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KONCEPCJA NOWYCH PRZEDMIESC W BERLINIE
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The concept of new suburbs in Berlin
and its implementation on example of Karow-Nord housing estate
(genesis, functioning, conclusions)

Zarys tresci. Wspolczesnie istotnym problemem rozwoju duzych miast w Polsce jest
postepujaca suburbanizacja. W dyskusji nad sposobami racjonalnego wykorzystania
przestrzeni przy granicach miast i w strefach otaczajacych je czesto podnoszony jest
argument racjonalnego planowania. Tekst ukazuje przyktad niemieckich do$wiadczen
w tym zakresie. Oprécz analizy Zrédel wtérnych, informacji do jego napisania dostar-
czyly badania terenowe przeprowadzone w maju 2008 roku, w tym rozmowy z miesz-
karicami Karow-Nord i badaczami z Freie Universitét Berlin.

Stowa kluczowe: planowanie przestrzenne, osiedle mieszkaniowe, koncepcja nowych
przedmie$¢ (Neue Vorstadt), suburbanizacja, Karow-Nord, Berlin
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WPROWADZENIE

W latach sze$c¢dziesiatych Sigfried Giedion napisal, ze przyszly styl zycia
polegac bedzie na odzyskaniu jego intymnosci (Giedion, 1968). Nowoczesna
urbanistyka i architektura mialy dostarczy¢ narzedzi do ksztaltowania prze-
strzeni, jako odpowiedniego srodowiska do zamieszkania, pracy i odpoczynku.
Umysly ludzi w dwudziestym wieku przepelnialo przeswiadczenie, ze dzieki
nauce i technice mozna zrealizowac kazdy projekt. Dopiero w ostatniej dekadzie
stulecia w dyskursie spotecznym pojawila sie gorzka refleksja. Ksztaltowanie
przestrzeni i spoleczenstwa, jedynie z perspektywy planisty, okazalo sie by¢
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tylko mistyfikacja, w efekcie ktérej spoteczenstwo wcale nie bylo lepsze, ani
przestrzen w ktoérej przebywalo nie byla bardziej przyjazna.

W urbanistyce europejskiej po II wojnie §wiatowej popularnos¢ zdobywaty
koncepcje modernistyczne. Wedlug ideologéw CIAM (Miedzynarodowych
Kongreséw Architektury Nowoczesnej) wlasciwe srodowisko zycia mozna byto
zbudowac poprzez radykalne zmniejszenie gestosci zabudowy miasta i jego eks-
pansje przestrzenna. Szczegdlnego wymiaru podejscie to nabrato w warunkach
gospodarki centralnie sterowanej panstw bloku wschodniego. W duzych mia-
stach w tym regionie powstawaly wielkie zespoly mieszkaniowe oddalone od
centréw. Jednoczesnie z réznym skutkiem starano sie powstrzymywac zjawiska
suburbanizacji. Zmiany ustrojowe radykalnie zmienily istniejacy uklad. Renta
gruntowa, dostep do débr konsumpcyjnych czy masowa motoryzacja, umozli-
wily wreszcie mieszkanncom miast srodkowej i wschodniej Europy realizacje
marzen o posiadaniu wlasnego domu pod miastem.

Zlozono$¢ zjawiska suburbanizacji utrudnia jego jednoznaczna ocene.
Wspélczesnie podkresla sie jednak jego negatywne skutki. Oprécz rosnacych
kosztéw budowy infrastruktury na przeksztalcanych terenach, kosztéw dojaz-
déw do pracy warto wspomnie¢ implantacyjny charakter nowej zabudowy, roz-
rywanie istniejacych wiezi sasiedzkich i polaryzacje spoleczna. Trzeba przy-
znaé, ze wspodlczesna suburbanizacja jest wlasnie przejawem, o czym pisat
Giedion, poszukiwania intymno$ci. Wielu praktykéw widzi rozwiazanie proble-
mu w nowym podejsciu do urbanistyki. Idea new urbanism, ktérej wytrwatym
rzecznikiem jest R. Krier, zaktada powrét do tradycyjnych wzorcéow zagospo-
darowania przestrzeni. Jednym z proponowanych rozwigzan jest budowa no-
wych mieszkan w duzych miastach poprzez zageszczanie zabudowy, wprowa-
dzanie jej na obszary zagospodarowane ekstensywnie w formie ,miast w miescie”
(Krier, 2001, s. 92-96). Wielkie miasto powinno by¢, wedlug Kriera, federacja
miast, z ktérych kazde byloby autonomiczna jednostka. W kazdym nich powin-
ny by¢, obok doméw mieszkalnych i miejsc pracy, instytucje ustugowe, kultu-
ralne i o§wiatowe. Jednostka taka powinna by¢ zbudowana ,w ludzkiej skali’,
przez ktéra rozumie si¢ zaréwno zabudowe kilkukondygnacyjna jak i dostep-
no$¢ wiekszosci ustug w trakcie dziesieciominutowego marszu.

Czy realizacja takich idei rozwigze problem suburbanizacji? Naturalnie za-
lezy to od kontekstu przestrzennego i spotecznego. W dalszej czesci tekstu roz-
wazono berlinski przykiad realizacji koncepcji nowych przedmies¢, bedacy od-
powiedzig na idee nowego urbanizmu. Opisano geneze osiedla, jego strukture
i funkcjonowanie. Na zakonczenie przedstawiono wnioski wynikajace z realiza-
¢ji projektu Karow-Nord. Podjeto takze prébe odniesienia doswiadczen berlin-
skich do sytuacji nowych osiedli mieszkaniowych w Warszawie.
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KONCEPCJA NOWYCH PRZEDMIESC W BERLINIE

Rozwdj przestrzenny Berlina po II wojnie §wiatowej nastepowal wedlug za-
sad narzuconych przez aliantéw. Wydzielenie Berlina Zachodniego, jego bloka-
da, a nastepnie ustanowienie ,szczelnej” granicy praktycznie uniemozliwily
suburbanizacje po zachodniej stronie o$rodka. Wschodnia cze$¢ Berlina, jako
stolica NRD, byla ksztaltowana wedlug wzorcéw radzieckich. W rezultacie ob-
serwowane tam procesy suburbanizacji r6znily sie, co do natezenia i charakte-
ru, od proceséw obserwowanych w miastach Europy Zachodniej.

U progu przemian politycznych i gospodarczych w Niemczech, po wlacze-
niu NRD, opracowano nowe prognozy ludnosciowe. Zgodnie z zalozeniami
ludno$¢ Berlina, jako nowej stolicy, miataby wzrosna¢ do 5 mln oséb (Hesse
i Wolff 2005, s. 17). W obliczu takich przewidywan Senat miasta Berlina zde-
cydowal sie na podjecie aktywnych dzialan, zapobiegajacych uruchomieniu
suburbanizacji. Wobec stanowiska wspétczesnych polskich badaczy, krytykuja-
cych brak aktywnosci polskich samorzadéw, takie podejscie wladz Berlina wy-
daje sie by¢ wlasciwe.

Sformulowana wtedy koncepcja nowych przedmiesc jest silnie zakorzeniona
w ideologii nowego urbanizmu. Opiera si¢ ona na prostym zalozeniu — subur-
banizacje wywoluje dazenie do poprawy warunkéw mieszkaniowych przy mi-
nimalizacji kosztéw, zachowaniu dobrej dostepnosci komunikacyjnej miejsca
pracy i nauki. Warunki takie mozna zapewni¢ w osiedlu mieszkaniowym zlo-
kalizowanym na terenach peryferyjnych w poblizu istniejacych szlakéw komu-
nikacyjnych — szczegélnie szybkiej kolei miejskiej i autostrad. Realizacja pro-
jektéow miataby nastepowaé w formie partnerstwa publiczno-prywatnego,
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Ryc. 1. Rozmieszczenie wybranych nowych osiedli mieszkaniowych w Berlinie
Fig. 1. Distribution of selected new housing estates in Berlin
Zrédlo: opracowanie wlasne
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w ramach ktérego inwestor bytby zobligowany do realizacji okreslonego umowa
programu urbanistycznego. Osiedle powinno by¢ wyposazone w infrastrukture
spoleczna i ustugi. Na etapie zasiedlenia powinny juz istnie¢ tereny zieleni i re-
kreacji. Zdecydowana wigkszo$¢ mieszkan bytaby przeznaczona do wynajecia.
Warto doda¢, ze w Niemczech wynajem jest najczestsza forma zapewnienia
sobie mieszkania.

Koncepcja nowych przedmies¢ miala by¢ ponadto instrumentem aktywiza-
cji slabiej rozwinietych czesci Berlina. W dawniejszych dzielnicach Berlina
wschodniego, a takze w bezposrednim jego sasiedztwie powstaly trzy osiedla
— Karow-Nord w dzielnicy Pankow, Falkenhéh w Falkensee i Kirchsteigfeld
w Poczdamie (ryc. 1).

GENEZA OSIEDLA KAROW-NORD

Od 1990 roku Senat miasta Berlina uznat za jedno z najwazniejszych zadan
rozbudowe zasobéw mieszkaniowych. Do koordynacji projektéw powotany zo-
stal specjalny zespdl sterujacy ds. rozbudowy potencjalu mieszkaniowego
(RSW). Na dziatania Senatu duzy wplyw mialy naciski polityczne (Hesse i Wolff
2005, s. 18). Efektem prac bylo uchwalenie strategii budowy mieszkan (Woh-
nungsbaustrategie 95), ktéra zaktadata budowe 80-100 tysiecy mieszkan w Ber-
linie do 1995 roku (Senatsverwaltung 1991). Jak podaja Hesse i Wolft (2005) od
1990 roku grupa inwestoréw prywatnych bardzo intensywnie poszukiwata wol-
nych terendéw, ktére odpowiadalyby kryteriom stawianym przez wladze a jed-
noczes$nie bylyby pozbawione wad prawnych. W rezultacie wykupiono okoto
100 ha gruntéw, od okoto 30 wilascicieli w dzielnicy Pankow. Inwestoréw wspie-
raly w tym wladze dzielnicy, ktére na fali euforii inwestycyjnej zaczely nawet
promowac sie hastem Pankow — Zehlendorfem Wschodu'.

Wstepna koncepcja osiedla powstawala mimo braku dokumentéw plani-
stycznych. Zalozenia projektu powstawaly w toku konsultacji miedzy inwesto-
rem (gléwnie GEHAG GmbH) a wladzami dzielnicy i miasta. W wytycznych
zaznaczono, ze nowe ,miasto na przedmies$ciach” ma nawigzywac do tradycyj-
nych wzorcéw budownictwa niemieckiego. Jednoczesnie musi oferowac jak
najwyzsza jako$¢ wykonania zabudowy i urzadzen infrastruktury. Wykonaniem
planéw urbanistycznych i architektonicznych zajelo sie znane amerykanskie
biuro Moore, Ruble, Yudell, (autorzy m.in. kampusu Massachusetts Institute of

! Zehlendorf jest dzielnica potozona w potudniowo-zachodniej czesci miasta, w bylym Ber-
linie Zachodnim. Struktura przestrzenna i warunki fizjograficzne — miedzy innymi polozenie
w poblizu szlakéw wodnych i laséw Wannsee — czynia z niej niezwykle atrakcyjne miejsce za-
mieszkania, a tym samym jedna z najdrozszych dzielnic.
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Technology czy planéw zagospodarowania terenéw portowych w dzielnicy Te-
gel w Berlinie).

Gotowe opracowanie zakladalo budowe osiedla dla okoto 8-9 tys. miesz-
kancow (4,5 tys. mieszkan). Przewidziano w nim dominacje obrzeznej zabu-
dowy ulic o wysokos$ci do 3-4 kondygnacji. Cze$¢ zabudowy miala przybra¢
forme willi miejskich — reszta zas miata mie¢ charakter typowych niemieckich
kamienic. W centralnej czesci jednostki zaprojektowano plac z zabudowa
mieszkaniowa z funkcjami ustugowymi w parterach budynkéw. Oddzielny
kwartal zarezerwowano pod budowe centrum edukacyjnego (szkoly, bibliote-
ka, kluby). Koszt realizacji na etapie planu oceniono na 2,5 miliarda marek,
z czego 1/3 miala pochodzi¢ od inwestoréw prywatnych (Berliner Zeitung,
17.09.1994).

Po dwdch latach prac projektowych rozpoczeto w 1994 roku roboty budow-
lane. Rok p6zniej oddano do uzytku pierwsze mieszkania. W 1998 roku ukon-
czono juz okoto 90% budynkéw. Do 2001 roku powstalo 4505 mieszkan (Hesse
i Wolft, 2005, s. 19).

FUNKCJONOWANIE OSIEDLA

Nowe osiedle, mimo atrakcyjnej formy nie przyciggalo szybko nowych
mieszkanicow. Trudno ustali¢ liczbe niezasiedlonych mieszkan. Hesse i Wolff
(2005, s. 19) podaja wartosci okolo 10%. Na podstawie danych przekazywanych
przez GEHAG mozna uznac¢ te wartosci za prawdopodobne (Berliner Zeitung,
31.07.1997105.08.1997). Szczegélnie duze problemy dotyczyly sprzedazy miesz-
kan. W calym osiedlu powstato ich 250, co w warunkach nasyconego berlin-
skiego rynku bylo po prostu chybiong inwestycja. Poniewaz prognozowany
przyrost liczby mieszkancéw miasta okazal sie fikcja, inwestorzy postanowili
premiowac przeprowadzki do Karow-Nord (Berliner Zeitung, 05.08.1997). Naj-
wigkszych klopotéw przysparzalo jednak wynajecie duzych mieszkan (dwcze-
sne czynsze powyzej 1 tys. DM). Dlatego wprowadzono system premii i dopfat.
Prowadzono takze intensywne akcje reklamowe. Podobnie wygladala sytuacja
lokali uzytkowych. Ostatecznie inwestorzy nie spelnili senackiego zalozenia re-
zerwujacego 20% powierzchni parteréw na lokale ustugowe i rzemieslnicze.
Mimo tego cze$ci pomieszczen nie udalo sie wynajaé.

Polozenie i struktura przestrzenna. Osiedle jest polozone w bezposred-
niej bliskosci granicy miasta, dlatego okreslanie go mianem przedmies¢ jest
catkowicie uzasadnione (ryc. 1). Jednostka od pélnocy sasiaduje z linia auto-
strady, od zas jej granice stanowig uzytki rolne. Jednostka zostala zlokalizowa-
na na terenach rolniczych z ekstensywna zabudowa jednorodzinna. Formy za-
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budowy osiedla w zaden sposéb nie nawigzuja wiec do form otaczajacych.
Dlatego mozna okresli¢ Karow-Nord jako forme implantacyjna.

Gléwna o$ jednostki przebiega z péinocnego-zachodu na poludniowy-
wschdd (ryc. 2). Wzdluz tej osi zlokalizowane sa budynki mieszkalne z funkcja
ustugowa. O$ gléwna jest podzielona w polowie jednostki prosta prostopadia.
W ten sposob uzyskano podzial na dwie subjednostki — pétnocno-zachodnia
i potudniowo-wschodniag. W ukladzie przestrzennym wyraznie zaznaczone sa
zalozenia osiowe — trzy place gwiazdziste wyznaczaja przebieg osi urozmaicajac
strukture. Dosy¢ rygorystycznie trzymano sie zasady zabudowy obrzeznej, za-
budowujac kwartaty w ok. 30%. Podkresli¢ nalezy, ze przestrzen osiedla nie jest
zamknieta. Dostepne sa takze wnetrza kwartaléw zabudowy, stanowiace prze-
strzen sasiedzka. Wyjatek stanowia tereny sportowe z obiektami edukacyjnymi,
potozone w czesci wschodniej. Dlugosc¢ jednostki wzdiuz dluzszej osi nie prze-
kracza 1750 m. Biorac pod uwage lokalizacje ustug w centrum geometrycznym
jednostki, spelniony zostal postulat R. Kriera o ich dostepnosci w promieniu
odpowiadajacemu odcinkowi pokonywanemu w ciggu 10 minut. Pewnym za-
skakujacym niedociagnieciem kompozycyjnym jest lokalizacja w centrum pod-
stacji energetycznej, nienawiazujacej swoja forma do otaczajacej zabudowy
placu gwiazdzistego, ani funkcja do przestrzeni publiczne;j.
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Ryc. 2. Zabudowa osiedla Karow-Nord

Fig. 2. Built-up area of Karow-Nord housing estate

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badan terenowych, FPB (za: Hesse, Wolft,
2005), GoogleMap
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Ludnos¢ i infrastruktura spoleczna. Nie udalo si¢ réwniez osiagna¢ za-
kladanej struktury spotecznej. Postulat aktywizacji wschodniej cze$ci miasta
i homogenizacji spolecznosci miejskiej pozostal jedynie w sferze deklaracji.
Wiekszo$¢ mieszkanicéw Karow-Nord pochodzi z Berlina wschodniego (81%)
— przede wszystkim z wielkich osiedli z wielkiej plyty (Hesse i Wolff, 2005,
s. 20). Znaczna cze$¢ mieszkancéw wymagala pomocy spotecznej — ok. 5,1%
w 1997 roku przy sredniej dla dzielnicy 3,6%. Warto podkresli¢, ze Karow lezy
w strefie, gdzie ujemne saldo migracji wynosi od 1% do 2 % w 2006 roku. Osie-
dle projektowane dla ludzi mlodych, szczegdlnie rodzin z dzie¢mi, nie okazato
sie dla nich wystarczajaco atrakcyjne. Odsetek dzieci w 2006 roku nie przekra-
czal 15% (przy sredniej dla miasta 14,8%) (Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung). W momencie ukonczenia osiedla uruchomione zostaly dwie szkoly
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Fig. 2. Location of Karow-Nord housing estate
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Tab. 1. Liczba lokali ustugowych w centralnej czesci osiedla Karow-Nord wg zakresu

dziatalnosci

Tabel 1. The number of services in central part of Karow-Nord housing estate according

to type of activity

Pierzeja NE Pierzeja NW

Artykuly budowlane 1 Biuro Spraw Obywatelskich 1
Artykuly dla zwierzat 1 Centrum wyznaniowe 1
Artykuly papiernicze 1 SUMA 2
Artykuly spozywcze 1 Pierzeja SW

Bary/puby/cukiernie 1 Bary/puby/cukiernie 4
Biblioteka 1 Fotograf 1
Biuro podrézy 1 Kwiaciarnia 1
Kwiaciarnia 1 Lokal do wynajecia 2
Lokal do wynajecia 1 Loteria/bilety/drogeria 1
Loteria/bilety/drogeria 4 Market spozywczy 1
Odziez 1 Punkt pomocy spofecznej 2
Punkt bankowy 1 Restauracja 1
Punkt udzielania korepetycji 1 Uslugi medyczne/apteki 2
Szkota jazdy 1 Uslugi naprawcze 2
Uslugi kosmetyczne 3 SUMA 17
Uslugi medyczne/apteki 2

Uslugi naprawcze 3

Zlobek 1

SUMA 26

Pierzeja SE

AGD 1

Artykuly budowlane 1

Ksiegarnia 1

Odziez 1

Restauracja 1

Sklep z rowerami/serwis 1

Uslugi kosmetyczne 1

Uslugi medyczne/apteki 2

Wypozyczalnia video 1

SUMA 10

RAZEM - 54 lokale

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan terenowych

z centrum dla mlodziezy, biblioteka miejska, 15 punktéw przedszkolnych

i w pelni wyposazone place zabaw.

Transport. Dostepno$¢ osiedla, mimo bliskosci linii kolei miejskiej i auto-
strady, nie jest w warunkach berliniskich oceniana dobrze. Wprawdzie czestos¢
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kursowania pociagéw jest duza — okoto 6 par /godzing, ale wigksza czes¢ jed-
nostki lezy w promieniu ponad 1 km od przystanku Karow, co sprawia, ze na
pokonanie tego dystansu potrzeba 15-30 dodatkowych minut. W sumie, na do-
tarcie z osiedla do centrum miasta potrzeba co najmniej jednej godziny®. Za-
ktadana na etapie planowania osiedla budowa przystanku do jego obstugi Buch-
Siid zostala ostatecznie wstrzymana (Hesse i Wolff, 2005, s. 20). Obecnie,
w opinii mieszkancéw, wygodniej jest skorzysta¢ z samochodu w przypadku
dojazdéw do pracy w péinocno-wschodniej czesci miasta (rozmowy z miesz-
kanicami — maj 2008 roku). Polozenie w poblizu autostrady oprécz utatwienia
dostepu z zewnatrz niesie jednak takze negatywne nastepstwa. W poblizu osie-
dla przeplywa znaczny strumien ruchu w kierunku zjazdu z autostrady. Czes¢
pojazdéw przejezdza bezposrednio przez osiedle.

Uslugi. Jak wspomniano, koncentracja ustug wystepuje w centrum osiedla.
Inwentaryzacja przeprowadzona przez autora w dniu 11 maja 2008 roku wyka-
zala ich stosunkowo duze zréznicowanie (tab. 1).

Jesli przyjac, ze punkty ustugowe i handlowe w osiedlu mieszkaniowym po-
winny wspolczesnie pelnic jedynie funkcje uzupetniajacg, to omawiana jednost-
ka jest w nie wyposazona odpowiednio. Z rozméw z mieszkanicami wynika, ze
wiekszo$¢ zakupow dokonywana jest w centrach handlowych. Moze to ttuma-
czy¢ bardzo matla liczba sklepéw spozywczych. Badanie wykazalo niewielki
udzial lokali niewynajetych (3). Mieszkancy twierdza jednak, ze zmiany najem-
céw sa zbyt czeste — w czasie badania w dwdch lokalach byly informacje o za-
koniczeniu dzialalnosci. Moze to swiadczy¢, ze dochody z dzialalnosci ustugo-
wej nie sa zadowalajace.

WNIOSKI

Koncepcja nowych przedmies¢ w swoich zalozeniach jest logiczna. Subur-
banizacje mozna ograniczy¢ ,przechwytujac” osoby wyprowadzajace sie na ob-
szary otaczajace miasto oferujac im lepsze warunki w strefie wewnetrznych
peryferii miasta. Spelniamy w ten sposob postulat E. Howarda. Znajdujemy
ztoty $rodek wykorzystujac pozytywne cechy miasta i wsi. Lepsza infrastruktu-
ra, mniejsza odlegto$¢ od centrum, atrakcyjna architektura, nizsza cena — to
czynniki znaczaco poprawiajace jakos¢ zycia. Realizacja planéw znanych, do-
$wiadczonych architektéw powinna by¢ dodatkowa gwarancja stusznosci zalo-
zen. Niestety w przypadku Karow-Nord koncepcja ta nie okazata sie stuszna.
Stato sie tak z kilku powodéw.

2 W obliczeniach przyjeto dane z rozkladu jazdy VBB — poniedzialek, godzina 8-12, stacja
docelowa S-Bahn Unter den Linden. Czas przejazdu 22 min. (http://www.vbb-fahrinfo.de)
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Po pierwsze, przeprowadzona analiza demograficzna rozwoju Berlina byla
nietrafna. Prawdopodobnie istotny wplyw na jej tres¢ miaty czynniki polityczne
i propagandowe. Oczekiwany dynamiczny wzrost liczby ludnosci nie nastapit,
zamiast tego coraz wyrazniej zaznaczal si¢ odptyw ludnosci z Brandenburgii
i Berlina. Wobec tego rynek mieszkaniowy miasta ksztaltowany byt coraz silniej
przez konsumentéw. W sytuacji fatwego dostepu do zréznicowanej cenowo
i jako$ciowo oferty mieszkan w centrum miasta, berlinczycy nie przeprowadza-
ja sie do odleglych nowych osiedli.

Po drugie, osiedle typu miejskiego — takie jak omawiane — nie spelnia snéw
o wiejskim domu z ogrodem, a co najwyzej sen o malym miasteczku. Wobec
tego oferta osiedla jest Zle zaadresowana.

Po trzecie, wypada zgodzi¢ z Hesse i Wolff (2005, s. 21), ze samo zwieksze-
nie gestosci zabudowy i zaludnienia, nawet poprzez realizacje¢ pomysiéw do-
brych architektéw, nie czyni osiedla atrakcyjnym. Wspdtczesnie konieczna jest
unikatowa propozycja kierowana do odbiorcy — nowego mieszkanca. Przykfa-
dem takiej propozycji moga by¢ domy ,wielopokoleniowe” (z oddzielnymi
mieszkaniami dla réznych pokolen tej samej rodziny), budowane w Kirchsteig-
feld. Teoretycznie, bo za wczesnie na podejmowanie badan, taki dom wielopo-
koleniowy powinien umozliwi¢ stopniowy rozwéj rodziny bez koniecznosci
dalekich przeprowadzek, a tym samym powinien umacnia¢ wiezy z rodzina
i miejscem zamieszkania. W miare rozwoju rodziny, kolejne pokolenia przej-
mowalyby mieszkania dla mlodych par, rodzin z dzie¢mi itd. Karow-Nord nie
oferuje nic poza dobra architektura i solidna urbanistyka.

Po czwarte, niezwykle wazny jest okres ukonczenia inwestycji i zasiedlania
budynkéw. Trudno odwrécic zjawiska i procesy, ktdre juz zaistniaty. Do Karow-
Nord zaczeli przeprowadzac sie ludzie z sasiednich, starszych osiedli z ,wielkiej
plyty” — Marzahn i Hellersdorf. W efekcie Karow-Nord mimo swojej $wiezosci
jest w Berlinie traktowany jako osiedle ,wschodnioberliniskie’, co ogranicza gru-
pe zainteresowanych nim osé6b. Podejscie to wydaje sie by¢ uzasadnione — ska-
la udzielanej pomocy socjalnej jak i zjawiskami patologicznymi. Przyktadem
takich zjawisk sa pojawiajace sie graffiti na budynkach uzytecznosci publicznej
czy charakterystyczne rysowanie szyb witryn ostrymi narzedziami. W ten spo-
sob tworzy sie niekorzystny wizerunek osiedla, ktérego utrwalenie moze zakto-
ci¢ podstawy ekonomiczne przedsiewziecia — a tym samym skloni¢ do wycofa-
nia inwestoréw. W dluzszej perspektywie moze nastgpi¢ degradacja jednostki.
Przestanek do takiego wnioskowania moze dostarczac fakt stosunkowo czestych
zmian najemcéw lokali ustugowych.

Co istotnego dla sytuacji polskich miast wynika z przypadku osiedla Ka-
row-Nord? Wydaje sie, ze jest on ostrzezeniem przed bezkrytycznym opowia-
daniem si¢ za ,stusznymi ideami’;, bez uwzglednienia kontekstu problemu.
W Polsce, po okresie negacji planowania przestrzennego w dekadzie lat 90.
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stopniowo powraca wiara w moc sprawcza planu. Faktem jest, Ze sprawno$¢
administrowania i zarzadzania przestrzenig w wielu gminach pozostawia wie-
le do zyczenia, ale réwniez prawda jest, ze w wielu przypadkach plany trakto-
wane s3 jako swego rodzaju dogmat. Przypadek osiedla Karow-Nord udowad-
nia, ze doswiadczony architekt, urbanista i dobry plan przestrzeni osiedla
stanowia jedynie czes¢ czynnikéw powodzenia, w calym procesie przemian
przestrzennych. Konieczne jest uzupelnienie planowania urbanistycznego
szczegétowymi badaniami spolecznymi i ekonomicznymi, ktérych wyniki po-
winny weryfikowa¢ i modyfikowa¢ zalozenia urbanistow. Wyraznie zabraklo
tego w Berlinie, gdzie zadzialal — réwnie grozny w Polsce — czynnik politycz-
ny. Nie jest to oczywiscie krytyka samej idei nowych przedmiesc i nowego urba-
nizmu. Jest to krytyka ztudzenia, ze fragmentaryczne odniesienie do wzorcéw,
nawet sprawdzonych przez wieki, przyniesie rozwiazanie nabrzmialego proble-
mu. Przytaczane na wstepie koncepcje R. Kriera i jego wspotpracownikow —
notabene zastosowane w autorskich projektach Kirchsteigfeld (Krier i Kohl,
1997) — sa na pewno godne uwagi, ale bez uwzglednienia szczegélnego kon-
tekstu, w ktérym maja by¢ zastosowane, moga pozosta¢ jedynie w kregu do-
brych checi planistéw.

Inny rozdzial lekcji Karow-Nord dotyczy powstajacych w Polsce osiedli na
obrzezach miast i w ich otoczeniu. W poréwnaniu z przedstawionymi wyzej
zalozeniami, prezentuja si¢ one czesto bardziej ubogo. Stanowczo brakuje im
ciekawego ukladu urbanistycznego, matej architektury, obiektéw sztuki uzytko-
wej. Czesto jednak projektowane i budowane sa jedynie wg kryterium ceny jed-
nostki powierzchni mieszkania. Sfera infrastruktury technicznej pozostawia
w ich przypadku wiele do zyczenia, nie wspominajac juz o dostepnosci komuni-
kacyjnej. Nalezy sie spodziewa¢, ze w miare poprawiania si¢ sytuacji na rynku
nieruchomosci, mieszkania w takich jednostkach beda tracily na wartosci.
Wprawdzie inwestorzy w Polsce przewaznie zajmuja sie jedynie realizacja in-
westycji, przenoszac nastepnie rodzace sie problemy na nabywcéw, to jednak
koncowy efekt ich poczynan dotyka kazdego uzytkownika przestrzeni. Tak jest
na calym $wiecie, jednak satysfakcjonujace rozwigzania znalez¢ mozna tylko
w warunkach dialogu spotecznego zainteresowanych podmiotéw. Wyrazem
$wiadomosci tych uwarunkowan byla w Berlinie publiczna debata na temat
osiedli. Pozostaje zywi¢ nadzieje, ze taka debata bedzie mialta réwniez miejsce
w Polsce i ze znajdzie sie w niej miejsce nie na demagogie, ale na efekty prac
badawczych. Moze wtedy zrozumiemy, jako spoleczenstwo, ze zapewnienie in-
tymnosci sobie i swojej rodzinie, nie jest najwazniejszym kryterium ksztalto-
wania przestrzeni.
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Summary

Suburbanization is the process, which affects many cities all over the world. Suburban
areas now appear to dominate life in many European countries. The paper outlines the
conception of the “new suburbs” — planned development of new housing estates in
Berlin border zone. Housing estate Karow-Nord was built in the years 1994-2001 as
a panacea for redundant and dispersed suburbanization. It was designed with canons
of the new urbanism. However, the project was not successful due to badly formulated
demographic prognoses, large supply of attractive flats in central districts of the city,
and finally the weak location. The most inhabitants were coming from old prefabricated
housing estates in eastern part of capital city. Their economic status is lower than it was
awaited by the planning-team and investors. In the structure of local services can be
observed changes, which are probably the result of social structure of newcomers. The
case of Karow-Nord shows that town-planning should be supported by broad socio-
economical studies. This concerns especially the Polish cities, where many similar hous-
ing estates were built in last decade.



