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JAKOSC SRODOWISKA MIESZKANIOWEGO
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Streszczenie. W artykule zaprezentowano wyniki badan budynkéw mieszkalnych zloka-
lizowanych w osiedlach popegeerowskich. Badania przeprowadzono w trzech gminach
wojewodztwa zachodniopomorskiego i dwoch wojewddztwa wielkopolskiego.
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WSTEP

W okresie transformacji spoteczno-ekonomicznej panstwo wycofato si¢ z finansowa-
nia rolnictwa, panstwowe gospodarstwa rolne wraz z zabudowaniami przejeta Agencja
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, po czym nastapity dalsze przeksztatcenia wtasnoscio-
we zarowno we wiadaniu ziemia, jak i zasobami mieszkaniowymi. Miato to negatywne
konsekwencje dla mieszkancow bytych pahstwowych gospodarstw rolnych. W gwattow-
ny spos6b pozbawieni zostali pracy, a zatem podstaw godziwego zycia. Dotychczas nie-
odptatnie uzytkowane mieszkania staty sie towarem i taki towar zaproponowano ludziom
bez dochoddw i szans na znalezienie zatrudnienia. W rezultacie obszary bytych pgr staly
sie spotecznymi obszarami problemowymi — wysokiego bezrobocia, koncentracji ubo-
stwa [Wectawowicz i in. 2006]. Wyrazisto$¢ tych zjawisk zaznaczyta sie w wojewddz-
twach poinocno-zachodnich, a wiec tam, gdzie udziat uzytkéw rolnych we wiadaniu pgr
byt najwigkszy (40-60%).

Powstajaca w okresie funkcjonowania panstwowych gospodarstw rolnych zabudowa
mieszkaniowa dla pracownikéw w poblizu siedziby przedsiebiorstw i zaktadéw rolnych
utrwalata zastany system osadniczy, wytwarzajac specyficzny typ osiedla przyzaktadowe-
go, wyizolowany przestrzennie i spotecznie z osadnictwa wiejskiego. Specyfika ta jest
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wynikiem przyjetego w panstwowych gospodarstwach rolnych systemu folwarcznego,
polegajacego na przypisaniu mieszkania do miejsca pracy (obszaru produkcji rolnej).

Przejmowana byta stara zabudowa mieszkaniowa i gospodarcza, ktdra w miare po-
trzeby uzupetniano nowymi budynkami, a w miarg rozwoju przedsigbiorstw rolnych po-
wstawata zabudowa osiedlowa o skromnym programie towarzyszacych ustug (sklep, klub
osiedlowy, czasem przedszkole lub apteka). Osiedla pgr wyrédzniata zabudowa mieszka-
niowa wznoszona wedtug projektow typowych, opracowywanych przez Centralne Biuro
Projektéw Budownictwa Rolniczego — od blizniaczych z lat 50., poprzez 2-kondygna-
cyjne czterorodzinne z lat 60. XX wieku, az do p6zniejszych, liczacych nawet 3 kondy-
gnacje budynkdw osmio- i kilkunastomieszkaniowych. Wyposazenie nowo budowanych
mieszkan w urzadzenia sanitarne, jak rowniez stosowanie form zabudowy wielorodzinnej
mialy by¢ wyrazem zrdwnania standardéw zycia na wsi i w miescie. Zabudowie miesz-
kaniowej towarzyszyty budynki gospodarcze przeznaczone na chéw zywego inwentarza.
W latach 80. XX wieku zaczgto tez budowac garaze. Mieszkanie wraz z pomieszczeniem
gospodarczym i przydomowym ogrodkiem byto uzytkowane nieodplatnie, a przydziat
mieszkania stuzbowego i pomieszczen gospodarczych zapewniat zbiorowy uktad pracy.

Zabudowa wielorodzinna dla pracownikdw rolnych byta przedmiotem krytycznych
ocen juz w latach 70. i 80. XX wieku. Badania wskazaty na jej nieprzystosowanie (pro-
gramowe, funkcjonalne, architektoniczne i spoteczne) do trybu zycia na wsi, jej patronal-
ny charakter i sztywne powiazanie z miejscem produkcji rolnej.

Po 20 latach transformacji zaistniata potrzeba zbadania, jak w nowych warunkach spo-
teczno-ekonomicznych przedstawia sie srodowisko mieszkaniowe bytych pgr, ktére miaty
by¢ symbolem nowoczesnosci na wsi i utozsamia¢ wyzszos¢ gospodarki panstwowej nad
indywidualna, w jaki sposob po dokonanych przeksztatceniach wiasnosciowych* uzytko-
wane sa te zasoby mieszkaniowe oraz jaki jest stan techniczny budynkéw mieszkalnych
i jakie czynniki maja wptyw na gospodarowanie zasobem mieszkaniowym po bytych pgr?

ZAKRES | METODA BADAN

Zakres przeprowadzonych badan obejmowat zagadnienia form architektonicznych
oraz usytuowania zabudowy mieszkaniowej i powiazan z siecia osadnicza, wlasnosci
zasobow oraz ich stanu technicznego i utrzymania budynkow i otoczenia, a takze proble-
mow spoteczno-ekonomicznych mieszkancéw tych osiedli.

G16wna metoda, ktéra umozliwita zebranie podstawowych informacji dotyczacych
osiedli popegeerowskich, byty bezposrednie badania ankietowe w gminach, w ktérych
potozone s osiedla bytych pgr. Postuzono si¢ kwestionariuszem zawierajacym zestaw
pytan zamknietych i otwartych skierowanym do urzedéw gmin. Informacje uzyskane
w kwestionariuszu uzupetniono wizjami lokalnymi i bezposrednimi rozmowami.

* Przeksztatcenia wiasnosciowe uregulowata Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa [1991], umozliwiajaca sprzedaz mieszkan bytym pracownikom
pegeeréw lub nieodptatne przekazanie je gminom.
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WYNIKI BADAN
Wybor osiedli

Wybrano 3 gminy z wojewddztwa zachodniopomorskiego, charakteryzujacego
si¢ W przesztosci przewazajacym udziatem sektora panstwowego w uzytkowaniu zie-
mi. W wojewddztwie zachodniopomorskim panstwowe gospodarstwa rolne zajmowaty
w 1989 roku 57% ogétu uzytkéw rolnych, podczas gdy w kraju udziat ten wynosit 18,7%.
Do zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa wiaczono 52,6 tysiaca mieszkan (15,6%
mieszkan pracownikéw pgr w Polsce) [Rola gospodarstw... 2008]. Dla poréwnania wy-
nikdw przeprowadzono takze badania w 2 gminach wojewddztwa wielkopolskiego,
gdzie udziat ten byt zrownowazony przez sektor prywatny. Badania przeprowadzono
w wojewodztwie zachodniopomorskim w gminach: Choszczno (8 osiedli), Recz
(8 osiedli), Potczyn-Zdr6j (1 osiedle), oraz uzupetniajace w wojewddztwie wielkopol-
skim w gminach Kozmin Wielkopolski (1 osiedle) i Jarczewo (1 osiedle).

Wybor osiedli uzasadnia takze zréznicowana ich zabudowa, stan techniczny i po-
wigzanie z systemem osadniczym obszaru [Zaniewska 1998, Zelawski 1998]. Badane
osiedla mieszkaniowe bytych pgr prezentuja przyktady lokalizacji i stosowanych form
zabudowy mieszkaniowej przeznaczonej dla pracownikéw tego sektora. Obrazuja takze
stan techniczny budynkéw, spos6b zagospodarowania otoczenia i potrzeby modernizacji.
Szczegobtowej analizie poddany zostat materiat z wojewodztwa zachodniopomorskiego,
a przyktady z Wielkopolski maja znaczenie poréwnawcze.

Lokalizacja i formy zabudowy

Zabudowe mieszkaniowa bytych pgr w wojewddztwie zachodniopomorskim charak-
teryzuja 3 typy powiazan z istniejaca Siecia osadnicza:

— usytuowanie w poblizu obiektdw przedsigbiorstwa rolnego, na skraju wsi z zabudowa
zagrodowa,

— kontynuacja patronackiego, folwarcznego osiedla w majatkach ziemskich przejetych
przez panstwowe gospodarstwa rolne,

— charakterystyczne dla lat 80. XX wieku usytuowanie budynkdw mieszkalnych pgr na
terenie miejscowosci gminnej.

W miejscowosciach wiejskich, przy ktorych zlokalizowana jest zabudowa mieszka-
niowa bytych pgr, obiekty infrastruktury spotecznej nie wystepuja. Mozna spotkac je-
dynie mate sklepy spozywcze. Zabudowania gospodarcze i produkcyjne po bytych pgr
zostaty rozebrane badz pozostaja w ztym stanie technicznym. Zaobserwowane formy
zabudowy mieszkaniowej to przejete pofolwarczne ,,czworaki” (rys. 1 i 2) oraz budynki
wznoszone w czasie funkcjonowania panstwowych gospodarstw rolnych, obrazujace ten-
dencje do stosowania typowych projektéw rozpowszechnionych w catej Polsce od lat 50.
do 80. XX wieku. Reprezentuja je budynki:

— blizniacze, pottorakondygnacyjne, z wysokim dachem i poddaszem mieszkalnym
z lat 50. XX wieku, sytuowane najczesciej wzdtuz wiejskiej drogi prowadzonej do
strefy produkcyijnej (rys. 3),

— czterorodzinne, pigtrowe, kryte ptaskim dachem, wznoszone wedtug najbardziej roz-
powszechnionego projektu typowego z lat 60. XX wieku (rys. 4),
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Rys. 1.

Fig. 1.

Rys. 3.

Fig. 3.

Zabudowania pofolwarczne we wsi
Kotki, woj. zachodniopomorskie (fot.
N. Dabkowski)

Post-folwark buildings in the village
of Kotki (West Pomerania voivode-

ship)

Budynki z lat 50. XX wieku we wsi
Sokoliniec, woj. zachodniopomorskie
(fot. N. Dabkowski)

Buildings from the 1950s in a village
Sokoliniec (West Pomerania voivode-
ship)

Rys. 2.

Fig. 2.

hﬁM

Rys. 4.

Fig. 4.

Inny rodzaj zabudowan pofolwarcz-
nych we wsi Piasecznik, woj. zachod-
niopomorskie (fot. N. Dabkowski)
Another type of post-folwark build-
ings in the village of Piasecznik
(West Pomerania voivodeship)

Budynki z lat 60. XX wieku we wsi
Pomien, woj. zachodniopomorskie
Buildings from the 1960s in a village
Pomien (West Pomerania voivode-
ship) (fot. N. Dabkowski)

— kilkunastomieszkaniowe, trzykondygnacyjne z przetomu lat 60-70 XX wieku, naj-
czesciej klatkowe, powtarzajace, charakterystyczne segmenty i uktady mieszkan bu-
dynk6w czterorodzinnych (rys. 5),

— budynki segmentowe z lat 80. XX wieku o zréznicowanym gabarycie, z wysokim da-
chem i 0 urozmaiconej formie dzieki loggiom i balkonom, z mieszkaniami na parterze
posiadajacymi bezposredni dostep do przedogrédkdw (rys. 6).

Najwiekszy udziat miaty wielorodzinne budynki dwu- i trzykondygnacyjne, poddawa-
ne krytyce juz w latach 70. XX wieku, nazywane ,,blokowiskiem — w szczerym polu”, sta-
nowiace kontrast z charakterystyczna wiejska zabudowa. Sugerowano wowczas po pierw-
sze koniecznos¢ oderwania sie od scistych zwiazkéw lokalizacji zabudowy mieszkaniowej
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Rys. 5. Budynek z lat 70. XX wieku we wsi Rys. 6. Budynek z lat 80. XX wieku we wsi

Radaczewo, woj. zachodniopomorskie Netkowo, woj. zachodniopomorskie
(fot. N. Dabkowski) (fot. N. Dabkowski)

Fig. 5. Building from the 1970s in a village Fig. 6. Building from the 1970s in a village
Radaczewo (West Pomerania voivo- Ngtkowo (West Pomerania voivode-
deship) ship)

Rys. 7. Zabudowa po bylym pgr w miescie
Recz, woj. zachodniopomorskie (fot. [ A
N. Dabkowski)

Fig. 7. Buildings remaining after the former
state-owned farm in a town Recz (West
Pomerania voivodeship)

z siedzibami przedsighiorstw, a po drugie — poszukiwanie bardziej urozmaiconych form
architektonicznych, z zatozeniem sytuowania wielorodzinnej zabudowy w miastach. Na
badanym terenie taki przypadek lokalizacji ma miejsce w Reczu (rys. 7). Realizacje now-
szych rozwiazan architektonicznych budynkdw wielomieszkaniowych powstawaty jed-
nak réwniez ,,w szczerym polu”.

Otoczenie budynkéw mieszkalnych

Na analizowanym obszarze nie byto duzych zespotéw mieszkalnych, najczesciej for-
mowane one byty z kilku budynkéw réznego typu i okresu. Najbardziej ré6znorodna zabu-
dowe reprezentuje Lubieniéw w gminie Recz. Tworza ja: 3 budynki blizniacze z lat 50.,
1 budynek 4-rodzinny pietrowy z lat 60., 4 budynki 12-rodzinne trzykondygnacyjne z lat
70. oraz jeden budynek 18-rodzinny trzykondygnacyjny.

Otoczenie budynkéw mieszkalnych w osiedlach pgr to czesto pas zieleni od stro-
ny ulicy, a od podworza sasiedztwo z budynkami gospodarczymi, sytuowanymi wzdtuz
budynkéw mieszkalnych, o liczbie segmentéw gospodarczych odpowiadajacej liczbie
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Rys. 8. Zaniedbane zabudowania gospodarcze
we wsi Krzowiec, woj. zachodniopo-
morskie (fot. N. Dabkowski)

Fig. 8.  Squalid outbuildings in a village Krzo-

wiec (West Pomerania voivodeship)

H. Zaniewska, N. Dgbkowski

mieszkan w budynku mieszkalnym.
W przypadkach wigkszych osiedli z zabu-
dowa wielomieszkaniowa budynki gospo-
darcze formowano w zespoty i sytuowano
z dala od mieszkan.

Na badanym terenie, gdzie zabudowe
mieszkaniowa bytych pgr tworzyto naj-
czesciej kilka budynkéw mieszkalnych,
budynki przeznaczone w przesziosci na
chow inwentarza petna obecnie funkcje
pomieszczen gospodarczych lub garazy.
Czesto obudowane komorkami sprawiaja
wrazenie przestrzennego chaosu. Teren
migdzy budynkami mieszkalnymi a go-
spodarczymi wypetnia zaniedbana prze-
strzen sasiedzka (rys. 8).

Stan techniczny budynkéw i proby ich modernizaciji

Stan techniczny zabudowy mieszkaniowej na badanym obszarze najczesciej okre-
$li¢c mozna jako zty lub $redni i nie zawsze wiaze sie to z wiekiem budynkéw. W naj-
gorszym stanie byty budynki potozone we wsiach: Radaczewo, Stradzewo i Piasecznik,
w gminie Choszczno i to niezaleznie od typu i okresu budowy. Z badan wynika, ze w nie
najgorszym stanie technicznym znajduja sig stare zasoby pofolwarczne i blizniacze z lat 50.

Natomiast stan typowych budynkéw z lat
60. i 70. XX wieku, charakterystycznych
dla wigkszosci pegeerowskich osiedli, jest
duzo gorszy. Swiadczy to o ztym sposobie
gospodarowania zasobami mieszkanio-
wymi, ktére po przeksztatceniach zostaty
sprzedane bezposrednio lokatorom (wspél-
noty mieszkaniowe) badz zarzadzanie nimi
przekazano zatozonym w tym celu spot-
dzielniom mieszkaniowym. W rezultacie
tego pojawity sie¢ proby nieudolnych i nie-
zorganizowanych modernizacji, polegaja-
cych gtéwnie na wymianie stolarki okien-
nej lub fragmentarycznym docieplaniu
scian zewngtrznych, podejmowane przez
zamozniejszych mieszkancOw (rys. 9).

Rys. 9. Préby modernizacji we wsi Kofki,

woj. zachodniopomorskie (fot. N. Dab-
kowski)
Fig. 9. Trials of modernization in a village

Kotki (West Pomerania voivodeship)
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PODSUMOWANIE

Z przeprowadzonych w wojewddztwie zachodniopomorskim badan wynika, ze §ro-
dowisko osiedli mieszkaniowych bylych pgr jest zréznicowane, a ich stan techniczny
jest odzwierciedleniem problemoéw spotecznych i gospodarczych wystepujacych na tym
obszarze. Na srodowisko mieszkaniowe rzutuje: jakos¢ materiatéw i wykonania, skala
budynkow, wysokos¢ i liczba mieszkan, wlasnosé zasobow i sposéb zarzadzania nimi,
lokalizacja wzgledem wigkszej jednostki osadniczej oraz poziom dochoddw i mozliwosé
zatrudnienia.

Roéwnoczesnie nalezy podkresli¢, ze przeprowadzone w 2010 roku badania potwier-
dzity formutowane 40 lat temu wnioski o nieprzystosowaniu zabudowy wielorodzinnej
i wielokondygnacyjnej do krajobrazu i specyfiki zycia na wsi. O ile budynki niskie,
0 matej liczbie mieszkan, zaréwno pofolwarczne, jak i z lat 50. XX wieku wzajemnie sie
uzupetniaja i wpisuja w krajobraz wsi, o tyle agresywne ,,blokowiska w szczerym polu”
wywoluja zdecydowany sprzeciw. Zmiany srodowiska mieszkaniowego i obrazu osiedli
bytych pgr sa jednak mozliwe, o czym swiadcza przyktady z Wielkopolski [Zaniewska
i in. 2010]. Zaréwno modernizacja budynkéw mieszkalnych i gospodarczych typowych,
lecz nowszych, bo z lat 80. XX wieku, jak i zagospodarowanie otoczenia utwierdza
w przekonaniu o takich mozliwosciach (rys. 10).

Poza czynnikiem ekonomicznym i ludzkim istotny jest czynnik lokalizacji — bliskos¢
miast utatwia znalezienie pracy i potrzebe przyjmowania innych wzorcéw. Zadbane tere-
ny i niska cena gruntéw przyciagaja nowych inwestorow i tworza nowa jakosc¢ przestrze-
ni mieszkaniowej i spotecznej (rys. 11).

Rys. 10. UdanaprébamodernizacjiwewsiRu-  Rys. 11. Zadbana okolica przyciaga nowych

sko, woj. wielkopolskie (fot. R. Ba- inwestoréw we wsi Rusko, woj. wiel-
rek) kopolskie (fot. R. Barek)

Fig. 10. Successful trial of modernizationina  Fig. 11. Trim vicinity attracts new investors in
village Rusko (Wielkopolska voivo- a village Rusko (Wielkopolska voivo-
deship) deship)
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QUALITY OF DWELLING ENVIRONMENT OF HOUSING ESTATES IN
FORMER STATE-OWNED FARMS (PGR)

Abstract. The paper presents the results of investigations of dwelling houses localized in
the estates of former state-owned farms. The research was carried out in three districts of
West-Pomeranian voivodeship and two districts of Wielkopolska voivodeship.

Key words: dwelling house, state-owned farm (PGR), housing estate
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