpierwotny.pl [access: June 2018]

2 Howard E., Garden cities of Tomorrow, Swan Sonnenschein & CO,
London, 1902.

8 A document containing the postulates regarding modern urban
design, adopted at the 4th International Congress of Modern Archi-
tecture (CIAM) in Athens in 1933.

4 A principle promoted by Le Corbusier — the chairman of 4th CIAM.
5 Operating the ratio of green areas to the number of inhabitants is
more appropriate. However, taking into account economic issues,
flats’ renting by student groups without a contract and notorious
lowering of the number of residents while completing the waste
management declaration, it's difficult to determine the actual num-
ber of inhabitants of a housing estate. For the purposes of this
article, the author will use the ratio of the green areas to the num-
ber of flats.

6 http://szlakmodernizmu.pl/szlak/baza-obiektow/nowa-huta-
-%E2%80%93-zalozenie-urbanistyczne [access: June 2018]

7 The interviews conducted by the author with the residents of Wil-
lowe Estate and Lipinskiego Estate (May/June 2018).

8 The results based on self-analyzes of selected housing estate
(May/June 2018).
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