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Wprowadzenie

1. Wstep

Pierwszy raz w historii ostatnich kilkuset lat Polska otrzymata szanse dotgczenia
do grupy najlepiej rozwinietych krajow $wiata. Rozpoczety w 1989 roku proces
transformacji ustrojowej stworzyt szanse na efektywny rozwoj gospodarczy i
spoteczny. Szanse rozwoju otrzymata takze architektura, szczegoélnie mieszkaniowa.
Musiat jednak uptyngaé pewien okres, wystarczajacy, by transformacja osiggneta
punkt kulminacyjny, tgczacy sie z wejsciem Polski do Unii Europejskiej. Byt to
jednoczeénie czas, w ktérym nowy ustréj gospodarczy zaowocowat powstaniem
nowej architektury mieszkaniowej. Powstaly wiec warunki do przedstawienia
diagnozy zaleznosci migdzy zmianami w architekturze mieszkaniowej a zespotem
czynnikow, ktéry do tych zmian doprowadzit. Mozna postawi¢ teze, ze rozwoj
architektury mieszkaniowej jest zalezny zaréwno od czynnikéw architektonicznych i
urbanistycznych, jak i tych pozostajgcych w otoczeniu architektury. Przez ,otoczenie
architektury” rozumie sie w tym przypadku procesy ekonomiczne i spoteczne, ktore
umozliwiajg, stymulujg i warunkujg rozwdj architektury. Otoczenie architektury ma
charakter historyczny. W przypadku tej pracy procesy ekonomiczne i spoteczne
warunkujgce rozwdj architektury sg osadzone w wybranym do badan okresie
transformacji w Polsce. ,Przez pojecie transformacji systemowej nalezy rozumiec
przejscie od gospodarki centralnie planowanej do gospodarki rynkowej obejmujgce
zmiane ustroju politycznego oraz tworzenie rynkowych warunkéw funkcjonowania
wszystkich podmiotéw gospodarczych, to jest przedsiebiorstw, jednostek
budzetowych i gospodarstw domowych."' Proces transformacji rozpoczat sie w
Polsce w roku 1989, za$ jego zakonczenie bedzie tozsame z uksztattowaniem sie
systemu gospodarczego, w ktérym polityka ekonomiczna prowadzona przez panstwo
nie bedzie obejmowata szczegélnych =zadan interwencyjnych, np. procesu

prywatyzacji, czy regulacji niektorych cen. Zakonczenie transformacji oznacza

' M. Nasitowski: Transformacja systemowa w Polsce. Key Text, Warszawa 1995, s. 17.
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realizacje wszystkich jej celow. Nieosiggnietym celem polskiej transformacji jest
miedzy innymi wejscie do strefy euro.

Identyfikacja i opis wewnetrznych i zewnetrznych determinant oraz ich
wzajemnych interakcji pozwoli lepiej okresli¢ i opisa¢ zaleznosci architektury
mieszkaniowej zaréwno od czynnikéw architektonicznych i urbanistycznych, jak i
tych, ktére pozostajg w jej otoczeniu. Wazna jest zaréwno identyfikacja tych
determinant, jak i ich charakterystyka oraz opis wzajemnych interakcji. Swiadomos¢ i
znajomos$¢ procesdw zachodzacych w architekturze i jej otoczeniu pozwala na nie
wptywac i nadawac im zamierzony kierunek. Architektura mieszkaniowa okresla w
duzym stopniu jako$¢ przestrzeni i jako$¢ zycia ludzi. Przez jako$¢ przestrzeni
mieszkaniowe] nalezy rozumie¢ wysokie parametry cech, ktére jg okreslaja:
architektoniczno-urbanistycznych, funkcjonalnych, technicznych, spotecznych i

ekologicznych.?

2. Stan badan

W polskiej literaturze przedmiotu poswieconej architekturze mieszkaniowej
najczesciej podejmowana jest problematyka srodowiska zbudowanego, srodowiska i
projektowania zrownowazonego, problematyka trendéw projektowych i nowych form
architektury mieszkaniowej, wreszcie — zagadnienia socjologicznej perspektywy
zamieszkiwania. Wcigz brakuje prac catosciowych, ujmujacych wielowagtkowo i
kompleksowo problematyke nowej architektury mieszkaniowej. Pojawity sie za to
warto$ciowe czgstkowe monografie. Sg to przede wszystkim pozycje literaturowe
podsumowujgce miedzynarodowe konferencje Szkoty Naukowej ,Habitat” Wydziatu
Architektury Politechniki Wroctawskiej, prowadzonej od 1985 roku przez Z. Bacia.
Wroctawski ,Habitat” jest waznym forum dyskusyjnym o problematyce wspotczesnej
architektury mieszkaniowej. W szerokim nurcie po$wieconym problematyce
$rodowiska zbudowanego wazng pozycje stanowi ksigzka A. Taraszkiewicza
+Wielorodzinna architektura mieszkaniowa w Polsce okresu transformacji
na przyktadzie Trojmiasta”, ktéra zarysowuje problematyke ustrojowego kontekstu

przeksztatcen architektury mieszkaniowej. Waznym dorobkiem w zakresie badan nad

2 E. Niezabitowska (red.): Wybrane elementy facility management w architekturze. Wydawnictwo
Politechniki Slaskiej, Gliwice 2004, s. 71.
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wspotczesng architekturg mieszkaniowg sg publikacje, bedace owocem konferencii
naukowych zorganizowanych przez Wydziat Architektury Politechniki Biatostockiej w
latach 1997 i 1999: ,Tendencje w ksztattowaniu zabudowy mieszkaniowej
wspotczesnych miast” pod redakcjg H. Zaniewskiej i A. Tokajuka oraz Wspotczesna
architektura mieszkaniowa: Il Konferencja Naukowa ,Mieszkanie XXI wieku”. Wiele
pozycji podejmuje takze problematyke rozwoju i projektowania zréwnowazonego.
Wsrod nich wymieni¢ nalezy przede wszystkim: ,Budynek inteligentny, potrzeby
uzytkownika a standard budynku inteligentnego” pod redakcjg E. Niezabitowskiej,
,Projektowanie zrébwnowazone w architekturze” A. Baranowskiego i ,Ksztattowanie
zdrowego $rodowiska mieszkaniowego” G. Schneider-Skalskiej.

Opublikowane zostaty takze prace zwarte i artykuty, dotyczace zagadnien
ksztattowania formy nowej architektury mieszkaniowej, w tym ksigzka ,Architektura
mieszkaniowa — wspoéiczesne trendy projektowe w ksztattowaniu domow
mieszkalnych” A. Btazko i M. Skrzypek-tachinskiej oraz artykut A. Kicinskiego,
,Nowe formy wielokondygnacyjnej zabudowy mieszkaniowej w Polsce”. W obszarze
badan nad forma architektoniczng i wspoétczesnymi tendencjami stylowymi wazne sg
prace: M. Misiggiewicz ,O prezentacji idei architektonicznej’, K. Pokrzywnickiej
,Kontrasty, metamorfozy, styl — czyli rozwazania o dynamice przemian architektury
XX wieku”, ,Ekspresja sit w nowoczesnej architekturze” J. Stawinskiej oraz ,W kregu
architektury konstruktywistycznej, neokonstruktywistycznej i dekonstruktywistycznej”
Z. i T. Toftoczko. Interesujace ujecie metodologiczne omawiane] problematyki
prezentujg takze prace doktorskie P. Wrdbla ,Wspotczesny dom polski — modele
i maniery: architektura mieszkaniowa w Polsce po roku 1989" oraz R. Barycza
JArchitektura mieszkaniowa Krakowa, Wiednia i Grazu na tle wspofczesnych
tendencji stylistycznych 1980-1995" obronione na Politechnice Krakowskiej.

Pojawity sie takze rozproszone i czesto interdyscyplinarne prace zwarte i artykuty,
dotyczace zjawisk spotecznych towarzyszacych architekturze i znajdujgcych sie w jej
otoczeniu. Najwazniejsze to: ,Miasto i przestrzen w perspektywie socjologicznej”
B. Jatowieckiego i M.S. Szczepanskiego, ,Socjokulturowe aspekty miejsc
zamieszkania” M. Janika oraz ,Spoteczna psychologia $rodowiskowa” A. Banki.
Interdyscyplinarne ujecie problematyki architektury prezentujg takze pozycje:
.ldeologie w przestrzeni: proby demistyfikacji” K. Nawratka, ,Housing and

environmental conditions in post-communist countries” (Mieszkalnictwo i Srodowisko
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zbudowane w krajach postkomunistycznych) pod redakcjg B. Komar, B. Kucharczyk-
Brus, ,Kreacja i modernizacja przestrzeni mieszkalnej” B. E. Gronostajskie;.

Nowe zjawiska w architekturze mieszkaniowej ostatnich dwudziestu lat bedgce
efektem oddziatywania czynnikéw transformacji nie zostaty dotychczas opisane w
konteksécie determinant wewnetrznych (architektonicznych i urbanistycznych) oraz
zewnetrznych (ekonomicznych i spotecznych) warunkujgcych architekturg. Niniejsza
praca ma czesciowo wypetni¢ luke w dorobku literatury po$wigconej

uwarunkowaniom architektury mieszkaniowej w okresie transformacji.

3. Przedmiot, cel i zakres pracy

Na zakre$lonym wyzej tle wydaje sie by¢ mozliwe dokonanie kompleksowe;
identyfikacji determinant, tkwigcych w funkcjonujacej juz nowej architekturze i w jej
otoczeniu. Przedmiotem pracy jest stan architektury mieszkaniowej okresu 1989 —
2008 na tle procesow transformacji ustrojowej. Zmiana ustrojowa w Polsce
pociggneta za sobg przeksztatcenia ekonomiczne i wygenerowata nowe czynniki,
majace decydujacy wptyw na zmiany w architekturze okresu transformacii.
Dominujgce determinanty ustrojowe, zwigzane z transformacjg, to przywrocenie
wiasnosci prywatnej, rynkowych regut gospodarowania, wprowadzenie zasad
samorzadnosci, zniesienie barier (rynkowych oraz w przeptywie ludzi i informacji) w
relacjach miedzynarodowych. Nie tylko wystepowanie czynnikéw, ale takze ich skala
wplynely na jako$¢ zmiany w architekturze. Przeksztatcenia ustrojowe spowodowaty
powstanie nowej klasy spotecznej, jakg jest klasa srednia, ze wszystkimi jej cechami
ekonomicznymi i socjologicznymi. Zaistniate uwarunkowania spowodowaty w krotkim
czasie duze rozwarstwienie w zamoznosci spoteczenstwa, co oznacza powstanie
bieguna ubdstwa, ale réwniez znacznej warstwy o sredniej zamoznosci i niewielkiej
grupy ludzi bogatych. To gtéwnie $srodki bedgce w posiadaniu warstwy sredniej staty
sie stymulatorem zmian ilosciowych i jako$ciowych w mieszkalnictwie.

Liberalna gospodarka pierwszego okresu transformacji nie zaowocowata wieloma
inicjatywami  budownictwa komunalnego. Ani panstwo, ani samorzady nie
wykreowaty sprawnej polityki mieszkaniowej oraz nie wyasygnowaty wystarczajacych
funduszy na formy budownictwa mieszkaniowego dla najmniej zamoznych. Role

inwestora panstwowego przejgt natomiast inwestor prywatny — deweloper,
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wznoszgcy domy i mieszkania na sprzedaz oraz na wynajem. Jego klientem stata sie
wiasnie klasa $rednia; to dla jej przedstawicieli wznoszone sg mate oraz, w wigkszej
liczbie, $rednie zespoly mieszkaniowe. Jest to cecha charakterystyczna dla
budownictwa mieszkaniowego omawianego okresu. Zmiana technologii wznoszenia
budynkdéw, nawet przy matych (w stosunku do wielkiej ptyty) innowacjach formalnych,
stworzyta inny obraz architektury mieszkaniowej, ktérej walory podkreslajg takze
nowe materialy wykorzystywane w wykoriczeniu budynkow. Nowe materiaty i
technologie oraz brak restrykcyjnych ograniczen normatywnych zwigzanych ze
standardem mieszkan i budynkow umozliwity architektom poszukiwanie
indywidualnego wyrazu dla projektowanych siedlisk.

Gitéwnym celem pracy jest ujawnienie determinant oddziatujgcych na
architekture, proba oszacowania ich wplywu i opis wzajemnych powigzan na tle
procesu transformacji w Polsce. Punktem odniesienia dla tak rozumianych
determinant  bedzie identyfikacja cech charakterystycznych  architektury
mieszkaniowej wybranego do badan okresu. Mozna sformutowa¢ takze nastepujgce
cele szczegotowe pracy:

1. Opis i analiza najbardziej charakterystycznych cech polskiej architektury

mieszkaniowej powstatej w latach 1989 — 2008;

2. ldentyfikacja czynnikéw architektonicznych i urbanistycznych oddziatujgcych na
architekture mieszkaniowa;

3. Identyfikacja czynnikéw ekonomicznych;

4. ldentyfikacja czynnikéw spotecznych;

5. Ogolna analiza wptywu czynnikdéw na ksztaft polskiej architektury mieszkaniowej

po roku 1989.

W sensie przedmiotowym przyjety zakres pracy prezentuje rysunek 1. W ujeciu
podmiotowym obszar badann obejmuje uczestnikdw procesu inwestycyjnego
rozumianego jako sekwencja dziatari od projektowania poczawszy, poprzez
realizacje — po oddanie budynku do uzytku.®* Przestrzenny zakres pracy to obszar
Polski z odniesieniami do Europy i $wiata. Ramy czasowe stanowi okres

transformacji ustrojowej w Polsce, tzn. lata 1989 — 2008.

* E. Stachura, T. Malec: Nieruchomosci — proces inwestycyjny. Wyzsza Szkota Bankowosci i
Finansow w Bielsku-Biatej, Bielsko-Biata 2005, s. 5.
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Rys. 1. Determinanty rozwoju architektury jako przedmiot badan
Fig. 1. Factors of architecture development as the subject of research

Zrodto: opracowanie wiasne

Na ksztattowanie Srodowiska mieszkaniowego cziowieka w nowych warunkach
ustrojowych wptywa wiele powigzanych ze sobg czynnikéw. Architektura nowych
zespotdw mieszkaniowych jest odbiciem oddziatywania tychze czynnikdéw. Naleza
one do czterech grup determinant: architektonicznych, urbanistycznych,
ekonomiczno-prawnych i spoteczno-kulturowych. Badanie tych grup determinant
stanowi jednoczeénie cztery zadania badawcze. Wszystkie te determinanty sg ze

sobg powigzane, wchodza w rozmaite relacje, a stopien ich wplywu na zmiany w
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architekturze jest zroznicowany. Jedne z nich to wazne dla istoty architektury
determinanty ciggtosci historycznej i kulturowej. Inne dziatajg przede wszystkim
progresywnie na procesy w architekturze. Jeszcze inne hamujg i spowalniajg
zmiany. Ta mozaika wplywow zostata opisana w poszczegolnych rozdziatach, a
nastepnie w podsumowaniu przedstawiona w postaci hipotetycznego modelu wptywu
determinant na zmiany w architekturze okresu transformacji w Polsce. W skiad
determinant architektonicznych wchodzg czynniki zwigzane z dorobkiem
architektury, rozumianym tu jako zbiér wartosci intelektualnych, ztozony z projektow
studialnych, konkursowych, ze zrealizowanych obiektéow i dorobku naukowego: prac
badawczych, monografii i krytyki architektonicznej, a takze wiedzy i zasad
zwigzanych z projektowaniem architektonicznym, respektujgcych ergonomiczne i
psychologiczne potrzeby cztowieka. Drugg grupg determinant sg uwarunkowania
urbanistyczne: techniczne i infrastrukturalne, o podobnej do architektonicznych
strukturze. Takze one skitadajg sie z bogatego dorobku urbanistyki jako gatezi nauki,
dyscypliny tworczej i zasad ksztattowania uktadéw przestrzennych. Wspomniane
dwie grupy determinant bezposrednio wigzg sie z przestrzenig i wzajemnie na siebie
oddziatujg: istniejgce uktady przestrzenne i elementy infrastruktury tworzg
uwarunkowania dla nowej zabudowy we wszystkich skalach. Kontekst ten wraz z
postulatami projektowania zréwnowazonego ogranicza badz stymuluje nowg
architekture, ale zawsze wyznacza okreslone ramy.

Architektura mieszkaniowa i warunki jej rozwoju sg szczegodlnie wrazliwe na
oddziatywanie czynnikéw ekonomiczno-prawnych. Pierwszym, najwazniejszym z
nich jest ustr6j gospodarczy kraju, ktory determinuje zamozno$é zaréwno
inwestorow: panstwa, samorzadow, deweloperdw, jak i obywateli — odbiorcow
domoéw i mieszkan. Drugim, takze istotnym czynnikiem z grupy ekonomicznych jest
obowigzujacy w panstwie model polityki mieszkaniowej. To on okresla, jaki bedzie
model inwestowania w nieruchomos$ci mieszkaniowe oraz w jakim stopniu obywatele
beda korzystali z pomocy panstwa przy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Na
architekture mieszkaniowg wptywajg rowniez uwarunkowania rynkowe: gra podazy i
popytu oraz zwigzana z nimi cena domow i mieszkan na lokalnych rynkach, ktore
warunkujg zachowania konsumentdéw i weryfikujg ich preferencie w zakresie
zamieszkiwania. Na architekture oddziatuje takze pakiet czynnikow prawnych, czyli
zbiér ustaw i rozporzadzen, dotyczacych procesu budowlanego oraz regulujgcych

wykonywanie zawodu architekta.
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latach 1989 — 2008 wedtug kryterium uksztattowania przestrzennego wynikajacego z
cech otoczenia urbanistycznego. Ujecie takie pozwala zidentyfikowac i opisaé nowe
zjawiska w architekturze wielorodzinnych zespotéw mieszkaniowych. Rozdziat trzeci
prezentuje problematyke rozwoju zrébwnowazonego i projektowania
zrownowazonego, ktore wpisujg sie w poszukiwania nowej cywilizacji dostosowane;j
do wydolnosci $rodowiska naturalnego. Podej$cie ekocentryczne, zamiast
antropocentrycznego, w sposob istotny wptywa na architekture i $rodowisko
mieszkaniowe staje sie coraz bardziej istotnym czynnikiem jej rozwoju. W tej czesci
pracy przedstawiona zostata takze problematyka innowacyjnosci i jej wprowadzania
we wspotczesnej polskiej architekturze mieszkaniowej. Rozdziat czwarty omawia
aspekty lokalizacyjne ksztattowania nowej architektury mieszkaniowej. Podejmuje
problematyke uwarunkowan planistycznych — w skali panstwa, regionu i miasta oraz
uwarunkowan urbanistycznych nowej zabudowy mieszkaniowej we wspdtczesnym
polskim miedcie. Omawia takze cechy infrastruktury technicznej i ustugowe;
obszarow zurbanizowanych w Polsce oraz ich wptyw na jako$¢ zamieszkiwania w
nowych siedliskach. Rozdziat zamyka czes$¢ poswiecona procedurom badania i
oceny warunkow lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej. Podziatowi
zewnetrznych determinant rozwoju architektury na ekonomiczno-prawne i spoteczno-
kulturowe odpowiada ukfad i zawarto$¢ rozdziatdbw 4 i 5. W rozdziale pigtym
przeprowadzono analize polityki mieszkaniowej panstwa w kontekScie sytuacji
gospodarczej w Polsce oraz standardéw funkcjonujgcych w architekturze
mieszkaniowej ostatnich dziesiecioleci. Na tym tle zostat scharakteryzowany rynek
mieszkaniowy oraz zidentyfikowano i opisano czynniki, ktorych wptyw ria ksztatt
architektury mieszkaniowej oraz na ilo§¢ wznoszonych mieszkan jest obecnie
najwiekszy. Waznym elementem powyzszej diagnozy sa wnioski z badan
ankietowych przeprowadzonych w 2007 roku wsréd deweloperéw w pieciu miastach
Polski. Cze$¢ poswiecong rynkowi mieszkaniowemu zamyka prezentacja
problematyki potrzeb i preferencji konsumentéow na polskim rynku mieszkaniowym.
Wazng grupg zagadnien podjetych w rozdziale 6 sg determinanty prawne
projektowania i wznoszenia obiektow architektury oraz warunki wykonywania zawodu
architekta. Rozdziat szésty omawia kolejng grupe czynnikéw zewnetrznych —
determinanty spoteczno-kulturowe. Wérod nich wazne miejsce w kontekscie rozwoju
mieszkalnictwa zajmujg uwarunkowania demograficzne, determinanty

psychologiczne oraz czynniki zwigzane ze strukturg spoteczng i stylami zycia
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wspotczesnego polskiego spoteczenstwa. Na rozwdj architektury mieszkaniowej
oddziatujg takze czynniki kulturowe, sposéréd ktérych w pracy podkreslono
szczegolne znaczenie tradycji oraz kultury masowej. Rozdziat zamyka analiza
wplywu kapitatu spotecznego na przebieg procesu inwestycyjnego (w tym
szczegolnie procesu projektowego) oraz na jako$¢ zamieszkiwania w nowych
polskich siedliskach.

Ksigzka adresowana jest przede wszystkim do badaczy architektury w jej
interdyscyplinarnym ujeciu, do architektow — dydaktykéw i praktykéw. Powinna by¢
pomocna W zrozumieniu wieloptaszczyznowych uwarunkowan  architektury
mieszkaniowej takze przez przedstawicieli instytucji, majgcych wplyw na jej

ksztattowanie.



1. Modernizm, postmodernizm, dekonstruktywizm
i ich implikacje we wspoétczesnej architekturze
mieszkaniowej

Wyodrgbnienie architektury mieszkaniowej okresu transformacji do badan nad
determinantami jej rozwoju jest mozliwe i zasadne tylko z uwzglednieniem ciggtosci
historycznej funkcjonujgcych stylow i form. Literatura i wiasne obserwacje
upowazniajg do uznania modernizmu, postmodernizmu i dekonstruktywizmu za
istotne zrodta inspiracji dla architektury badanego okresu. Architektura jest czescig
kultury, czerpie z dorobku réznych gatezi kultury, zyskujac wzbogacajacy kontekst.
Stymuluje rozwdj kultury, wptywajac na jej pozostate dziedziny. Analiza
wspomnianych wyzej inspiracji wymaga jednak wczes$niejszego zdefiniowania
pojecia kultury i jej wzajemnych powigzan z architektura.

Kultura to sposéb zycia ludzi, podzielany przez pewn3z grupe osob i
przekazywany kolejnym generacjom. To przede wszystkim sposéb interpretowania
rzeczy, ludzi, zachowan, niezbedny do uczestniczenia w zyciu spotecznym na
zasadach powszechnie akceptowanych. Istotg cztowieczenstwa jest przekraczanie
granic $wiata natury i kreowanie ludzkiego $wiata — $wiata kultury. Kultura powstaje
w Scistym zwigzku ze $wiatem spotecznym. Cztowiek, zyjac we wspolnocie, podziela
obowigzujgcy system wartosci oraz wynikajace z niego normy zachowan i rytuaty.
Potrafi tez zidentyfikowa¢ czionkéw swojego kregu kulturowego i odrézni¢ ich od
innych. W materii kultury dokonuje sie tworzenie znaczgcego, sensownego,
opartego na wartosciach $wiata, gdyz takie jego cechy cziowiek chce w nim
odnalezé, opierajgc sie na nich moze budowaé swoje zycie, nadajgc mu sens i
znaczenie. Dazenie do takiego wiasnie znaczacego i sensownego zycia jest (...)
statg cechg cziowieka. Kultura jest symboliczna i taki jest tez ludzki sposéb

"' Kultura zaktada gotowo$é dziatania  catkowicie

pojmowania  $wiata.
bezinteresownego z punktu widzenia fizycznej egzystencji, czasami nawet wymaga

poswiecenia intereséw tej egzystencji w imie zadan uznanych za najwyzszy, istotny

' M. Janik: Socjokulturowe aspekty miejsc zamieszkania. Wydawnictwo Politechniki Siaskiej, Gliwice
2004, s. 54-55.
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sens ludzkiego zycia. Najwazniejszym elementem kultury jest dziatalnos¢ artystyczna
polegajgca na wchionieciu $wiata przez osobowos$¢ tworcy i jego uzewnetrznieniu w
dowolnie uksztattowanym produkcie syntezy.? Zjawiska wystepujace w kulturze
przenikajg do architektury i wchodzg w relacje z tworczoscig architektoniczna.
Formacja intelektualna okreslajaca dany prad kulturowy wptywa na wszystkie gatezie

kultury, w tym takze na architekture (rys. 2).

formacja

sztuki
plastyczne

teatr,
literatura

architektura

intelektuaina

Rys. 2. Architektura jako element kultury
Fig. 2. Architecture as the element of culture

Zrédio: opracowanie wiasne

Rozdziat 1 pos$wiecony bedzie wptywowi na wspodlczesng architekture
mieszkaniowg tej czesci zjawisk w kulturze XX i poczatku XXI wieku, ktére zawierajg

sie w szeroko rozumianym dorobku tworczosci architektoniczne;j.

1.1. Ruch awangardowy i jego wptyw na architekture mieszkaniowa

Zrédta ruchu modernistycznego siegajg korica XIX wieku. Pojecie modernizmu

jest synonimem okreslenia ,ruch nowoczesny”, bywa tez utozsamiany z awangarda.

2 A. Kloskowska: Kultura masowa. PWN, Warszawa 2005, s. 63.
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Nieodzownym atrybutem awangardy jest burzenie, a przynajmniej dokonywanie
wytomu w starym, przyjetym sposobie myslenia. W wyniku dziatalno$ci awangardy
rodzi sie alternatywa, ktorej nie mozna juz omina¢, bo kazda préba zignorowania jej
sprowadza nieuchronnie przeciwnikéw na wsteczne pozycje.®

Awangarda pierwszych kilkudziesieciu lat XX wieku w krajach Europy i w
Stanach Zjednoczonych odegrata tak ogromna role, iz z perspektywy czasu moze sie
wydawac, ze byta wéwczas ruchem dominujgcym. Twoércy awangardowi byli jednak
grupa nieliczna, przez diugi czas postrzegana jako zagrozenie dla sztuki rozumianej
w kategoriach akademickich. W ramach nurtu modernistycznego wszelkie rodzaje
sztuki wzajemnie sie przenikaty i inspirowaty. Nowe prady w sztukach plastycznych,
ktére narodzity sie w Niemczech, Francji czy Rosji, a potem w ZSRR, wywarly
ogromny wptyw na nowoczesng mysl architektoniczna.

Ruch nowoczesny w architekturze — modernizm — przezywat swoj najwiekszy
rozkwit w dwudziestoleciu miedzywojennym. Rozwingt sie wowczas i zaowocowat
najwybitniejszymi dzietami najbardziej awangardowy nurt modernizmu, czyli
funkcjonalizm. Purysci okresu heroicznego identyfikowali sie z tym, co bezosobowe i
uniwersalne w cywilizacji. Na przykifad, Le Corbusier uwazat maszyne za dowod
istnienia czystej, kosmicznej sity, ktéra nie zostata skazona przez cziowieka.
Poszukiwano nowego jezyka form, ktéry mogtby przemoéwié bezposrednio do odczué
czlowieka, niezaleznie od jego wyksztatcenia i kulturowego dziedzictwa.*
Modernistyczna forma architektoniczna po raz pierwszy w dziejach zerwata ze
stylami historycznymi i zaproponowata zupetnie nowg estetyke, korespondujgcg z
wymogami typizacji, niezbednej w fazie realizacji wielkich programow
mieszkaniowych i egalitaryzacji nowych osiedli. W dziedzinie mieszkalnictwa
architekci modernistyczni charakteryzowali sie niezwykig wrazliwoscig spoteczng
oraz wiarg w mozliwos¢ rozwigzania probleméw mieszkaniowych i spotecznych za
sprawg realizacji modernistycznych idei architektonicznych i urbanistycznych.
Dokonat sie renesans znanego od czasow rzymskich betonu, w budynkach
mieszkalnych stosowano chetnie konstrukcje szkieletowa, nie tylko zelbetowa. Nowa
architektura mieszkaniowa przybierata rozmaite formy: bezdusznej ,maszyny do

mieszkania” lub w bardzie] romantycznej wersji nawigzywata do form statku,

® Z. Baranowicz: Polska awangarda artystyczna 1918 — 1939. Wyd. Artystyczne i Filmowe, Warszawa
1975, s. 23.

* Ch. Jencks: Le Corbusier — tragizm wspotczesnej architektury. Wydawnictwa Artystyczne i Filmowe,
Warszawa 1982, s. 55.
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samolotu, samochodu czy wrecz wiezy Eiffla. Architekci awangardowi, w studialnych
opracowaniach,  podejmowali  proby  rozwigzania  wspodtczesnych  bgdZ
prognozowanych problemow mieszkaniowych: gwattownego wzrostu liczby ludnosci
miast, narastania probleméw komunikacyjnych. Jeden z najwybitniejszych
przedstawicieli ruchu nowoczesnego w architekturze, Le Corbusier, sformutowat
stynnych 5 zasad, ktére szybko (i na wiele lat) staly sie wyznacznikami nowoczesne;j
architektury. Dotyczyty one ksztaftowania nowej formy budynku mieszkalnego w
warunkach miejskich. Le Corbusier rozpatrywat zagadnienia formalne zwigzane z
architekturg mieszkaniowg zawsze w kontekscie probleméw wspotczesnego miasta:
gwattownego wzrostu liczby ludnosci i potrzeb mieszkaniowych, narastajgcych
problemoéw komunikacyjnych, jakosci zycia, ktore zresztg trafnie prognozowat.
W efekcie zaproponowat wznoszenie domow na stupach, pozwalajace wykorzystac,
dzieki wolnemu parterowi, cenng powierzchnie pod budynkiem oraz przeznaczenie
dachow na cele rekreacyjne. W budynku modernistycznym na dachu mogt sie
znajdowac taras, zielony ogrod czy basen. Programowo ptaski dach i dostgpne juz
powszechnie technologie jego izolowania pozwalaty na dowolne ksztattowanie tej
czesci  budynku. Preferowanym rozwigzaniem konstrukcyjnym byt system
szkieletowy, ktory dzieki uwolnieniu przestrzeni od ograniczen konstrukcyjnych
stwarzat szanse zindywidualizowanej aranzacji wnetrz i dawat petng swobode w
ksztaftowaniu elewacji, a takze mozliwo$¢ stosowania duzych przeszklen.
W projektach doméw i mieszkan dostrzegano zmiany stylu zycia i modelu rodziny.
Mieszkania w nowych osiedlach miaty mie¢ réwnorzedne warunki o$wietlenia i
przewietrzania, tatwy dostep do terenéw rekreacyjnych i niezbednych ustug.
Mieszkanie nowego typu miato nowy uktad funkcjonalny i racjonalng wielko$c.
Z mieszkan zniknety stuzbéwki, a kuchnie, ktore w zamysle miaty by¢ obstugiwane
przez pracujgce panie domu, bogato wyposazano w urzadzenia utatwiajgce prace
domowe. Architekci przewidywali, ze mieszkancy projektowanych przez nich siedlisk
to przede wszystkim niewielkie, jednopokoleniowe rodziny, ktére bedg spedzac wiele
czasu poza domem: w pracy oraz w przestrzeni publicznej miasta.

Wielka rewolucja dokonata sie na polu urbanistyki. Zakwestionowano i odrzucono
zabudowe kwartatow miejskich kamienicami czynszowymi, obudowe pierzei ulic,
tworzenie ciasnych podworzy — studni. W roku 1922 Le Corbusier przedstawit projekt

.Miasta wspétczesnego” przewidzianego dla trzech milionow mieszkancow (rys. 3).
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Rys. 3. Le Corbusier, projekt Miasta dla Trzech Milionéw Mieszkaricow, widok
Fig. 3. Le Corbusier, urban design of Contemporary City for Three Million Inhabitants, general view

Zrédio: www.pl.wikipedia.org, 10.02.2008

Rys. 4, 5. Le Corbusier, Jednostka Marsylska, fasady frontowa i boczna
Fig. 4, 5. Le Corbusier, Marseille Unit, front and side facades

Zrédto: www.pl.wikipedia.org, 10.02.2008

Miasto to skiadalo sie z 24 wysokosciowcow o 60 kondygnacjach,
rozmieszczonych w zgeometryzowanym uktadzie. Ruch pieszy i ruch kotowy zostaty
rozdzielone, pomiedzy budynkami zaprojektowano ulice z oddzielonymi alejami dla
pieszych, tereny rekreacyjne, a takze obiekty infrastruktury spotecznej. Wiekszo$¢
mieszkancow dzielnicy miata zasiedli¢ tzw. immeubles—villas, stanowigce system

ustawionych jeden nad drugim budynkéw jednorodzinnych. W przyziemiu zespotu


http://www.pl.wikipedia.org
http://www.pl.wikipedia.org
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mieszkaniowego znajdowatyby sie wspdélne urzadzenia, utatwiajgce zycie spoteczne
jego mieszkancow. Efektem prac teoretycznych Le Corbusiera bylo wzniesienie w
Marsylii samowystarczalnego budynku mieszkaniowego — tzw. jednostki marsylskiej,
stanowigcej pierwowzor stypizowanych obiektow mieszkaniowych (rys. 4 i 5).
Zaréwno prace teoretyczne, jak i realizacje Le Corbusiera wywarty ogromny wptyw
na rozwdj architektury mieszkaniowej i rozumienie jej spotecznego kontekstu.®
Kolejne Kongresy Architektury Nowoczesnej, organizowane w latach 20. i 30.,
podejmowaly tematyke wspétczesnych problemoéw mieszkaniowych i sposobéw ich
rozwigzywania. Postulowano koniecznos¢ okreslenia tzw. minimum mieszkaniowego,
dyskutowano zagadnienia zwigzane z budowg powszechnie dostgpnych, tanich
mieszkan, problematyke ich seryjnej produkcji i niezbednych ku temu rozwigzan
instytucjonalnych, ktére zapewnityby budownictwu spotecznemu odpowiednie $rodki.
Na IV Kongresie CIAM w 1933 roku w Atenach uchwalono dokument zawierajgcy
podstawowe zasady nowoczesnego projektowania urbanistycznego, zwany Kartg
Atenska. Karta Atenska podsumowata dyskusje awangardowych srodowisk
architektow i urbanistbw o nowoczesnym miescie, jego problemach i zasadach
ksztattowania przestrzeni miejskiej, stajgc sie na wiele dziesigcioleci najwazniejszg
wytyczng do projektowania urbanistycznego.

Liczne obiekty mieszkaniowe, zbudowane w Polsce w latach dwudziestych i
trzydziestych, realizowaty postanowienia Karty Atenskiej zaréwno w zakresie formy,
jak i funkcji doméw oraz mieszkan, a towarzyszyta im zawsze gteboka refleksja
spoteczna. Wiele wartosciowych obiekiéw powstato w Warszawie i na Goérnym
Slasku, gdzie dziataly prezne s$rodowiska miodej inteligencji, skupiajace takze
wybitnych architektéw. Podejmowano sie takze prekursorskich zadan, takich jak
chocéby budowa mieszkalnego ,drapacza chmur” w Katowicach, ktéry do 1953 roku
byt najwyzszym budynkiem w kontynentalnej Europie®. Trybung awangardy
architektonicznej byto najpierw czasopismo Blok, a nastepnie Praesens; te samg
nazwe przyjeta rowniez grupa tworcow skupionych wokét pisma i jego idei. W jej
skiad weszli m. in.: S. Syrkus, J. Szanajca, K. Kobro-Strzemirnska, H. Stazewski. Do
grona licznych architektow — funkcjonalistéw dotgczyli takze: H. Syrkusowa, B.
Lachert, B. i S. Brukalscy, T. Michejda. Nalezy podkresli¢, ze tworczos¢ teoretyczna i

5 E. Stachura, T. Malec: Architektura polska okresu miedzywojennego - cze$é I, w: Nieruchomosé,
4/2005, s. 51.
® T. Malkowski: Polska rosnie w gore. Architektura-Murator nr 1/2008, s. 30.



27—

realizacje wspomnianych polskich architektow mieszczg sie w gitéwnym nurcie
europejskiego ruchu awangardowego i stanowig jego wybitne manifestacje.

Ruch awangardowy ulegt ostabieniu w potowie lat 30. XX wieku; modernizm
przyjat formy klasycystyczne lub klasycyzujgce, szczegolnie w budowlach
uzyteczno$ci publicznej. Byly one uwazane przez éwczesne rezimy totalitarne za
odpowiednie dla wyrazenia idei silnego panstwa. Poza opisanym epizodem i
przygoda z socrealizmem, architektura modernistyczna az do 1965 roku postugiwata
sie programowo pozbawiong znaczen, ascetyczng forma. W okresie powojennym
ponownie zyskata ona na znaczeniu: budynki wysokie ze szklanymi fasadami,
siedziby bankdw i korporacji przydawaty prestizu swoim wiascicielom oraz nadawaty
centrom miast nowoczesny charakter. Modernistyczny dom mieszkalny, o zwartej
bryle, pozbawiony detalu, z powtarzalnymi mieszkaniami, stwarzajacy mozliwos$¢
szerokiego stosowania elementéw prefabrykowanych byt atrakcyjny dla inwestoréw.
W Stanach Zjednoczonych, ale takze w niektorych krajach Europy, w tak
pomyslanych nowych osiedlach, budowanych na peryferiach miast, umieszczano
ubozszg ludnos¢, a szczegolnie przedstawicieli mniejszosci etnicznych. Podparyskie
dzielnice blokowisk stanowig takze dzis pole konfliktéw etnicznych. W krajach
socjalistycznych, w ktérych znaczna cze$¢ zasobdw mieszkaniowych w miastach
zostata zniszczona podczas wojny, gwattownie przebiegat proces industrializacji i
towarzyszace mu przemieszczanie sie ludnosci ze wsi do miasta. Dla panstwowego
inwestora, w warunkach niewydolnej gospodarki centralnie sterowanej, wznoszenie
sztampowych osiedli, nieréznigcych sie miedzy sobg w poszczegodlnych regionach i
krajach, bylo atrakcyjng mozliwoscia, z ktorej korzystano przez 30 lat. Pod
sztandarami oszczednosci i racjonalnosci zunifikowano rozwigzania urbanistyczne,
poddano prefabrykacji prawie wszystkie elementy budynku, tgcznie ze $cianami
dziatowymi. Tym sposobem modernistyczne osiedle mieszkaniowe z lat 70. XX
wieku stato sie karykaturg awangardowych, zaangazowanych spotecznie idei z

okresu miedzywojnia.

1.2. Architektura mieszkaniowa doby postmodernizmu na swiecie

W Stanach Zjednoczonych i Europie Zachodniej w latach 60. coraz czesciej
poddawano w watpliwo$¢ urok racjonalnego modernizmu. Cze$¢ tworcow i

teoretykow zaatakowata modernistyczng forme architektoniczng jako nudna,
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obojetng wobec otoczenia i tradycji historycznej. Dyskutowano na temat czystosci
stylu modernistycznego i ,zakazania” go w niektérych powstajgcych wowczas
budynkach formami eklektycznymi. Na tym polu pury$ci $cierali sig¢ ze zwolennikami
wprowadzanych do architektury elementdw, przynaleznych do neostylow. W latach
60. z nowymi formami architektonicznymi, nalezacymi do kregu poéthistoryzmu,
eksperymentowano juz we Wioszech, w Hiszpanii, Japonii i Stanach Zjednoczonych.
Poszukiwania tworcow koncentrowaty sie wokdt nadania architekturze nowej,
bogatszej formy z wykorzystaniem elementéow charakterystycznych dla stylow
historycznych lub form regionalnych. Przyktadem moze by¢ Piazza d'ltalia w Nowym
Orleanie z lat 1976-79 (rys. 6).

Ich celem byto przede wszystkim dopuszczenie dekoracji (zastosowanie
tradycyjnej artykulacji éciany) i zerwanie z modernistycznym dystansem w stosunku
do kodowanych przez architekture znaczen. Nowy, masowy odbiorca architektury
oczekiwat odpowiedniego jezyka, jakim powinna sie postugiwac architektura. Jezyka
bogatego w znaczenia kodowane zgodnie z uwarunkowaniami kulturowymi.” Wydaije
sie, ze podstawg cigglosci miedzy architektami  modernistycznymi i
postmodernistycznymi jest réwnie mocne przekonanie obu formacji o sile znaczenia
formy. Postmodernisci, wiasnie z pozycji uznajacej supremacje formy,
zakwestionowali koncepcje planistyczne Le Corbusiera oraz pomyst miasta — ogrodu
Howarda. Krytykowali ortodoksje projektantéw — modernistow, ktérzy w swoich
projektach urbanistycznych programowo pomijali kontekst otoczenia oraz nie
dostrzegali potencjatu kulturowego i estetycznego, tkwigcego w narostej przez wieki
tkance miast 8, chociaz sami uwazali projektowanie architektury za klucz do poprawy
jakosci zycia w tychze miastach. W odpowiedzi na manifesty modernistéw Charles
Moore ogtosit w 1976 roku 5-punktowy program ,nowego stylu” w architekturze.
Zgodnie z nim, budynki postmodernistyczne moga, a nawet powinny mowic i
posiada¢ swobode wyrazania, a budynki z kregu funkcjonalizmu uznane zostaty za
ponure i wrogie. Projektowanie przestrzeni w ramach nowych zasad powinno sie
opieraé¢ na ciele ludzkim i sposobie percepcji przestrzeni przez cztowieka, a nie na
kartezjanskiej geometrii, poniewaz przestrzen i ksztatt budynku zawierajg pewne

jakoséci psychiczne. Stwierdzenia cytowanego manifestu sg ogdinikowe i oczywiste,

7 Ch. Jencks: Architektura postmodernistyczna. Arkady, Warszawa 1987, s. 81 — 87.
® D. Ghirardo: Architektura po modernizmie. Wydawnictwo VIA, ToruA-Wroctaw 1999, s. 13.
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artykutujg jednak sprzeciw wobec dotychczasowej $ciezki rozwoju architektury.®
Nieprzypadkowo za symboliczny moment $mierci architektury modernistycznej
przyjmuje sie zburzenie w 1972 osiedla Pruit Igoe, wzniesionego w St. Louis
dwadziescia lat wcze$niej wedlug nagrodzonego przez American Institute of
Architects projektu M. Yamasaki, zgodnego &wcze$nie z najlepszymi
modernistycznymi wzorcami i zaleceniami. Osiedle sktadato sie z 14-pietrowych
blokéw z wielkiej ptyty o purystycznej formie; mieszkania zaprojektowano w uktadzie
korytarzowym. Ruch pieszy i ruch kotowy zostaly rozdzielone, starannie
zaprojektowano takze tereny zielone i sportowe oraz osiedlowe ustugi. Sam zespot
mieszkaniowy odseparowany byt od reszty miasta, mieszkancy — na skutek
rygorystycznego strefowania terenéw — mieli utrudniony dostep do ustug wyzszej
kategorii, czy do terenéw rekreacyjnych. Osiedle szybko stato sie dysfunkcyjne
spotecznie: narastajgce konflikty wzbudzity wzajemng agresje mieszkancow,
spowodowaty wysokg przestepczo$¢ i ciggte akty wandalizmu. Brak mozliwosci
rozwigzania tych probleméw doprowadzit w kohncu do decyzji wiadz
administracyjnych o zburzeniu osiedla.™

Termin  postmodernizm (czyli pomodernizm) wprowadzony zostat do
powszechnego obiegu przez dziennikarzy w 1978 roku przy okazji prezentacji
projektu biurowca AT&T projektu Ph. Johnsona (rys. 7). Postmodernizm jest
wieloznacznym i niedookre$lonym pojeciem, ktére odzwierciedla zréznicowane
podejscie estetyczne w wielu dziedzinach: krytyki literackiej, sztuki, filmu, teatru,
architektury, a nawet mody. Postmodernizm w ich obrebie tgczg pewne cechy
wspodlne, a przede wszystkim odrzucenie jednolitego pogladu na $wiat, ktory
uosabiajg — jak pisze D. Ghirardo — ,mistrzowskie narracje, czyli wielkie systemy
objasniajace, wiaczajac tu wiele systeméw religijnych i politycznych” (...)."" Termin
postmodernizm w przypadku architektury miat sugerowa¢ kontynuacje modernizmu,
a jednoczesnie intencje wyraznego odréznienia sie od modernizmu. W architekturze
postmodernizm to przede wszystkim réznorodno$¢, fantazja i narracyjnosc, cytaty i
collage form nalezacych do roznych formaciji stylowych, sieganie do archetypow
prostych form geometrycznych. Twércy w sposob $wiadomy nakiadajg na siebie

rézne uktady kompozycyjne, przenikajg formy i przestrzenie.

?0 S. Latour, A. Szymski: Rozwoj wspoiczesnej mysli architektonicznej. PWN, Warszawa 1985, s. 154.
i Ch. Jencks: Architektura postmodernistyczna, op. cit., s. 9.
' D. Ghirardo: op. cit,, s. 7.
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Forma budowana jest na zasadzie ztozono$ci, sprzecznosci i kontrastu, ma
czesto charakter ironiczny i aluzyjny.12 Architekci — postmodernisci sg zwolennikami
orientacji semiotycznej; koncentrujg sie raczej na suwerennym odczytywaniu przez
odbiorce kodow zawartych w formie architektonicznej, a nie narzucaniu wiasnej
interpretaciji. Akceptujg tez symbole ikonologiczne, ktére zawierajg idee wyzszego
rzedu — ogolne nadzieje, nastroje i dgzenia epoki.” Architektura postmodernistyczna
sktania odbiorce do refleksji historycznej, poszukiwania zwigzku form i ornamentow
spotykanych w roznych epokach, np. z zywiotami czy innymi sitami natury. Pozwala
wiec postrzega¢ rozwdj architektury jako proces, a jej obecne formy — jako
wynikajgce naturalnie z poprzednich formaciji stylowych.™ Jesli styl miedzynarodowy
byt zwrdcony w kierunku jednosci, anonimowosci i prostoty, to styl, ktéry go zastapit,
zwrocit sie w kierunku kompleksowosci i zabawy, odniesien do historii, zwigzkéw z
lokalnym kontekstem, wieloznacznosci, zartu i zabawy."® Moda na umiar, purytariskg
skromnos¢ i formalny minimalizm zostaty zastgpione moda na ,gre formalng”, opartg
na konceptualizmie architektury tworzonej ad hoc, wzbogacong watkami
spotecznymi, regionalnymi, neohistorycznymi i wywodzacymi sie z pop-artu (rys. 9 i
10). Architektura postmodernistyczna jest wyrazicielkg technicznych i plastycznych
atrybutow wspotczesne] cywilizacji. Kompozycje architektoniczne catych obiektow
(bgdz ich czesci) tworzg kody informacyjne, dotyczace takich atrybutéw i wartoéci,
jak prestiz, bogactwo, monumentalizm, piekno, bezpieczenstwo, rados¢, czy patos.'®
Kody te sg powielane w wielu budowlach i w rezultacie stanowig relatywnie prosty,
powszechnie zrozumiaty i akceptowany jezyk znaczen architektury.

Nalezy podkresli¢, ze postmodernizm oznacza takze (w niektérych swoich
nurtach) uwrazliwienie na kontekst spoteczny architektury i jej ekonomiczne
uwarunkowania, imperatyw interdyscyplinarnego podejscia do procesu projektowego,
otwarto$¢ na wspotprace z przysziymi uzytkownikami obiektow (mieszkancami), czy
Zz przedstawicielami spotecznosci lokalnej. Czesciej jednak w architekturze

postmodernistycznej dawng, modernistyczng wrazliwo$¢ spoteczng zastepuje

2 E. Wectlawowicz-Gyurkovich: Postmodernizm w polskiej architekturze. Skrypt dla studentow
wyzszych szkoét technicznych, Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Krakéw 1998, s. 6.

" . Stawinska: Problematyka formalizmu i symboliki w architekturze wspétczesnej. Wydawnictwo
Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw 1993, s. 21.

' E. Niemczyk: Cztery zywioty w architekturze. Ossolineum, Wroctaw 2002, s. 5.

'* P Nuttgens: Dzieje architektury. Arkady, Warszawa 1998, s. 288 — 289.

'®'s. Latour, A. Szymski: op. cit., . 155.



Rys. 6. Piazza d'ltalia w Nowym Orleanie (arch. M. Graves)
Fig. 6. Piazza d'ltalia in New Orleans (designed by M. Graves)

Zrodio: www.en.wikipedia.org, 15.06.2008

Rys. 7, 8.Wiezowce o historyzujacej formie: budynek AT&T w Nowym Jorku (arch. Ph. Johnson),
(z lewej), ratusz w Portland (arch. M. Graves), (z prawej)

Fig. 7, 8.Historic forms in skyscraper's architecture: AT&T Building in New York (designed by
Ph. Johnson), (left), Portland Town Hall (designed by M. Graves), (right)

Zrodto: www.wikipedia.pl, 10.02.2008 (zdjecie z lewej), www.en.wikipedia.org, 15.06.2008 (zdjecie
Z prawej)


http://www.en.wikipedia.org
http://www.wikipedia.pl
http://www.en.wikipedia.org

Rys. 9, 10. Biblioteka Publiczna w San Antonio, USA, (arch. R. Legorreta), elewacje: pétnocno-
wschodnia (z lewej) i potudniowo-wschodnia (z prawej)

Fig. 9, 10. Public Library in San Antonio, USA, (designed by R. Legorreta), facades: north-east (left)
and south-east (right)

Zrodto: www.en.wikipedia.org, 15.06.2008

Rys. 11, 12. Przyktady architektury dekonstruktywistycznej: Seattle Central Library (arch. R. Koolhaas
i OMA) (z lewej), ,Tanczacy dom” w Pradze (arch. arch. V. Miluni¢ i F. Gehry) (z prawej)

Fig. 11, 12. Examples of Deconstructing Architecture: Seattle Central Library (designed by
R. Koolhaas and OMA) (left), ,Dancing House” in Prague (designed by V. Miluni¢ and
F. Gehry) (right)

Zrédio: www.pl.wikipedia.org, 20.06.2008


http://www.en.wikipedia.org
http://www.pl.wikipedia.org
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schlebiajacy masowym gustom populizm."”  Charakteryzujagce sie wielkg
roznorodnoscig architektura i urbanistyka postmodernistyczna sg wyrazem w miare
jednolitego sposobu wypowiedzi artystycznej, wspdlnej twdrcom ostatniego
czterdziestolecia.'®

Na ptaszczyznie teoretycznej postmodernisci nie wystgpili nigdy z bogatszg
teorig, ograniczajgc si¢ do manifestow antymodernistycznych i koncentrujgc sie
jedynie na dyskusji na ptaszczyznie estetyki, formy i stylu. ,Moderniéci formutowali
teorie, zeby podbudowaé swoje wizje technologiczne i formalne, cze$¢
postmodernistow z lat 80. postepowata podobnie, poszukujac oprawy teoretycznej,
wewnatrz ktérej mogli ulokowac¢ swoje spotecznie obojetne projekty, petne odniesien

do samych siebie.”"

W pdzniejszych latach stan ten miat ulec powaznej zmianie.
Pod wptywem poststrukturalizmu i dekonstruktywizmu architektura lat 80. i 90.
zaczefa sie koncentrowaé na znaczeniach i sposobie ich kodowania za pomocg
formy. Architekci z kregu dekonstruktywizmu, traktujac siebie jako nowg awangarde
oraz nawigzujgc do zaangazowanego politycznie i spotecznie modernizmu,
identyfikowali swoje zrodta formalne, wskazujac na rosyjski konstruktywizm i rzezbe
wspotczesna.  Architektura powstajaca  w  kregu  dekonstruktywizmu  jest
skoncentrowana przede wszystkim na zagadnieniach formalnych. Stara sie za
pomocg $rodkoéw formalnych wyrazi¢ pojecia fragmentacji, rozproszenia czy
nieciggtosci. Czesto przekracza zwyczajowe granice w oprawie architektoniczne;j:
obraca, przesuwa i wyrdznia wybrane powierzchnie oraz bryly, wykorzystuje
ekspresyjne formy, np. zlepkow metalu, kontrastujgce z budynkami, ktorych czes$é
stanowig (rys. 11, 12).2° Sktania sie wiec w coraz wiekszym stopniu ku tworzeniu
scenografii, odpowiednich dla przestrzeni kultury popularnej.

Ch. Jencks juz w 1977 r. =zaproponowat klasyfikacje architektury
postmodernistycznej, wyrdzniajac w niej takie nurty, jak: historyzm, bezposredni
rewiwalizm, styl neorodzimy, radykalny eklektyzm, klasycyzm postmodernistyczny,
nowy styl toskanski, nowy styl przedstawiajgcy, styl abstrakcyjno—przedstawiajgcy.

Wymienia tez konstrukcje znaczeniowe, takie jak metafora i metafizyka, wprowadza

“'Z i T. Tofoczko: W kregu architektury konstruktywistycznej, neokonstruktywistycznej
ldekonstruktymstyczneJ Wydawnictwo Oddziatu PAN, Krakow 1999, s. 70.

8 7. Tottoczko: Wybrane problemy wspdiczesnej estetyki architektonicznej. Wydawnictwo Politechniki
Krakowsk:ej Seria Architektura, Monografia 190, Krakow 1995, s. 149.
2 °D. Ghirardo: op. cit., s. 32.

D. Ghirardo: op. cit., s. 36.
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okreslenie przestrzeni jako postmodernistycznej lub radykalnie eklektycznej.21 Nalezy
podkresli¢, ze czesto sg to bardziej watki lub delikatne akcenty, zaledwie dajace sie
odczyta¢ w architekturze — czasem kilka jednoczes$nie w tym samym budynku — niz
wyznaczniki stylowe, okreslajace przynaleznos¢ do kitdrego§ z wariantow
postmodernizmu. Powyzsze zestawienie nurtdbw we wspoiczesnej architekturze
trudno wrecz nazwac klasyfikacja, jest to raczej przeglad najczesciej stosowanych
$rodkéw wyrazu ze wskazaniem ich rodowodu historycznego. Oddaje ono bogactwo
zdarzen i drog poszukiwania nowego stylu, odnotowuje najwazniejsze tendencje.
Buduje tez nowy jezyk opisu architektury. R.A.M. Stern jako podstawowe zasady
postmodernizmu uznaje kontekstualizm, aluzjonizm i ornamentalizm. Przez
kontekstualizm rozumie wigczanie budynku w kontekst otoczenia, aluzjonizmem
nazywa czerpanie motywdw z innych formacji stylowych i kultur; budowane tg drogg
skojarzenia inspirujg i stymulujg intelektualnie odbiorce. Ornamentalizm oznacza
akceptacje dla traktowania poszczegolnych ptaszczyzn czy czesci budynku jako
suwerennych elementow, kreujgcych przestrzen.?? Opisujac architekture brytyjska lat
80., N. Moffet wyrdznia az dziewie¢ kategorii, wedtug ktoérych porzadkuje oraz
omawia wspoétczesne wydarzenia. To modernizm przeksztatcony, nowoczesny
tradycjonalizm, postmodernizm, nowoczesny klasycyzm, Hi-Tech, kontekstualizm,
architektura zabawowa, konserwacja/odnawianie i wspotuczestnictwo.?® Z punktu
widzenia architektury mieszkaniowe] wazny jest coraz silniejszy nurt
wspotuczestnictwa. Postawy $wiatopogladowe, zwigzane z poszczegoinymi nurtami

w architekturze, oraz réznice miedzy nimi pokazuje tabela 1.

Tabela 1

Postawy i poglady w ramach poszczegdinych formacji stylowych

Modermizm Postmodernizm Postmodernizm
dekonstruktywistyczny ekologiczny
e e L brak (to wszystko gra sit) rozwoj kosmologiczny
postep
tryb prawdy: obiektywizm ekstremalny relatywizm doswiadczalnos¢
$wiat = zbiér przedmiotow zlepek fragmentow spoteczno$¢ podmiotdw

2! Ch. Jencks: Architektura postmodernistyczna, op. cit., s. 80.

22 ). Stawinska: Ruchy protestu w architekturze wspéiczesnej. Oficyna Wydawnicza Politechniki
Wroctawskiej, Wroctaw 2005, s. 80.

2 N. Moffet: Przysziosé terazniejszosci. Architektura, nr 6/1988, s. 9.
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cd. tabeli 1

rzeczywisto$¢ = ustalony
porzgdek

konstrukcje spoteczne

zwigzki dynamiczne

poczucie tozsamosci: efekt
inzynierii spotecznej

we fragmentach

w procesie

gtéwna prawda:
uniwersalnos¢

szczegolnosé

szczegolnosé w kontekécie

podstawa: mechanistyczny
wszechswiat

brak (catkowity brak
podstaw)

procesy kosmologiczne

przyroda jako przeciwnik

przyroda jako skrzywdzony
obiekt

przyroda jako podmiot

kontrola nad ciatem

,wymazanie ciata”

zaufanie do ciata (to
wytacznie konstrukcja
spoteczna)

nauka redukcjonistyczna

to tylko narracja!

ztozonosé

gospodarka: korporacyjna

postkapitalistyczna

oparta na spotecznosci

poczucie boskosci: Bog
Ojciec

~.gestykulowanie ku
najwyzszemu”

kreatywnos¢ w kosmosie,
najwyzsza tajemnica

kluczowe metafory:
mechanika, prawo

ekonomika (,zmystowa
ekonomia”), znaki/kody

ekologia

Zrodto: P. Buchanan: Architektura-Murator nr 10/1997, s. 21

Postmodernizm  okreslit nowe ramy dla architektury mieszkaniowej.

Paradoksalnie, wysitek awangardowych twoércédw 2z kregu modernizmu nie
doprowadzit do rozwigzania probleméw wspofczesnego miasta. Problemy te ulegty
nasileniu na skutek zniszczeA wojennych oraz gwattownego rozrostu miast przy
niewystarczajgcym rozwoju ich infrastruktury. Wzrost zamoznosci w krajach Europy i
w Stanach Zjednoczonych w latach 70. spowodowat wyludnianie sie historycznych
centrow miast i ucieczke zamozniejszych mieszkancoéw do dzielnic podmiegjskich.
Likwidacja resztek przemystu i odptyw mieszkancow spowodowaty degradacje
starbwek i zaowocowaly wzrostem problemoéw spotecznych w tych dzielnicach.
Wielkim poligonem przeksztaicania miasta na wielkg skale stata sie londynska
dzielnica Docklands; miastem — symbolem, ktére skupia jak w soczewce wszystkie
problemy wspofczesnego miasta jest zjednoczony Berlin. Jeszcze przed zburzeniem
Muru mieszkancy Berlina cierpieli z powodu zdegradowanej przestrzeni miejskiej:
obecnosci w miescie duzych obszaréw, pozostatych po zniszczonej zabudowie,
braku mieszkan i ztego stanu istniejgcych zasobéw. Po scaleniu miasta pojawity sie
nowe problemy z powigzaniem dwoch czesci, ktdre funkcjonowaty niezaleznie od
siebie przez kilka dziesigtkow lat. Poczgwszy od lat 70., Berlin stat sie poligonem

doswiadczalnym nowej architektury, szczegdlnie mieszkaniowej. W roku 1977
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zainicjowano szeroko zakrojone przedsiewziecie: Internationale Bauausstellung
(IBA), czyli Miedzynarodowg Wystawe Budowlana, ktérej celem byta realizacja
ogolnomiejskiego programu budownictwa i rewaloryzacji. Podczas realizacji duzych
projektow mieszkaniowych w Berlinie ujawnity sie nowe tendencje w postrzeganiu
problemow mieszkaniowych i sposobow ich rozwigzywania. Udato sig przeprowadzi¢
rewaloryzacje, w wyniku ktorych ozyly kwartaty zabudowy czy cate fragmenty miasta.
Uniknieto powazniejszych wyburzen i przesiedlen mieszkancow. Architektura
mieszkaniowa w wiekszos$ci nawigzywata do istniejgcej zabudowy lub charakteru
dzielnicy, a jednoczesnie w dziedzinie formy postugiwata sie wspodtczesnymi
$rodkami wyrazu. Programowo zatozono partycypacje przysztych mieszkancow,
ktérzy stawali sie wspotpracownikami i projektantami nowych siedlisk, a architekci —
partnerami w procesie projektowania. Powstaty nawet takie budynki, w ktérych
mieszkancy wznosili wiasnorecznie $cianki dziatowe, balkony i fragmenty elewadji
przynalezne do swoich mieszkan, wbudowujgc je w specjalnie przygotowany system
szkieletowy.?* Porozumienie z mieszkancami dotyczylo zazwyczaj zakresu i
charakteru renowacji oraz zachowania charakteru rewaloryzowanej dzielnicy.
Projektowanie przy wspétudziale mieszkancoéw ujawnito nowy obszar problemow
przy realizacji tak pomyslanych zespotéw zabudowy: budowa trwata dtugo, a
indywidualne rozwigzania, stosowane w poszczegélnych mieszkaniach, podrazaty
inwestycje. Wiasna inwencja twoércza mieszkancéw w procesie planowania przez
mieszkancow wiasnych fragmentdw elewacji wymagata interwencji architekta, by nie
zagrozi¢ estetyce fasady. Wiekszo$¢ architektéw, zaangazowanych w berlinskie
inwestycje, respektowata lokalny kontekst, opracowujac kompleksowe projekty,
porzadkujgce problemy architektoniczne, urbanistyczne, czy spoteczne. Inni
natomiast proponowali niezindywidualizowane pomysty, obojetne w stosunku do
miasta, cho¢ atrakcyjne z punktu widzenia estetyki.

W ostatnich latach w Berlinie ogtoszono wiele miedzynarodowych konkursow (na
przyktad na rejon Potsdamer Platz w latach 1991-1994), zrealizowano kilka istotnych
z punktu widzenia rozwoju architektury mieszkaniowej bardzo duzych przedsiewzigc¢
urbanistycznych i architektonicznych, do ktdérych zaproszono najwybitniejszych
architektow. Projekty dla Berlina opracowywali m. in.: Z. Hadid, O.M. Ungers,
D. Liebeskind, R. Krier, W. Holzbauer, A. Rossi, F. Gehry i wielu innych.

24 D. Ghirardo: op. cit., s. 122 — 123.
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Architektura doméw wielorodzinnych rozwijata sie w ostatnich dziesiecioleciach w
kilku wyraznie zarysowanych kierunkach, ktére prezentowaty odmienne rozumienie
postannictwa architekta i jego spotecznych zobowigzan. Postmodernistyczny kanon
zaangazowanej spotecznie architektury wyznaczyli R. Erskine w zespole
mieszkaniowym Byker Wall (rys. 13 i 14) oraz L. Kroll, tworca domoéw akademickich
Wydziatu Medycyny Uniwersytetu w Louvain.?® R. Erskine i L. Kroll byli oredownikami
dialogu architekta z klientem. Twierdzili, ze forma architektoniczna powinna by¢
odpowiedzig na potrzeby mieszkancow, a nie suwerenng wizjg plastyczng architekta.
Zaangazowani w inwestycje na przeludnionych, zamieszkatych przez ubozszg
ludno$¢ terenach, architekci starali sie planowac nowe siedliska w taki sposob, by nie
zrywac istniejgcych spotecznych wiezi. Partycypacja mieszkancéw w projektowaniu
nie oznaczata jedynie zapoznawania ich z planami opracowanymi przez architektow,
lecz faktyczne wspoétuczestnictwo w podejmowaniu decyzji projektowych, do ktorego
droga wiodta przez dyskusje, spory, identyfikowanie znaczen i przektadanie ich na
jezyk architektury. W zespole mieszkaniowym Alphen-aan-den-Rijn koto Utrechtu
L. Kroll wigczyt do projektowania dziesieciu réznych architektéw, by osiggnaé efekt
roznorodnosci, charakteryzujgcy miasto powstate w czasie, przez nawarstwianie sie
budynkéw i zdarzen w przestrzeni, a nie w wyniku realizacji jednego projektu.® Obaij
architekci sg prekursorami architektury prosrodowiskowe;.

W niektorych krajach wspierana przez wiadze architektura spotecznie
Zaangazowana zaowocowafa rowniez projektami, w ktorych proponowano
alternatywne style zamieszkiwania, np. wspolnot-komun. Wznoszono takze osiedla
lub budynki, mieszczgce przejéciowe mieszkania dla mniej zaradnych obywateli.

Na drugim biegunie mys$lenia o architekturze mieszkaniowej znajdujg sie
koncepcje podnoszenia rangi, podkreslania waznosci i nadawania znaczenia zyciu
codziennemu czfowieka przez postmodernistyczng, teatralng forme budynkow
mieszkalnych. Przedstawiciel tego nurtu, R. Bofill zrealizowat w podparyskim Marne-
la-Valee inspirowany architekturg klasyczng zespét urbanistyczny, skiadajacy sie z
trzech budowli zwanych Teatrem (9 kondygnacji), tukiem (9 kondygnacji) i Patacem
(18 kondygnacji). Zamierzenie to kojarzy sie ze scenografig teatralng zrealizowang w
ogromnej skali i stanowi dominante urbanistyczng okolicy. R. Bofill, jako

przedstawiciel postmodernistycznego klasycyzmu, rozwija uniwersalna,

% Ch. Jencks: Architektura postmodernistyczna, op. cit., s. 104 — 106.
Tamze, s. 148.
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klasycystyczng gramatyke i skiadnie: kolumny, tuki, sklepienia oraz dekoracje,

stosujac je w nowych spotecznych i technologicznych realiach.”

Rys. 13, 14. Przebudowa osiedla Byker Wall w Newcastle, Wielka Brytania (arch. R. Erskine)
Fig. 13, 14. Byker Wall redevelopment, Newcastle, Great Britain (designed by R. Erskine)

Zrodito: www.greatbuildings.com, 20.06.2008

Rys. 15. Kompleks mieszkaniowy Antigone w Montpelier (arch. R. Bofill z zespotem)
Fig. 15. Housing Complex Antigone in Montpelier (designed by R. Bofill and team)

Zrodto: www.pl.wikipedia.org, 22.04.2008

2 ch. Jencks: Architektura postmodernistyczna, op. cit., s. 146.


http://www.greatbuildings.com
http://www.pl.wikipedia.org
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Nawigzanie do architektury osiemnastowiecznych patacéw arystokratéw miato w
zamysle inwestorow i projektantéw nobilitowaé mieszkancow i podnosié ich status
spoteczny. Sugerowano, ze wizerunek architektury moze niwelowaé¢ podziaty
klasowe, eliminowac biede, bezrobocie i napiecia spoteczne. Zabiegi formalne miaty
wigc przynie$é zamierzone rezultaty spoteczne.?® W wielu pozniejszych realizacjach
R. Bofill konsekwentnie nawigzuje do form klasycznych: patacu czy tuku
triumfalnego, ktére wykorzystuje w réznych skalach, przerysowujac wybrane
fragmenty budynku, np. gzyms wienczacy (rys. 15).

Waznym obszarem dziatan architektow - postmodernistow staly sie rewitalizacje,
ktérych przedmiotem byly zaréwno historyczne czes$ci miast, jak i powstate
stosunkowo  niedawno  osiedla mieszkaniowe. Rewitalizacja  terenow
zdekapitalizowanych i wymagajacych powaznych przeksztatcen funkcjonalnych i
spofecznych zaowocowata pokaznym dorobkiem. W europejskich i amerykariskich
miastach, w catych dzielnicach czy kwartatach poddanych rewitalizacji, udato sie
zachowa¢ dawny uktad urbanistyczny i charakter zabudowy, a jednoczesnie
wykreowac¢ nowe formy architektoniczne pozostajace z dotychczasowa architekturg
w czytelnym kontekscie lub wyraznie z nig kontrastowane. Narodzita sie moda na
zamieszkiwanie w loftach, czyli w poprzemystowych budynkach adaptowanych na
pojedyncze mieszkania lub zespoty zabudowy.

O wiele trudniejsze zadanie wiaze sie z rewitalizacjg osiedli sktadajgcych sie z
powojennych, prefabrykowanych blokow mieszkaniowych. Sztampowa, powtarzalna i
pozbawiona detalu architektura jest o wiele mniej wdziecznym polem przeksztatcen
formalnych i funkcjonalnych niz zréznicowana zabudowa historyczna. L. Kroil podjat
si¢ takiego zadania we francuskim Perseigne w 1980 roku. Do istniejgcych
budynkéw, wzniesionych w technologii wielkoptytowej, dobudowano tu mniejsze
jednostki: dwukondygnacyjne przybudowki, schody, portyki (rys. 16). Rozrzezbiono
ptaszczyzne dachu, dobudowujgc daszki o zréznicowanej formie. Przeksztatceniu
ulegly elewacje, do ktérych dodano balkony. Tereny rekreacyjne wzbogacono o
elementy matej architektury i oswietlenia. Wszystkie dziatania wdrozono, rzecz jasna,

po wczesniejszych konsultacjach z mieszkarncami.

% D. Ghirardo: op. cit., s. 149-150.
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Rys. 16. Rewitalizacja osiedla w Perseigne (arch. L. Kroll))
Fig. 16. Revitalization of Housing Estate in Perseigne (designed by L. Kroll)

Zrédio: www.place-publique-alencon.blogspot.com, 20.06.2008

Rys. 17. Dom lll dla R. Millera Lakeville, USA Rys. 18. ,Face House”, Kioto, Japonia.

(arch. P. Eisenman) (arch. K. Yamashita)
Fig. 17. House lll for R. Miller Lakeville, USA Fig. 18. ,Face House”, Kioto, Japonia,
(designed by P.Eisenman) (designed by K. Yamashita)
Zrédio:  Ch. Jencks: Architektura postmoder- Zrodio:  www.skelemitz.wordpress.com,
nistyczna. Arkady, Warszawa 1987, 25.06.2008

s. 118


http://www.place-publique-alencon.blogspot.com
http://www.skelemitz.wordpress.com
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Architektura z kregu postmodernizmu i dekonstruktywizmu zaowocowata bardzo
zroznicowanymi formami, szczegdlnie w dziedzinie budownictwa jednorodzinnego.
Zdobyta przychylno$¢ inwestoréw dzieki swojej lekkosci, brakowi dostownosci,
elementom pastiszu, bogactwu stosowanych materiatow i detali i ich z pozoru
szokujgcym zestawieniom. Waznym nurtem w architekturze domoéw jednorodzinnych
stat sie eklektyzm w wielu odmianach, peten luzno zestawionych zapozyczen,
wzbogacony przez lokalne kody i uwarunkowany wiasciwymi dla danego miejsca
sposobami budowania. Stanowit on rowniez kanwe powrotu do tradycyjnej ulicy,
projektowanej w  poszanowaniu kontekstu otoczenia, ktdérg obudowujg
zindywidualizowane, odrdzniajgce sie od siebie domy. Nalezace do jezyka stylow
historycznych  elementy i detale zostajg zredefiniowane na potrzeby
postmodernistycznej formy: otrzymujg odmienne niz w przesziosci proporcje,
zaréwno w ramach pojedynczego elementu (np. kapitel — trzon kolumny), jak i we
wzajemnych relacjach (np. gzyms wienczacy — wysoko$¢ kondygnacji). Detal ulega
uproszczeniu lub przeksztatceniu, np. przez dodanie lub odjecie jakiego$ fragmentu
lub tez widoczne, a nawet podkreslone przeciecie catosci i jej podziat na czesci.
Czasami, recznie wykonany ornament skontrastowany zostaje z nowoczesnymi
technikami wznoszenia budynku, w innych przypadkach moze zachowaé swojg
forme, ale zmieni¢ materiat i fakture. Moze tez drastycznie zmieni¢ skale, ulec
powiekszeniu lub pomniejszeniu. Bywa takze drastycznie upraszczany, az do granicy
rozpoznawalnosci.

Postmodernistyczny dom jednorodzinny wpisuje sie znakomicie w ramy kultury
masowej, a jednocze$nie pozwala zamanifestowaé indywidualizm i niepowtarzalno$¢
zaréwno tworcy, jak i odbiorcy architektury. Jest wdziecznym polem dla manifestow
tworczych architektow. Nawigzuje dialog z otoczeniem, czyni aluzje historyczne,
przekazuje mniej lub bardziej zakodowane informacje. Odczytanie przez odbiorce
ukrytego znaczenia staje sie kluczem do zrozumienia przestrzeni domu i jego
zamystu kompozycyjnego, np. ukrytej przekatnej, przecinajacej budynek (rys. 17).
Rozpowszechniajg sie, nie tylko w architekiurze mieszkaniowej, watki
manierystyczne, owocujgce tworzeniem iluzji przestrzennych, kreujgcych swoiste
zagadki lub zludzenia optyczne dla odbiorcéw, czy ukrywaniem ukfadu

przestrzennego budynku za autonomicznie = skomponowanymi  fasadami
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(tzw. elewacjonizm).?® Architekt — postmodernista krystalizuje swéj wiasny duchowy
Swiat wokdt metafor. Metafizyke wyrazajg wowczas metafory uwidocznione w formie.
Stad w architekturze domoéw jednorodzinnych kodowano roéznorodne metafory,
bardziej lub mniej dostowne. Wiele z nich ma charakter antropomorficzny: dom
odczytywany jest jako majgca swoj wyraz twarz (rys. 18), a dom z ptaskim dachem —
jako korpus pozbawiony gtowy. Za serce domu uwazany jest kominek, a
odpowiednio, w skali miasta — centralny plac. Niektére z antropomorficznych watkéw

przez swojg dostowno$¢ lub wulgaryzm zostaty doprowadzone do absurdu.*

Tabela 2
Najwazniejsze cechy stylowe kierunkow: modernizmu, postmodernizmu

i dekonstruktywizmu a architektura mieszkaniowa

Kierunek Cechy kierunkow

o strefowanie miasta — tworzenie zespotéw mieszkaniowych

e otwarta kompozycja urbanistyczna

typizacja konstrukcji

uwolnienie fasady z funkcji konstrukcyjnej

typizacja uktadéw funkcjonalnych budynkow

zwarta bryla, ptaskie dachy budynkow

ascetyczna forma, horyzontalny ukfad i duze przeszklenia elewaciji

dbato$¢ o réwnorzedne warunki o$wietlenia i przewietrzania mieszkan

nawigzanie do istniejgcej tkanki miejskiej

programowe nawigzanie do styléw historycznych — cytaty i collage form

e kodowanie znaczen za pomocg formy architektonicznej

e wspodtuczestnictwo uzytkownikow w procesie projektowym

teatralna forma budynkéw — architektura jako scenografia:

roznorodno$¢, fantazja, narracyjnosé

dbatos¢ o detal urbanistyczny

rewitalizacje

koncentracja na zagadnieniach formalnych

ekspresyjne formy budynkow

kontrastowanie zastosowanych materiatow

fragmentacja, rozproszenie i nieciggto$¢ wyrazane za pomocg Srodkow

formalnych

stymulujgca nieprzewidywalnosc i kontrolowany chaos

e inspiracje eksperymentami formalnymi i geometryczng nieréwnowagg
rosyjskiego konstruktywizmu

e uwypuklenie zasadniczych weztéw budynku

modernizm

postmodernizm
[ ) [ ]

dekonstruktywizm

Zrédio: opracowanie wiasne

2 J. Stawiriska: Problematyka formalizmu i symboliki..., op. cit., s. 47.
% Ch. Jencks: Architektura postmodernistyczna, op. cit., s. 113.
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Juz w latach 70. i 80. wiekszo$¢ doméw jednorodzinnych projektowano w duchu
postmodernizmu. Towarzyszyly im realizacje, zawierajgce sie w nurcie
neomodernizmu, dla ktérego podstawowg inspiracjg byly formy modernistyczne,
traktowane nieortodoksyjnie, tgczone z rozmaitymi materiatami, fakturami czy
kolorami. We  fragmentach  budynkéw cytowano elementy formaine,
charakterystyczne dla stylu wybranego architekta — modernisty; czesto uwzgledniano
tez lokalng tradycje budowlang. Neomodernizm wspdtistniat i nadal wspdtistnieje z
postmodernizmem, tworzac nowy obraz wzajemnie inspirujacych sie kierunkow w
architekturze doméw mieszkalnych.*'

Przedstawiona analiza formacji stylowych XX i poczatku XXI wieku pozwala
wyodrebni¢ gtéwne cechy najwazniejszych kierunkéw: modernizmu, postmodernizmu
i dekonstruktywizmu. Ich idee, cechy formalne oraz koncepcje spoteczne przenikajg
sie wzajemnie i $cierajg ze sobg, tworzgc splot uwarunkowan dla rozwoju

architektury mieszkaniowej.

1.3. Architektura mieszkaniowa w Europie w swietle wspoétczesnych
nurtéw stylowych i uwarunkowan spoteczno-ekonomicznych

Przetom wiekow przyniost nowe zjawiska w $wiatowej architekturze, ktére
odcisnety swoje pietno takze na architekturze mieszkaniowej. W ukfadach
urbanistycznych zarysowat sie rodzaj ,logomanii”, polegajacej na dostownym
przenoszeniu logotypoéw czy motywdw graficznych, ktéremu podporzadkowane sg
wszystkie decyzje kompozycyjne. Coraz wieksze budzety dla inwestycji, m. in. na
Bliskim Wschodzie, pozwolity na projekty i realizacje sztucznych wysp o czytelnej z
lotu ptaka ikonografii i symbolice®’. Roéwnolegle rozwija sie nurt romantyki
przyrodniczej, przybierajgcej inspirowane przyrodg formy: zaréwno abstrakcyjne,
niemozliwe jeszcze do zrealizowania, jak i catkiem realistyczne, takie jak np. zespoty

mieszkaniowe — imitujace porosniete zielenig wzgérza (rys.19).*

*' D. Ghirardo: Architektura po modernizmie, op. cit., s. 134 — 139.
%2 Ekstrema architektury XXI wieku, Architektura-Murator nr 4/2008, s. 46.
¥ Tamze, s. 48.



Rys. 19. Tarasowy zesp6t mieszkaniowy ,Mountain Dwelling”, Kopenhaga, Dania (pracownia BIG)
Fig. 19. Terrace Housing Complex ,Mountain Dwelling”, Copenhagen, Denmark (arch. Studio
BIG)

Zrodio: Architektura-Murator, nr 4/2008, s. 48

Rys. 20. Dom mimetyczny, Dromahair, Irlandia Rys. 21. Dom nad torami w Kobe, Japonia
(arch. D. Stevens) Fig. 21. House above the railway, Kobe, Japan

Fig. 20. Mimetic House, Dromahair, Irlandia
(designed by D. Stevens)

Zrodto: Architektura-Murator nr 4/2008, s. 51

Zrodio: Architektura-Murator nr 4/2008, s. 53

Architektura, takze mieszkaniowa, postuguje sie rowniez technikg kamuflazu,
ktora stuzy zarowno ukryciu, zamaskowaniu obiektu, jak i bywa narzedziem
reinterpretacji formy i jej relacji z otoczeniem (rys. 19). Skrajng formg kamuflazu jest
projektowanie i realizacja budynkow ukrytych pod ziemia. Motywami skfaniajgcymi



Rys. 22. Projekt Krysztatowej Wyspy, Moskwa, Rosja (arch. N. Foster)
Fig. 22. Crystal Island in Moscow Project, Russia (designed by N. Foster)

Zrodio: Architektura-Murator, nr 4/2008, s. 54

Rys. 23. ,Loft Cube” na dachu budynku, Berlin, Rys. 24. ,Rucksack House”, projekt czasowy

Niemcy Kolonia, Niemcy (arch. R. Eberstadt)
Fig. 23. ,Loft Cube” on the roof of the building Fig. 24. ,Rucksack House”, project of temporary
Berlin, Germany home (designed by R. Eberstadt)

Zrodto: Architektura-Murator, nr 4/2008, s. 56 Zrédto: Architektura-Murator, nr 4/2008, s. 57
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architektow do przyjecia takiego rozwigzania sa intencja ochrony krajobrazu lub
trudnos$ci z wpasowaniem nowego obiektu w zurbanizowane otoczenie. Brak miejsca
w gesto zabudowanych miastach i aglomeracjach wymusza ekstremalne lokalizacje,
ktore coraz czesciej dotyczag rowniez budynkéw mieszkalnych (rys. 20), a takze nowe
sposoby miniaturyzacji powierzchni zyciowej. Minidomki znajdujg zastosowanie takze
na skrawkach cennych miejskich powierzchni, nieoptacalnych dotychczas do
zagospodarowania. Dazno$¢ do koncentracji wielkich kubatur pod jednym dachem
zaowocowata projektami megastruktur — obiektéw skupiajgcych w swoim wnetrzu
konglomerat miejskich funkcji: od mieszkaniowej poczawszy, po miejsca pracy i
ustugi. Forme architektoniczng megastruktury okresla wspdlna powioka dla
wszystkich zgromadzonych we wnetrzu kubatur (rys. 22).3

Coraz wieksza mobilno$¢ mieszkancéw miast, zmiany w stylu zycia oraz moda
spowodowaty rozwéj nowej formy zamieszkiwania: w matej, mieszkalnej strukturze
czasowo ,przyrosnietej” do budynku — gospodarza (rys. 23 i 24).

Rozwoj cywilizacyjny w powigzaniu z rozwojem Kultury otwiera przed architekturg
coraz to nowe mozliwosci. Projekty eksperymentalne czasami sg forpocztg
rozwigzan przestrzennych, ktére zostang w przyszto$ci szeroko rozpowszechnione,
mogg tez stanowi¢ silng inspiracje i impuls do rozwoju architektury w zupeinie
nowym kierunku, w innym przypadku pozostajg jedynie ciekawostkami.

Architektura mieszkaniowa rozwija sie w obrebie gtownego nurtu poszukiwan
formalnych. W krajach europejskich jest bardzo zréznicowana ze wzgledu na
odmienne modele polityki mieszkaniowej, rézne dziedzictwo i uwarunkowania
kulturowe. W krajach bardziej zamoznych nowe osiedla mieszkaniowe wznoszone sg
najczesciej tacznie z infrastrukturg spoteczng (placdwkami o$wiatowymi, terenami
sportowymi), a takze z dbatoscig o zachowanie ciagtosci uktadéw przyrodniczych i
wdrazanie rozwigzan proekologicznych.35 We wspotczesnym  europejskim
budownictwie mieszkaniowym zarysowujg sie tendencje do wznoszenia duzych
osiedli lub dzielnic mieszkaniowych, czesto usytuowanych na terenach
poprzemystowych, oraz dgzno$¢ do intensywnej zabudowy atrakcyjnie potozonych
terenéw.*® Projektowanie duzych osiedli mieszkaniowych daje szanse na najwieksza

swobode ksztaftowania zabudowy, oczywiscie, w ramach okreslonych przez plany

* Tamze, s. 54.

% A. Kiciriski: Nowe formy wielokondygnacyjnej zabudowy mieszkaniowej w Polsce, w: Materiaty
Budowlane, nr 9/2007, s. 90.

% Tamze, s. 90.
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miejscowe. W ich uktadach przestrzennych najczesciej stosowana jest zabudowa
obrzezna z duzymi kwartatami wypetnionymi wewnetrzng zabudowg (rys. 25), czegsto
o architekturze i gabarytach odmiennych od budynkéw ograniczajacych kwartat

zabudowy.

Rys. 25. Osiedle Haveneiland en Rieteiland
West, IJburg, Amsterdam, Holandia
(pracownia architektoniczna CIE
Architecten)

Fig. 25. Housing estate Haveneiland en
Rieteiland-West, 1Jburg, Amsterdam,
Holland (designed by CIE Architecten)

Zrodio: www.architectenweb.nl, 10.07.2008

Rys. 26. Osiedle Millennium Greenwich Village,
sytuacja (proj. R. Erskine z zespotem)

Fig. 26. Millennium Greenwich Village Estate
(designed by R. Erskine with team)

Zrodio: www.muratorplus.pl, 10.07.2008

Rys. 27. Osiedle Millennium Greenwich Village, z prawej Millenium Dome . .
Fig. 27. Millennium Greenwich Village Estate (designed by R. Erskine with team), Millennium
Dome on the right

Zrodio: www.muratorplus.pl, 10.07.2008


http://www.architectenweb.nl
http://www.muratorplus.pl
http://www.muratorplus.pl
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Inny typ osiedli ksztattowany jest w czytelnej relacji do terenéw zielonych —
istniejgcych lub utworzonych na potrzeby nowo projektowanej dzielnicy. Kwartaty w
takich dzielnicach wykorzystujg walory pofozenia i otwierajg sie¢ w strone zieleni,
wody lub stonca, oferujgc optymalne warunki mieszkaniowe. Przyktadem rozwigzania
tego typu jest Greenwich Millenium Village, ktérej plan zakfadat stworzenie
catkowicie nowej, otwierajacej sie na Tamize dzielnicy mieszkaniowej, obejmujacej
docelowo 298 doméw z 1079 mieszkaniami, zbudowanej na planie litery U wokot
obszernego parku. Miejskie centrum dzielnicy, ze sklepami, punktami ustugowymi i
trasami transportu publicznego, tworzy wielki owal, a drugim, bardziej "wiejskim"
centralnym punktem jest sztuczne jezioro, ulokowane w $rodku obszaru zieleni i
zasilane woda z Tamizy (rys. 26, 27).

Podstawowym elementem kompozycyjnym nowych siedlisk, w ktoérych
podkreslony ma zostac ich miejski charakter, sg ulica i uliczka. Ulice obudowywane
sg ciggami zabudowy o gabarytach zaleznych od ich skali. W skali miejskiej budynki
sg wyzsze i wyposazone w partery ustugowe; w przypadku rozwigzan bardziej
kameralnych jest to zabudowa szeregowa ztozona z domoéw, do ktérych wejscie
prowadzi przez ganek wprost z ulicy. Tradycja takiej zabudowy wywodzi sie ze
$redniowiecznych miast Belgii i Holandii i tam rowniez jest obecnie najczesciej
projektowana.37 Szczegélinym przypadkiem ulicy jest obudowane szeregowo
nadbrzeze. Projekty takie zrealizowano ostatnio zaréwno w Holandii (rys. 28, 29, 30),
jak i w Wielkiej Brytanii (rys. 31).

Mimo zanegowania modernistycznej formuty  ksztattowania  uktadow
urbanistycznych ztozonych z sekwencji powtarzalnych budynkéw, usytuowanych w
uktadzie grzebieniowym, we wspétczesnych zatozeniach kompozycyjnych nowych
osiedli pojawiajg sie mutacje rytmicznych uktadéw budynkéw wolnostojgcych:
punktowcow, budynkéw prostopadiosciennych lub w ksztatcie litery L. Uzyskaniu
duzej intensywnosci zabudowy stuzg kolonie — termitiery.® Sa one najczesciej
wznoszone w $rodmiejskich czes$ciach miast, spotyka sie je rowniez w nowych
dzielnicach, w ktorych przewidziano obszary intensywnej zabudowy. Termitiery
przybierajg rézne formy architektoniczne i urbanistyczne: od dziedzincow
obudowanych budynkami o réznej wysokosci, po rozrzezbione, zréznicowane

struktury (rys. 28).

7 Tamze, s. 91.
*® Tamze, s. 91.
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Rys. 28, 29. Osiedle Borneo-Sporenburg w Amsterdamie, Holandia (arch. Grupa West 8 wraz z
zaproszonymi architektami), elewacje
Fig. 28, 29. Borneo-Sporenburg Estate in Amsterdam, Holland (designed by West 8 with invited
architects), facades

Zrodio: www.newislington.co.uk, 15.05.2008

Rys. 30. Osiedle Borneo-Sporenburg w Amsterdamie, Holandia (arch. Grupa West 8 wraz z
zaproszonymi architektami), widok z lotu ptaka

Fig. 30. Borneo-Sporenburg Estate in Amsterdam, Holland (designed by West 8 with invited
architects), birds-eye view

Zrédio: www.archnewsnow.com, 15.05.2008


http://www.newislington.co.uk
http://www.archnewsnow.com

Rys. 31. Osiedle ,Tutti Frutti” w New Islington, Wielka Brytania (arch. FKDA Architects), wizualizacja
Fig. 31. ,Tutti Frutti” Estate in New Islington, Great Britain (designed by FKDA Architects), rendering

Zrédto: www.newislington.co.uk, 15.05.2008
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Rys. 32. Osiedle ,Red Brick Flats” w Londynie, widok osiedla
Fig. 32. ,Red Brick Flats” Estate in London, Great Britain, general view

Zrodto: www.commons.wikimedia.org 15.05.2008


http://www.newislington.co.uk
http://www.commons.wikimedia.org
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Rys. 33. Osiedle Kop van Zuid w Rotterdamie (proj. CIE Architecten), widok ogéiny osiedla
Fig. 33. Kop van Zuid Estate in Rotterdam, Holland (designed by CIE Architecten), general view

Zrodio: www.arquitectura.pt, 29.12.2008

Rys. 34. Budynek mieszkalny “Parkrand” w Amsterdamie, Holandia (proj. MVRDV i R. Hutten)
Fig. 34. Dwelling House “Parkrand” in Amsterdam, Holland (designed by MVRDV i R. Hutten)

Zrodto: www.architekturaibiznes.com.pl, 15.05.2008


http://www.arquitectura.pt
http://www.architekturaibiznes.com.pl
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Miejskie zespoly mieszkaniowe o formie zamknietej czesto charakteryzujg sie
oryginalng, skontrastowang z otoczeniem forma architektoniczng. Zwigksza ona
identyfikacje mieszkancow z miejscem i daje gwarancje zachowania odrebnosci
nawet wowczas, gdy tereny otaczajace takie osiedle zostang zabudowane (rys. 33).
Coraz czesciej w miastach europejskich powstajg takze wielkie gmachy mieszkalne —
kondominia skupiajgce zroznicowane funkcje i rodzaje mieszkan. Peinig one role
rozpoznawalnych znakéw o charakterze prestizowym, zarowno dla deweloperdw, jak
i dla mieszkancow. Przykitadem moze by¢ budynek ,Parkrand” w Amsterdamie
(rys. 34). Mieszkania tego ogromnego kompleksu, ktére pokrywajg sie z obrysem
wiez, dostepne s3 z klatek schodowych, do pozostatych mieszkan lokatorzy wchodzg,
bezposrednio z dziedzinca. Przestrzenig cyrkulacyjng obstugujacg moduty
mieszkalne tej czesci budynku jest wspdiny dziedziniec. Tworzy on, wraz z tarasem
znajdujacym sie na bazie, przestrzen publiczng dla wszystkich mieszkafncow
Parkrandu.

Coraz wiekszg popularno$¢ wsrdéd deweloperow, mieszkancow i architektow
zyskujg w ostatnich latach wiezowce mieszkalne. Sg one w wiekszoéci budynkami
luksusowymi, pomyslanymi jako dominanty miast lub ich dzielnic. Unikalne widoki z
okien oraz bezposredni dostep do szerokiego wachlarza ustug rekompensujg brak
kontaktu z zielenig i terenami otwartymi. W wiezowcach mieszkalnych (takze w
Polsce39) coraz powszechniej wdraza sie rozwigzania proekologiczne, szczegdlnie te
zwigzane z poszanowaniem energii.

Mimo iz polskie $rodowiska architektoniczne $ledzity rozwdj stylow i idei
rozwijajgcych sie w architekturze $wiatowej (a szczegolnie postmodernizmu i
dekonstruktywizmu), to warunki wdrozenia owocow nowych poszukiwan tworczych
zaistniaty dopiero w latach 80. i dotyczyly przede wszystkim domoéw jednorodzinnych
oraz obiektéw sakralnych.*® Lata 80. w polskiej architekturze i urbanistyce sg
okresem niezwykle ciekawym. Rozwija sie i trwa wowczas intelektualna debata o
przysztym ksztatcie polskiej architektury, powstajg interesujgce projekty i realizacje,
cho¢ zamiera niemal catkowicie aktywno$é publicznego inwestora®'. Inspiracie
wywodzace sie z kregu postmodernizmu pojawity sie wiec w architekturze domow

wielorodzinnych dopiero po 1990 roku, w warunkach gospodarki rynkowej, gdy

% problematyka wiezowcow mieszkalnych zostanie szerzej oméwiona w rozdziale 2.
40 : il .
E. Wectawowicz-Gyurkovich: op. cit., s. 32.
“' K. Nawratek: Ideologie w przestrzeni. Wydawnictwo UNIVERSITAS, Krakéw 2005, s. 117 — 118.
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ostatecznie zerwano z realizowanym przez panstwowego inwestora budownictwem
wielkoptytowym.

Polska architektura lat 80. mieSci sie w szeroko rozumianej koncepcji nowego
konserwatyzmu i jest silnie ideologiczna: wyznaje ideaty wolnosci jednostki, afirmuje
mate wspdlnoty: rodzine czy spotecznos$é lokalng*. Tendencje tworcze zwigzane z
postmodernizmem w polskiej architekturze lat 80. mozna w wiekszosci
przyporzadkowac czterem najbardziej reprezentatywnym nurtom. Sg to: symbolizm,
nowa geometria, neosentymentalizm i neotradycjonalizm.** Symbolizm oznacza
powrot do architektury znaczeh przez stosowanie cytatow historycznych i
wspotczesnych jako symboli oraz odwotywanie sie do emocji, doSwiadczen i wrazen
odbiorcow zakodowanych w jezyku form. Symbolizm ma wiec silny kontekst
zwigzany z miejscem, stad polscy architekci musieli wypracowac¢ jezyk rodzimych
symboli. Nurt nowej geometrii, podobnie jak w architekturze $wiatowej, operuje
formami, ktére sg jasne i regularne zaréwno na planie, jak i na elewacji. Sg to
najczesciej formy najprostsze: koto, kwadrat, trojkat, szesciokat czy os$miokat,
potkole czy potowal, ktére wymagajg dopowiedzenia w wyobrazni odbiorcy. Ich
oszczedna w wyrazie kompozycja jest zawsze jasna i precyzyjna. Do kompozycji
czesto wprowadzany jest element ruchu, osie kompozycyjne nakiadajg sie i
przenikajg, zatamujg sie badz sg urywane.** Nowa abstrakcja moze byé
transkulturowa i taczy¢ przeciwstawne archetypy. Dzieki powsciggliwosci formalnej
sprzyja prefabrykacji, stad nie mogta zyskaé popularnosci w Polsce po
dziesiecioleciach wznoszenia wiekszosci budynkéw mieszkaniowych w technologii
wielkoptytowej. Neosentymentalizm natomiast jest formacjg stylowa, wiasciwg
czasom przetomu. Nawigzuje do ogoélnego nastroju dawnej architektury,
niesprecyzowanej stylowo, bogatej w elementy kompozycyjne i detale nalezace do
styléw historycznych.** W ramach konwengji neotradycjonalizmu twdrcy w sposéb
czytelny nawigzujg do okreslonych stylow historycznych. Obserwuje sie tutaj dwa
nurty: w jednym z nich stosuje sie uproszczone, schematyczne odwotywanie sie do
przesztosci, w drugim natomiast wykorzystuje cytaty formalne, wiasciwe wybranej

epoce.*®  Oprocz tendencji postmodernistycznych, w polskiej architekturze

“2 Tamze, s. 125.
** E. Wectawowicz-Gyurkovich: op. cit., s. 33 — 34.
P Tamze, s. 44.
46 Tamze, s. 50.
Tamze, s. 58.
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mieszkaniowej po roku 1980 mozna wyrézni¢ nastepujace tendencje stylistyczne:
kontynuacje poznego modernizmu, neomodernizm, dekonstrukcje, minimalizm i
redukcje oraz high-technology.®” W architekturze doméw wielorodzinnych z czasem
obserwuje sie odchodzenie od konwencji postmodernistycznej na rzecz wywazonych
form nowego modernizmu.

W ostatnim dwudziestoleciu architekci przyjmujg najczesciej jedng z trzech
strategii tworczych. “ Pierwsza — to kontynuacja, stosowanie form klasycznych oraz
postmodernistycznych z kregu tradycji. Zaktada ona, ze powszechna akceptacja i
znajomo$¢é tychze form nie spowoduje powstania szkodliwych badz
nieprzewidzianych metafor i zapewni aprobate szerokiej publicznosci. Drugg
strategig jest programowa awangardowos¢, ktéra pozwala zaskoczy¢ odbiorcow oraz
narzuci¢ im witasne skojarzenia i metafory. Postawa awangardowa jest najczescie;j
przyjmowana w procesie tworzenia obiektow uzyteczno$ci publicznej. Wyznawcy
trzeciej drogi probujg wylaczy¢ architekture z obszaru subiektywnych sadow,
traktujac jg jako efekt logicznej i racjonalnej dziatalnosci, silnie powigzanej z
warunkami szeroko rozumianej wspotczesnosci, architektury powstajgcej w oparciu o
niezmienne zasady projektowe. Obiekty wyznajace taka filozofie zazwyczaj dobrze
wpisujg sie w otoczenie, czesto sg waznymi gtosami w dyskusji o aktualnych
problemach przestrzeni. Owoce wspomnianych strategii twérczych, szczegdlnie na

polu architektury mieszkaniowej, zostang poddane analizie w rozdziale 2.

47 R. Barycz: Architektura mieszkaniowa Krakowa, Wiednia i Grazu na tle wspétczesnych tendencj
stylistycznych 1980-1995. Praca doktorska, Politechnika Krakowska, Wydziat Architektury 1997, s. 43.
8 K. Nawratek: op. cit., s. 200 — 201.



2. Nowa architektura mieszkaniowa w Polsce po 1990 roku

2.1. Polska architektura mieszkaniowa w latach 1945 — 1990

Rozw¢j architektury mieszkaniowej okresu 1945-1989 rozpatrywaé nalezy w
Scistym kontek$cie ustroju gospodarczego Polski, ktéry zdeterminowat ramy rozwoju
cywilizacyjnego kraju. Scentralizowany system nakazowo-rozdzielczy odgornie
okresdlit warunki projektowania i wznoszenia zabudowy mieszkaniowej, a takze
parametry iloSciowe budownictwa oraz infrastruktury.

Odbudowa tkanki mieszkaniowej tuz po Il wojnie $wiatowej znalazia sie
poczatkowo na dalszej pozycji w hierarchii polityki gospodarczej. Wszelkie inwestycje
mieszkaniowe ograniczy¢ sie mialy w zasadzie jedynie do maksymalnego
wykorzystania i remontu obiektéw najmniej zniszczonych. W latach 1947 — 1949
pojawita sie jednak potrzeba podjecia budowy duzej ilosci nowych mieszkan,
szczegOlnie na terenach uprzemystowionych. W roku 1947 wprowadzone zostaty
standardy mieszkaniowe, regulujgce wielko$¢ i wyposazenie mieszkan wznoszonych
ze $rodkéw publicznych. Ujednolicenie programéw budowlanych zapoczatkowad
miato systematyczne, réwnomierne w skali catego kraju zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych oraz przejscie z budownictwa tradycyjnego na uprzemystfowione.

Budownictwo socjalne, lezace poczatkowo w gestii zaktadéw pracy, ze wzgledu
na trudnos$ci zwigzane z realizacjg wiekszych zespotéw osiedlowych przejete zostato
przez stworzong w tym celu specjalng panstwowg stuzbe inwestorskg. Z tego
powodu w 1948 roku powotany zostat Zaktad Osiedli Robotniczych' wraz z
terenowymi agendami. Pod koniec realizacji planu trzyletniego nastgpit jednak
chwilowy zwrot w polityce popierania budownictwa zaréwno prywatnego, jak i
publicznego. Panstwo przejeto szybko role gtéwnego inwestora, a rozdziat nowych
mieszkan poddano reglamentacji. Koncentracia $rodkéw finansowych na

budownictwie panstwowym doprowadzita do ponownego zahamowania rozwoju

' www.baza.archiwa.gov.pl, 04.01.2009.
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spoétdzielczosci. Polityka ta ograniczyta tym samym wykorzystanie srodkow wiasnych
ludnosci, przyczyniajac sie takze do ich dekapitalizaciji.

Omawiany okres cechowaly rosnagce, lecz bardzo ograniczone naktady
inwestycyjne na budownictwo mieszkaniowe, nieproporcjonalne do szybkiego
przyrostu potrzeb. Mimo to, w wyniku wdrozenia programu odbudowy zasobow
mieszkaniowych liczbe mieszkan nowych oraz wyremontowanych w latach 1945-
1950 w panstwie szacowac¢ mozna na okoto 625 tys. W roku 1950, wraz z podjeciem
realizacji planu sze$cioletniego, rozpoczat sie okres intensywnej industrializacji kraju.
Architektura poddana dyktatowi polityki musiata sie wycofa¢ z kosmopolitycznych idei
modernistycznego osiedla. Powstajgce woéwczas budynki mieszkalne prébowano
podporzadkowac w warstwie formalnej watkom narodowym. Projektowano zamknigte
wnetrza urbanistyczne, rehabilitowano miejskg ulice. Preferowano budynki o
mniejszej liczbie kondygnacji, we wczesnych latach 50. nizsze budynki wieficzono
dachami spadzistymi. Tradycyjna technologia sprzyjata dbatosci o detal i o
indywidualne oblicze zespotéw mieszkaniowych (rys. 35, 36). Po okresie stalinizmu
architekture socrealistyczng zdecydowanie potepiono i zarzucono kojarzone z nig
ukfady przestrzenne oraz rozwigzania formalne.?

Az do roku 1970 gospodarka mieszkaniowa podporzadkowana byfa potrzebom
rozwoju gospodarczego, a budownictwo mieszkaniowe — towarzyszacym
industrializacji procesom migracyjnym i urbanizacyjnym. Rozwoj gospodarczy kraju
oparty byt z kolei na zwigekszaniu zatrudnienia i wykorzystaniu istniejacych rezerw sity
roboczej; nastepnie wiekszg wage zaczeto przyktada¢ do wzrostu wydajnosci pracy.
Zapoczatkowana w roku 1956 nowa polityka mieszkaniowa zaktadata wciggniecie w
inwestycje kapitatu prywatnego. Budownictwu panstwowemu przypisano przede
wszystkim cele socjalne. Reformujac prace organdéw administracji, zapewniono
terenowym radom narodowym znaczng decyzyjno$é, zachowujgc jednoczesnie
centralne planowanie. W tym okresie poprawita sie znacznie jako$¢ budownictwa.
Pojawity sie tez problemy, zwigzane z kosztami budowy mieszkan spotdzielczych,
znacznie wyzszymi niz w przypadku budownictwa panstwowego. Probowano je

tagodzié za pomocyg decyzji administracyjnych.> W omawianym okresie stopniowo

2 A. Basista: Betonowe dziedzictwo. Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa-Krakow 2001, s. 23.

® T. Malec: Uwarunkowania rozwoju socjalnej architektury osiedlowej na terenie gornego Slaska W
latach 1945 — 1989, [w:] Zeszyty Naukowe Politechniki Slgskiej, Wyd. PS w Gliwicach, Gliwice 2004,
s.34.



Rys. 35. Osiedle ,A" w Tychach, dziedziniec wewnetrzny
Fig. 35. Housing Estate “A” in Tychy, interior courtyard

Zrédto: archiwum autorki

Rys. 36. Osiedle ,B” w Tychach, fasada potnocna rynku
Fig. 36. Housing Estate “B" in Tychy, northern frontage of the market place

Zrodto: archiwum autorki
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zubazano wiec elementy decydujace o standardzie mieszkan: zmniejszano ich
powierzchnie, pogarszano jakos¢ wykorczenia i wyposazenia.

Realizacja piecioletniego planu gospodarczego zapoczatkowata nowg faze w
rozwoju spoidzielczosci, ktora przejeta obowigzki inwestorskie, m. in. w zakresie
dawnego budownictwa zaktadowego i resortowego. Pod koniec roku 1965 wydano
podstawowe akty prawne, dotyczace organizacji i finansowania budownictwa
mieszkaniowego. Wprowadzono réwniez nowe przepisy administracyjne, obnizajac
granice dochodow rodzin, mogacych korzysta¢ z panstwowych form budownictwa.
W tym okresie zaczely pojawia¢ sie coraz powazniejsze trudnosci, zwigzane z
malejacymi naktadami, przeznaczonymi na budownictwo.

Pomiedzy rokiem 1950 a 1970 liczba ludnosci Polski wzrosta o 7,8 min osob.
W tym czasie powstato ok. 2,2 min nowych mieszkan. W latach 70. doszlo do
znacznego wzrostu tempa rozwoju gospodarczego oraz przyrostu potencjatu
ekonomicznego. Sprawy zwigzane z mieszkalnictwem zostaty uznane za
priorytetowe, co szybko doprowadzito do poprawy sytuacji mieszkaniowej. W roku
1964 zaakceptowano program ustug w zakresie spotecznej infrastruktury socjalnych
osiedli mieszkaniowych, zawierajacy m. in. obiekty handlu, gastronomii i budynki
stuzby zdrowia.

Na skutek zwigzanego z urbanizacjg gwattownego wzrostu zapotrzebowania na
nowe mieszkania uchwalono wieloletni program  poprawy  warunkow
mieszkaniowych. Plan ten przewidywat budowe ok. 6,6 — 7,3 min mieszkan w latach
1971 — 1990 przy jednoczesnej, korzystnej zmianie standardéw budowlanych.
Rozluznienie standardéw urbanizacyjnych sprzyja¢ miato z kolei dostosowaniu sie do
nowych wymagan, zwigzanych z komunikacjg i infrastrukturg spofeczng osiedli.
Realizacja programu zaczeta sie zatamywac juz piec lat pdzniej. Powodem tego
stanu rzeczy okazaty sie by¢ trudnosci ogdlnogospodarcze. W ten sposéb realne
nakfady na mieszkalnictwo zwiekszyly sie¢ w znacznie mniejszym stopniu, niz przyjeto
w zatozeniach. W potowie lat 70. wzrosta znacznie baza budowlana w postaci duzej
liczby zaktadow przemystowych, obstugujacych branze budowlang. Niestety,
charakteryzowata sie ona niskg efektywnoscia, pogarszajac tez jako$¢ budownictwa i
zwiekszajgc jego koszty. Na skutek wycofania sie inwestora panstwowego z
bezposredniego udziatlu w inwestycjach mieszkaniowych gtéwny nacisk potozony

zostat na rozwdj spétdzielczosci.
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Po okresie stosunkowo dobrej kondycji gospodarczej panstwa poczatek lat 80.
charakteryzowat wzrost niepokojow spotecznych o podiozu ekonomicznym.
Negatywne tendencje w gospodarce zaowocowaty ostatecznie zanarchizowaniem
stosunkéw spofecznych w kraju. Rozregulowaniu ulegt system funkcjonowania
mieszkalnictwa jako integralnej czesci catej gospodarki, obnizyt sie poziom inwestycji
mieszkaniowych, pogtebity sie tez procesy dekapitalizacyjne. Réwnoczeénie na
trudng sytuacje w budownictwie natozyt sie duzy wyz demograficzny oraz brak
aktywnej polityki budowlanej. W roku 1979 istnialy trzy kategorie inwestorow:
spotdzielnie mieszkaniowe, zakiady pracy i osoby prywatne. Spoidzielnie
mieszkaniowe byty nimi jedynie z nazwy, funkcjonowaly bowiem faktycznie tak, jak
jednostki panstwowe. Czlonkowie spoétdzielni nie mieli zadnych praw w zakresie
wyboru lokalizacji wznoszonych mieszkan, standardu, terminu ich realizacji i
przydziatu. Nie mogli rowniez decydowaé¢ o rozwigzaniach architektonicznych i
technologicznych.  Spétdzielnie realizowaty prawie wylgcznie budownictwo
wielorodzinne i tylko w miastach. Ludno$¢ zamieszkata w matych miastach i na wsi
skazana byta na wiasne budownictwo. Zrédiami finansowania inwestycji
mieszkaniowych byty wéwczas $rodki wiasne przysztych mieszkancow, fundusz
mieszkaniowy bedacy w dyspozycji zaktadéw pracy, kredyt bankowy i budzet
panstwa. Wktad wiasny, gromadzony na ksiazeczce mieszkaniowej PKO w czasie
tzw. ,stazu kandydackiego”, stanowit zwykle kilkanascie procent ceny mieszkania.
Kredyty bankowe udzielane spotdzielniom byly korzystne, a ponadto w znacznej
czesci je umarzano. Inwestorzy prywatni nie korzystali z podobnych udogodnien,
kredyt, ktérego udzielano w tym przypadku, miat ograniczong wysoko$¢ i
niekorzystne oprocentowanie.*

Poczawszy od wczesnych lat 50. trwaly prace nad systemem prefabrykacii
elementéw budowlanych. Najpierw normalizacji poddane zostaly podstawowe
elementy konstrukcji i wyposazenia budynku: stropy, nadproza, schody, kanaty
wentylacyjne, drzwi i okna. Réwnolegle rozwijano koncepcje budownictwa
wielkoptytowego, ktore stalo sie dominujgcg technologia wznoszenia mieszkan w
latach 70. i 80. Zywiono nadzieje, ze system wielkoptytowy pozwoli zwigkszy¢ liczbe
realizowanych budynkow mieszkaniowych i poprawi ich jako$¢. Stato sie jednak
odwrotnie: fabryki doméw miaty bardzo niskg wydajno$c¢, a jakosé prefabrykatéw byta

4 Raport 2006 o naprawie sytuacji mieszkaniowej. s. 16, www.habitat.pldownloadraport2006.pdf.
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do tego stopnia niska, ze dezorganizowata montaz budynkow. We wszystkich
systemach prefabrykacji stale ograniczano liczbe produkowanych elementow,
doprowadzajac do unifikacji budownictwa mieszkaniowego na terenie catego kraju.’
Nieelastyczne systemy konstrukcyjne utrudniaty racjonalne rozplanowanie mieszkan,
bryty budynkéw ulegty maksymalnemu uproszczeniu, pozbawiono je takze catkowicie
jakiegokolwiek detalu. Warunki montazu ograniczyty rowniez dopuszczalne
rozwigzania urbanistyczne: wznoszono niemal wytacznie prostopadtoscienne bloki w
ukladzie grzebieniowym. Poczawszy od Il pot. lat 80., budynki mieszkalne
realizowano réwniez w technologii mieszanej: korpus wznoszony byt z wielkiej ptyty,
cze$¢ wejsciowg natomiast, detale czy kondygnacje poddasza budowano w
technologii tradycyjnej (rys. 37). Inwestorami opisanych, drozszych w realizacji,

siedlisk byty najczesciej zamozne zaktady pracy.
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Rys. 37. Osiedle ,Sybilla” w Tychach (arch. arch. M. Sokofowska, E. Stachura), budynki 4 i 5
Fig. 37. Housing Estate ,Sybilla” in Tychy (designed by M. Sokotowska, E. Stachura), houses
No 4 and 5

Zrodio: archiwum autorki

5 A. Basista: Betonowe dziedzictwo..., op. cit., s. 85.
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Architektura mieszkaniowa okresu powojennego powstawata pod dyktatem
sytuacji ekonomicznej oraz realibw gospodarki centralnie sterowanej. Brak
dostatecznych funduszy na inwestycje mieszkaniowe w kontekscie wielkiego gtodu
mieszkan oraz nieudolnie wdrazana prefabrykacja odbily sie niekorzystnie na
rozwigzaniach przestrzennych przewazajgcej wiekszosci realizowanych osiedli
mieszkaniowych, pozostawiajgc spuscizne, ktéra szpeci¢ bedzie krajobraz polskich
miast przez wiele dziesiecioleci. Zmiana ustrojowa w 1989 roku otwarta mozliwo$c

wptywu szerokiego wachlarza czynnikéw na architekture mieszkaniowa.

2.2. Klasyfikacja nowych zespotéw mieszkaniowych po 1990 roku

Nowa architektura mieszkaniowa okresu transformacji powstawata i powstaje na
terenie catej Polski, ale jej najbardziej reprezentatywne przyktady znajdujg sie w
najwiekszych miastach i aglomeracjach: w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu,
Trojmiescie, Poznaniu i w todzi. Tendencje w rozwigzaniach przestrzennych, jakie
zarysowalty si¢ w polskiej architekturze mieszkaniowej, mieszczg sie w ogolnych
tendencjach europejskich. W sensie stylowym architektura *a reprezentuje w
wigkszo$ci nurt antymodernizmu, postmodernizmu lub neomodernizmu, przy czym
dwa pierwsze kierunki operujg w sferze regionalizmu i historyzmu, szczegélnie w
miastach.® Inspiracje o charakterze historycznym sg szczegdlnie silne w miastach o
wyrazistych stylowo zespotach zabudowy, pochodzacych z ubiegtych wiekdéw i na
terenach o wyksztatconym stylu regionalnym. Odniesienia do suprematyzmu i
ekspresjonizmu, spotykane w architekturze europejskiej, w Polsce sg rzadkoscig.

W uksztattowaniu zewnetrznym wspodiczesnej architektury mieszkaniowe;j
kanonem staly sie ptaskie dachy. Sg to zaréwno dachy attykowe lub obramowane
wydatnym gzymsem, jak i dachy zielone. Optyczny efekt obnizenia elewacji
uzyskiwany jest przez wyraznie horyzontalng kompozycje. Coraz czesciej stosowane
sg takze elewacje wieloplanowe, nieraz o fantazyjnej formie. Wieloplanowos$é
uzyskiwana jest przez artykulacje balkonéw badz tworzenie stelazy, przeznaczonych
dla rodlinnosci. Balkony, loggie, wykusze i ryzality stuzg czesto zabiegom
kompozycyjnym podkre$lenia horyzontalnej lub wertykalnej kompozycji elewacii,

badz czytelnemu podziatowi bryly na czesci. Na elewacjach stosuje sie rozne

® A. Taraszkiewicz: Wielorodzinna architektura mieszkaniowa w Polsce okresu transformacji
na przyktadzie Trojmiasta. Wydawnictwo Politechniki Gdanskiej, Gdansk 2004, s. 69.
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materiaty, przy czym w bardziej prestizowych lokalizacjach standardem stato sig
uzycie szlachetnych i trwatych materiatébw do wykonczenia reprezentacyjnych fasad
frontowych. W wykonczeniu balkonéw, loggii i elementéw drobniejszej skali stosuje
sie przewaznie materiaty ciepte wizualnie, szczegodlnie drewno.’

W komunikacji wewnetrznej, w budynkach nowych zespotéw mieszkaniowych
przewazajg uktady klatkowe; sg one najbardziej pozadane przez przyszlych
mieszkancow i racjonalne ze wzgledow ekonomicznych. Stosowane sg takze
rozwigzania korytarzowe i klatkowo-korytarzowe, a takze galeriowe, ktore pojawiajg
sie nawet w segmencie mieszkan bardzo drogich.

Nowg architekture mieszkaniowg mozna klasyfikowa¢ w oparciu o dwie grupy
kryteriow: kryteria lokalizacyjne oraz kryteria jakosciowe. Do kryteriéow
lokalizacyjnych zaliczy¢ nalezy:

- kontekst przestrzenny (usytuowanie w mieScie lub poza obszarami
zurbanizowanymi, relacje przestrzenne z sasiadujgcq zabudowg i otoczeniem
przyrodniczym, relacje ze znajdujgcymi sie na dziatce obiektami i zielenig, dojazd i
dostep),

- wlasciwosci topograficzne i klimatyczne terenu (uksztattowanie terenu,
wielkosé i ksztatt, usytuowanie wzgledem stron $wiata, warunki geologiczne, warunki
nastonecznienia, przewietrzania i wentylacji, zanieczyszczenie powietrza, hatas).®

Kryteria jako$ciowe dzielg sie na mierzalne i niemierzalne (rys. 38). Wsrdd
jakosciowych kryteridw mierzalnych wyrézni¢ mozna: standard zespotow
mieszkaniowych, warunki zdrowotne, poziom bezpieczefAstwa i wiasciwosci
ekologiczne.® Do kryteriéw niemierzalnych natomiast zaliczy¢é nalezy kryteria
estetyczne. Estetyka pozostaje bowiem nieodigcznie zwigzana z jakoscig i jest jej
niematerialnym wyrazem. Ocena formy budynkéw i uksztattowania przestrzennego
zespotdbw mieszkaniowych w kategoriach estetycznych jest wiec réwniez
uprawnionym kryterium oceny nowych zespotow mieszkaniowych. Bytoby dobrze
opisa¢ wszystkie aspekty jako$ciowe nowej architektury mieszkaniowej, wykracza to

bowiem poza zakres i przedmiot niniejszej pracy.

T A. Kiciriski: op. cit., s. 93. )

8 J. Pallado: Architektura wielorodzinnych domow dostepnych. Wydawnictwo Slask, Katowice 2007,
s. 44.

° Tamze, s. 50.
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Rys. 38. Kryteria jako$ciowe nowej architektury mieszkaniowej
Fig. 38. Quality criteria of new housing architecture

Zrédto: opracowanie wiasne

Realizacje architektury mieszkaniowej wielorodzinnej po roku 1990 powstawaty i
powstajg na terenach zurbanizowanych, charakteryzujacych sie w wiekszosci
chaotyczng, nieuporzadkowang zabudowg oraz w sgsiedztwie wielkich blokowisk. Jej
zréznicowanie wynika w najwiekszym stopniu z czynnikéw lokalizacyjnych oraz
jakosciowych, zwigzanych z uksztattowaniem przestrzennym. W cbrebie kryterium
lokalizacji najwazniejsza dla analizy nowej architektury mieszkaniowej w Polsce jest
zatem grupa cech zwigzanych z kontekstem przestrzennym, a ich analiza wedtug
kryterium estetyki nabiera specjalnego znaczenia. Dlatego tez na potrzeby
niniejszego opracowania, do podziatu na kategorie nowej wielorodzinnej architektury
mieszkaniowej, zastosowano kryterium lokalizacji, ze szczegdlnym uwzglednieniem
kontekstu przestrzennego w opisie zespotow mieszkaniowych.

Na podstawie tak rozumianego kryterium klasyfikacji wyrdézni¢é mozna
nastepujace kategorie nowych zespotow mieszkaniowych powstatych po 1990 roku:

1. Srédmiejska zabudowa uzupetniajaca™

1.1. Nowe zespoty mieszkaniowe

'° Przez $rodmiescie, w sensie przestrzennym, rozumie sig¢ strefe centralna, pokrywajacg sie z
historycznie uksztattowanym obszarem o najwartosciowszej urbanistycznie i kulturowo tkance
miejskiej wraz ze zwartg zabudowa, skupiajacg funkcje administracyjne, handlowe, ustugowe i
mieszkaniowe.
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1.2. Zabudowa ,plombowa”
1.3. Zespoty mieszkaniowe — fragmenty rewitalizowanych obszaréw miejskich
- Rewitalizacje $rédmiejskich kwartatow zabudowy mieszkaniowe;j
- Lofty
1.4. Budynki wysokie - wiezowce mieszkalne
2. Zespoty mieszkaniowe uzupetniajgce osiedla istniejace

3. Zespoty mieszkaniowe wpisane w zabudowe o niskiej intensywno$ci

istniejaca zabudowa srodmiejska

istnigjace osiedla mieszkanowe

istniejaca zabudowa o niskiej intensywnosci

(///29

S
N

Sradmiejska zabudowa uzupelniajaca
1.1 Nowe zespoly mieszkaniowe

12 Zabudowa plombowa

a Zespoly mieszkaniowe - fragmenty
rewitalizowanych obszarow migjskich

14 Budynki wysokie - wiezowce
meszkalne

Zespoty mieszkaniowe uzupeiniajace
osiedla istnigjace

Zespoly mieszkaniowe wpisane
w zabudowe ¢ niskie] intensywnosci

Rys. 39. Klasyfikacja nowych zespotéw mieszkaniowych po 1990 roku
Fig. 39. Classification of new housing complexes after 1990

Zrodio: opracowanie wiasne

Na potrzeby opisu i analizy wspdiczesnej polskiej architektury mieszkaniowej
spoéréd bogatego jej dorobku wybrane =zostaty przyktady reprezentujgce
wyodrebnione kategorie. Wybrano najbardziej charakterystyczne dla swoich kategorii
budynki i zespoty mieszkaniowe: reprezentujgce rézne koncepcje kontekstu
przestrzennego, unikalne w warstwie rozwigzan urbanistycznych i architektonicznych
oraz charakteryzujgce sie nowatorstwem formalnym. Zrédtami informacji ©

wybranych realizacjach byly badania wiasne, czasopisma: ,Architektura-Murator’,
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JArchitektura & Biznes”, wydania rocznika ,Inwestycje Budowlane” Wydawnictwa

.Murator” oraz bogata literatura przedmiotu.

2.3. Charakterystyka wspotczesnej polskiej architektury
mieszkaniowej

2.3.1. Srédmiejska zabudowa uzupetniajaca
2.3.1.1. Nowe zespoty mieszkaniowe

W $érédmiejskich dzielnicach polskich wielkich miast sg jeszcze wolne tereny
budowlane. Wznoszenie na nich nowych budynkéw mieszkalnych lub mieszkalno-
ustugowych podnosi intensywnos¢ i jako$¢ zabudowy srédmiejskiej. Stwarza rowniez
wrazenie narastania miasta i czyni ciekawszg jego strukture. Dziatki na terenach
$rédmiejskich sg bardzo zréznicowane. Ich ksztalt, uwarunkowania techniczne oraz
otaczajgca zabudowa silnie okre$lajg projektowang architekture. Niektore z terendéw
potozonych w centrach miast majg niewielkg powierzchnie, mogaca pomiesci¢ tylko
jeden budynek; w innych lokalizacjach mozna planowa¢ intensywnie zabudowane
zespoly mieszkaniowe. W wielu przypadkach nowe siedliska przybierajg forme
,kondominium®, czyli zespotu mieszkaniowego odseparowanego od zewnetrznego
ruchu, otwartego za$§ na wykreowang przez projektantow wewnatrzosiedlowg
przestrzen."' Kondominia realizowane sg takze w podmiejskich dzielnicach, jednak
charakteryzujg sie wéwczas nizszg zabudowa.

Architektura $rédmiejskich zespotow zabudowy ma zazwyczaj bardzo wysoki
standard techniczny i uzytkowy. Do wykonczenia elewacji czy czesci wspdlnych
wykorzystywane sg materialy najwyzszej jakosci (np. okfadziny kamienne na
elewacjach), starannie opracowuje sie tez detal. Prestizowe lokalizacje w centrum
cieszg sie wielkim zainteresowaniem inwestorow, sg tez postrzegane przez
mieszkancow jako najbardziej atrakcyjne w miescie, stad mieszkania znajdujace sie
w takich budynkach uzyskujg na rynku bardzo wysokie ceny. Nowe $rodmiejskie
siedliska przyczyniajg sie w coraz wiekszym stopniu do wzrostu standardu

estetycznego otoczenia i tworzg kolejna, rozpoznawalng juz warstwe miasta.

" A. Taraszkiewicz: op. cit., s. 56.



Rys. 40. Zespdt mieszkaniowo-handlowo-ustugowy ,Rondo” przy rondzie Wiatraczna w Warszawie
(arch. arch. J.B. Jaworski, M. Jaworski, M. Koztowski), sytuacja

Fig. 40. Housing/Retail Complex “Rondo”, rondo Wiatraczna, Warsaw (designed by J.B. Jaworski,
M. Jaworski, M. Koztowski), site plan

Zrodto: Architektura-Murator nr 1/2003, s. 48
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Rys. 41, 42. Zesp6ét mieszkaniowo-handlowo-ustugowy ,Rondo” przy rondzie Wiatraczna Ww
Warszawie (arch. arch. J.B. Jaworski, M. Jaworski, M. Koztowski), przekroje

Fig. 41,42. The ,Rondo” Housing/Retail Complex, rondo Wiatraczna, Warsaw (designed by
J.B. Jaworski, M. Jaworski, M. Koztowski), sections

Zrodto: Architektura-Murator nr 1/2003, s. 48
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W przypadku zabudowy kwartatéw ograniczonych ulicami dominuje tendencja do
uzyskania wielkomiejskiego charakteru przy wykorzystaniu tradycyjnej zabudowy —
podporzadkowanej w miare mozliwosci liniom istniejgcych ulic. Architektura takich
siedlisk respektuje swoje otoczenie: dostosowuje sie do gabarytow sagsiedniegj
zabudowy, operuje formg unikajacg silnych kontrastéw. Ze wzgledu na szczupto$é
terenu garaze i miejsca parkingowe lokowane sg pod ptyta, na ktorej posadowione
sg budynki (rys. 40, 41, 42). W zaleznosci od wielkos$ci zespotu, parking ma jedng lub
wiecej kondygnacji. W pierzejach ulic tworzone sg ciggi handlowo-ustugowe, a
budynki sagsiadujgce z ruchliwymi arteriami przeznacza sie na funkcje biurowa. We
wnetrzach kwartatéw projektowane sg kameralne dziedzinice — enklawy spokoju i
zieleni, odgrodzone od wielkomiejskiego ruchu i hatasu. Jezeli wnetrze kwartatu ma
duzg powierzchnie, dzieli sie je na kilka kameralnych przestrzeni, wykorzystujgc do
tego celu np. przewigzki miedzy budynkami (rys. 45). W celu lepszego doswietlenia,
poziom dziedzinca (lub dziedzincow) podnosi sie w stosunku do poziomu ulicy, a
takze odpowiednio ksztaftuje dach. W takich warunkach nawet bardzo skromna

architektura, dzieki starannemu zaplanowaniu zieleni i elementom matej architektury,

tworzy miejsce przyjazne cztowiekowi.

Rys. 43, 44. Budynek mieszkalny Dom Pod Zaglami przy ul. Smoczej 6a, Krakéw (architekci
M. Dunikowski, A. Jasifski, J. Loos, P. Zielinski), elewacja frontowa (z lewej) i sytuacja
(z prawej)

Fig. 43, 44. Residential house Dom pod Zaglami, ul. Smocza 6a, Cracow (designed by
M. Dunikowski, A. Jasinski, J. Loos, P. Zielinski), front facade (left) and site plan (right)

Zrodto: Architektura-Murator nr 11/1999, s. 25



Rys. 45. Kolonia ,0aza” przy ul. Biatobrzeskiej, Warszawa (arch. arch. K. Kucza-Kuczynski,
J. Kucza Kuczynski, M. Krauze, A. Miklaszewski), fragment wnetrza podwérza z tgcznikiem

Fig. 45. Oaza Colony, Warsaw, ul. Biatobrzeska (designed by K. Kucza-Kuczynski, J. Kucza-
Kuczynski, M. Krauze, A. Miklaszewski), fragment of the inner courtyard with the connecting
wing

Zrodto: Architektura-Murator nr 12/2003, s. 34

W otoczeniu wielkomiejskim obowigzuje zasada nawigzywania gabarytem do
sgsiadujgcej zabudowy historycznej i kontynuaciji istniejacych pierzei ulic. Architekci
starajg sie zazwyczaj dostosowac skale zabudowy do otoczenia: przy ruchliwej
ulicy nowym obiektom nadaje sie wiekszg skale, cze$¢ zespotu przylegajgca do
uliczki wewnatrzosiedlowej otrzymuje skale drobniejsza, charakterystyczng dla
domow mieszkalnych, a we wnetrzu zespolu zabudowy podejmuje sie probe

wykreowania ogrodu w charakterze wielkomiejskiej willi.

2.3.1.2. Zabudowa ,plombowa”

Uzupetnienia pierzei dotyczg zaréwno warto$ciowej historycznie zabudowy o
mocno eksponowanych cechach stylowych lub eklektycznych, jak i bezstylowych

architektonicznie kwartatéw mniej zamoznych dzielnic miasta, powstatych w XIX
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wieku. Konwencja mieszkaniowej zabudowy plombowej jest zawsze silnie
zdeterminowania przez cechy otoczenia urbanistycznego i architektonicznego.
W kazdym z przypadkow kontekst przestrzenny narzuca linie i gabaryt zabudowy, a
wielko$¢ dziatki determinuje rozwigzanie ,do wewnatrz” kwartatu, niekiedy o bardzo
rozbudowanym programie. W swych zafozeniach przestrzennych zabudowa
plombowa odwotuje sie do kanonu mieszczanskiej kamienicy: najczesciej
modernistycznej badz postmodernistycznej w jego historyzujgcej wersji. Wizytowkg
zabudowy plombowej jest zawsze elewacja frontowa — fragment pierzei. Fasady
$rodmiejskich kamienic sg najczesciej zakomponowane w podobny sposob. Majg
tradycyjny tréjpodziat: cokét wyrozniony okiadzing kamienng, korpus (pietra)
wykonczony tynkiem akrylowym oraz zwienczenie w formie pseudogzymsu. Podziat
ten powtarzajg budynki plombowe, przy czym ostatnie kondygnacje ksztattowane sg
w tym przypadku schodkowo, aby ,ukry¢” faktyczng wysoko$¢ budynku.

Dobrym przyktadem inspiracji architekturg miedzywojenng jest Dom Pod Zaglami
w Krakowie, ktéry w udany sposéb wykorzystuje bogaty repertuar form krakowskiego
modernizmu: pasmowe i narozne okna, okna imitujgce bulaje, zaokraglone naroza,
cofnigcie kondygnacji parteru w stosunku do lica elewacji, portfenetry (rys. 43, 44).
Na czesci dachu budynku zaprojektowano tarasy, pozostaly fragment przekryto
dachem dwuspadowym, dostosowujgc jego wysoko$¢ do sagsiedniej zabudowy. Do
wykonczenia elewacji uzyto szlachetnych materiatéw. Elewacje frontowg zdobi
ptaskorzezba, nawigzujgca do nazwy budynku. Wnetrza, podobnie jak czesci
wspélne budynku, zaprojektowano w bardzo wysokim standardzie. '

W przypadku szczegolnie eksponowanych i atrakcyjnych lokalizacji (np. na
krakowskiej staréwce) architektura zabudowy plembowej prezentuje bogatszg niz w
innych przypadkach, wspétczesna forme. W krakowskim zespole ,Angel Plaza”
artykulacja fasady jest zblizona do tej, ktdérg prezentujg sasiadujgce budynki, choé
efekt taki uzyskano nie za pomocg bogatego detalu, lecz przez rozdzielenie $ciany
frontowej na kilka warstw. Lico budynku zostato cofniete w stosunku do linii
zabudowy, w ktdrej znajduje sie rytm pilastréow zdobionych kanelurami. Pilastry
schodzg do poziomu chodnika i tworza podcien przed przeszklonymi witrynami

sklepow. Podobnie jak w innych przypadkach zabudowy uzupetniajgcej,

"2 M. Dunikowski: Pod Zaglami. Architektura-Murator nr 11/1999, s. 24-25.



Rys. 46. Zespét mieszkaniowo-ustugowy ,Angel Plaza” przy ul. Zwierzynieckiej 33, Krakow
(arch. arch. M. Dunikowski, J. Kutniowski, W. Miecznikowski, A. Necinski, P. Uherek,
P. Czerwinski)

Fig. 46. The ,Angel Plaza” Housing/Retail Building, ul. Zwierzyniecka 33, Cracow (designed by
M. Dunikowski, J. Kutniowski, W. Miecznikowski, A. Necinski, P. Uherek, P. Czerwiriski)

Zrodto: Architektura-Murator nr 5, 2008, s. 79

Rys. 47. Budynek plombowy we Wroctawiu (arch. W. Jarzabek)
Fig. 47. New building completing the frontage in Wroctaw (designed by W. Jarzabek)

Zrodio: www.sztuka-architektury.pl, 10.07.2008
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dwukondygnacyjny dach zostat cofniety w stosunku do lica budynku i jest
niewidoczny z poziomu ulicy (rys. 46). Wieloplanowa fasada uzyskana za pomocg
wykorzystania wspoétczesnego jezyka formalnego dobrze harmonizuje z bogato
dekorowanymi ciggami zabudowy ulicy, a uzyskany (dzieki wysunieciu pilastréw)
podcien ma w tym fragmencie miasta duzg warto$¢ uzytkowg i estetyczna.

Z ciggiem zabudowy dziewietnastowiecznej dobrze harmonizujg budynki
manifestujgce swoj wspotczesny charakter, a jednoczes$nie elementami architektury
w czytelny sposéb czynigce aluzje do sasiadujgcej zabudowy. Przyktadem
catkowitego skontrastowania nowej zabudowy =z otoczeniem jest budynek
mieszkaniowy we Wroctawiu, w ktérym do ,klasycznego” korpusu zostata doklejona

postmodernistyczna dekoracja (rys. 47).

2.3.1.3. Zespoly mieszkaniowe — fragmenty rewitalizowanych obszaréw miejskich
Rewitalizacje sSrodmiejskich kwartatéw zabudowy mieszkaniowej

We wspotczesnych interwencjach architektonicznych na terenie historycznych
czeéci polskich miast wystepujg trzy odrebne nurtv. Pierwszy z nich — zachowawczy,
zaktada mozliwie wierne odtworzenie istniejgcej zabudowy, drugi — to twércza
interpretacja form historycznych w jezyku wspodtczesnej architektury, trzeci
natomiast zaktada wprowadzanie do zabudowy staromiejskiej obiektow o
formach catkowicie wspétczesnych.' Nurty te wspétistniejg ze soba, przyczyniajac
sie do wzbogacenia pejzazu miejskiego, cho¢ najczesciej reprezentowana w
zabudowie miejskiej jest twodrcza interpretacja form historycznych w jezyku
wspotczesnej architektury.

Filozofia wspétczesnych rewitalizacji wedtug nurtu drugiego jest odmienna od
tych, ktore miaty miejsce w latach 40. i 50. ubiegtego wieku. Bardziej od formy
materialnej liczy sie rekonstrukcja wyobrazonego, a oczekiwanego spofecznie
nastroju miejsc, ktére znikly co prawda w sensie materialnym, ale trwajg w pamieci
zbiorowej, a ich $wiadectwem sg jedynie stare zdjecia, ksigzki, filmy i obrazy. To
wyraz tesknoty za zakorzenieniem, ciggfoscig i znaczeniami, ktére mogag byc¢
kodowane przez miejsca.™ Stad w rewitalizacji zabytkowych fragmentéw miejskich
starowek przewaza dazno$¢ do zachowania charakteru zabudowy, a nie jej

dostownego odtworzenia, ktéremu podlegaja zazwyczaj najbardziej warto$ciowe

J S. Majewski: Wyspa Spichrzow. Architektura-Murator nr 2/1999, s. 20.
*S. Latour: Rekonstrukcja nastroju. Architektura-Murator nr 5/1999, s. 22.
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obiekty. Scisle respektowane sa natomiast: uklad urbanistyczny, linie
zabudowy (szczegodlnie frontowej) i podzialy wilasnosciowe poszczegodlnych
kwartalow. Prowadzone sg takze prace archeologiczne, poszerzajgce wiedzg o
historii osadnictwa na danym terenie. Czasami zaleca sie wznoszenie nowych
obiektow z wykorzystaniem dawnych fundamentéw i $cian piwnic. W trakcie
modernizacji kwartatow zazwyczaj skraca sie trakty dawnych kamienic, poszerzajgc
wewnetrzne dziedzifce i tworzac lepsze warunki dla dosSwietlenia i rozplanowania
mieszkan. Od frontu, w parterach, projektowane sg sklepy. Waznym elementem
takich zespotdéw, istotnym takze z urbanistycznego punktu widzenia, sg wewnetrzne
pasaze. W projektach dgzy sie takze do stworzenia harmonijnej sylwety oraz
zréznicowania zabudowy, nasladujgcego narastanie w czasie réznorodnych form
architektury. Rewaloryzowane kwartaty zabudowy otrzymujg wigc atrakcyjne,
zroznicowane fasady, czesto zdobione starannie opracowanym detalem, a w ich
wnetrzach ukryte sg jednolite, wielofunkcyjne kubatury. Wspétczesne rewaloryzacje
sg przedsiewzieciami trudnymi i ditugotrwatymi. Mimo iz realizowane sg zgodnie z
wytycznymi urbanistycznymi sprzed 10-20 lat, to na ich architekturze odciska sie
pietno wspotczesnosci: nowych materiatow i wyrazu wspotczesnych form
wbudowywanych w odtwarzang zabudowe (rys. 48). Im bardziej zasobny inwestor,
tym lepszy i ciekawszy moze by¢ rezultat takich dziatan, tym bardziej ze mieszkania
w historycznych centrach sg postrzegane jako jedne z najbardziej atrakcyjnych form
wspotczesnego zamieszkiwania. Rewitalizacje miejskich dzielnic lub kwartatow
zabudowy czesto idg w parze ze wzbogaceniem funkcji mieszkaniowej o atrakcyjne
ustugi, np. handlowe czy sportowe (rys. 49).

Interesujgcym nurtem sg rewitalizacje miejskich dzielnic o ,nieinwazyjnym
charakterze”. Podczas takich dziatarn wymienia sie i remontuje nawierzchnie ulic i
chodnikéw, odnawia elewacje, przejazdy bramne, witryny sklepéow oraz niektore
klatki schodowe. Nie wysiedla sie natomiast mieszkancow. Taka formuta rewitalizacji
wymaga dobrej wspétpracy wiadz, organizacji spotecznych oraz mieszkancow
utozsamiajgcych sie ze swojg dzielnicg i jej charakterem. Wskutek przemian, jakie
zachodzg w otoczeniu, réwniez tkanka spoteczna rewaloryzowanej dzielnicy ulega
korzystnym przeksztatceniom. Dziatania takie, prowadzone juz od dziesieciu lat na

warszawskiej Pradze, moga by¢ wzorem dla innych polskich miast.



Rys. 48. Rewitalizacja dzielnicy Podzamcze, Szczecin, kwartat XVII, pierzeja ulicy Wielkiej
Odrzanskiej, widok w kierunku ulicy (koncepcja: arch. P. Zaniewski z zespotem, projekt
realizacyjny arch. Cz. Ziotnik)

Fig. 48. Revitalization of Podzamcze District, Szczecin, Block XVII, frontage of ul. Wielka Odrzanska,
view along the street (designed by: P. Zaniewski with team and Cz. Ztotnik)

Zrodio: Architektura-Murator nr 5/1999, s. 27

Rys. 49. Rewaloryzacja kwartatu mieszkaniowo-przemystowego w Bielsku-Biatej w rejonie ulic
Podwale — Gazownicza (koncepcja) (arch. arch. E. Stachura, T. Malec)

Fig. 49. Revitalization of Housing-Industrial Block in Bielsko-Biata, ul. Podwale — Gazownicza
(designed by E. Stachura, T. Malec)

Zrédto: archiwum autorki
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Lofty

Pojawienie sie zjawiska ,apartament loft” datuje sie na lata 60. ubiegtego wieku w
Stanach Zjednoczonych. Woéwczas artysci zasiedlali opuszczone pomieszczenia
pofabryczne, najczesciej bedace w nie najlepszym stanie technicznym. Lofty
oferowaty oryginalne rozwigzania przestrzenne, a duza powierzchnia i niski czynsz
rekompensowaly brak komfortu. W przeciggu 20 lat lofty zmienity strukture spoteczng
opuszczonych wczeséniej i zdewastowanych dzielnic poprzemystowych, kreujgc je na
modne, godne pozgdania miejsca zamieszkania ,z charakterem”, nie tylko dla
artystow, ale réwniez dla innych nonkonformistycznych przedstawicieli klasy sredniej.
Gdy nieruchomos$ciami pofabrycznymi zainteresowali sie¢ deweloperzy, rozpoczat si¢
proces urynkowienia loftow, ktéry zmienit obraz architektury poprzemystowej oraz
strukture spoteczng mieszkancow poprzemystowych obiektow, adaptowanych na
cele mieszkaniowe. '

Pierwsze polskie lofty powstaly w Warszawie w latach 90., gdy wiadze
samorzadowe zaoferowaly przedstawicielom Srodowisk artystycznych duze
pracownie w pomieszczeniach magazynowych na Pradze. Powstaly wowczas
zalgzek $rodowiska artystycznego rozwingt sie i w sposoéb istotny przyczynit sie do
pozytywnych przeksztatcen dzielnicy. Za najbardziej awangardowy polski loft
uwazane jest mieszkanie w lampiarni na terenie kopalni w Bytomiu, zaprojektowane
przez P. tukasika w 2003 roku (rys. 50). Obiekt i jego otoczenie w duzym stopniu
zachowaly niezmieniony charakter.’®

Polscy deweloperzy zainteresowali sie budynkami pofabrycznymi poczawszy od
roku 2006. Adaptacje na cele mieszkaniowe zmienity przestrzenny, spoteczny i
ekonomiczny status pofabrycznych obiektéw i powotaty do zycia nowg forme
zabudowy mieszkaniowe;.

Budynki poprzemystowe w polskich miastach tworza nastepujgce formy
zabudowy:

e pojedyncze obiekty: wieze cisnien, elektrownie, spalarnie $mieci, wielofunkcyjne
hale fabryczne, wolnostojace lub wbudowane w pierzeje zabudowy lub wnetrza
kwartatow

o zespoly obiektow pofabrycznych, czesto o zroznicowanej kubaturze i réznych

walorach architektonicznych, stuzacych w przeszio$ci jednej funkcji. Tworzg one

'3 G. Piatek: Fabryki do mieszkania. Architektura-Murator nr 3/2008, s. 33-34.
el Stiasny: Dom na kopalni. Architektura-Murator nr 1/2004, s. 25-26.
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urbanistyczng cato$¢, nieraz o duzej powierzchni (na przyktad byta fabryka

K. Poznanskiego w todzi — obecne centrum handlowe ,Manufaktura”).

Wiegkszo$¢ obiektow pofabrycznych datuje sie na Il pot. XIX i poczatek wieku XX.
W pierwszych latach transformaciji powstata nowa kategoria obiektow pofabrycznych:
budynki wzniesione w latach 60. i 70. ubiegtego wieku. Fabryki, ktére sie w nich
miescity, upadly, pozostawiajgc wolne przestrzenie, obecnie najczesciej
przeznaczane na hurtownie i magazyny.

Budynki pofabryczne o wigkszej wartosci podlegajg ochronie konserwatorskiej
jako pojedyncze obiekty badz cate uktady urbanistyczne. Konserwatorzy zabytkéw
zezwalajg zazwyczaj na wyburzenie mniej wartosciowych budynkéw pofabrycznych,
dopuszcza sie wbudowanie nowych obiektow w poprzemysfowy ukfad urbanistyczny,
czy potaczenie ich z nowg zabudowa. Adaptowane obiekty odnawia sie
pozostawiajgc niezmieniong bryte, tak jak w loftach Scheiblera w todzi, czy loftach
de Girarda w Zyrardowie, korygujgc jedynie w niektérych partiach ukiad okien
(rys. 52, 53). Likwidacji ulegajg za to wszelkiego rodzaju przybuddwki o charakterze
gospodarczym, obrastajgce budynek. W niektorych projektach architekci
wzbogacaja poprzemystowa architekture budynku, wprowadzajac element
formalnie z nig skontrastowany. Zabiegu takiego dokonano w gliwickich loftach —
bedacych adaptacjg starego spichlerza (rys. 51). Obiekty poprzemysfowe, ktére
przeznaczono w planie miejscowym do adaptacji na cele ustugowe, stajg sie waznym
punktem w skali dzielnicy lub miasta i przyciggajg nowa zabudowe mieszkaniowa.
Przyktadem moze by¢ Elektrocieptownia Powisle, wokét ktorej trwa budowa osiedla
Nowe Powisle."”

Adaptacje budynkéw pofabrycznych na cele mieszkaniowe zachowujg wiele cech
pierwotnej architektury. Ochronie podlegaja przede wszystkim elewacje: podziaty
(w tym podzialy okien), uzyte materialy, detal. Z pietyzmem odtwarzane sq takze
ceglane sciany (rys. 54, 55). Do budynku pofabrycznego doprojektowuje sie niekiedy
nowy obiekt, nawigzujgcy do niego stylowo, dgzgc do podkre$lenia
poprzemystowego charakteru catej pierzei. W imig tej idei w miejscu modernistycznej
kamienicy w sasiedztwie Warszawskich Zaktadéw Optycznych zaprojektowano

biurowiec o neoindustrialnej fasadzie (rys. 56)."

'; G. Pigtek: op. cit., s. 36.
'® Tamze, s. 36.



Rys. 50. Dom — Lampiarnia Bolko_Loft; adaptacja lampiarni na terenie kopalni w Bytomiu na dom
mieszkalny (arch. P. tukasik)

Fig. 50. Bolko_loft Lamp Building; adaptation of the post-industrial lamp-building in Bytom for one-
family house (designed by P. tukasik)

Zrodio: Architektura-Murator nr 1/2004, s. 28

Rys. 51. Lofty w Gliwicach — adaptacja spichlerza na budynek mieszkalny (proj. Medusa Group,
arch. arch. P. tukasik, £. Zagata)

Fig. 51. Lofts in Gliwice — adaptation of the Granary for housing building (designed by Medusa
Group: P. tukasik, t. Zagata)

Zrodto: www.lofty-gliwice.pl, 23.06.2008


http://www.lofty-gliwice.pl
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Rys. 52, 53. Lofty de Girarda w Zyrardowie, widok Nowej Przedzalni (pocztéwka), (z lewej) oraz
wizualizacja budynku po adaptacji (z prawej)

Fig. 52, 53. De Girarda Lofts in Zyrardéw, general view of New Spinning Mill (post-card) (left) and
rendering of the building after adaptation (right)

Zrodio: www.loftydegirarda.eu, 23. 06. 2008

Rys. 54, 55. Lofty de Girarda w Zyrardowie, detale budynku Nowej Przedzalni
Fig. 54, 55. De Girarda Lofts in Zyrardéw, details of building New Spinning Mill

Zrodlo: www.loftydegirarda.eu, 23. 06. 2008

Projektanci starajg sie takze zachowac¢ specyficzng atmosfere pofabrycznych
wnetrz, cho¢ adaptacja hal fabrycznych na cele mieszkaniowe musi przynosi¢ dos¢
powazne zmiany, szczegodlnie konstrukcyjne. W przypadku duzych kubatur
budynkéw pofabrycznych, jak np. ,U Scheiblera” w todzi (rys. 57), w budynku o
szerokosci 30 m utworzono wewnetrzny dziedziniec utatwiajgcy dostep do
znajdujgcych sie wokdt niego mieszkan. Zniszczeniu uleglty wiec stropy na
wszystkich kondygnacjach, a tym samym monumentalna skala budynku.

Przeznaczenie obiektu na cele publiczne pozwolitoby z pewnoscig lepiej zachowac


http://www.loftydegirarda.eu
http://www.loftydegirarda.eu
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jego zabytkowa architekture. Zachowano charakter pofabrycznej architektury w

czesciach wspolnych, a takze we wnetrzach mieszkan (rys. 58, 59).

Rys. 56. Adaptacja budynku Warszawskich Zaktadéow Optycznych (z prawej) i projekt nowego
biurowca (z lewej) — wizualizacja

Fig. 56. Adaptation of the Warszawskie Zaktady Optyczne building (right) and the design of new
office block (left), rendering

Zrodto: Architektura-Murator, nr 3/2008, s. 36

Polskie lofty nalezg do kategorii mieszkan luksusowych. Przywracanie
pofabrycznym budynkom wartosci technicznej, uzytkowej i estetycznej generuje
koszty przewyzszajace o ponad 50% budowe mieszkan nowych. Lofty, kojarzone z
duzymi, przestronnymi i jednoprzestrzennymi mieszkaniami, majg w polskich
warunkach raczej klasyczny uktad. W budynkach pofabrycznych miesci sie
zazwyczaj duza liczba mieszkan. WiekszoS¢ z nich, ze wzgledu na znaczng
wysokos¢ kondygnaciji, jest dwupoziomowa (z antresolg). Wiadnie w architekturze
antresoli wykorzystywana jest przemystowa stylistyka. Jeszcze bardziej przyjazne
w stosunku do loftéw bedg tzw. ,soft-lofty”, czyli mieszkania w budynkach
nasladujgcych architekture poprzemystowa. Soft-lofty eliminujg ucigzliwosci |
zagrozenia ptynace z adaptacji fabrycznego budynku, a oferujg forme o

wyrézniajgcej sie stylistyce.
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Rys. 57. Lofty ,U Scheiblera” w todzi, wizualizacja catego zespotu
Fig. 57. ,U Scheiblera” Lofts, rendering of the complex

Zrodio: www.uscheiblera.pl, 16.06.2008

Rys. 58, 59. Lofty ,U Scheiblera” w todzi: fragment dziedzinca wewnetrznego (z lewej) i wnetrze
mieszkania pokazowego

Fig. 58,59. U Scheiblera” Lofts, fragment of the inner courtyard (left) and interior of the show
apartment

Zrédio: www.uscheiblera.pl, 16.06.2008


http://www.uscheiblera.pl
http://www.uscheiblera.pl
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2.3.1.4. Budynki wysokie — wiezowce mieszkalne

W najblizszych latach w najwiekszych miastach Polski powstanie szereg
budynkow mieszkalnych o wysokosci zblizonej do warszawskiego Patacu Kultury.
Jeszcze kilka-kilkanascie lat temu mieszkanie na wysokich pietrach nie kojarzyto sie
z prestizem. Zbyt czesto lokatorzy mieli problemy z windami czy z przerwami w
dostawach wody. Dopiero od niedawna w Polsce dziatajg inwestorzy, majgcy
doswiadczenie w budowaniu wysokich budynkéw, znajacy technologie zapewniajace
komfort na najwyzszych kondygnacjach i dysponujacy wystarczajgcym zapleczem
finansowym, by nabyé bardzo drogie dziatki w centrach miast przeznaczone pod
wysokg zabudowe. Do niedawna réowniez rynek nie akceptowat cen, ktére muszg
osiggnaé mieszkania w wysokich budynkach, by inwestycja sie¢ zwrécita. Obecnie
jednak ogromny popyt na luksusowe mieszkania jest motorem podejmowania coraz
to nowych inwestycji. Powstajg one nie tylko w stolicy (rys. 62, 63), ale rowniez w
preznie rozwijajacych sie wielkich miastach, np. we Wroctawiu, czy w Trojmiescie
(rys. 60, 61).

Wznoszenie drapaczy chmur ma aspekt prestizowy i urbanistyczny. Nowe
wiezowce czesto projektowane sa przez znanych na S$wiecie architektow,
np. D. Liebeskinda (rys. 64, 65). Majg szanse sta¢ sie¢ wizytowkg i znakiem
rozpoznawczym miasta, symbolem przemian cywilizacyjnych i kulturowych,
wyznacznikiem metropolitalnosci. Kreujg wiec korzystny wizerunek miasta.
Z urbanistycznego punktu widzenia, wiezowce mogq sie przyczyni¢ do
uporzadkowania centrum miasta, sta¢ sie zalgzkiem jego nowego centrum, wreszcie
odegra¢ pozytywng role w rewitalizacji zdegradowanych terenéw. Pojedyncze
wiezowce lub ich skupiska stanowig dominante w sylwecie miasta i mogg nadac
charakter catemu $rodmiesciu. Najczesciej powstajg jednak w przypadkowych
miejscach, a ich gabarytu czy formy architektonicznej nie analizuje sie¢ pod katem
kompozyciji sylwety miasta. Nalezy przypuszczaé, ze sytuacja taka stopniowo bedzie
ulega¢ zmianie w miare zwigkszania sie liczby wysokich budynkéw w polskich
miastach. Obecno$é wysokosciowcdéw nie pozostaje bez wptywu na przestrzen
miejska, stad projektanci przywiazujg coraz wiekszg wage do powigzania

kondygnacji znajdujacej sie na terenie z otaczajaca przestrzenig publiczna.
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Rys. 60. ,Sky Tower” we Wroctawiu (proj. Biuro ~ Rys.61.,Sea Towers” w Gdyni (proj.
Projektowe Walas, sp. z 0.0.) Architekturburo A. Kapuscik,Wieden)
Fig. 60. ,Sky Towerin Wroctaw (designed by  Fig. 61.,Sea Towers in Gdynia (designed by
Biuro Projektowe Walas, sp. z 0.0.) Architekturburo A. Kapuscik,Wieden)

Zrédio: Architektura-Murator nr 1/2008, s. 33 Zrodto: Architektura-Murator nr 1/2008, s. 30

¥

Rys. 63. Wiezowiec u zbiegu ul. Twardej
i E. Plater w Warszawie (arch.
S. Kurytowicz z zespotem)

Fig. 63. Skyscraper ul. Twarda, E. Plater in
Warsaw (designed by S. Kurytowicz
with team)

Rys. 62. Wiezowiec przy ul. Prostej w
Warszawie (arch. S. Kurytowicz
Z zespotem)

Fig. 62. Skyscraper ul. Prosta in Warsaw
(designed by S. Kurylowicz

Zrodio: www.dom.gazeta.pl/nieruchomosci,
15.11.2008

Zrédto: www.dom.gazeta.pl/nieruchomosci,
15.11.2008



http://www.dom.gazeta.pl/nieruchomo%25c5%259bci
http://www.dom.gazeta.pl/nieruchomo%25c5%259bci

Rys. 64. Wiezowiec mieszkalny przy ul. Ztotej 44 w Warszawie (arch. D. Liebeskind)
Fig. 64. Highrise Residential Building ul. Ztota 44 in Warsaw (designed by D. Liebeskind)

Zrédto: www.dom.gazeta.pl/nieruchomosci, 3. 07. 2008
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Rys. 65. Wiezowiec mieszkalny przy ul. Ztotej 44 w Warszawie (arch. D. Liebeskind), widok budynku
w sylwecie miasta

Fig. 65. Highrise Residential Building ul. Ztota 44 in Warsaw (designed by D. Liebeskind), view in the
city panorama

Zrodto: Architektura-Murator nr 1/2008, s. 35


http://www.dom.gazeta.pl/nieruchomosci
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Budynki wysokie generujg problemy ekologiczne. Zuzywajg ogromne ilosci
energii, wymagajg skomplikowanych systeméw monitoringu, zabierajg $wiatto
sagsiednim budynkom mieszkalnym. W zwigzku z coraz wiekszym uwrazliwieniem
potencjalnych nabywcow luksusowych mieszkan na problemy ekologiczne, takze w
projektach polskich wiez mieszkalnych znajdujg sie juz nowoczesne rozwigzania
powaznie ograniczajgce zuzycie energii czy wykorzystujgce materiaty wtorne i
pochodzace ze zrodet odnawialnych. '

2.3.2. Zespoty mieszkaniowe uzupelniajace osiedla istniejace

Wiekszos¢ nowych lokalizacji zabudowy mieszkaniowej znajduje sie na terenach
miejskich, w bezposrednim sgsiedztwie istniejacych osiedli mieszkaniowych.
W pejzazu polskich miast dominujg wielkie osiedla — blokowiska wzniesione przede
wszystkim w latach 60. i 70. ubiegtego wieku. Sasiedztwo blokowisk tworzy trudny
kontekst dla nowej architektury mieszkaniowej. Ich monotonna architektura,
grzebieniowa zabudowa i nienajlepszy obecnie stan elewacji budynkéw sprawiaja, ze
nawigzanie do takiego sgsiedztwa jest wyzwaniem dla projektantow. Tym bardziej ze
na obrzezach blokowisk znajdujg sie tereny chaotycznie zabudowane niskg
zabudowg lub w ogdle niezagospodarowane. Na takim styku wiasnie, jak juz
wspomniano, powstajg nowe zespoly mieszkaniowe. Zajmujg one tereny
przeznaczone wczesniej na inne funkcje, zabudowujg dziatki niewieikie, niegdys
nieatrakcyjne dla duzych przedsiewzie¢ urbanistycznych lub stanowig cze$¢ nowej
dzielnicy mieszkaniowej, na ktorg skiadajg sie siedliska wznoszone przez réznych
deweloperow. Dzielnice mieszkaniowe duzych polskich miast stajg sie wiec
miejscem zestawienia dwoch sposobdw urbanizacji, odzwierciedlajgcych warunki, w
ktérych procesy te zachodzity: homogenicznych, szarych blokowisk i niezwigzanych

z soba, ogrodzonych mikroosiedli.

'® T. Malkowski: Polska rosnie w gore. Architektura-Murator nr 1/2008, s. 38.



Rys. 66. Zespdt budynkow mieszkalnych tukowska, rog ulic tukowskiej i Tarnowieckiej, Warszawa
(arch. arch. W. Hermanowicz, P. Majewski, A. Wyszynski, D. Borysiewicz, A. Piwowarska),
widok ogolny kolonii

Fig. 66. Housing Estate tukowska, ul. tukowska, Tarnowiecka, Warsaw (designed by
W. Hermanowicz, P. Majewski, A. Wyszynski, D. Borysiewicz, A. Piwowarska), general view
of the complex

Zrodto: Architektura-Murator nr 11/2000, s. 40

0

Rys. 67. Budynek mieszkalny z ustugami w kondygnacji parteru, Aleja KEN 105, Warszawa
(arch. arch. G i W. Witaszewscy, B. Sliwowska), péinocno-wschodni naroznik budynku

Fig. 67. Residential and Retail Building, Aleja KEN 105 (designed by G i W. Witaszewscy,
B. Sliwowska), northeastern corner of building

Zrodio: Architektura-Murator nr 6/2005, s. 47
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Najwazniejsze problemy urbanistyczne, ktére generuje styk starych i nowych
osiedli to jednoczesne sgsiedztwo dwoch réznych struktur urbanistycznych, réznica
wysokosci budynkow (istniejgcych i projektowanych) oraz intensywnosci zabudowy,
odmienny sposob ksztattowania formy architektonicznej i urzgdzania przestrzeni
publicznej i pétpublicznej. W projektach nowych osiedli przewaznie dazy sie do
harmonijnego wpisania nowej zabudowy w zastang przestrzen, a jednoczes$nie
do uzyskania nowej, wyzszej jakosci urbanistycznej i architektoniczne;j.
Przyktadem powigzania nowej zabudowy z sagsiedztwem jest zespdt budynkow
mieszkalnych ,tukowska” w Warszawie, powstaty miedzy waskg uliczkg tukowska a
kilkunastopietrowymi blokami osiedla ,Ostrobramska” (rys. 66). Architekci odgroczili
osiedle od uliczki dwukondygnacyjnym budynkiem o funkcji handlowo-ustugowej, w
stosunku do ktorego prostopadle usytuowano trzy wyzsze budynki mieszkalne o
zakrzywionych ptaszczyznach $cian, wychodzacych przed lico prostopadiosciennego
budynku tworzacego pierzeje ulicy. Wewnetrzne dziedzifice nowego zespotu
otwierajg sie w kierunku istniejgcego osiedla, a skromna, neomodernistyczna
architektura nie wytwarza nadmiernego kontrastu miedzy obydwoma osiedlami.

Probe dialogu z otoczeniem podejmujg takze nowe zespoly zabudowy na
wielkich warszawskich osiedlach: Ursynowie i Natolinie. Wzdtuz Alei KEN,
wielkomiejskiej w swym zatozeniu arterii, powstaje zabudowa uzupetniajgca pierzeje i
przylegajgce do niej niezabudowane kwartaty. Od strony ulicy nowe budynki
nawigzujg do solidnych kamienic mieszczanskich o wspotczesnej stylistyce, z
ustugami w parterach (rys. 67). Zabudowa przylegajgca do uliczek osiedlowych
realizowana jest juz w mniejszej skali, podobnie jak najbardziej kameralne podworka.
To stopniowanie skal jest jedng z najbardziej charakterystycznych cech
wspotczesnej, powstajgcej w zurbanizowanym otoczeniu zabudowy mieszkaniowej.

Opisane przyktady operujg klasycznymi uktadami urbanistycznymi wtasciwymi
intensywnej zabudowie oraz formg architektoniczng z kregu neomodernizmu, tatwo
rozpoznawalng jako wspoiczesng. Koegzystencja blokowiska z nowym siedliskiem
moze przybieraé¢ rowniez inne formy. Zrealizowane w Szczecinie dwa budynki TBS
,=udajg” forme sasiednich blokéw. To architektura afirmujgca pospolite materiaty,
powielajgca artykulacje prefabrykowanych elewacji — cho¢ w ich kolorowe;j,

wzbogaconej ornamentem wersji, ktora tworzy efekt tymczasowosci (rys. 68).



Rys. 68, 69. Budynki mieszkalne STBS, ul. F. Kleeberga 12-34, Szczecin (arch. M. Sietnicki), sytuacja
z rzutami parterow (z lewej), widok od strony ul Kleeberga (z prawej)

Fig. 68, 69. Housing Complex STBS, ul. F. Kleeberga 12-34, Szczecin (designed by M. Sietnicki), site
plan with the ground floor plan (left), view from ul. Kleeberga (right)

Zrodio: Architektura-Murator nr 11/2002, s. 30 i 33

Rys. 70. Budynek mieszkalny wielorodzinny, ul. P. Skargi 11, Warszawa (arch. arch. P. Marczak,

G. Stiasny, J. Wactawek), widok zespotu
Fig. 70. Multi-Family House, ul. P. Skargi 11, Warszawa (designed by P. Marczak, G. Stiasny,

J. Wactawek), general view of the complex

Zrodio: Architektura-Murator nr 4/1998, s. 33
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Dwa nowe budynki ustawiono nieréwnolegle do siebie, a powstate wnetrze
urbanistyczne zamyka dominujgcy wysokoscig punktowiec z lat 80. (rys. 68, 69).
Kontekst przestrzenny lub wymogi inwestorskie nie zawsze pozwalajg na
dopasowanie nowej zabudowy do istniejacej. W sasiedztwie blokowisk czesto
powstajg osiedla lub budynki w kazdym sensie roznigce sie od sgsiadujacej
zabudowy. W wiekszosci przypadkow sg to siedliska ,odwrocone plecami” od
otoczenia, o zupetnie innych gabarytach i odmiennej formie architektonicznej
budynkéw. Skontrastowanie dwoéch typow zabudowy moze sie zakonczyé rowniez
sukcesem, czego przyktadem jest czterokondygnacyjny, kilkusegmentowy budynek
mieszkalny przy ul. P. Skargi w Warszawie (rys. 70). Wkomponowujgc nowy, nizszy
obiekt w pejzaz blokowiska, projektanci zadbali, by starannie opracowac piata
elewacje, dobrze widoczng z okien wyzszych pieter sgsiednich blokow. Kominy
wentylacyjne ukryto w skrzydlatym dachu-gzymsie, ktory jednoczes$nie stanowi znak

rozpoznawczy nowego zespotu zabudowy.

2.3.3. Zespoly mieszkaniowe wpisane w zabudowe o niskiej intensywnosci

Rozrastajgce sie miasta anektujg swoje przedmiescia, tereny podmiejskie, a takze
.miejskie proznie” rozdzielajgce poszczegdlne dzielnice. Dochodzg takze do terendw
otwartych o charakterze rekreacyjnym: parkow i laséw. Nowe zespoty mieszkaniowe
znajdujg sie wiec coraz czesciej w otoczeniu niskiej, nieuporzgdkowanej zabudowy lub
w sgsiedztwie terenéw otwartych. Projektowana zabudowa ma wiec zawsze zatozong
wyzsza intensywnosé, ktorej uzyskanie moze powodowaé konflikt skali z
sgsiedztwem. Otoczenie nowej zabudowy bywa takze najczesciej chaotyczne i
stylistycznie zroznicowane, nie dajgce szansy przestrzennego scalenia nowej
architektury z pejzazem okolicy.

W takich warunkach powstajg siedliska podejmujgce prébe wtopienia sie w
otoczenie i nawigzania do wystepujgcego w okolicy charakteru zabudowy lub
podejmujace probe wyrodznienia si¢ skalg i skontrastowania nowej zabudowy z
istniejaca. Przyktadem dialogu z otoczeniem moze by¢ zesp6t apartamentowy przy
ul. Sytej w Warszawie (rys. 71). Podmiejska dzielnica Zawady, o niskiej zabudowie,

mimo ze pozbawiona konsekwentnego planu urbanistycznego, wcigz zachowuje



Rys. 71. Zespot apartamentowy Rezydencja Syta, ul. Syta 99, Warszawa (arch. arch. M. Sondij,
J. Wolanski), fragment wschodniej pierzei zespotu

Fig. 71. Rezydencja Syta Apartment Complex, ul. Syta 99, Warszawa (designed by M. Sondij,
J. Wolanski), fragment of the eastern frontage of the complex

Zrodto: Architektura-Murator nr 3/2004, s. 63

Rys. 72. Zespot mieszkaniowy ul. Bobowa w Bielsku-Biatej (arch. E. Stachura), widok od strony
zachodniej
Fig. 72. Housing Complex ul. Bobowa in Bielsko-Biata (designed by E. Stachura), view from the west

Zrodto: archiwum autorki
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swoj kameralny charakter, a powstajgce nowe osiedla w wiekszos$ci majg wysoki
standard. Budynki nowego zespotu mieszkaniowego zostaty uformowane w taki
sposéb, ze sprawiajg wrazenie mniejszych niz w rzeczywistosci. Dwa domy
wielorodzinne, usytuowane wzdtuz ciasnej uliczki — deptaka, nasladujg podmiejskie
wille (rys. 73). Wrazeniu matej skali sprzyja odpowiednie uksztattowanie elewaciji:
cofnigte partie muru i $ciany ostatnich kondygnacji. Starano sie, by wspoétczesna w
formie i wyposazeniu technicznym architektura zespotu nawigzywata do
charakteru tej czesci miasta. Na elewacjach zastosowano cegte klinkierowa, dach

uzyskat podobny do okolicznych ksztatt i pokrycie (dachéwka ceramiczna).

Rys. 73. Zespét apartamentowy Rezydencja Syta, ul. Syta 99, Warszawa (arch. arch. M. Sondij,
J. Wolanski), sytuacja

Fig. 73. Rezydencja Syta Apartment Complex, ul. Syta 99, Warszawa (designed by M. Sondij,
J. Wolanski), site plan

Zrédto: Architektura-Murator nr 3/2004, s. 60

Problem przestrzennej i wizualnej spoéjnosci nowej zabudowy z otoczeniem w
rejonie podgoérskim rozwigzuje siedlisko przy ul. Bobowej w Bielsku-Biatej. Na
niewielkiej dzialce otoczonej domami jednorodzinnymi, w rezydencjalnej dzielnicy
zaprojektowano zespo6t zabudowy mieszczacy 22 mieszkania w trzech budynkach
(rys. 74). Zgodnie z wymogami planu miejscowego budynki uksztattowano na wzér
zabudowy jednorodzinnej. Architektura nowych budynkéw nawigzuje do otaczajgcej
zabudowy gabarytem, uksztaltowaniem dachéw, artykulacjg elewacji i

zastosowanymi materiatami wykonczeniowymi (rys. 72).
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Rys. 74. Zespot mieszkaniowy ul. Bobowa w Bielsku-Biatej (arch. E. Stachura), sytuacja
Fig. 74. Housing Complex ul. Bobowa in Bielsko-Biata (designed by E. Stachura), site plan

Zrodto: archiwum autorki

Dopasowanie sie do istniejgcej zabudowy nie jest, jak juz wspomniano, jedyng
mozliwoscig  ksztattowania nowej zabudowy mieszkaniowej. Przykiadem
skontrastowania ,starego” i ,nowego” moze by¢ wielorodzinny budynek wzniesiony w
jednej z katowickich dzielnic — Panewnikach. Nowy budynek reprezentuje unikalng
forme, catkowicie odrebng od prezentowanej przez otaczajgcg zabudowe. Kontrast
ma tu zaréwno wyraz urbanistyczny (usytuowanie budynku wzdtuz przekatnej
dziatki — rys. 75), jak i architektoniczny: elewacje frontowg budynku oblicowano
kamieniem wapiennym, nadajgc jej surowy wyraz (rys. 76). Uzyskany kontrast nie
oznacza bynajmniej dysonansu. W zrdznicowanym stylistycznie $rodowisku obiekt
petni role zwornika dla dotychczasowych zdarzen przestrzennych. Budynek zostat
zaakceptowany przez mieszkancow dzielnicy i wykreowat swoistg mode na oktadziny

kamienne na elewacjach.
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Rys. 75. Budynek mieszkalno-ustugowy przy ul. Kruczej, Katowice (arch. arch. R. Jurkowski (gtowny
projektant), A. Nurek), sytuacja

Fig. 75. Residential/Retail Building ul. Krucza, Katowice (designed by R. Jurkowski, A. Nurek), site
plan

Zrédto: Architektura-Murator nr 6/2002, s. 32

Rys. 76. Budynek mieszkalno-ustugowy przy ul. Kruczej, Katowice (arch. arch. R. Jurkowski (gtowny
projektant), A. Nurek), elewacja pétnocno-wschodnia

Fig. 76. Residential/ Retail Building ul. Krucza, Katowice (designed by R. Jurkowski, A. Nurek),
northeastern facade

Zrodio: Architektura-Murator nr 6/2002, s. 31



~99 =

Wiele nowych osiedli mieszkaniowych powstaje w bezposrednim otoczeniu
terenow zielonych. Sgsiedztwo parkéw i lasow jest szansg na uzyskanie wysokiej
jakosci zamieszkiwania. Oznacza korzystny ekosystem w otoczeniu i fatwy dostep do
terendw rekreacyjnych. W nowej zabudowie eksponuje si¢ wazny dla mieszkancow
widok z okien na park lub las. Widok z okien staje sie bowiem jednym z najsilniej
eksponowanych atrybutow nowej zabudowy, tworzacym przewage konkurencyjng
nad innymi siedliskami. Przyktadem moze by¢ osiedle VitaParc w Warszawie
zajmujgce korzystnie potozong dziatke w ksztalcie trojkata w sasiedztwie Lasu
Kabackiego (rys. 77). Dwa diugie budynki obudowujg boki dziatki, tworzac wnetrze
otwarte na potudnie, w ktorym wachlarz trzech wolnostojacych budynkéw kieruje sig
promieniscie w strone lasu. Budynki w minimalnym stopniu przestaniajg widok na
zielen, a ich ufozenie podkresla otwarcie osiedlowych podworek na tereny zielone.
W miejscu spotkania dwdch diugich budynkéw, w ostrokatnym narozu dziatki,
zaprojektowano bramowy przeéwit otwierajgcy widok na las i stanowigcy gtéwne

wejscie do zespotu.

Las
Kabacki

Rys. 77. Osiedle VitaParc, ul. Stryjefiskich, Warszawa (arch. arch. O. Jagietto, P. Majkusiak,
M. Mitobedzki, M. Sadowski, J. Szczepanik-Dzikowski) sytuacja

Fig. 77. VitaParc Housing Estate, ul. Stryjefiskich, Warszawa (designed by O. Jagietto, P. Majkusiak,
M. Mitobedzki, M. Sadowski, J. Szczepanik-Dzikowski), site plan

Zrodio: Architektura-Murator nr 6/2005, s. 40



Rys. 78. Osiedle Eko-Park, ul. Rostafifiskich, Warszawa (arch. arch. S. Kurylowicz, P. Grodzicki,
P. Gumuta, A. Stefarska), zespét mieszkaniowy A-4, widok zespotu od strony potudniowo-
wschodniej

Fig. 78. Eko-Park Housing Estate, ul. Rostafinskich, Warszawa (designed by S. Kurylowicz,
P. Grodzicki, P. Gumuta, A. Stefariska), housing complex A-4, view from southeastern side

Zrédio: Architektura-Murator nr 10/2002, s. 31

W przypadku mniej korzystnych warunkow lokalizacji (np. zielern od strony
pétnocnej nowej zabudowy) dazy sie przynajmniej do zapewnienia widoku z okien na
tereny zielone lub optycznego powigzania wewnetrznych dziedzincéw z otoczeniem
Za pomocg wysokich, najczesciej dwukondygnacyjnych przeswitow (rys. 78).
Szczegdlna dbato$¢ o powiagzanie budynkéw i poszczegdlnych mieszkan z
otaczajgca przyroda charakteryzuje takze osiedla apartamentowcow w
miejscowosciach turystycznych. Nowo projektowane duze osiedla wyposazane sg
we wiasne, nieraz bardzo rozlegte tereny zielone. Przykladem moze by¢ osiedle
~Marina Mokotéw” w Warszawie, w ktdrym osig zatozenia urbanistycznego jest park z

jeziorem, wokét ktdrego zgrupowano niewielkie jednostki mieszkaniowe.



—94 -

2.4. Cechy rozwoju architektury mieszkaniowej polskich miast
po 1990 roku

Klienci deweloperow oczekujg okreslonego konglomeratu cech mieszkania w
miescie i jego otoczenia. Do najwazniejszych, determinujgcych zakup i stanowigcych
o przewadze konkurencyjnej danego siedliska, nalezg (oprocz metrazu i rozktadu
mieszkania): kameralny charakter, spokojne potozenie, dostepno$¢ zieleni, duzy
balkon, sprawna obstuga komunikacyjna zespotu. Mimo 2ze uwarunkowania
otoczenia moga utrudni¢ realizacje wymienionych potrzeb, to architekci starajg sie
zapewni¢ najwazniejsze elementy tak rozumianego standardu. Nowe osiedla
potozone w centrach miast, w$rod blokowisk, czy w podmiegjskich dzielnicach,
najczesciej posadowione sg na plycie zelbetowej, pod ktérg znajdujg sie garaze. Tym
sposobem wewnetrzny dziedziniec jest o kondygnacje nizszy i lepiej doswietlony.
Balkony i loggie zwroécone sg na dziedziniec. Niezaleznie od rozmiaru wnetrza

osiedlowego jest ono zawsze starannie i atrakcyjnie zaprojektowane.

Tabela 3

Cechy rozwoju architektury mieszkaniowej polskich miast po 1990 roku

. . Urbanistyka i
Lp. Przyczyny Dziatanie architel?t(ura
Zabudowa na wolnych Konieczno$¢ dopasowania
1 | Urynkowienie gruntow | miejskich dziatkach, w lub skontrastowania nowej i

wigkszos$ci na obrzezach | istniejgcej zabudowy

Dywersyfikacja
technologii wznoszenia Zroznicowanie

Rezygnacia 2 domoéw mieszkalnych z przestrzenne nowej

Przyczyny ekonomiczno-prawne

prefabrpkegi przewagg technologii zabudowy mieszkaniowej
tradycyjnej
Wymogl’ Mivestarskie: Zabudowa obrzezna
daznos¢ do . )
S Intensyfikacja zabudowy | kwartatow, wewngtrzne
3 | optymalizacji ceny : e .

A a8 dziatek dziedzince, strefowanie

mieszkan i skal

minimalizacji kosztow
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cd. tabeli 3

Przyczyny spoteczne

Zamozno$¢: coraz
lepiej sytuowana klasa
$rednia wyzsza;
atrakcyjnos¢ Polski
jako miejsca
zamieszkania

Budowa luksusowych
apartamentowcow,
rewitalizacje: lofty i soft-

lofty

Innowacje technologiczne;
nowe formy zabudowy
wysokiej, wykorzystanie
estetyki budynkéw
przemystowych

w mieszkalnictwie,
dbato$¢ o detal

Zmiany stylu zycia

i poziomu zamozno$ci
duzych grup
spotecznych; wzrost
aspiracji zwigzanych z
zamieszkiwaniem

Nowa formuta
zamieszkiwania w
miescie: dobre
powigzania
komunikacyjne z
centrum, dostepno$c¢
ustug w potgczeniu z
kameralnymi formami
zabudowy

Powigzanie budynkoéw z
terenami rekreacyjnymi,
korzystne rozwigzania
zdrowotne: dobre
nastonecznienie i
przewietrzanie mieszkan,
duze balkony, atrakcyjny
widok z okien

Indywidualizm

Dywersyfikacja
preferencji zwigzanych z
uktadem funkcjonalnym
mieszkania

Stosowanie systeméw
konstrukcyjnych
umozliwiajgcych
elastyczne rozplanowanie
wnetrz

Zrodio: opracowanie wiasne

W $wietle powyzszego przegladu mozna wyrdzni¢ kilka charakterystycznych
cech, okre$lajgcych uformowanie przestrzenne zabudowy mieszkaniowej powstatej
po 1990 roku (tab. 3). Cze$¢ z nich jest warunkowana czynnikami ekonomicznymi,
czes¢ spotecznymi. Ze wzgledéw ekonomicznych zarzucono prefabrykacie w
wielkoptytowym.
architektoniczna nowych siedlisk i przyczynita sie do dywersyfikacji rozwigzan

systemie Rezygnacja z prefabrykacji ,uwolnita® forme
urbanistycznych i architektonicznych. Urynkowienie gruntow otwarto mozliwo$é
zabudowy wielu nowych dziatek potozonych w miesécie. Lokalizacja nowych osiedli,
najczesciej w kontekscie heterogenicznego stylistycznie otoczenia, narzucita
architektom konieczno$¢ wyboru formuty koegzystencji starego z nowym: dialogu
(dostosowania) lub kontrastu. W realiach wolnego rynku architekci muszg takze
respektowac wymogi inwestoréw zwiazane z dazeniem do intensyfikacji zabudowy
dziatek i wznoszenia na nich jak najwiekszej liczby mieszkan. W ten sposéb powstajg
liczne zespoty zabudowy zwartej. Na skutek ograniczajacych zapiséw w prawie
budowlanym, dotyczacych m.in. odlegiosci miedzy budynkami, czy drég pozarowych,

czesc¢ inwestycji mieszkaniowych w centrach miast nie zostaje w ogdle podijeta.
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W Polsce powstata warstwa $rednia wyzsza. To wiasnie do niej adresowane sg
luksusowe mieszkania w apartamentowcach, lofty i soft-lofty. Ich liczba wzrasta
wprost proporcjonalnie do wzrostu gospodarczego, atrakcyjnosci Polski jako miejsca
zamieszkiwania i inwestowania oraz poszerzania sie klasy $redniej — wyzszej.
Nastgpita zmiana stylu zycia Polakdéw i poziomu zamozno$ci duzych grup
spotecznych. Ich wyrazem sg nowe aspiracje zwigzane z zamieszkiwaniem w
miescie: oprocz sprawnej obstugi komunikacyjnej i dostepu do podstawowych ustug
cenione sg kameralny charakter, spokojne potozenie, dostepnos¢ zieleni, duzy
balkon i atrakcyjny widok z okien. Dywersyfikacja preferencji dotyczacych uktadu
funkcjonalnego mieszkania sprawia, ze w budynkach stosowane s coraz czesciej
systemy konstrukcyjne umozliwiajgce elastyczne rozplanowanie wnetrz.

Opisane wyzej zjawiska wystepujg w wyréznionych kategoriach w niejednakowym
natezeniu. Prébe oceny stopnia natezenia poszczegolnych cech polskiej architektury
mieszkaniowe] opisywanego okresu prezentuje tabela 4. Mimo podobnych rozwigzan
technologicznych, zblizonych gabarytow i rozwigzan architektonicznych mieszkan,
forma budynkdéw w wiekszo$ci nowych osiedli jest zréznicowana. Najwieksze roznice
dotyczg uksztattowania dachu, kompozycji elewacji, detalu, uzytych materiatow
wykonczeniowych. Czesciowej unifikacji zabudowy mieszkaniowej sprzyjajg wzgledy
ekonomiczne. Szlachetne materialy i bogaty detal wyréznia tzw. apartamentowce,
czyli budynki mieszkalne o najwyzszym standardzie. Roéznorodno$¢ rozwigzan
urbanistycznych i architektonicznych zaobserwowa¢ mozna w najwigkszym
natezeniu w nowych zespotach mieszkaniowych — rewitalizowanych miejskich
uktadach przestrzennych. Rezultatem dagzenia do zachowania (lub odtworzenia)
pierwotnego charakteru architektury (np. poprzemystowej) oraz wzbogacania
warto$ciowej historycznie architektury wspoétczesnymi w wyrazie formami sg zespoty
mieszkaniowe o oryginalnym, niepowtarzalnym charakterze. Nowe osiedla, nalezace
do wszystkich opisywanych w niniejszym rozdziale kategorii, podejmujg dialog z
otoczeniem: moze to byé proba wpasowania nowej zabudowy w istniejgce
sasiedztwo lub jej skontrastowanie. Forma budynkow rewitalizowanych zazwyczaj

wyroznia sie z otoczenia z racji cech pierwotnej, niemieszkalnej funkcji obiektow.
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Tabela 4

Modelowa ocena cech wspotczesnej polskiej architektury mieszkaniowe;j

< 3 g
s 8 'g 0 %
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P2 | @8 |0 |TT | o>| 0E | S
35|23 | N3 |33 |88 |EL| 8O
>P |80 | Og | ®wm | >0 | 820 [ Nw®
Omc |ZT |ON |[NN [W0o | XN |®WC
1 Srodmiejska zabudowa
" | uzupetniajgca
11 Nowe zespoty mieszkaniowe XX XX XX XX XX X X
1.2 | Zabudowa ,plombowa” XX XX | XXX 0 X o} XX

Zespoty mieszkaniowe —
1.3 | fragmenty rewitalizowanych XXX o o o} XXX o} X
obszaréw miejskich

Budynki wysokie - wiezowce

L mieszkalne

XX XX XXX (0] XXX (6] XXX

Zespoty mieszkaniowe
2 | uzupetniajgce osiedla XX XX XX | XXX X XXX | xX
istniejace

Zespoty mieszkaniowe
3 | wpisane w zabudowe o niskiej XX XX X XX X XXX X
intensywnosci

Legenda:

XXX - zdecydowanie
XX -tak

X  -czasami

0 - nie wystepuje

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie badan literaturowych
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Najbardziej intensywnie zabudowywane sg dziatki w centrach miast, szczegdinie
te, na ktorych lokuje sie zabudowe plombowg i wysokie budynki mieszkalne.
Zabudowe obrzezng kwartatow stosuje sie wowczas, gdy pozwala na to wielko$¢
dziatki i jej lokalizacja; zaréwno w dzielnicach $rédmiejskich, jak i na terenach mniej
intensywnie zabudowanych. W zespofach mieszkaniowych potozonych poza centrum
miasta przewaza kameralny charakter zabudowy. Mieszkania w takich zespotach
majg dobry dostep do terenéw rekreacyjnych, w miare mozliwosci atrakcyjny widok z
okien, sg wyposazone w cenione przez mieszkancow balkony lub tarasy. Systemy
konstrukcyjne umozliwiajace elastyczne rozplanowanie mieszkan spotykane sg
najczesciej w budynkach poprzemystowych lub w wiezowcach mieszkalnych, czyli

tam, gdzie $rednia powierzchnia mieszkan jest najwieksza.



3. Idea projektowania zrownowazonego i nowe technologie
w architekturze mieszkaniowej

3.1. Idea rozwoju zréwnowazonego w architekturze mieszkaniowej
po 1990 roku

3.1.1. Rozwoj zrownowazony w dobie globalizacji

Zasoby naturalne Ziemi ulegajg wyczerpaniu, tymczasem zachodni styl zycia
przejmowany przez rosnacq liczbe ludnosci zamieszkujacej naszg planete wymaga
wykorzystywania coraz wiekszej ich ilosci. Obliczono, ze gdyby kazdy mieszkaniec
naszego globu chciat osiggnga¢ poziom zycia przecietnego Amerykanina, trzeba by
eksploatowac zasoby naturalne pieciu planet podobnych do Ziemi."

Zycie ludzi na Ziemi jest zalezne od prawidtowego funkcjonowania ekosystemoéw,
ktére mieszczg w sobie Srodki niezbedne do zycia: wode, pozywienie, czyste
powietrze i surowce. Na przestrzeni dziejow cywilizacje czy spotecznosci lokalne
rabunkowo eksploatowaty zasoby naturalne, co w konsekwencji zawsze
doprowadzato je do upadku. Chetnie przytaczanym przyktadem jest Wyspa
Wielkanocna, na ktorej juz w XV wieku doszto do powaznego zachwiarnia rownowagi
w ekosystemie: na skutek wyciecia wszystkich drzew na wyspie doszto do erozji
gleb, wyginiecia zwierzat, rozplenienia sie niszczacych uprawy szkodnikow.
Zdobywanie pozywienia stato sie w nowych warunkach niemozliwe, nastapit wiec
upadek cywilizacji i kultury. Liczba ludnosci spadta o ok. 95%, a mimo to tak
ograniczonej populacji brakowato zywnosci.? Zjawiska, ktére zachodza wspétczesnie
w skali globalnej, przypominajg do$wiadczenie Wyspy Wielkanocnej, ktére miato
miejsce przed wiekami. Takze dzisiaj rabunkowo wycina sie lasy i eksploatuje
surowce, zanieczyszcza wody. Wiele gatunkéw roélin i zwierzat jest zagrozonych
wyginieciem, a niekorzystne zmiany klimatyczne, ktérym towarzyszg kataklizmy i

anomalie pogodowe, postepujg w bardzo szybkim tempie. Do zwigkszenia sig skali i

' J. Berdo: Zréwnowazony rozwoj, w strong zycia w harmonii z przyroda. Earth Conservation,
Wwww.ziemia.org, Sopot 2006, s. 7.
Tamze, s. 2.
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przyspieszenia niekorzystnych zjawisk $rodowiskowych, o ktérych mowa, przyczynit
sie rozwdj cywilizacji, jaki nastapit po Il wojnie $wiatowej. Zimna wojna i wyscig
zbrojen zasymulowaty rozwdj nowych technologii, a plan Marshalla umozliwit ich
implementacje w sferach stuzgcych konsumpcji. Rozwojowi techniki towarzyszyt
szybki rozwdj nauk spotecznych (w tym ekonomii i jej gatezi — marketingu), wigzacych
sukces finansowy i pozycje konkurencyjng firm ze stopniem zaspokojenia potrzeb
konsumentow. Nastgpit ogromny wzrost dobrobytu i jako$ci zycia, ktorym
towarzyszylo zainteresowanie psychologii i socjologii cztowiekiem, jego potrzebami
indywidualnymi i spotecznymi. Roéwnolegle, dynamiczny rozwdj cywilizacii
powodowat narastajgce spustoszenia w ekosystemie. Kryzys energetyczny lat 70.,
na skutek ktorego gwattownie wzrosty ceny ropy naftowej, uzmystowit
miedzynarodowej spotecznoéci ekonomiczne i polityczne zagrozenia, zwigzane z
wyczerpywaniem sie naturalnych zasobow i stat sie poteznym impulsem dla badan
naukowych nad alternatywnymi sposobami pozyskiwania energii. Zaowocowaty one
takze rozwojem nowych technologii dla budownictwa, ktadgac podwaliny pod
koncepcje budynku inteligentnego.?

Wielu ludzi dostrzega zagrozenia ptynace ze strony obowigzujgcego algorytmu
rozwoju, ktory grozi szybkim wyczerpaniem sie zasobdw Ziemi. Poczawszy od lat 70.
ubiegtego wieku podejmowane sg inicjatywy, majace na celu zaproponowanie i
wdrozenie alternatywnej formuty rozwoju naszej planety. Prowadzone sg intensywne
prace badawcze nad nowymi technologiami, ktoérych celem jest ochrona i racjonalne
wykorzystywanie dostepnych jeszcze zasobow; wiele mowi sie tez o zupetnie nowej
formule ,dobrego zycia”, ktére oznaczatoby poczucie szczescia bez koniecznoéci
gromadzenia tak duzej jak obecnie ilosci débr. Na wszystkich kontynentach
podejmowane sg spontaniczne dziatania chronigce przyrode i eksperymentujgce ze
skromniejszg formutg konsumpcji. Ponadnarodowe organizacje i instytucje prowadzg
dziatania badawcze, edukacyjne i propagandowe majgce na celu uwrazliwienie
spoteczno$ci  miedzynarodowej na problemy $rodowiska. Wiele panstw
usankcjonowato prawnie dziatania zwigzane z jego ochrong. Problem ekologicznego
zagrozenia ziemi moze zostac¢ skutecznie zazegnany jedynie wowczas, jezeli podjete

zostang systemowe dziatania majgce na celu opracowanie i wdrozenie w skali

3 E. Niezabitowska: Budynek inteligentny jako efekt tendencji rozwojowych cywilizacji postindustrialnej,
[w:] Niezabitowska E. (red.): Budynek inteligentny. Tom I. Potrzeby uzytkownika a standard budynku
inteligentnego. Wydawnictwo Politechniki Slaskiej, Gliwice 2005, s. 9 —13.
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globalnej realistycznych programéw rozwoju cywilizacyjnego, uwzgledniajgcych
problemy wzrostu gospodarczego i towarzyszacej mu urbanizacji. Zestaw takich
dziatan okresla sig wspoinym mianem rozwoju zréwnowazonego. Zréwnowazony
rozwoj dotyczy¢ musi wszystkich dziedzin zycia i gospodarki, ma on zapewnié
trwatos¢, bezpieczenstwo $rodowiska przyrodniczego i sprawiedliwosé dla
wszystkich spoteczenstw, stwarzajgc tym sposobem szanse przetrwania zycia
cztowieka na Ziemi. Paradygmat rownowazenia rozwoju oznacza proces prowadzacy
do stopniowego osiggania tfadu zintegrowanego, wigzgcego wspéizaleznie fad
spoteczny, ekonomiczny, ekologiczny i przestrzenny.* Rozw¢j postrzegany w
aspekcie ekologicznym (ekorozwdj) i rozwoj zréwnowazony traktowaé nalezy jako
nowe systemy wartosci.’

Zarowno w skali globalnej, jak i w skali kazdego z panstw, poszukujgcego drogi
rozwoju zréwnowazonego, wszystkie czynniki, wigzace sie z rozwojem
cywilizacyjnym (wedtug nowego algorytmu), tworzg system naczyn potgczonych i
zawsze muszg by¢ rozpatrywane facznie. Nie da sie uratowaé Ziemi, wytgcznie
przetwarzajgc surowce wtorne, budujgc bardziej energooszczedne budynki, czy
zakiadajgc leSne ogrody w krajach Afryki. To dziatania chwalebne, lecz wycinkowe, w
diuzszej perspektywie — przy obecnej dynamice degradacji srodowiska — mato
skuteczne. Stuzg raczej celom edukacyjnym i propagandowym, anizeli rozwigzujg
prawdziwe problemy. Nalezy przyjac, ze skuteczna droga zrownowazonego rozwoju
nie zostata jeszcze odkryta.

Ksztattujacg sie wspodiczesnie cywilizacje informacyjng wyznaczajg trzy gtéwne
megatrendy, ktére organizujg rozwoj spoteczenstwa, gospodarki i panstwa. Sg to
globalizacja, ekorozwoj i demokracja. Globalizacja determinuje otwarcie na $wiat,
konkurencyjno$é, innowacyjnos¢ i efektywnos¢ kazdej gospodarki. Ekorozwoj
wyznacza nowe wartosci i modyfikuje dtugofalowe strategie rozwoju, demokracja
okres$la natomiast uwarunkowania strukturalne dla spoteczenstwa obywatelskiego.
Opisanym megatrendom towarzyszy gteboka rewolucja techniczna, przejawiajaca sie
m.in. informatyzacjg wszystkich sfer zycia.® W warunkach zagrozonego $rodowiska

wiekszo$¢, zardwno bogatych, jak i biednych panstw $Swiata przewarto$ciowato

1, Kotodziejski: Europejskie i krajowe uwarunkowania strategii rownowazenia rozwoju polskich miast,
[w:] Heczko-Hytowa E. (red.): Trwaty rozwo¢j polskich miast nowym wyzwaniem dla planowania i
zarzadzania przestrzenia. Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Krakow 2001, s. 16.

S. Wehle-Strzelecka: Architektura stoneczna w zrownowazonym $Srodowisku mieszkaniowym.
Wybrane problemy. Monografia nr 312, Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Krakow 2004, s. 33.
® J. Kolodziejski: op. cit., s. 15.
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pojecie rozwoju i oficjalnie zadeklarowato gotowo$¢ przyjecia koncepcji
zrownowazonego rozwoju. Nowa formuta rozwoju naklada na kazde panstwo
obowigzek znalezienia witasnej, optymalnej drogi przemian wiodgcych w kierunku
poprawy standardu zycia ludnosci i odbudowy $rodowiska przyrodniczego zgodnie z
zaakceptowanymi standardami miedzynarodowymi. Zréwnowazony rozwdj jest
bowiem formg kontynuacji rozwoju, ktéry ma sie dokonywa¢ wedtug nowych zasad,
zmodyfikowanych w stosunku do dotychczasowych. Musi takze uwzgledniaé splot
specyficznych dla danego kraju uwarunkowan. W przypadku Polski najwazniejszym
uwarunkowaniem jest zakonczona przyjeciem gospodarki rynkowej transformacja
gospodarcza. Szybki rozwoj gospodarczy pozwolit Polsce w czg$ci odrobic
opo6znienie gospodarcze wobec wysoko rozwinietych krajow, powstate w czasie
funkcjonowania 50 lat gospodarki centralnie sterowanej, ale jednoczesnie zaostrzyt
konflikty spoteczne i pogtebit nierownosci. Gwattowna urbanizacja pogorszyta jakos¢
przestrzeni, faktem jest wysoki poziom zanieczyszczenia $rodowiska oraz brak
instytucjonalnych i spotecznych przestanek dla jego ochrony, mimo powszechnie
deklarowanej (werbalnie) akceptacji. W ramach zréownowazonego rozwoju- wszystkie
wspomniane problemy beda musialy znalezé rozwigzanie w skali lokalnej,
regionalnej i panstwowej w ramach globalnego kontekstu.

Procesom globalizacji towarzyszy silny trend dgzenia do decentralizacji, a rozwdj
regionalny nabiera coraz wiekszego znaczenia. W skali regionu mozna na przyktad
efektywnie rozwija¢ klastry gospodarcze, czyli lokalne systemy produkcyjne.
Klaster jest geograficznym skupiskiem wzajemnie powigzanych firm i instytucji
dziatajgcych w okreslonej dziedzinie. W jego skfad, oprocz firm powigzanych ze sobg
w ramach jednej branzy, moga wchodzi¢ uniwersytety, agencje wyznaczajgce
standardy, dostawcy szkolen.” Blisko$¢ geograficzna podmiotéw tworzgcych klaster
zwieksza ich innowacyjnos$¢ i konkurencyjnos¢, generuje korzysci skali i obniza
koszty dziatalnosci. Wspomaganie firm w klastrach stato sie jednym z priorytetow
wiadz réznego szczebla. Jednym z najbardziej znanych klastrow na $Swiecie jest
hinduska Dolina Krzemowa — Bangalore. Obejmuje ok. 1500 firm z branzy IT i wiele
innych z sektoréw pokrewnych. Jego lokalizacja jest korzystna zarébwno w aspekcie
politycznym (region jest potozony z dala od konfliktdw militarnych), jak i

geograficznym (tagodny klimat na ptaskowyzu). W regionie skupia si¢ wysoko

" M.E. Porter: Clusters and the New Economics of Competition, Harvard Business Review. November-
December 1998, p. 77 — 90.
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wykwalifikowana kadra o relatywnie niewielkich oczekiwaniach ptacowych, lokujg sie
tu zarowno migdzynarodowe koncerny, jak i mate firmy. Bangalore odniosto sukces,
a jego przyktad udowodnit, ze nawet w krajach mniej rozwinietych, przy zachowaniu
odpowiednich warunkéw, mozna budowac klastry gospodarcze, i to nie tylko w
branzach tradycyjnych.® Wysoka efektywnoé¢ gospodarcza klastrow, ich cechy
przestrzenne i spoteczne pozwalajg z nadziejg spogladaé na nie jako na obszary, na
ktorych najszybciej wdrozone zostang idee zrownowazonego rozwoju, takze w

dziedzinie planowania urbanistycznego i architektonicznego.

3.1.2. Idea rozwoju zréwnowazonego a proces urbanizacji; ksztaltowanie
przestrzeni miejskiej i architektury budynku mieszkalnego w $wietle
parametréw srodowiska zréwnowazonego

Stworzone przez cztowieka $rodowisko miejskie przyczynia sie w
najpowazniejszym stopniu do degradacji ekosystemu w skali globalnej, tymczasem
proces urbanizacji postepuje w szybkim tempie na catym $wiecie, potegujac
zaistniate juz zagrozenia. Niezbedne staje sie wiec powszechne wprowadzenie trybu
dziatan w przestrzeni, okreslanych mianem $rodowiskowego procesu urbanizacii,
ktéry oznacza rownorzedne traktowanie procesdw urbanizacyjnych i uwarunkowan
érodowiska naturalnego.’ Dziatania w ramach $rodowiskowego procesu
urbanizacji obejmujg trzy powigzane ze sobg sfery: planowania urbanistycznego i
architektonicznego, zarzadzania procesem inwestycyjnym i obszar tworzenia
ekonomicznych przestanek dla proekologicznych postaw i decyzji inwestycyjnych.
Uczestnikow tak rozumianej urbanizacji tgczy wspdlny cel ochrony naturalnych
zasobow we wszystkich etapach procesu inwestycyjnego i w procesie zarzgdzania
nieruchomos$ciami. Rozwigzania prosrodowiskowe obejmujg wiec dziatania

planistyczne, urbanistyczne oraz architektoniczne w skali budynku (rys. 79).

® M. Slepko: Klastry gospodarcze w rozwoju regionoéw. Przyktad Bangalore. “Master of Business

Admlnlstratlon 1(90), 2008, s. 48 — 56.
*E.D. Ryniska: Architekt w procesie tworzenia harmonijnego srodowiska. Oficyna Wydawnicza

Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2004, s. 45.
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Rys. 79. Skiadniki architektury i urbanistyki ekologicznej
Fig. 79. Elements of ecological architecture and urban ecological planning

Zrédio: J. Miko$: Budownictwo ekologiczne. Wydawnictwo Politechniki Slaskiej, Gliwice 2000, s. 70

Poszukiwanie rownowagi miedzy ekosystemami naturalnymi a ekosystemami
miast polega na przeksztalcaniu ekosysteméw miejskich w ukiady mniej
szkodliwe dla $rodowiska. W przypadku zabudowy mieszkaniowej termin
$rodowisko powinien by¢ rozumiany jako $cisle powigzane ze sobg i przenikajgce sie
systemy: zabudowy miejskiej i przyrodnicze. Projektowanie zabudowy
proekologicznej wymaga analizy wartosci terenow zajetych pod zabudowe. ™
Zrébwnowazona przestrzen miejska powinna chroni¢ $rodowisko przyrodnicze,
zapewnia¢ dobre warunki zdrowotne oraz komfort psychiczny i fizyczny
mieszkancow. W tym celu nalezy oszczednie gospodarowac terenem, dbac o jakos¢
zabudowy, wykorzystywaé proekologiczne materialy oraz stosowaé energie

odnawialne, a przede wszystkim energie stoneczng."' W przestrzeni mieszkaniowej

05, Wehle-Strzelecka: op. cit., s. 117.
" Tamze, s. 121.
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ksztaftowanej w sposéb $rodowiskowy zwraca sie uwage na stosowanie naturalnych
materiatow budowlanych, ograniczanie zanieczyszczenia $rodowiska, programowe
wprowadzanie réznorodnosci roslinnej i biologicznej oraz zapewnianie jak
najécislejszego kontaktu mieszkania (budynku) z otoczeniem. Niezmiernie wazng
zasadg jest dgzno$¢ do zminimalizowania zuzycia zasobow nieodnawialnych, co
mozna osiggnaé przez optymalizacje zapotrzebowania na energie i stworzenie
mozliwosci jej pasywnego pozyskiwania.

W projektowaniu i wyposazaniu osiedli sytuowanych satelitarnie w stosunku do
centrow miast, siedlisk mieszkaniowych oraz domoéw jednorodzinnych najwazniejsze
zagadnienia proekologiczne bedg sie ogniskowaé wokét aspektu lokalizacji oraz
prosrodowiskowych rozwiazan w obrebie siedlisk i wewnatrz budynkéw. Nalezy
dazy¢ do tworzenia matych, modelowych osiedli, ktére pozwolg ich mieszkancom na
czeSciowe samozaopatrywanie sie w zywno$¢ i energie oraz na odpowiednie
biologiczne wykorzystanie odpadow.' Rozwigzania takie, oferujgce mieszkaricom
miejsca pracy oraz mozliwo$¢ komunikacji z miastem przy uzyciu wypozyczanego
samochodu z napedem elektrycznym lub gazowym, zostaty juz zrealizowane.
Dobrym przyktadem jest osiedle BedZED pod Londynem (rys. 80,81,82), w ktérym w
obrebie kompleksu znajdujg sie biura, kawiarnia, ztobek, centrum kulturalne i
sportowe."® W osiedlu postawiono sobie za cel utrzymanie emisji dwutlenku wegla na
niskim poziomie. Na dachu zlokalizowano kolektory stoneczne i bojlery grzewcze, a
bardzo grube $ciany i odpowiednio umieszczone okna pozwalajg jak najlepiej
wykorzystaé energie stoneczng. Odpowiednio pomys$lany obieg powietrza pozwala
utrzymac w budynkach korzystny mikroklimat bez potrzeby wigczania grzejnikow czy
klimatyzacji. Cate powietrze jest wpuszczane do domu przez jeden otwor
wentylacyjny, a gorgce powietrze opuszczajgc dom ogrzewa ciepte powietrze
wpadajgce do $rodka, wiec zadna energia nie jest marnowana na ogrzewanie czy
ocieplanie.™ W omawianym przypadku osiedla BedZED dom ,linearny” zastapiony

zostat domem ,zamknietego obiegu” (rys. 83).

"2 J. Mikos: Budownictwo ekologiczne. Wydawnictwo Politechniki Slaskiej, Gliwice 2000, s. 72.
www.bioregional.com/programme_projects/ecohouse, 15.02.2009.
www.ecoportal.com.pl, 01.03.2009.


http://www.bioregional.com/programme_projects/ecohouse
http://www.ecoportal.com.pl
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Rys. 80. Osiedle BedZED pod Londynem (arch. B. Dunster)
Fig. 80. BedZED Housing Estate near London (designed by B. Dunster))

Zrodto: www.kobieta.gazeta.pl, 15.12.2008

Rys. 81,82. Osiedle BedZED pod Londynem (arch. B. Dunster), oczyszczalnia $ciekow (z lewej) i
zielony dach (z prawe;j)

Fig. 81,82. BedZED Housing Estate near London (designed by B. Dunster), sewage treatment plant
(left) and the green roof (right)

Zrodio: www.kobieta.gazeta.pl, 15.12.2008


http://www.kobieta.gazeta.pl
http://www.kobieta.gazeta.pl
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Rys. 83. Sposob wykorzystania zasobéw naturalnych w domu ,linearnym” i w domu ,zamknietego
obiegu”
Fig. 83. Methods of using natural resources in ,linear” house and ,closed circulation” house

Zrédto: D. Smiechowski: Pudio z recyklingu. Architektura-Murator 11/2003, s. 100

Duze znaczenie dla przysziego funkcjonowania ekologicznych siedlisk majg
takze szkolenia dla mieszkancéw, majace na celu ich zaznajomienie z technologiami
zastosowanymi w budynku oraz uwrazliwienie na problematyke ochrony srodowiska
naturainego.”  Wdrozenie  $rodowiskowo zrobwnowazonego  budownictwa
mieszkaniowego wymaga zaréwno prowadzenia stosownych kampanii spotecznych,
jak i wznoszenia i propagowania budynkow prototypowych.

W przypadku wiez mieszkalnych lokowanych w centrach miast, na obszarach
intensywnej zabudowy, najwiekszym wyzwaniem jest spetnienie standardéw
budynku inteligentnego, ktéry wdraza caty wachlarz rozwigzan systemowych,
zwigzanych z funkcjonowaniem i obstuga obiektu.'®

Projektowanie zrownowazone w skali urbanistycznej i architektonicznej ma
wielokontekstowy charakter i obejmuje wiele ptaszczyzn: spoteczng, ekonomiczna,
przestrzenng i techniczna, rodzac implikacje w postaci odrebnej od tradycyjnej

filozofii projektowania i jego rezultatéw (tab. 5).

*® Tamze, s. 75. _ ' o _
i Problematyka wiezowcow inteligentnych zostanie omowiona w dalszej czgsci rozdziatu.



- 108 -

Tabela 5

Przestanki koncepcji projektowania zrownowazonego w architekturze

Kontekst

Implikacje

kontekst ekologiczny

« Swiadomosc ekologiczna,

« myslenie ekologiczne,

« ekologia miasta, osiedla, budynku,

jednosc $rodowisk przyrodniczego | zbudowanego,
rozszerzenie przedmiotu projektowania z projektowania
struktur przestrzennych na projektowanie proceséw ich
funkcjonowania, obejmujacych ich ksztatowanie, uzytko-
wanie, przeksztalcanie i recyklizacje,

ocena oddziatywania na srodowisko (LCA) projektowa-
nych przeksztalcen przestrzeni,

ekologiczne kryteria doboru rozwigzan przestrzennych,

kontekst filozoficzno—etyczny
« ekofilozofia,
« etyka srodowiskowa,

powinnos¢ moralna projektanta wobec $rodowiska,
srodowiskowo ukierunkowana etyka projektowania
i kodeksy zawodowe,

kontekst naukowy

« nowy paradygmat nauki,

e holizm,

« wigczenie wartosciowania do proce-
sow poznawczych i projektowych,

.

heurystyczne metody projektowania architektonicznego,
postawa systemowa w projektowaniu architektonicznym,
poszukiwanie warto$ciowania w projektowaniu,

podejscie zespolowe w projektowaniu ( Team Approach),

kontekst spoteczno—kulturowy

» nowy paradygmat spoteczny

¢ odrodzenie koncepcji wigzi spo-
tecznej,

* powszechna edukacja ekologiczna,

+ psychologia srodowiskowa (envi-
ronment-behaviour-design)

poszukiwanie lokalnosci, swojskosci, przynaleznosci,
tozsamosci,

projektowanie uczestniczace (participation design),
poszukiwanie wspolnototworczej roli projektowanych
strukiur przestrzennych,

zarzagdzanie $rodowiskowe (environmental management),
ksztattowanie proekologicznych zachowan i $wiadomosci,

kantekst ekonomiczny

* koncepcja kosztéw Sradowisko-
wych,

» zielona ekonomia”,

uwzglednianie kosztéw srodowiskowych w rachunku
ekonomicznym projektowanych strukiur przestrzennych,
ekonomika tzw. cyklu zyciowego struktur przestrzennych,

kontekst techniczny

« technologie zasobdéw odnawial-
nych,

« technologie przyjazne srodowisku
(alternatywne),

Srodowiskowy auditing technologii,

$rodowiskowo ukierunkowane technologie .migkkie” i
Jczyste”, .

spoleczno-kulturowe kryteria doboru tzw. technologii
wiasciwych (appropriate technologies),

Kontekst przestrzenny

» zasobowa" koncepcja przestrzeni,

« chroniczna” kancepcja przesirze-
ni,

« .energetyczna” koncepcija prze-
strzeni,

integracja projektowania struktur i procesow,
cyklicznos€ struktur przestrzennych jako przedmiot pro-
jektowania; metady Life Cycle Assessment,

kryterium energetyczne w doborze i projektowaniu struk-
tur przestrzennych,

kontekst znaczeniowo-estetyczny

s struktura przestrzenna jako komu-
nikat,

« znaczenie jako narzedzie ksztal-
towania zachowan uzytkownikow,

* poszukiwanie ,nowsej estetyki”.

poszukiwanie wspolnototwdrezege i proekologicznego
znaczenia projektowanych struktur przestrzennych,
poszukiwanie zwiazku pomiedzy etycznymi i estetyczny-
mi przestankami projektowania,

srodowisko jako wartosc estetyczna.

Zrédio:  A. Baranowski:

Projektowanie zréwnowazone w architekturze.

Wydawnictwo

Politechniki Gdanskiej, Gdarisk 1998, s. 94
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Nowe materiafy i technologie prosrodowiskowe w domach jednorodzinnych

i osiedlach mieszkaniowych

Budynek respektujacy zasady zréwnowazonego rozwoju powinien jednoczesnie
respektowac tzw. tradycyjne podejécie prosrodowiskowe oraz wykorzystywac
nowoczesne technologie, stuzace poszanowaniu energii. Tradycyjne podej$cie
prosrodowiskowe polega m. in. na ftrafnej lokalizacji obiektu na dziatce
charakteryzujgcej sig indywidualnymi cechami i parametrami: przewazajgcymi
kierunkami wiatru, warunkami wodno-gruntowymi, nastonecznieniem. Przedmiotem
rozwazan na etapie projektowania powinna by¢ elastyczno$¢ funkcjonalna budynku
w okresie uzytkowania oraz jak najlepsze spetnienie potrzeb przysztych
mieszkancoéw. Panuje bowiem stuszne przekonanie, Zze prosrodowiskowe
rozwigzania nie oznaczajg koniecznosci rezygnacji z wygody i funkcjonalnosci
mieszkania.  Ingerencja nowego budynku w otaczajgce $rodowisko musi byé
minimalna, architekt powinien dazy¢ do ksztattowania zwartych form budynku, ktére
ograniczajg powierzchni¢ elewacji i tym samym zmniejszajg straty ciepine. Elementy
zelbetowe lub murowane powinny petni¢ funkcje kolektoréw cieplnych
(absorbujgcych zyski cieplne w dzien i uwalniajgcych je w nocy). Do zacieniania
wybranych czesci fasad powinno sie stosowac zielen, znajdujgca sie w otoczeniu
budynku. Waznym elementem przestrzennym w samym obiekcie mogg byé
usytuowane od strony potudniowo-zachodniej ogrody zimowe, petnigce funkcje
kolektora termicznego zimg i przyczyniajgce sie do schtadzania mieszkan latem.
W miare mozliwosci budynek powinien by¢ ustawiony diuzszg fasadg do ekspozyciji
stonecznej. Gtebokos$¢ traktu w budynkach wielorodzinnych nie powinna przekraczaé
8 — 10 m, a wysoko$¢ kondygnacji 3 m. Wieksza gtebokos¢ traktu wymaga
mochniejszego o$wietlenia sztucznego, czyli zwieksza zuzycie energii, a rosngca
wysoko$¢ dodatkowo podnosi zapotrzebowanie na energig éieplnq. W budynku

nalezy eliminowac¢ mostki termiczne i ogranicza¢ nadmierne przewietrzanie.
Wykorzystanie odnawialnych zrédef energii

Oprécz optymalizacji parametréw $rodowiskowych, powinno sige dgzy¢ do
zastosowania sprzyjajacych ochronie $rodowiska nowoczesnych technologii
stuzacych poszanowaniu energii. W tym aspekcie wazne sg przede wszystkim
rozwigzania technologiczne, dotyczace wykorzystywania zrodet energii odnawialnych

oraz efektywnej gospodarki wodnej, umozliwiajacej minimalizacje zuzycia wody pitnej
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i wykorzystanie wod opadowych."” Energie odnawialne uzyskuje sie ze zrodet, ktére
same sie ,napetniajg” i sg niewyczerpalne w najblizszej przysztosci. Ich
wykorzystanie nie generuje efektu cieplarnianego i nie powoduje zanieczyszczenia

atmosfery (rys. 84).

Energle odnawlaine
Energia Energia Eneigia Energia biclogczna Woddr LEyskany Z pomocg
sloneczna wodna wialiy {bicmasai 0N sienecznyeh

Enetaia fuey jader
atomowych wodsa

Rys. 84. Podstawowe rodzaje energii odnawialnej
Fig. 84. Main types of renewable energy

Zrodio: J. Mikos: Budownictwo ekologiczne. Wydawnictwo Politechniki Slaskiej, Gliwice 2000, s. 206

W niektorych inwestycjach mozna takze wykorzysta¢ energie geotermalna.
Sposrod energii odnawialnych najwieksze znaczenie ma energia stoneczna.
Pozadane jest wykorzystywanie kolektorow stonecznych do produkcji cieptej wody i
wspomagajacych system grzewczy (rys. 85). Nowoczesne kolektory sg na tyle
wydajne, ze mogg by¢ uzyte do budowy elektrowni stonecznych o duzej wydajnoéci.
Uzyskane z kolektoréow ciepto moze by¢ réwniez zamienione w energie elektryczna.
Do produkcji pradu elekirycznego wykorzystuje sie takze energie wodna oraz
energie wiatru (rys. 86, 87). Przyptywy i odptywy zmieniajg poziom morza i
powodujg powstawanie silnych lokalnych prgdéw. Ta energia mechaniczna moze
zosta¢ przetworzona w energie elektryczng. Potencjat energetyczny, mozliwy do
pozyskania z fal i ptywdéw oceanicznych, szacuje sie na 2 000 GW." Turbiny
wiatrowe o réznych rozmiarach i wydajnosci sg bardzo efektywnym zrodtem energii,
cho¢ ich lokalizacja musi by¢ starannie przemyslana, stanowig bowiem element

szpecacy krajobraz (,visual pollution”), a ponadto odstraszajg ptaki. Coraz tansze

"7 E.D. Rynska: Architekt w procesie tworzenia..., op. cit., s. 49— 51.
'8 www.ziemianarozdrozu.pl/encyklopedia/69/plywy-oceaniczne, 01.03.2009.


http://www.ziemianarozdrozu.pl/encyklopedia/69/plywy-oceaniczne
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Rys. 85. Dom mieszkalny R 128 w Stuttgarcie (arch. W. Sobek) - przykiad obieku
samowystarczalnego pod wzgledem energetycznym i nie emitujgcego CO,

Fig. 85. House R 128 in Stuttgart (designed by W. Sobek) — example of energetic self-sufficient
house, without CO, emission

Zrédio: Architektura-Murator, nr 8/2003, s. 101

(OMCT LI 2003

Rys. 86. Farma wiatrowa w estuarium Tamizy Rys. 87. Turbiny podwodqe
Fig. 86. Wind Farm in the Thames estuary Fig. 87. Underwater turbines

Zréd{o:www.ziemianarozdrozu.pI/encyklopedia/ Zréd{o:www‘z'iemianarozdrozu.pI/encyklopedia/GQ
56/energetyka-wiatrowa, 01.03.2009 /plywy-oceaniczne 01.03.2009


ziemianarozdrozu.pl/encyklopedia/
%25c5%25bbr%25c3%25b3d%25c5%2582o:www.ziemianarozdrozu.pl/encykIopedia/69
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stajg sie moduly fotowoltaiczne przetwarzajgce energie¢ promieniowania
stonecznego w prad elektryczny, ktore stosuje sie w krajach o cieptym klimacie. Jako
paliwo w osiedlowych kotlowniach mozna wykorzystaé biomase. W strefie
umiarkowanej sprawdzajg sie systemy hybrydowe, wykorzystujgce naprzemiennie
lub tgcznie dwa zrodfa energii, np. sforice i wiatr. Technologig przysziosci sg
wodorowe ogniwa paliwowe wytwarzajgce energie elektryczng. Dziatajg one
niezaleznie od warunkow atmosferycznych i sg bezgtosne.®

W prosrodowiskowych budynkach koniecznoscig jest instalacja urzadzen
wodooszczednych oraz stuzgcych do recyrkulacji deszczdédwki mogacej zasilac
toalety, garaze i tereny zewnetrzne. W domach jednorodzinnych mozna instalowac
toalety kompostowe niewymagajace spiukiwania i bedgce Zrodtem cennego nawozu
dla upraw ogrodowych. Zuzycie wody mozna zmniejszac, stosujgc wodooszczedne
urzadzenia (pralki, zmywarki) oraz instalujgc specjalne koncowki na kranach.?
W ekologicznym domu powinny sie znajdowac specjalne pojemniki do segregacji
$mieci.

Proekologiczne materiafy i technologie budowlane

Budynek ekologiczny musi spetni¢ wiele wymogow. S3 to:

1. Niskie zuzycie energii i ochrona $rodowiska naturalnego.

2. Ochrona $rodowiska zamieszkiwania i pracy przed szkodliwym
oddziatywaniem.

3. Akumulacja cieplna i wilgotno$ciowa przegrod i budynkow.

4. Ochrona przed hatasem.

5. Odpornosé ogniowa.

6. Latwosé i ekologiczno$é procesu rozbiérki i recyklingu.”’

Architekci juz na etapie projektowania powinni prowadzi¢ analizy, tworzace
przestanki do wyboru optymalnych (w konkretnych lokalizacjach) materiatow
budowlanych o odpowiedniej trwatosci, i okresli¢ ich wptyw na $rodowisko. Materiaty
budowlane przyjazne $rodowisku to ziemia, kamien, drewno, trawy, trzciny i liscie.
Zrédtem materiatéw nadajacych sie do ponownego wykorzystania — recyclingu moga

by¢ istniejace struktury budowlane, zawierajgce materiat do odzysku, ich Zrodiem

'° ). Berdo: op. cit., s. 51.
2 Tamze, s. 62.
21 ). Mikos: op. cit., s. 167.
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moga tez by¢ wysypiska.?’ Istnieje wiec wiele alternatywnych materialow
budowlanych, ktére mogg stuzy¢ do budowy doméw jednorodzinnych lub matych
osiedli. Sg to przede wszystkim drewno (pozyskane zgodnie z zasadami
poszanowania srodowiska), kamien, glina zmieszana ze stoma, niewypalona cegta,
bale z paczkowanej stomy, bloki z ziemi (rys. 88). Bloki z ziemi mozna stabilizowaé
wapnem lub cementem; wzmocnione w taki sposdb pozwalajg na budowe nawet
kilkupietrowych budynkéw. Sciany mozna tez wznosié ze zuzytych opon lub
aluminiowych puszek wypetnionych ziemig (rys. 89). Technologie takie stosuje sie w
domach zagtgbionych w ziemi. Opracowano juz model domu — ziemianki odpornego
na dziatanie tornad i huraganéw.?

Domy ekologiczne powinny by¢ proste w obstudze i konserwacji catosci,
poszczegblnych czesci oraz urzgdzen. Muszg zapewniaé tfatwo$é rozbiorki, a
sposoby ponownego wykorzystania materiatow konstrukcyjnych i budowlanych
nalezy opracowac juz na etapie projektowania. Budynek przyjazny srodowisku w jak
najlepszy sposob powinien zapewni¢ potrzeby uzytkownika i realizowaé oczekiwane
parametry wewnetrzne, a jednocze$nie naktady na jego wzniesienie powinny by¢
poréwnywalne z ponoszonymi przy zastosowaniu technologii tradycyjnych (koszty
eksploatacji natomiast muszg by¢ nizsze od standardowych). Mieszkanie w
proekologicznym budynku, w jego najbardziej ekonomicznej wersji, powinno by¢ w
przysztosci dostepne nawet dla najmniej zamoznych segmentéw. Mozna
przewidywaé, ze wymogi proekologiczne dotyczace technologii stosowanych w

domach mieszkalnych bedg coraz wyrazniej artykutowane przez konsumentéw.
Dom pasywny

Zastosowanie opisanych wyzej technologii i materiatbw w przypadku domoéw
jednorodzinnych wykorzystywane jest w budynkach pasywnych, dla ktorych
standardy ustalono w latach 80. XX wieku. W domu pasywnym osigga sie
komfortowy klimat wnetrza bez aktywnego systemu ogrzewania i klimatyzacji; dom
ogrzewa sie i wychtadza sam, czyli w sposéb bierny. Zapotrzebowanie na energie

jest tu czterokrotnie mniejsze niz w realizowanych wspotczesnie energooszczednych

2 Swiatek: Biodegradacja i recycling — determinanty architektury przyjaznej s'rpdowi'sku.. [w:] Nyka
L. (red.): Architektura wspotczesna wobec natury. Wydziat Architektury Politechniki Gdariskiej, Gdarisk
22002, S. 242-245.

® J. Berdo: op. cit., s. 60 — 61.



Rys. 88. Dom z gliny zmieszanej z ziemig

Fig. 88. House built of clay and soil
Zrodto: J. Berdo: op. cit., s. 59

Dobra termoizolacja zapewniajjca
kemforl termiczny wwysokich i
niskich lemperatirach

Pomieszczenia nie ogrzewane
{np. garai) sluiq 7a
dodatkawy izolacje

Dobre nadwieten

slonecinej

Dizewa ocieninja dom
i chlodzy go w lecie,
chioniy takie prred
mrotnym wiatiem zkng

Rys. 90. Schemat domu pasywnego
Fig. 90. Diagram of the passive house

potrzebg palenia Jardwek,
okna zwrocone do/od strony

Rys. 89. Sciana z opon w trakcie budowy
Fig. 89. Wall made of old tyres under
construction

Zrédio: J. Berdo: op. cit., s. 60

Drewno jake material budowlany o
bardzo dobrych wlasnosciach
izolacyjnych, gromadzi wegiel,
produkcja materialu nie wigle sig 2
emisja CO2Z jak dla cementu, stali. al.

W

Fotawehaiczne panele
stoneczne do produkejl
eloktrycznosci i panale
fototermiczne do
.- 0grzewania wody

—,
it redukajace !
Baterie do ‘
magarynowania N i
alektrycznodd 2 | ‘ '8
il ] panell slonecznych
Nawralne J T l VL
ogrzewane/
chtodzenie d
Pompy ciepta wykorzystujace staly

temporaturg w ziemi aby chlodzi¢ powietrze
latem i ogizewac wode i powieliZe 2img

Zrodio: www.ziemianarozdrozu.pl, 01.03.2009
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i az 8-10-krotnie mniejsze w stosunku do obiektéw, wznoszonych zgodnie z
obowigzujacymi normami.?*

W konstrukcji domu pasywnego znajduje sie wiele newralgicznych miejsc, ktére
wymagajg szczegolnie starannego zaprojektowania i restrykcyjnego przestrzegania
norm, by obnizy¢ zapotrzebowanie na energie cieplng (rys. 90, 92). Sg to przede
wszystkim przegrody zewnetrzne: szczelne, warstwowe $ciany o grubosci warstwy
izolacji cieplnej wynoszacej przynajmniej 40 cm oraz odpowiednio zaizolowane
posadzki na gruncie i potacie dachu. Okna powinny by¢ bardzo szczelne, potrojnie
szklone, zamocowane w wielokomorowych ramach, umozliwiajace jednocze$nie
uzyskaé wysoki wspofczynnik przepuszczania promieniowania stonecznego. Od
strony potudniowej w domu pasywnym projektuje sie bardzo duze przeszklenia.
Szczelny dom wymaga zastosowania wentylacji mechanicznej nawiewno-wywiewnej
z rekuperacjg i gruntowym wymiennikiem ciepta. Wymiennik podgrzewa w gruncie
wlotowe powietrze wentylacyjne zimg i schtadza je latem. System ogrzewania jest w
domu pasywnym zredukowany do minimum; wiecej energii potrzeba do podgrzania
cieptej wody, niz do jego ogrzania.?®

Forma domu pasywnego nie jest obojetna dla uzyskania oczekiwanych
parametréow energooszczednosci. Powinno sie dazy¢ do takiego uksztattowania bryty
budynku, by wspoétczynnik okreslajacy stosunek powierzchni przegréd zewnetrznych
stykajacych sie z powietrzem i z gruntem do kubatury ogrzewanych pomieszczen byt
jak najnizszy. Pasywny dom jest zawsze zwartg brytg, ma zazwyczaj dwie
kondygnacje, jest niepodpiwniczony, ma ptaski dach pulpitowy lub dwuspadowy o
niewielkim kacie nachylenia pofaci (rys. 91). Zakomponowanie elewacji zalezy od ich
zorientowania wobec kierunkéw $wiata. Elewacje potudniowe, jak juz wspomniano,
muszg by¢ maksymalnie przeszklone, w poétnocnych za$ nalezy projektowac jak
najmniej otworéw. Pomieszczenia mieszkalne powinny by¢ zgrupowane od strony
najlepiej nastonecznionej, czesci: sanitarng, gospodarczg i techniczng najlepiej
lokowaé od chtodniejszej, pétnocnej strony. Stanowi wéwczas przestrzen buforowa

miedzy lepiej i stabiej ogrzewana czesécig domu.?®

* W. Drajewicz: Dom pasywny — co to jest? ,Rynek Nieruchomosci Warszawskich” nr 9(35), 2007,
s. 105.

% Tamze, s. 106 - 109.

% Tamze, s. 109.
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Rys. 91. Przyktad formy domu pasywnego
Fig. 91. Example of the passive house architecture

Zrodto: W. Drajewicz: Dom pasywny — co to jest? ,Rynek Nieruchomosci Warszawskich” nr 9(35),
2007, s. 105

300

kWh/(m’a)

Catkowite wskaznikowe zapotrzebowanie na energie

0 Stare Norma SBN 1980 Norma Domy Dom Dom bez Dom
budownictwo clepina clepina niskocenergetyczne pasywny systemu autarkiczny
1984 1985 grzewczego

Rys. 92. Catkowite zapotrzebowanie na energig w réznych typach budownictwa
Fig. 92. Total energetic requirement in various types of buildings

Zrodto: W. Drajewicz: Dom pasywny — co to jest? ,Rynek Nieruchomosci Warszawskich” nr 9(35),
2007, s. 104
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Domy pasywne sg juz rozpowszechnione w Zachodniej Europie, w Polsce
stanowig ciggle rzadko$¢. Obawy inwestoréw dotyczg kosztdw wznoszenia takich
budynkow i przysztego komfortu eksploatacji, a takze faktycznie uzyskiwanych

oszczednosci.
Wiezowce mieszkalne — budynki inteligentne

Postep techniczny stworzyt przestanki do powstania nowego typu budynku, w
ktorym zastosowano prosrodowiskowe technologie oraz systemy sterujgce
pracujgcymi w nim instalacjami i urzadzeniami. Zapewniajg one bezpieczenstwo
ludzi, mienia, umozliwiajg tatwy kontakt ze $wiatem oraz sterowanie budynkiem z
zewnatrz. Monitoring i analiza danych dotyczacych eksploatacji budynku
inteligentnego pozwalajg na planowanie i wdrazanie zmian zmierzajacych do
obnizenia kosztéw jego funkcjonowania. W budynku inteligentnym funkcjonujg dwa
réwnolegte, sprzezone ze sobg systemy:?’

1. systemy technicznej obstugi: urzadzenia mechaniczne, instalacje,

wyposazenie techniczne budynku.

2. system inteligencji — automatycznego sterowania budynkiem.

Pierwszy z nich zapewnia szeroko rozumiane bezpieczenstwo, dostawe mediéw do
budynku, umozliwia prace urzgdzen mechanicznych zwigzanych z komunikacjg
wewnetrzng (schody, windy), sterujgcych dostawg ciepta, energii elektrycznej,
obstuga instalacji wodno-kanalizacyjnej i wentylacyjnej. Drugi natomiast jest
odpowiedzialny za elektroniczne sterowanie urzgdzeniami i ich koordynacje, kontrole
i ewentualng korekte uzyskiwanych parametrow, przekazywanie danych do centrum
zarzadzania. To takze zastosowanie zintegrowanych rozwigzan informatycznych
oraz teletechnicznych w obrebie budynku i w zakresie jego komunikacji z
otoczeniem. Inteligencja budynku zaczyna si¢ tam, gdzie wystepuje reakcja na
zmiany w $rodowisku wewnetrznym lub w otoczeniu. Przyktadem moze by¢
automatyczna zmiana ustawienia zaluzji przy zmianie nastonecznienia lub regulacja
parametrow klimatycznych zgodnie z potrzebami uzytkownika.?®

Przyktadami wysokich budynkéw, wdrazajacych proekologiczne rozwigzania sg
wiezowce ,Swiss Re” w Londynie (rys. 94) i ,Millenium Tower w Wiedniu (rys. 93).

Jednym z najbardziej znanych budynkéw inteligentnych powstajacych obecnie w

%" E. Niezabitowska: Budynek inteligentny..., op. cit., s. 15.
J. Miko$: op. cit., s. 474.
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Polsce jest (opisana w poprzednim rozdziale) wieza projektu D. Liebeskinda,
zlokalizowana w Warszawie przy ul. Ziotej 44. W obiekcie znajduje sie 251
apartamentow, pietro rekreacyjne z basenem i wiele ustug towarzyszgcych.
Zastosowano szereg rozwigzan proekologicznych: wykorzystano naturalne materiaty
budowlane, fasade zaprojektowano jako energooszczedng, umozliwiono odzysk
ciepta z centralnie sterowanej instalacji wentylacyjnej oraz energooszczedne
instalacje o$wietleniowe; inteligentne systemy zarzadzania znajdujg si¢ zarowno w
apartamentach, jak i w pozostatych czesciach budynku. W obiekcie funkcjonuje
miedzy innymi centralne sterowanie ogrzewaniem, chtodzeniem i wentylacjg,
monitoring przeciwpozarowy, system alarmowy oraz kontroli dostgpu. Mieszkania

wyposazono w proekologiczne urzadzenia i zapewniono petng facznos¢ z centrum

zarzadzania.?®

Rys. 93. Millennium Tower w Wiedniu (arch. Rys. 94. Swiss Re w Londynie (arch. N. Foster)
G. Peichl, B. Podrecca, R. Weber) Fig. 94. Swiss Re in London (designed by
Fig. 93. Millennium Tower in Vienna (designed N. Foster)
by arch. G. Peichl, B. Podrecca, G S
R. Weber) Zrodio: www.en.wikipedia.org, 20.04.2008

Zrédto: www.wikipedia.pl, 20.04.2008

2 B. Gofawski: Zrownowazony rozwéj w budownictwie. Referat na konferencie ,Warszawski Rynek
Nieruchomosci”, Warszawa 6 grudnia 2007.


http://www.wikipedia.pl
http://www.en.wikipedia.org
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Bardzo wysokie budynki apartamentowe powstang wkrétce w wielu miasiach w
Polsce. Wiezowce mieszkalne dla najbogatszych nie rozwigzg jednak problemu
przeludnienia i paralizu komunikacyjnego miast. Wiele futurystycznych rozwigzan
mieszkaniowych projektowanych w XX wieku zostato z powodzeniem wdrozonych, a
architekci i potencjalni przyszli mieszkancy z uwaga $ledzg propozycje wizjonerskich
domow przysztosci.

Budownictwo  prosrodowiskowe tworzy formy architektoniczne o duzej
roznorodnoéci, odmienne od tych, ktére wznoszono w konwencjach estetycznych
modernizmu i postmodernizmu. Najbardziej charakterystyczng formg domu
energooszczednego jest ascetyczna (bo bezkompromisowo podporzadkowana idei
energooszczednosci) architektura domu pasywnego. Ma ona cechy kosmopolityczne
i nie przystaje do regionalnych form architektonicznych. Moze wydawac sie biedna i
nudna. Pewnym rozwigzaniem pozwalajacym unikng¢ problemu nieprzystajacej do
otoczenia architektury jest stosowane niekiedy ukrycie budynku w ziemi i
pozostawienie na zewnatrz jedynie jego potudniowej elewacji.

Formy przestrzenne w energooszczednych budynkach wielorodzinnych w coraz
wigkszym stopniu nawigzujg do architektury budynkéw biurowych. Im wieksza
kubatura, a szczegodlnie wysokos¢ budynku, w tym wiekszym stopniu budynek
przypomina obiekt biurowy. Trudno prognozowac¢, w jaki sposob przyjazne
Srodowisku technologie wptyng w przyszioci na architekture mieszkaniowa. Nowe
wynalazki proekologiczne moga w przysziosci nada¢ formie architektonicznej
budynkéw nowy wyraz formalny, mogg tez zmieni¢ stosowang dotychczas

kompozycje urbanistyczng siedlisk i zrewolucjonizowa¢ wyglad miasta przysztosci.
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Tabela 6

Dziatania w procesie projektowania prosrodowiskowego

Sposob podejscia Rodzaj dziatania

e naturalne materiaty konstrukcyjne i wykonczeniowe

e prosrodowiskowe parametry budynku: ksztatt,
proporcje, gabaryt

e optymalne usytuowanie wzgledem stron $wiata,

Tradycyjne podejscie rozy wiatréw, kontekstu ekosystemu

prosrodowiskowe e kompozycja elewacji zalezna od zorientowania

wzgledem stron Swiata
e zoptymalizowane systemy wentylacji grawitacyjnej
e wykorzystanie zieleni do zacieniania wybranych
cze$ci budynku i ostaniania go przed wiatrem
e wykorzystanie wody deszczowej

e kolektory stoneczne

e moduty fotowoltaiczne

¢ turbiny wiatrowe

e wodorowe ogniwa paliwowe

Stosowanie technologii | ¢ pompy cieplne

sprzyjajacych ochronie | ¢ materiaty budowlane z recyclingu

Srodowiska « systemy automatycznego sterowania budynkiem

e wodooszczedne i energooszczedne instalacje i
urzadzenia

e odzysk ciepta z instalacji wentylacji mechanicznej i
klimatyzacji

e edukacja prosrodowiskowa
e tworzenie nowych struktur spotecznych
e promowanie nowego, proekologicznego stylu zycia
Dziatania spoteczne g . : . .
e wspoidziatanie na rzecz Srodowiska w obrebie
wspolnot

e wspotuczestniczenie w projektowaniu

Zrodio: opracowanie wiasne
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3.2. Innowacyjne rozwiazania w zakresie architektury

Kazdy budynek, takze budynek mieszkalny, jest materializacjg nieskrepowane;
ograniczeniami idei organizacji przestrzeni. Idei bogatej w odniesienia do kultury,
techniki oraz podejmujgcej dyskurs ze wspdtczesnoscia. W procesie kreacji idea
zostaje przeksztatcona w wizje wyrazong w formie rysunkéw, makiet, modeli, a
obecnie takze symulacji komputerowych. Tworzenie architektury prowadzi do
oryginalnego, niepowtarzalnego i kompleksowego rozwigzania problemu formy,
funkcji i konstrukcji. Powstate w taki sposéb dzieto musi zosta¢ przetozone na jezyk
rozwigzan konstrukcyjnych, materiatowych i technologicznych, stwarzajgcych
podstawe jego realizacji. Wraz z postepem technicznym, w kontek$cie uwarunkowan
kulturowych, a takze w odpowiedzi na potrzeby konsumentow powstajg obiekty
cechujgce sig nowatorskimi rozwigzaniami technicznymi, plastycznymi i uzytkowymi.
Nowosci przejmowane sg od innowatoréw przez ich nasladowcow, po czym
stopniowo ulegajg upowszechnieniu. Definiujg nowy standard, a jednoczes$nie stajg
sig inspiracjg do dalszych, tworczych poszukiwan. Proces implementacji rozwigzan
innowacyjnych nastepuje zawsze w realiach otoczenia rynkowego warunkujgcego
decyzje inwestorow w kwestii cech oferowanych produktéw (domoéw i mieszkan),
wptywajgcego silnie na preferencje konsumentéw, wreszcie, na ceny nieruchomosci
mieszkaniowych.

Catkowicie nowe obiekty to dzieta architektury, stanowigce wazne momenty w jej
rozwoju, wytyczajace na dziesieciolecia nowe kierunki, wreszcie, na nowo definiujgce
tiade forma - funkcja - konstrukcja, oferujgce innowacje w kazdym ze
wspomnianych aspekiéw, a jednoczesnie generujgce efekt synergii, polegajacy na
powstaniu atrakcyjnej warto$ci dodatkowej, bedgcej efektem zastosowania innowacji
w kazdej ze sfer triady. To jednoczesnie takie obiekty, ktore trafniej od swoich
poprzednikow realizujg potrzeby uzytkownikow i stymulujg powstanie zupetnie
nowych, niezgtaszanych dotychczas potrzeb. Rozwdj architektury i budownictwa na
przestrzeni wiekow dokonywat sie przede wszystkim dzieki obiektom, cechujgcym sie
istotnymi atrybutami ,nowosci”. Przyktadem catkowicie nowego obiektu w dziedzinie
zamieszkiwania w architekturze XX wieku jest jednostka marsylska Le Corbusiera,
ktdra zrewolucjonizowata myslenie o mieszkaniu i zamieszkiwaniu, determinujac jego

formy i wptywajac na nie az do dzié.
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3.2.1. Pojecie innowacyjnosci w architekturze mieszkaniowej

Innowacyjno$¢ nieruchomosci — budynkéw i budowli jest zawsze rezultatem
zastosowania nowatorskich rozwigzan architektonicznych, budowlanych i
organizacyjnych, zwigzanych z procesem inwestycyjnym. W warstwie architektury
obiekty takie charakteryzujg sie formg nowatorska w stosunku do obowigzujgcego
standardu, nawigzujg do nowych tendencji stylowych, podejmujg watki
eksperymentalne. W ich konstrukcji zwraca sie uwage na zastosowane materiaty,
ktére powinny by¢ przyjazne dla $rodowiska i tatwe do ponownego przetworzenia.
Wykonczenie i wyposazenie wnetrz jest zawsze zgodne z ergonomig, wymogami
zdrowotnymi i ekologicznymi. Budynki mieszkalne o cechach innowacyjnych
dostarczajg uzytkownikowi istotnych korzysci ekonomicznych, poniewaz dzigki
zastosowaniu nowych materiatdow i technologii przyczyniaja sie do zmniejszenia
kosztow eksploatacji obiektu, podnoszgc takze poziom bezpieczenstwa (monitoring
przeciwpozarowy, antywtamaniowy, itp.). Przyczyniajg sie tez do ochrony $rodowiska
dzieki zmniejszeniu zuzycia energii i jego racjonalizacji.

Poligonem doswiadczalnym dla wspomnianych tu rozwigzan innowacyjnych byto i
jest budownictwo komercyjne, a przede wszystkim budynki biurowe, w ktorych
problemy funkcjonalnosci oraz szeroko rozumianych kosztéw eksploatacji wystepujg
w duzym natezeniu. Rozwigzania innowacyjne w architekturze mieszkaniowe;j,
przejete z architektury komercyjnej, najwczes$niej wdrazane sg w segmencie
apartamentowcow, czyli budynkéw oferujgcych bardzo wysoki standard zaréwno
samych mieszkan, jak i cze$ci wspdlnych. Jest to jednak oferta przeznaczona dla
bardzo zamoznych konsumentéw, przede wszystkim mieszkancow aglomeracji
warszawskiej i kilku najwiekszych miast Polski. Cena 1 m? takich mieszkan siega
poziomu 20-40 tys. zt i klient decydujacy sie na zakup nieruchomo$ci w tym
przedziale cenowym bedzie oczekiwat ponadstandardowej jakosci. Niektore
rozwigzania bardziej zaawansowane technicznie, ktére stajg sie standardem w
segmencie mieszkan najdrozszych (np. instalacja wentylacji mechanicznej oraz
sterowanie o$wietleniem i ogrzewaniem w budynku), stopniowo bedg wprowadzane
takze w segmencie mieszkan tanszych i tym sposobem ulegng upowszechnieniu.

Transformacja ustrojowa zaowocowata otwarciem granic dla nowych technologii i
materiatdw na rynku budowlanym, a takze stworzyta warunki dla swobodnego

przeptywu mysli i idei w dziedzinie architektury. W miedzynarodowych konkursach,
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ogtaszanych przez polskich inwestoréw, uczestniczg najbardziej wptywowi architekci
swiata, a Warszawa moze sig juz poszczyci¢ ich realizacjami. Polskie pracownie
takze biorg w nich udziat i tym samym wchodzg do grupy liczacych sie i
rozpoznawalnych tworcéw architektury. Znany i ceniony projektant daje pewno$é
wysokiej jakosci architektury, ma takze w swoim dorobku rozpoznawalne realizacje,
ktore wspdlinie sktadajg sig na jego marke. Jej korzystny i atrakcyjny wizerunek staje
sie wiec gwarantem jako$ci i innowacyjnosci projektowanej architektury.

Innowacyjne koncepcje architektury rodzg sie w odpowiedzi na nowe, zwigzane z
zamieszkiwaniem potrzeby. Mobilny wspéiczesny cziowiek potrzebuje mobilnego
domu, stad idea ,doméw w paczkach”, ktore nie wymagajg posadowienia na dziatce,
mogq zosta¢ ,rozpakowane” i ziozone w dowolnym miejscu, takze np. na dachu
wysokiego  budynku. Nie wymagajg przytaczy medidw, sg bowiem
samowystarczalne. To rozwigzanie zaadresowane do niszowego segmentu, na
granicy utopii, pokazuje, jak wielkim przemianom ulega¢ bedzie my$lenie o funkcji
zamieszkiwania w najblizszych dziesiecioleciach.

W odpowiedzi na powszechnie zgtaszang potrzebe dostepu do informaciji
operatorzy telekomunikacyjni przedkfadajg swoje oferty. Liderem jest tu niewatpliwie
Telekomunikacja Polska SA, ktéra w swoim ,cyfrowym domu przyszito$ci” proponuje
pakietyzacje wszystkich multimediéw, przesytanych lokatorom poszczegéinych
mieszkan w budynku za pomocg $wiattowodu.

Waznym obszarem wdrazania innowacyjnosci jest wprowadzanie rozwigzan
obnizajacych koszty eksploatacji budynku. Przynoszg one wymierne korzy$ci
materialne dla mieszkancow, a takze satysfakcje zwigzang z zaangazowaniem na
rzecz ochrony $rodowiska naturainego. Koszty eksploatacji budynkow
mieszkaniowych mozna ograniczac, obnizajac zapotrzebowanie na energie urzadzen
wykorzystywanych w domach i mieszkaniach oraz racjonalizujac jej zuzycie przez
mieszkancow. W pierwszym przypadku jest to mozliwe przede wszystkim dzieki
zastosowaniu instalacji grzewczych o wyzszej sprawnosci lub takich, ktore
wykorzystujg naturalne zrodta enerdgii, np. stonecznej. Zmniejszenie zuzycia energii
elektrycznej przynosi stosowanie nowoczesnych opraw oswietleniowych, trwalszych i
bardziej wydajnych. Nizsze zuzycie energii natomiast jest mozliwe dzigki
oszczednemu korzystaniu z niej, czemu stuzg systemy sterowania o$wietleniem, czy
ogrzewaniem mieszkan i cze$ci wspolnych budynkow. Rozwigzania takie wyreczajg

mieszkancow w dbalosci o racjonalne zuzycie energii, ale rowniez tworzg nawyk jej
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szanowania. Normy unijne i rosngce wymagania mieszkancow sprzyjajg takze
stopniowemu upowszechnianiu sie systemdédw monitoringu pozarowego, czy
antynapadowego. Centrale monitoringu pozwalajg zastepowac ludzi technikg, co
sprawia, ze obstuga budynku staje sie tafisza i mniej zawodna.

Kolejnym zrodtem oszczednosci w dziedzinie kosztéw eksploatacji domow i
mieszkan powinna sie sta¢ racjonalizacja dostawy i dystrybucji mediéw. Koszty
uzbrojenia terenu ponosi bowiem deweloper i obcigza nimi swoich klientéw, stad
wptywajg one na wzrost ceny mieszkania. Nie ulega watpliwoéci, ze w dziedzinie
uzbrojenia terenu i przesytu mediow konieczne jest wigksze zaangazowanie sie
dostawcow mediow w proces inwestycyjny i ich wzajemna wspoipraca, ktéra
zaowocowataby wdrozeniem bardziej racjonalnych rozwigzan technicznych, a takze
wprowadzeniem czytelnych zasad obliczenia zuzycia przez poszczegolnych
mieszkancow.

Proces wprowadzania rozwigzan innowacyjnych w budownictwie mieszkaniowym
ma charakter dynamiczny. Towarzyszy mu wiele pytan i watpliwosci, zwigzanych
przede wszystkim z kosztami i ich relacjami w stosunku do uzyskiwanych

oszczednosci i udogodnien.

3.2.2. Warunki implementacji rozwiazan innowacyjnych w budownictwie
mieszkaniowym

Projekt budynku o cechach innowacyjnych to realizacja uzgodnionej koncepgiji
przyjetej przez dewelopera i projektanta. Projektowanie obiektu o cechach
innowacyjnych jest bardziej skomplikowane niz w przypadku obiektu standardowego.
Wymaga dostepu do informacji technicznej, instruktazu dotyczacego wprowadzania
nowych rozwigzan, wymusza $cistg wspdiprace miedzy zespotami w trakcie
powstawania dokumentacji projektowej i realizacji inwestycji. Wzajemna wymiana
wiedzy i do$wiadczen oraz znajomos¢ realiow rynkowych (w tym szczegdlnie potrzeb
konsumentow) powinny okresli¢ zakres i poziom cenowy rozwigzan innowacyjnych w
budynku lub osiedlu. Deweloperzy, architekci i inzynierowie branzowi powinni wigc
$ledzi¢ na biezgco nowosci techniczne i technologiczne, analizowaé przebieg
eksploatacji budynkow, w ktdrych rozwigzania takie zastosowano, by mie¢ podstawe
do podjecia trafnych decyzji o planowanej inwestycji. Tymczasem w praktyce

zainteresowanym uczestnikom procesu inwestycyjnego trudno pozyska¢ potrzebne
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informacje, a takze wygospodarowac czas na ustawiczne poszerzanie i pogtebianie
wiedzy. Promotorami wiedzy o innowacyjnych rozwigzaniach w budownictwie
powinny by¢ w wigkszym stopniu niz obecnie instytucje, stowarzyszenia oraz izby
architektow i inzynieréw, a takze branzowe media.

Implementacja  rozwigzan innowacyjnych podraza proces inwestycyjny.
Kosztowne technologie w efekcie obcigzajg kieszen przysztych mieszkancow i
drozsze z nich (na skutek wprowadzenia rozwigzan innowacyjnych mieszkania)
moga napotka¢ na bariere popytu. Deweloper moze by¢ wiec zmuszony do
wycofania sie w kolejnych inwestycjach z dotychczasowego poziomu innowacyjnosci,
poniewaz cena oferowanych przez niego mieszkan nie bedzie konkurencyjna na
lokalnym rynku. Woéwczas innowacje, zamiast sta¢ sie czynnikiem kreujgcym
przewage konkurencyjng firmy deweloperskiej, beda te pozycje ostabia¢. Wydaje sie
wiec  konieczne wspdtfinansowanie nowych technologii w  budownictwie
mieszkaniowym dodatkowo przez inne podmioty, tym bardziej ze urbanizacja nie jest
jedynie obszarem komercyjnej dziatalno$ci deweloperow, lecz stanowi wazny (jesli
nie najwazniejszy) czynnik rozwoju kraju. Jedng z mozliwych drdg jest finansowanie
infrastruktury koniecznej dla wdrozenia innowacyjnych technologii (np. weztéw i
przytaczy) przez samorzady lokalne, ktérych $rodki mogg byé dodatkowo zasilone
przez unijne fundusze. Zdjecie z firm deweloperskich obowigzku finansowania
doprowadzenia mediow pozwolitoby uwolnione w ten sposéb $rodki przeznaczyé na
wdrazanie rozwigzan innowacyjnych w realizowanych siedliskach. Trwajg prace
legislacyjne majace na celu wsparcie prawne takich rozwigzan.

Proces implementacji rozwigzan innowacyjnych odbywa sie w szerokim
kontekscie ekonomicznym i spotecznym. Niektore czynniki silnie wspierajg
innowacje, inne natomiast powodujg trudnosci i opdznienia w ich wprowadzeniu.
W warunkach transformacji, na wchodzacym w faze dojrzato$ci rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce innowacyjnos¢ jest czynnikiem konkurencji. Oferta
doméw | mieszkan oferowanych obecnie na rynku pierwotnym jest niemal
homogeniczna, wiekszo$¢ tzw. ,produkcji mieszkaniowe|” rozni sie¢ jedynie
lokalizacjg, natomiast standard budynkéw i znajdujgcych sie w nich mieszkan
pozostaje na takim samym poziomie w sensie funkcjonalnym, technicznym i
technologicznym. Zastosowane w budynkach rozwigzania innowacyjne znajdujg swoj
wyraz w cechach i wartosciach atrakcyjnych oraz oczekiwanych przez niektore

segmenty, a przede wszystkim roznicujg migdzy sobg mieszkania oferowane na
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rynku pierwotnym. Sg utozsamiane zawsze z wysokg jakoscig, ktorej powszechnie
oczekujg konsumenci, budzg zainteresowanie, wywotujg okreslone mody. Stajg sie
wiec czynnikiem budujgcym przewage konkurencyjng firm deweloperskich, ktére je
proponuja.

Innowacyjnosci w mieszkalnictwie sprzyja rozwoj spoteczny we wszystkich jego
przejawach. Wzrost zamoznosci polskiego spoteczenstwa idzie w parze ze wzrostem
aspiracji, takze — a moze przede wszystkim — w dziedzinie zamieszkiwania. Chociaz
wiele grup spotecznych ciggle jeszcze mieszka w ztych warunkach, to sytuacja ta
stopniowo ulega poprawie i ro$nie liczebnie ten segment Polakéw, ktéry ma juz
rozbudowane potrzeby zwigzane z zamieszkiwaniem. Czes¢ tych aspiracji dotyczy
wiasnie oczekiwanego poziomu innowacyjnosci mieszkan i domoéw. Waznym
stymulatorem jest tu takze rozwoj spoteczenstwa informacyjnego. Na rynku zjawiska
te przejawiajg sie w coraz bardziej czytelnej segmentacji zaréwno po stronie podazy,
jak i popytu.

Najpowazniejszg  przeszkodg ~we  wprowadzaniu i  upowszechnianiu
innowacyjnych  rozwigzan w  budownictwie = mieszkaniowym  jest ich
kapitatochtonnosé. Ceny nowatorskich rozwigzan technicznych i technologicznych
W znaczacy sposob podrazajg mieszkania. Drozsze nieruchomosci to oferta dla
bardziej zamoznego konsumenta. Segment ten, cho¢ stale sie powieksza, nie jest
jeszcze w Polsce zbyt liczebny. Deweloperzy moga napotka¢ na trudnosci ze
sprzedazg mieszkan wyposazonych w innowacyjne rozwigzania. Kfopoty te moze
potegowaé stosowana powszechnie przez firmy deweloperskie kosztowa
konstrukcja ceny mieszkania, nieuwzgledniajaca aspektow marketingowych.
Barierg rozwoju innowacyjnosci sg takze realia rynku budowlanego. W procesie
inwestycyjnym, we  wszystkich jego ogniwach, brakuje  odpowiednio
wykwalifikowanych kadr, bez ktérych realizacja bardziej skomplikowanych,
pracochtonnych i wymagajgcych intelektualnie zadan jest niemozliwa lub bardzo
trudna. W takich warunkach wzrastajg koszty projektowania i realizacji obiektow,
powstaje ryzyko popetnienia bteddw i usterek oraz przekraczania terminéw. Koszt
inwestycji innowacyjnej wzrasta wiec niewspétmiernie do stopnia skomplikowania
zadania. Przeszkodg we wdrazaniu niektérych innowacyjnych rozwigzan sg takze
style zycia. Popularne w wielu grupach spotecznych przyzwyczajenia i nawyki
czasami stojg w sprzecznosci z funkcjg i wyposazeniem nowoczesnego domu.

,Cyfrowy dom przysztosci” moze jeszcze wielu raczej przerazac, niz fascynowac.
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Cechg charakterystyczng postepu, niezaleznie jakiej dziedziny on dotyczy, jest
scieranie sig stymulatorow z czynnikami proces ten op6zniajgcymi. Mozna jednak
stwierdzi¢, ze na polskim rynku mieszkaniowym czynniki sprzyjajace rozwojowi

innowacyjnosci majg dostateczng site, by przetamac¢ zasygnalizowane tu bariery.



4. Lokalizacyjne aspekty ksztaltowania nowej architektury

mieszkaniowej

4.1. Polityka regionalna jako uwarunkowanie nowej zabudowy
mieszkaniowej

Tozsamos¢ europejska wytonita sie w miastach, ktore zawsze oddziatywaty silnie
na otaczajgce je obszary, podporzadkowane im w sensie gospodarczym, kulturowym
i administracyjnym. Wptyw najwiekszych miast europejskich — metropolii czgsto
wykracza poza granice regiondw, ktorych sa stolicami od stuleci. W mniejszych
panstwach, takich jak Austria, Czechy czy Wegry, oddziatywanie metropolii — stolicy
obejmuje cate terytorium kraju. W innych krajach natomiast, np. w Holandii,
dynamicznie rozwijajg sie regiony poza wielkimi miastami, stopniowo zyskujgc nad
nimi ekonomiczng i polityczng przewage.! Globalizacja i integracja europejska
spowodowaty, ze w warunkach otwartych granic wigksze znaczenie zyskaty wtasnie
regiony, ktére sg najmniejszymi jednostkami terytorialnymi globalnej gospodarki. To
wlasnie miedzy regionami toczy sie rzeczywista konkurencja w zjednoczonej
Europie. Unia Europejska juz od roku 1986 wspiera stabsze regiony funduszami
strukturalnymi, poniewaz staby region hamuje rozwdj swoich blizszych i dalszych
sgsiadow. Dzi$ takie fundusze strukturalne stanowig jedng trzecig unijnego budzetu.
Panstwa o silnej wiadzy centralnej (takie jak Francja czy Polska) przeprowadzity
pozorng regionalizacje, wytacznie na potrzeby wewnatrzunijnej wspotpracy, inne
natomiast przeprowadzity decentralizacje wladzy ustawodawczej (Wielka Brytania)
lub cze$ciej — wykonawczej (Niemcy, Dania). Decentralizacja w warunkach globalnej
gospodarki sprawia, ze rozwoj mozna efektywnie wspiera¢ na szczeblu lokalnym, a
ponadto sprzyja ona upodmiotowieniu obywateli zyskujgcych poczucie wptywu na

swoje otoczenie.?

' J. Kopietz-Unger: Urbanistyka w systemie planowania przestrzennego. Wydawnictwo Politechniki
Poznanskiej, Poznan 2000, s. 15-16.
2w, Smoczynski: Europa sie rozbiera. ,Polityka” nr 24 (2658), 14.06.2008, s. 51.
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Regiony zmienity perspektywe urbanistyczng i planistyczng kazdego kraju, takze
Polski (rys. 95). Zamknigcie w obrebie granic panstwa powodowato cigzenie ludnosci
w kierunku o$rodkéw potozonych w jego obrebie. Znajdowato to wyraz w uktadzie
komunikacyjnym, lokalizacji miast i osrodkéw przemystowych. W warunkach Europy
regionbw moze sie zdarzy¢, ze osrodkiem oddziatujagcym na region w jednym
panstwie bedzie osrodek potozony w kraju sasiednim. Takim wiasnie osrodkiem
metropolitalnym, oddziatujgcym np. na tereny Polski Zachodniej, jest Berlin. W miare
wyréwnywania sie poziomu zycia w Polsce i w Niemczech osiedlanie sie na terenach
przygranicznych stanie sie czestsze niz obecnie i bedzie dotyczyto obywateli obu

panstw.

.,
'

>
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= ~} Bl Lp. | Nazwa euroregionu
, G 1. | Baftyk
l ;., £on i 2. | Niemen
NIEMCY> "'J..ﬁ : | 3. |Bug
e e 4. | Karpaty
[z } 5. | Tatry
L ‘ 6. | Beskidy
e 7. | Slask Cieszynski
g 8. | Silesia
9. | Pradziad
10. | Glacensis
11. | Dobrava
12. | Nysa
13. | Sprewa-Nysa-Bébr
14. | Viadrina
15. | Pomerania

Rys. 95. Mapa euroregionéw obejmujgca terytoria polskie i pafistw graniczacych z Polskg
Fig. 95. Map of Euroregions including Polish territory and the states bordering with Poland

Zrodio: www.homepage.interaccess.com, 20.06.2008

Interesujace zjawiska zwigzane z funkcjonowaniem regionéw daje sie

Zaobserwowaé rowniez na potudniu Polski. Trwa rywalizacja o pozycje stolicy


http://www.homepage.interaccess.com
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Euroregionu Beskidy. Jest ona widoczna np. w sektorze transportowym:
rownoczesnie modernizujg sie lotniska w Ostrawie i w Katowicach, z ktérych kazde
ma ambicje sta¢ sie najwazniejszym przewoznikiem lotniczym w regionie. Czechy
planujg takze wybudowanie w okolicy Ostrawy regionalnej Doliny Krzemowej, ktora
zatrudniaé miataby tysigce ludzi — takze obywateli Polski i Stowacji. W przypadku
realizacji zamierzonych przedsiewzie¢ mapa regionu, ktéry obejmuje tereny nalezgce
do trzech panstw, moze sie w najblizszych latach powaznie zmieni¢. Powstanie
bowiem nowa sie¢ drdg i autostrad, a takze nowe miasta i osiedla mieszkaniowe.
Obowigzujaca w Polsce ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
pomija, niestety, sprawe planowania w skali europejskiej. Nie wynika z niej
obowigzek wspoipracy z Unig Europejska w takich dziedzinach, jak planowanie
transeuropejskich sieci transportowych i energetycznych oraz europejskich uktadow
przyrodniczych, a takze planowanie i realizacja euroregionow.?

Kazdy obiekt znajduje sie w okreslonym $rodowisku, ktére oznacza zespot
zewnetrznych elementéw rzeczywisto$ci, pozostajgcych z obiektem w dajgcej sie
opisaé relacji. Cztowiek funkcjonuje w $rodowisku przyrodniczym oraz srodowisku
spotecznym. Tworzy miejsca, ktére trwale lub czasowo zamieszkuje. Srodowisko
czlowieka trwale przez niego zamieszkiwane jest okreslane mianem Srodowiska
zamieszkania. Tworza je osiedla ludzkie, osadzone w $rodowisku przyrodniczym,
ztozone z antropogennych elementéw petnigcych wielorakie funkcje. Elementy
antropogeniczne i przyrodnicze wyznaczajg przestrzen i terytorium, na ktorym
realizujg sie wszystkie aspiracie cziowieka. Bedgce mozaikg rejondw, stref i
terytoriow $rodowisko zamieszkate sktada sie z przestrzeni otwartych i zamknietych.
Jako$¢ przestrzeni otwartych koreluje z jako$cig zycia jednostek i grup spotecznych,
zaswiadcza takze o poziomie cywilizacyjnym.* Najwazniejsze kryterium wyboru
miejsca osiedlenia na przestrzeni wiekoéw pozostato niezmienne i jest nim szeroko
rozumiane bezpieczenstwo.® Warunkiem bezpieczeristwa jest swiadomo$¢ wiasnego
usytuowania wzgledem innych znanych miejsc oraz poczucie wiasnosci przestrzeni,

ktorg sie zamieszkuje. Przestrzen, w miare przydawania jej znaczen, przeksztatca

A Jedraszko: Nowa Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, czyli jak pozosta¢
peryferiami Europy. ,Architektura-Murator”, nr 6 /2004, s. 78.
* J.M. Chmielewski: Teoria urbanistyki w projektowaniu i planowaniu miast. Oficyna Wydawnicza
Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2001, s. 293.

Problem bezpieczenstwa w miejscu zamieszkania zostanie szerzej oméwiony w rozdziale 5.
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sie w miejsce. W tradycji chrzescijanskiej w zyciu cziowieka najwigeksze znaczenie

majq cztery najwazniejsze miejsca: dom, warsztat pracy, $wiatynia i cmentarz.®

4.2. Uwarunkowania planistyczne i urbanistyczne rozwoju
zabudowy mieszkaniowej we wspotczesnym miescie

Miasta od starozytnosci projektowane byly i zaktadane zgodnie z przyjets ideg i
zamystem artystycznym. Sublimacja tych idei znajdowaia wyraz w powstajgcych w
kazdej epoce projektach miast idealnych. W projektach miast regulowano uktady
uliczne, podziaty parcelacyjne, tworzono kompozycje urbanistyczne. Obraz miasta
determinowany byt zawsze zatozonym programem, warunkami geograficznymi,
technologicznymi, wreszcie obowigzujgcymi stylami czy modami.” Przyktadami
silnego wptywu czynnikéw cywilizacyjnych na strukture miasta sg podjete pod ich
wptywem w |l pot. XIX wieku wielkie przebudowy Paryza i Wiednia, ktore usprawnity
uktady komunikacyjne, wyréznity reprezentacyjne centra i stworzyly warunki
do rozwoju dzielnic mieszkaniowych o wyzszym standardzie cywilizacyjnym
(rys. 96, 97).

Gwattowny proces urbanizacji i industrializacji, jaki miat miejsce na przestrzeni
Il potowy XX wieku spowodowat rozrost istniejgcych miast i powstanie wielu nowych.
W wielu miejscach na Swiecie powstaty wielkie aglomeracje i konurbacje, skupiajgace
wielomilionowe spofeczno$ci, generujgce powazne problemy ekonomiczne,
spoteczne i ekologiczne. Beda one przesadzaly przez dziesieciolecia o obliczu
roznych sSrodowisk przestrzennych na kuli ziemskiej. Postepujaca urbanizacja
zwieksza range planowania przestrzennego, rozumianego jako interdyscyplinarna
dziedzina nauki i praktycznego dziatania. Planowanie przestrzenne jest narzedziem
polityki przestrzennej obejmujacej dziatania, ktérych zadaniem jest ustalanie celow,
Srodkéw i kierunkéw ksztattowania, zagospodarowania oraz uzytkowania

przestrzeni.®

® J.M. Chmielewski: op. cit., s. 18.
iré N

Tamze, s. 12.
® Tamze, s. 295.
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Rys. 96. Plan Paryza z zaznaczonymi wielkimi bulwarami planu G. Haussmanna
Fig. 96. Paris site plan with great boulevards designed by G. Haussmann marked in a plan

Zrodio: www.pl.wikipedia.org, 25.06.2008

Rys. 97. Paryz, widok od strony tuku Triumfalnego na bulwar Champs-Elysees
Fig. 97. Paris, view from the Triumphal Arch to Champs-Elysees Boulevard

Zrodio: www.pl.wikipedia.org, 25.06.2008


http://www.pl.wikipedia.org
http://www.pl.wikipedia.org
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Ksztaftowanie przestrzeni wedtug okreslonego planu jest diugofalowym
przedsigwzieciem gospodarczym. Dyscyplina planowania przestrzennego jest
rozumiana trojstopniowo: jako planowanie krajowe, o najwiekszym zasiegu,
planowanie regionalne i miejscowe, ograniczone do poszczegdinych jednostek
osadniczych i ich zespotow. Coraz czestsze, w warunkach globalizacji i
regionalizacii, jest planowanie w skali ponadkrajowej oraz planowanie regionalne,
obejmujgce skitadowe regionu, znajdujace sie w granicach kilku krajow. Planowanie
w kazdej ze skal integralnie taczy sie z pozostatymi i przesgdza bezposrednio lub
posrednio o ksztatcie przestrzeni.® Na poziomie planowania w skali kraju powstaje
koncepcja polityki zagospodarowania przestrzennego kraju, formutlowane sg
wytyczne dla planow regionalnych, rowniez w zakresie ochrony parkéw narodowych i
krajobrazowych. Planowanie na szczeblu regionu obejmuje tworzenie studiow
zagospodarowania wojewodztw (regionow).

Miasto jest historycznie uksztattowanym typem osiedla, zamieszkatym przez
wyodregbniong zbiorowo$¢, skoncentrowang na danym obszarze, majgcym odrebng
organizacjg, uznang osobowos¢ prawng i specyficzng fizjonomie odzwierciedlajacy
rodzaj krajobrazu. W ramach miasta jednostki i grupy spoteczne przejawiajg
aktywnos$¢ ekonomiczng i wytwarzajg dobra materialne.’® Miasta majg swojg
strukture prawng, funkcjonalna, spoteczng i fizjonomiczng. Kazde dziatanie
inwestycyjne podejmowane w obrebie miasta bedzie powodowac¢ skutki dla
wymienionych struktur. Im powazniejsza, wieksza inwestycja, tym wieksze jej
oddziatywanie na elementy struktury miasta. Wpisywanie w miasto (w jego centralne
lub peryferyjne dzielnice) nowych osiedli mieszkaniowych o roéznych skalach
najszybciej uzewnetrznia sie¢ w cechach fizjonomicznych. W dalszej czesci tekstu
szczegotowo zostanie omowiony wptyw nowych inwestycji mieszkaniowych na
fizjonomiczng strukture miasta.

Przestrzen, w kitérej porusza sie czlowiek, nazywa sie przestrzenig
zurbanizowang. Ukfady przestrzenne charakteryzujg sie rézng wielkoscig i skala.
Najmniejszym zespotem przestrzennym jest zespét architektoniczny (np. zespot
mieszkaniowy), obejmujacy grupe budynkéw potozonych w niewielkiej od siebie
odlegtosci lub powigzanych ze sobg, czytelnie wyodrebnionych z otoczenia. Zespét

urbanistyczny (np. duze osiedle mieszkaniowe, miasteczko, wie$§) to szereg

°K. Wejchert: Elementy kompozycji urbanistycznej. Arkady, Warszawa 1984, reprint 2008, s. 14.
10 J.M. Chmielewski: op. cit., s. 21.
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zespotow architektonicznych faczacych sie ze soba, ktérego granice wyznaczajg
forma, funkcja, badz topograficzne Iub krajobrazowe wiasciwosci terenu.
Odpowiednikiem zespotu urbanistycznego w krajobrazie jest zespét krajobrazowy,
stanowigcy  (dzieki  specyficznemu  uksztaftowaniu i  pokryciu  terenu)
charakterystyczne $rodowisko przyrodnicze wyraznie odrézniajgce sie od sasiednich.
Najszerszym z omawianych pojec jest zespol przestrzenny, ktory tworzg zespoty
urbanistyczne i krajobrazowe pozostajace ze sobg w niepowtarzalnych relacjach."
Miasto jest takim zespotem przestrzennym, w ktérym ma miejsce przewaga zespotow
urbanistycznych nad krajobrazowymi. Krajobraz miasta oddziatuje emocjonalnie na
swoich mieszkancow, ktorzy dzieki pewnym elementom jego struktury identyfikujg
miejsca, uzyskuja orientacie w miescie i doznajg satysfakcji estetyczne;.
Wspotczesna urbanizacja polskiej przestrzeni miejskiej polega przede wszystkim na
uzupetnieniach  istniejacej zabudowy  mieszkaniowej nowymi  zespotami
architektonicznymi. Wznoszone sg takze obiekty infrastruktury, wielkokubaturowe
obiekty ustugowe i przemystowe, ktére wplywajg na pejzaz peryferyjnych dzielnic
miejskich. Najtatwiej identyfikowalne i zapamigtywane przez mieszkaricow miasta sg
nastepujace czesci jego struktury:'?

e elementy krystalizujgce plan miasta,

o ulice,

e rejony — dzielnice,

e linie i pasma graniczne,

e dominanty uktadu przestrzennego,

e wybitne elementy krajobrazu,

e punkty weztowe,

e znaki szczegdlne.

Z punktu widzenia urbanistycznych uwarunkowan rozwoju mieszkalnictwa
najbardziej istotne wydajg sie by¢ niektére sposréd elementdw struktury miasta, takie
jak elementy krystalizujace plan, ulice i rejony. W realiach spoteczno-gospodarczych
wspotczesnej Polski ich specyfika ma okreslajacy wptyw na nowg architekture
mieszkaniowg. Dlatego w dalszej czesci tekstu najwazniejsze elementy struktury

miasta zostang omowione szerzej niz pozostate.

" K. Wejchert: Elementy kompozyciji urbanistycznej. Arkady, Warszawa 1984, reprint 2008, s. 23-25.
"2 Tamze, s. 50.
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Elementy krystalizujace plan miasta to jego najbardziej czytelne, tatwe do
zapamigtania komponenty, takie jak: gtéwna ulica, o$ zieleni, centralny plac (rynek),
zakole rzeki, linia kolejowa. Wytwarzajg one pole grawitacji, w obrebie ktérego
nastepuje planowa  zabudowa podporzadkowana  strukturze  elementu
krystalizujgcego. Mogg one narzuca¢ dalszemu rozwojowi tendencje kierunkowe,
sprzyjajace indywidualizacji charakteru danej przestrzeni miejskiej, a ich specyficzne
cechy symbolizujg w oczach mieszkancow cate miasto. Nowe miasta, a takze
dzielnice satelitarne sg tym bardziej atrakcyjne i tym lepiej sig¢ rozwijajg, im bardziej
trafnie wprowadzono w ich plan elementy krystalizujgce. Mate zespoty mieszkaniowe
wbudowywane w istniejgcg tkanke miasta zawsze musza podporzadkowaé sie
uznanym elementom krystalizujgcym — w przeciwnym wypadku bedg postrzegane
jako obca struktura naruszajgca ustalony porzadek i tworzgca powazny dysonans.
Najwigkszy problem urbanistyczny generujg nowe osiedla $redniej wielkosci,
potozone w miescie, cho¢ nie w jego $cistym centrum. Ich lokalizacja znajduje sie na
obszarach luzniej powigzanych z elementami lub — elementem — krystalizujgcym,
ktérego oddziatywanie na zastany ukiad przestrzenny jest niekiedy trudne do
odczytania. Osiedla takie, ze wzgledu na swojg wielko$¢, nie moga sie sta¢ nowym
elementem krystalizujgcym; w nawigzaniu wiasciwych relacji nowego siedliska z
otaczajgcg przestrzenig zurbanizowang projektantowi pomdc mogg studia
historyczne, wnikliwa analiza otoczenia urbanistycznego oraz intuicja. Nalezy
podkresli¢, ze wiekszos¢ realizowanych w Polsce nowych osiedli nalezy wtasnie do
tej kategorii.

Kolejnym, waznym elementem przestrzeni miasta jest ulica. W utrwalonym
historycznie uktadzie miasta ulica miata wysokg range i znakomity wizerunek. Ulice
miaty (i majg) swojg reputacje i zindywidualizowany charakter, skupiaty sklepy,
hotele, restauracje, a zréznicowana, bogata w detal architektura ciggdéw ulicznych
stawata sie i pozostaje nadal symbolem i wizytowka miasta (rys. 98). Atrakcyjno$c
ulicy sprawia, ze mimo bogatszej oferty ze strony licznych centréw handlowych nie
traci ona na znaczeniu. Galerie handlowe z powodzeniem wbudowujg w swojg
przestrzen uliczki handlowe. W krajach o niekorzystnym klimacie (np. w Wielkiej
Brytanii) uliczki dawnych dzielnic handlowych zamienia sie w przekryte szkiem

miejskie pasaze (rys. 99, 100).
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Rys. 98. Ulica Nowy Swiat w Warszawie
Fig. 98. Nowy Swiat street in Warsaw

Zrodto: www.pl.wikipedia.org, 10.07.2008

Rys. 99, 100. Ulice — pasaze handlowe w Cardiff, Wielka Brytania
Fig. 99, 100. Streets — covered passages in Cardiff, Great Britain

Zrodio: archiwum autorki


http://www.pl.wikipedia.org
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Miejska zabudowa mieszkaniowa powstawata przez stulecia wzdtuz ulic.
W niewielkich kwartatach obudowanych wysokimi kamienicami tworzyty sie podwérza
— studnie uniemozliwiajgce wiasciwe przewietrzanie i do$wietlenie mieszkan. Fatalne
warunki mieszkaniowe w $rodmiejskich kamienicach nie wptynely jednak na
atrakcyjno$c ulicy w oczach mieszkancéw jako miejsca w miescie. Eliminacja ruchu
kotowego z eksponowanych ulic pozbawia je czesci charakteru, a tym samym —
atrakcyjnosci. W projektach nowych osiedli juz od dziesiecioleci probuje sie
wytworzy¢ przestrzen o cechach zblizonych do ulicy. Jest to zazwyczaj trudne ze
wzgledu na kontekst urbanistyczny i niedostateczng skale osiedla, chociaz
homogeniczna przestrzen publiczna w osiedlach, w wiekszo$ci przypadkow,
wymagataby wzbogacenia i zréznicowania. Zabiegi zwigzane z odtworzeniem ulicy
czesciowo powiodly sie na warszawskim Ursynowie, zarowno w starszej, jak i
nowszej czesci osiedla (patrz rozdziat 2).

Kazde miasto dzieli sie na rejony — dzielnice. Rejony sg elementami struktury
miasta o charakterystycznych cechach formalnych, znaczeniowych czy spotecznych,
ktére odrézniajg poszczegolne rejony od innych. W duzych miastach skiadajgcych
si¢ z wielu dzielnic poszczegolne rejony wyrdzniajg sie pod wzgledem
topograficznym, ale rowniez reprezentujg rozne typy zabudowy, odmienng
architekture, skupiajg mieszkancow, ktorych taczy podobny status ekonomiczny i
spoteczny. W wielokulturowych metropoliach na $wiecie poszczegélne dzielnice od
dziesiecioleci ,nalezg” do reprezentujacych rézne nacje imigrantdw. Zazwyczaj
najsilniej wyodrebniong czes$cig miasta jest starowka, czesto odseparowana od
sgsiadujgcej zabudowy za pomocg muroéw obronnych, fosy, rzeki, czy pierscienia
Zieleni. Dzielnice $rodmiejskie takze posiadajg swoje granice, cho¢ nie zawsze sg
one az tak czytelnie oddzielone od pozostatych cze$ci miasta, jak w przypadku jego
zabytkowego centrum. Do podkres$lenia charakteru dzielnicy i jej odrebnosci stuzg
takze elementy systemu identyfikacji wizualnej miasta.” W zaleznosci od kregu
cywilizacyjnego rozng forme przyjmujg peryferyjne dzielnice miast. W przeludnionych
aglomeracjach Azji, Afryki czy Potudniowej Ameryki przybierajg one forme skupisk
prowizorycznego budownictwa, pozbawionego jakiejkolwiek infrastruktury i z czasem
generujg powazne problemy spofeczne. W krajach zamoznych zabudowa

podmiejska o réznej intensywnoéci moze wykracza¢ poza granice miast i tworzy¢

® E. Stachura: System identyfikacji wizualnej firm i instytucji. Master of Business Administration,
nr 3(86) 07-08.2007, s. 47.
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odrebne, silne struktury administracyjne. Im bardziej skomasowana jest wiasnosc
gruntow, tym tatwiej zakresli¢ granice miasta i planowa¢ jego rozwdj.

W Polsce obszary zurbanizowane sg przemieszane z niezurbanizowanymi w taki
sposob, iz tereny podmiejskie nie réznig sie ani intensywnoscig, ani charakterem
zabudowy od wsi. Kurczy sie powierzchnia terenow otwartych, ktérych walory
przyrodnicze mozna by pielegnowac i ktére datyby szanse na wdrozenie nowych idei
planistycznych. Rozrost miast powoduje wznoszenie pojedynczych osiedli, czgsto
ogrodzonych, na terenach podmiejskich, niepowigzanych z otaczajgcg strukturg
osiedlencza. Obok nich, w miare odrolniania sgsiednich terenéw, powstajg osiedla o
podobnym gabarycie, lecz reprezentujgce zwykle odmienng koncepcje urbanistyczng
i posiadajgce inne cechy architektury. Nie towarzyszg im inwestycje w infrastrukture
komunikacyjng czy ustugi. Niewiele zmienia tu fakt objecia terenu planem
miejscowym zagospodarowania terenu ani kompetencje i wysitek tworczy architekta.
Inwestor prywatny — deweloper czy tez inwestor indywidualny nie sg w stanie i nie
majg takich uprawnien, by budowac¢ miasto — satelite czy nowg dzielnice podmiejska,
wyposazong w komplet ustug. W $rodmiejskich lokalizacjach dobrze sie sprawdzajg
rozwigzania urbanistyczne i architektoniczne wspétczesnie realizowanych osiedli
mieszkaniowych.

W pejzazu miejskim duzg role odgrywajg linie i pasma graniczne. Niektore z
nich majg charakter naturalny i stanowig cechy szczegéine miejskiego krajobrazu
(rys. 101, 102). Coraz czesciej sg one jednak dzietem cziowieka i sg zwigzane z
rozrastajacy sie infrastrukturg komunikacyjna. Linie kolejowe czy autostrady dzielg
miasto na fragmenty, utrudniajac przenikanie wptywéw miedzy nimi. Podkres$lajg i
umacniajg specyfike wydzielonych w taki sposob dzielnic i owocujg zmiang relacji
spotecznych, poniewaz wspomagajg silniejszg identyfikacje mieszkancow z
miejscem. Wraz z postepem technicznym architektura wzniesionych reka cztowieka
pasm granicznych staje sie coraz bardziej interesujaca. Dominanty uktadu
przestrzennego mogg dotyczy¢é zaréwno zespotu architektonicznego, jak i
urbanistycznego. Sg to zawsze obiekty wyjatkowe, silnie wyrdzniajgce sie z
otaczajgcej przestrzeni i stanowigce jej punkty orientacyjne: budynki wysokie,
monumentalne budowle, zespoty architektoniczne o wyjatkowych walorach, place,
uktady ulic, budowle sakralne, parki. Czasami efekt dominanty uzyskiwany jest przez
kontrast skali: obiekt stanowigcy dominante ma skale skontrastowang z zabudowg

otoczenia, podkreslong np. potozeniem na wzgorzu.
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Rys. 101, 102. Przykiad naturalnej linii granicznej — wawozu: miasto Ronda w Hiszpanii
Fig. 101, 102. Example of natural border line — ravine: town Ronda in Spain

Zrodto: archiwum autorki

Rys. 103. Hotel Sheraton w Krakowie — obnizenie budynku ze wzgledu na sasiedztwo Wzgorza
Wawelskiego

Fig. 103. Hotel Sheraton in Krakéw — lowering of the building because of the neighbourhood of
Wzgdérze Wawelskie

Zrodio: www.skyscrapercity.com, 03.07.2008


http://www.skyscrapercity.com

— 140 ~

Ochrona miejskich dominant o duzej warto$ci historycznej, np. Wzgorza
Wawelskiego w Krakowie, nakfada na architektow tworzacych w okolicy trudne
zadanie ich ochrony. Przyktadem podporzadkowania sie dominancie jest relatywnie
niski budynek hotelu Sheraton (rys. 103) znajdujacy sie¢ w najblizszym otoczeniu
Wawelu. Dominanty sg wazne dla mieszkancow i dla turystéw, posiadajg warto$¢
informacyjng — utatwiajg orientacje w porach dnia i w potozeniu, budzg sympatig i
tatwo stajg sie symbolami miast.

Szczegolnym rodzajem dominant o charakterze krajobrazowym sg fancuchy
gorskie, morze, jeziora i rzeki. Okreslajg one pejzaz miasta i stanowig to dla jego
panoramy. Takie wybitne elementy krajobrazu wptywajg takze na architekture
obiektébw potozonych na ich tle lub w ich bezposrednim sasiedztwie oraz na
zwigzane z nimi uktady urbanistyczne. Niepowtarzalny charakter miasta podkreslajg
takze jego znaki szczegdlne: budowle, pomniki czy elementy detalu
architektonicznego. Zdjecia znaku szczegélnego miasta zdobig oktadki map i
przewodnikow turystycznych. Znaki szczegélne czesto majg zwigzek z dominantami,
jesli te charakteryzujg sie bogatg i warto$ciowg architekturg. Budynki mieszkalne i
osiedla mieszkaniowe rzadziej stajg sie oméwionymi wyzej elementami struktury
miasta. Dla formy architektonicznej budynkdéw mieszkalnych i urbanistyki zespotow
mieszkaniowych okreslajgce znaczenie miewajg wybitne elementy krajobrazu: rzeki,
jeziora, morze, gory i inne, czy tez niektére punkty weztowe (np. mosty). Osiedla lub
budynki mieszkaniowe mogg sie sta¢ dominantami dzielnicy, czy miasta, tak jak na
przykiad wielofunkcyjna dzielnica La Defense w Paryzu, czesciej jednak przychodzi
im petni¢ role tta dla innych obiektdow. Coraz wigkszg role w strukturze
wspotczesnego miasta petnig punkty weziowe. Powstajg one w miejscach
zetkniecia sie elementow przestrzennych o réznorodnych strukturach. Sg to przede
wszystkim wezty komunikacyjne, takze stacje kolejki miejskiej czy metra, mosty,
punkty widokowe. Sg atrakcyjne dla ludzi, ktérych fascynujg swoimi rozwigzaniami
technicznymi oraz unikalnymi widokami. W miare rozwoju infrastruktury
komunikacyjnej w miescie przybywa punktow weztowych.

Analiza powigzan miedzy powstajacymi wspotczesnie w Polsce zespotami
mieszkaniowymi a zastang tkankg miejskg i elementami jej struktury pokazuje, ze
nowa architektura mieszkaniowa w niewielkim stopniu przeksztatca pejzaz miasta.
Ze wzgledu na swojg skale podporzadkowuje sie istniejacej strukturze miasta,

respektuje walory krajobrazowe i historyczne. Dalszy proces urbanizacji, rozwodj
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polskich miast i wzrost intensywnosci zabudowy spowoduja, ze relacje miedzy nowg

tkankg mieszkaniowg a elementami struktury przestrzennej miasta ulegng zmianie.

Osiedla mieszkaniowe bedg respektowac i podkresla¢ walory krajobrazowe i wazne

elementy miejskiego krajobrazu, ale jednoczesnie same stang sie bardziej wyraziste.

Tabela 7

Wptyw nowej architektury mieszkaniowej na strukture przestrzenng miasta w Polsce

o um— Charakter relacji miedzy nowa zabudowa
Lp. y struxcury mieszkaniowg a elementami struktury
przestrzennej miasta o
przestrzennej miasta
elementy podporzadkowanie elementom krystalizujgcym plan
1. | krystalizujgce plan miasta: uktadowi urbanistycznemu, osiom zieleni,
miasta historycznie uksztattowanej strukturze przestrzennej
: tworzenie nowych ulic miejskich o roznej skali i
2. | ulice
charakterze oraz uzupetnianie pierzei ulic istniejgcych
respektowanie granic miedzy rejonami i dzielnicami,
jezeli majg one charakter naturalny; zacieranie granic
3. | rejony — dzielnice miedzy terenami zurbanizowanymi a otwartymi oraz
miedzy poszczegdlnymi dzielnicami
4 L ' pasma podporzadkowanie sie liniom i pasmom granicznym
" | graniczne
podporzadkowanie sie dominancie (lub dominantom)
5. | dominanty gabarytem zabudowy, w szczegdinych przypadkach
(wiezowce mieszkalne) kreowanie nowych dominant
wybitne element podkreslanie walorow krajobrazowych i
6 kr};'obr - znalzli architektonicznych otoczenia poprzez przyjete
' - y ?Jlne rozwigzania urbanistyczne i architektoniczne,
czeg tworzenie tta dla waznych budowli, czy pomnikow
wykorzystanie punktéw weztowych w centrum miasta
7 unkty wezt jako lokalizacji prestizowych; poza centrum rejon
| P y weziowe punktow weztowych stanowi niekorzystng lokalizacje
dla zabudowy mieszkaniowe;j
y i
Zrédio: opracowanie wiasne
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4.3. Infrastruktura ustugowa i techniczna a nowa zabudowa
mieszkaniowa

Przez pojecie infrastruktury miejskiej rozumie sie zespét urzadzen i obstugujgcych
je instytucji, niezbednych dla prawidtowego funkcjonowania miasta. Wigkszos¢
infrastruktury miejskiej ma charakter publiczny, w miastach moze powstawac réwniez
infrastruktura prywatna, cho¢ nie powinna by¢ ona nadmiernie rozbudowywana.
Ustugi infrastrukturaine w czesci sg ptatne. Cechy funkcjonalne infrastruktury
miejskiej pozwalajg podzieli¢ je na spoteczng oraz techniczng™ (rys. 104).

Ustugi miejskie dzielg sie na kilka kategorii '° w zaleznosci od:

e czestotliwosci ich uzytkowania (codzienna, cotygodniowa, okazjonalna),

e zasiegu oddzialywania (ustugi: podstawowe, dzielnicowe, ogolnomiegjskie,

regionalne i krajowe),

e hierarchii obstugi (I, Il i lll stopnia),

e usytuowania (centrotworcze, sieciowe, dowolnego usytuowania),

e rodzaju odptatnosci (socjalne nieodptatne, socjalne czesciowo odptatne,

komercyjne dochodowe).

] INFRASTRUKTURA PUBLICZNA ]

|
TECHNICZNA PRYWATNA

SPOLECZNA

Komercyjna Socjalna Komercyjna Socjalna
samofinansu- dotowana samofinansu- dotowana
jaca sig z budzetu Jaca sig z budzetu
- rozrywka —oswiata |- energetyka drogi, ulice,
— turystyka [ stuzba zdrowia — wod.—kan. K rze{ sein .

. oswietlenie
- hande/ —opieka spofeczna |- gospodarka przestrzeni
- gastronomia I~ kuftura odpadami publicznych
- rzemiosto — bezpieczenstwo - facznos¢
| panki i porzadek publiczny| osobowa
ani | sisio komunikacja

I ubezpieczenia publiczna
Lgrzebalnictwo ‘- transport

fadunkéw

Rys. 104. Schemat infrastruktury publicznej w miescie
Fig. 104. Diagram of public infrastructure in a town

Zrédio: .M. Chmielewski: Teoria urbanistyki w projektowaniu i planowaniu miast. Oficyna
Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2001, s. 149

% J.M. Chmielewski: op. cit., s. 149.
S Tamze, s. 150.
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W ramach infrastruktury spotecznej mozna wymieni¢ caty wachlarz ustug,
umozliwiajgcych cztowiekowi funkcjonowanie we wspodtczesnym spoteczenstwie:
szeroko rozumiang konsumpcje, edukacje, a takze prace i inwestowanie
oszczednosci. W nowoczesnym spoteczenstwie rola ustug jest coraz wieksza,
zmienia sie takze forma $wiadczenia niektorych z nich, np. uslug bankowych,
dostepnych przy wuzyciu sieci komputerowych. Wiele ustug zwigzanych z
gospodarstwem domowym, dzieki upowszechnieniu zmechanizowanego sprzetu
utatwiajgcego prace domowe, powrdcito do doméw. Upowszechnia sie wykonywanie
pracy w domu, a wraz z powstaniem dziesigtek tysiecy domoéw jednorodzinnych o
wysokim standardzie renesans przezywa zycie towarzyskie. Zakupy dokonywane sg
rzadziej, za to nabywa sie wieksze ilosci dobr jednoczesnie. Te forme utatwia sieé¢
centrow handlowych, ktére w ostatnich latach podbity wrecz polski rynek. Opisane
tendencje wyrdzniajg sie na tle mozaiki roznych postaw i modeli zycia, ktorych
dywersyfikacji sprzyja¢ bedzie wzrost zamoznosci spoteczernstwa.

Koncentracja ustug tworzy centra miejskie, dzielnicowe i osiedlowe. Pierwszym
stopniem tej hierarchii jest osiedle, drugi wystepuje w dzielnicach, trzeci natomiast w
centrach $rednich i duzych miast. Os$rodki pierwszego stopnia powinny by¢ tworzone
z obiektow detalicznych o funkcji handlowo-ustugowej i obstugiwa¢ mieszkancow w
promieniu doj$cia pieszego, do ok. 500 m. W osrodkach drugiego stopnia powinny
sie znalez¢ ustugi zdrowotne, obiekty kultury i administracji oraz bogatsza oferta
handlu i ustug niz w o$rodku pierwszego stopnia. Maksymalny promienn dojscia
pieszego wynosi w tym przypadku 1 kilometr. Bogatsza oferta ustug, oddziatujacych
takze na obszary pozamiejskie, znajduje sie w centrum trzeciego stopnia,
ogolnomiejskim. Miasto od wiekéw skupiato na swoim terenie ustugi o przynajmniej
ogéinomiejskiej strefie oddziatywania, zwane centrotwérczymi. Centrum miejskie,
skoncentrowane na niewielkim obszarze, wyroznia sie odrebnym sposobem obstugi
komunikacyjnej i specjalnie skomponowang forma urbanistyczng (zwigzang przede
wszystkim ze specyficzng architekturg obiektéw administracji i kultury). Nie jest
jednak tozsame ze $rodmie$ciem, poniewaz oznacza teren z przewaga funkcii
ustugowej. Na tym obszarze znajdujg sie najwazniejsze przestrzenie publiczne

Miasta, najczestsze sg interakcje mieszkancow, uzewnetrzniane sg spoteczne
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Rys. 105. Centrum Georges Pompidou w Paryzu — plac przed budynkiem
Fig. 105. Georges Pompidou Centre in Paris — square in front of the Building

Zrodto: www.pl.wikipedia.org, 25.06.2008

Rys. 106. Centrum handlowe Canal City, Fukuoka, Japonia
Fig. 106. The shopping centre Canal City in Fukuoka, Japan

Zrodio: www.jerde.com, 13.07.2008


http://www.pl.wikipedia.org
http://www.jerde.com

— 145 -

postawy i preferencje kulturowe.'® Dobrym przyktadem jest plac przed paryskim
Centrum Pompidou, ktory stale jest miejscem wypowiedzi artystycznych réznego
typu. Odbywajg sie tu koncerty, wystepy teatréow ulicznych, magéw i potykaczy ognia,
prezentacje obrazow i rzezb (rys. 105). Inng formg centrum ustugowego jest
wbudowana w tkanke miejska duza kubatura niezwigzana z przestrzeniami
publicznymi, posiadajgca wiasne wnetrza urbanistyczne i odrebng, homogeniczng w
swoim obrebie forme architektoniczna (rys. 106).

Wyspowa lokalizacja ustug, niezwigzania z zabudowa mieszkaniowg, powoduje
powstawanie martwych czesci miasta w godzinach zamkniecia takich centrow.
Dotyczy to takze nowych centrow handlowych, sposréd ktérych nawet te
zlokalizowane w centrach miast tworzg pdZznym wieczorem i nocg martwe enklawy.

Infrastruktura techniczna w miescie jest zespotem podstawowych urzadzen
technicznych i instytucji nimi zarzadzajgcych, nieodzownych dla funkcjonowania
gospodarki oraz mieszkalnictwa na terenie miasta. W jej skiad wchodzg trzy
najwazniejsze systemy: komunikacji, sanitarny i energetyczny (w tym sieci
telefoniczne i komputerowe).17 W krajach kregu cywilizacji zachodniej rola systemu
komunikacji miejskiej systematycznie wzrasta ze wzgledu na zwiekszajacy sie liczbe
kontaktow miedzy ludzmi i jednostkami gospodarczymi. Zmiany ustrojowe i rozwoj
gospodarczy Polski sprawity, Zze istniejgca infrastruktura komunikacyjna nie
wystarcza do obstugi wszystkich rodzajow transportu: komunikacji publicznej
miejskiej i regionalnej, ruchu samochodéw osobowych i dostawczych. Jej powolna
rozbudowa nie zapewnia jednak znaczacej poprawy. W najtrudniejszej sytuacji
znalazty sie duze miasta i aglomeracje, ktorym — na skutek stale zwiekszajgcej sie
liczby samochodow - realnie grozi paraliz komunikacyjny. Brakuje autostrad,
obwodnic miejskich, parkingow, a takze sprawnej komunikacji publicznej, opartej na
liniach metra. Nasilajg sie problemy miejskich systemow transportowych: wzrasta ich
kolizyjnosé, energochionno$c¢ i koszty eksploatacji, emisja szkodliwych substancji do
atmosfery. Ich infrastruktura zajmuje coraz wiecej cennej miejskiej powierzchni, sg
tez one stabo zabezpieczone przed ewentualnymi zagrozeniami terrorystycznymi.
Prowadzone sg wiec prace studiaine nad alternatywnymi formami transportu

miejskiego, np. nad tak zwanym ,Personal Rapid Transit’, ktory oferuje

: Tamze, s. 169.
Tamze, s. 175.



Rys. 107. Personal Rapid Transit zaprojektowany dla Seattle (USA)
Fig. 107. Personal Rapid Transit solution for Seattle (USA)

Zrodto: www.unimodal.com, 01.07.2008

Rys. 108. Personal Rapid Transit zaprojektowany dla Cardiff (Walia)
Fig. 108. Personal Rapid Transit solution for Cardiff (Wales)

Zrédio: www.atsltd.co.uk, 01.07.2008


http://www.unimodal.com
http://www.atsltd.co.uk
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przemieszczanie sie matymi, kilkuosobowymi pojazdami zdalnie sterowanymi,
poruszajgcymi sie na napowietrznej szynie (rys. 107, 108). Pojazd taki miatby w
rownym stopniu by¢ urzadzeniem informatycznym i komunikacyjnym. Ma poruszaé
sie rownoczesnie w przestrzeni fizycznej i w cyberprzestrzeni strumienia danych
przeptywajgcych przez miasto. W projekcie uczestniczy m. in. Architekt Frank Gehry
oraz koncern General Motors.”® Projekty takie, choé niezwykle interesujace, sag
jeszcze dalekie od wdrozenia.

Jednym z najwazniejszych kryteriw oceny miasta jako miejsca zamieszkania jest
jakos¢ jego infrastruktury ustugowej. Jako$¢ te odzwierciedlajg ceny gruntow
budowlanych oraz ceny nieruchomosci mieszkaniowych. Pochodng tej jakosci jest
tez dynamika rozwoju miasta i zdolno$¢ do przyciggniecia kapitatu, szczegdinie
zwigzanego z najnowocze$niejszymi technologiami. Wyrazem sukcesu na
wspomnianych polach jest wykreowanie mody na miasto, ktéra poprawia jego
wizerunek i wzmacnia tendencje rozwojowe.

Barierg rozwoju polskich miast jest powolny rozwdj ich infrastruktury. Dotyczy to
zaréwno infrastruktury technicznej, jak i spotecznej. Niedostatecznie szybko rozwija
sie infrastruktura komunikacyjna i sie¢ uzbrojenia miejskiego, co ogranicza podaz
terenow budowlanych i utrudnia wytyczenie nowych lokalizacji dla budownictwa
mieszkaniowego. Nowe osiedla mieszkaniowe rozwijajg sie wiec w enklawach,
stanowigc uzupetnienie juz istniejacych osiedli zabudowy wielorodzinnej i terenow o
mato intensywnej zabudowie. Ich powstawaniu w wiekszosci przypadkow nie
towarzyszy budowa os$rodkéw ustugowych | i Il stopnia. Mieszkancy nowych osiedli
czgsto sg odcieci od takich ustug badz korzystajg z infrastruktury znajdujacej sie w
okolicy, w sgsiednich osiedlach. Zle rozumiana idea liberalizmu sprawia, ze wolne
tereny w obszarach zabudowanych przeznaczone niegdy$ na rekreacje — badz
stanowigce rezerwe pod przyszte inwestycje ustugowe — zostajg obecnie szczelnie
wypetnione nowa zabudowg mieszkaniowa. Pamieta¢ jednak nalezy, ze atrakcyjnosc
zamieszkiwania wigze sie z infrastrukturg ustugowg i jest niezmienna w czasie.
Krotkowzroczne decyzje inwestycyjne moga w nieodlegtej perspektywie spowodowaé

spadek ceny mieszkan i wartosci gruntow.

M. Stangel: Miasto i samochod przysziosci. ,Architektura-Murator”, nr 9, 2004, s. 24.



~148 ~

4.4. Badanie i ocena warunkow lokalizacji nowej zabudowy
mieszkaniowej

Mimo opisanych wyzej trudnosci, samorzady lokalne muszg przygotowywac
tereny pod zabudowe mieszkaniowa i wykorzystywa¢ w tym procesie odpowiednie
procedury. Analiza przydatnosci i warto$ci terenéw przeznaczonych w planie
miejscowym pod zabudowe mieszkaniowg pozwala okresli¢ stopien ich atrakcyjnosci
pod katem funkcjonalnym, ale réwniez technicznym i organizacyjnym. Wybrany
wariant lokalizacji powinien zosta¢ poddany analizie wedlug schematu
przedstawionego w tabeli 8. Cechy lokalizacji zwigzane z dostepnos$cig terenu, jego
zainwestowaniem, powigzaniami z systemami infrastruktury miejskiej przektadajg sie

bowiem na koszty i warunki inwestowania.
Tabela 8

Analiza i ocena cech lokalizacji inwestycji mieszkaniowej

Lp. | Przedmiot oceny wartosci lokalizacji Kryteria oceny wartosci lokalizacji

1. OCENA DOSTEPNOSCI TERENU

status prawny nieruchomosci i zwigzany z
nim przewidywany czasu dokonania
formalnosci zakupu i rozpoczecia
inwestycji

1.1 | aspekty prawno-wtasnosciowe

kwalifikacja terenu w planie miejscowym i

T | GREFAKIET LyiKowEmea okre$lenie warunkow jej zmiany

dotychczasowe zainwestowanie i czas
oraz warunki finansowe jego adaptacji lub
usuniecia.

13 stan i warto$¢ zagospodarowania
"~ | istniejgcego

2. OCENA PRZYDATNOSCI TERENU POD INWESTYCJE

mozliwo$¢ realizacji zatozonego programu
funkcjonalno-przestrzennego lub
mozliwos¢ jego korekty

wymagania programowo-przestrzenne

21 i =
planowanej inwestycji

ustalenie warunkow i okreslenie kosztow
uzdatnienia terenu pod zabudowe w
kontekscie nosnosci gruntu, rodzaju i
poziomu wod gruntowych

2.2 | warunki geologiczno-inzynierskie

przeksztatcenia Srodowiska okres$lenie kosztow rehabilitacji Srodowiska

L naturalnego przed przystgpieniem do inwestycji
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cd. tabeli 8

ograniczenia i mozliwosci ptynace ze strony
zabudowy dziatek sgsiednich w
wykorzystaniu badanego terenu

otoczenie urbanistyczne i

24. architektoniczne

3. OCENA INFRASTRUKTURY MIEJSKIEJ W KONTEKSCIE BADANEGO TERENU

efektywno$¢ powigzan projektowanej | odlegto$é do przystankow transportu
3.1 | zabudowy z systemem komunikacji publicznego, warunki powigzania z uktadem
ogoélnomiejskiej drogowym

obecnosé sieci mediow i warunki i koszty
przytgczenia, warunki i koszty niezbedne;j

el e U przebudowy lub rozbudowy istniejacych

sieci
4. WARUNKI PRZYGOTOWANIA DOKUMENTACJI PROJEKTOWEJ
) 5 . plan miejscowy, jego zakres, czas
4.1 | stan i dostepnos¢ dokumentacii uzyskania wyrysu
miejskiej

mapa zasadnicza, kataster i rejestr gruntéw

warunki, koszty, kolejnos¢ i czas uzyskania

%2 | tzgounisna braname uzgodnien ze strony dysponentéw medidéw

warunki, koszty i czas opracowania
4.3 | dodatkowe uzgodnienia i ekspertyzy wymaganych dodatkowych ekspertyz,
operatow i opinii

5. OCENA EKONOMICZNA PLANOWANEJ INWESTYCJI
51 | %8 wzgledu na koszty realizacji szacunkowe i wskaznikowe okre$lenie
© | inwestycji kosztow inwestycji, kosztorysy

obliczenie kosztow eksploatacji w relacji do
wszystkich kosztow ustug
infrastrukturalnych

ze wzgledu na przewidywane koszty

8.2 eksploatacji: finansowe i spoteczne

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: W. Korzeniewski: Poradnik projektanta budownictwa
mieszkaniowego. Arkady, Warszawa 1981, s. 15-18

Proces inwestycyjny rozpoczyna sie fazg gromadzenia informacji o inwestycji,
okreslaniu jej cech, kreowaniu wariantdw, wreszcie analizie wybranych dziatek pod
planowang zabudowe. Decyzje projektowe podjete w tej fazie decydujg o sukcesie
catego przedsiewziecia. W zaleznosci od sposobu inicjowania procesu
inwestycyjnego zadania architekta bedg obejmowaty zestaw czynnosci polegajgcych
na zgromadzeniu i analizie informacji o wybranej lokalizacji w kontekscie planowane;j

inwestycji lub analizie wariantéw lokalizacji pod katem realizacji zamierzonego
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programu funkcjonalnego. Procedury zwigzane ze wstepng fazg projektowania

przedstawiono w tabeli 9.

Tabela 9

Kreowanie i analiza wariantéw rozwigzan projektowych

Sposéb inicjowania
inwestycji

Procedury postepowania

Inwestor jest
wilascicielem terenu i
poszukuje optymalnego
rozwigzania
programowo-
przestrzennego dla
planowanej inwestycji
mieszkaniowej

Zdobycie i opracowanie danych o planowanej
lokalizacji w zakresie:

uwarunkowan klimatycznych

warunkow ekologicznych

uksztattowania terenu i wartosci krajobrazowych
warunkow gruntowo-wodnych i budowlanych, w
tym uzbrojenia

otoczenia architektonicznego i urbanistycznego
zapisdw w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego i opracowaniach studialnych oraz
wytycznych projektowych dla danego obszaru
strategii i kierunkdéw rozwoju miasta lub gminy.

Inwestor ma
sprecyzowany program
funkcjonalny, poszukuje
natomiast takiej dzialki,
na ktérej mégtby
najlepiej zrealizowaé
planowana inwestycje

Uzyskanie i opracowanie nastepujgcych danych:

wskaznikow dotyczacych planowanej powierzchni i
kubatury budynku lub budynkéw, preferowanej
intensywnosci zabudowy terenu i mozliwosci
modyfikacji tychze zatozen

informacji o obiektach towarzyszacych i
elementach urzadzenia terenu oraz zalecanych
technologiach

wynikéw badan preferencji uzytkownikéw danej
kategorii obiektéw w dziedzinie ich standardu,
lokalizaciji i innych cech istotnych z punktu widzenia
ich atrakcyjno$ci

mapy lokalizacji i wkasciwosci obiektow
konkurencyjnych.

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie: E. Stachura, T. Malec: Nieruchomo$ci — proces
inwestycyjny. Wyzsza Szkota Bankowosci i Finanséw w Bielsku-Biatej, Bielsko-Biata 2005

Gwattowna urbanizacja, przyrost ludnosci w skali globu i imponujgce tempo

rozwoju cywilizacyjnego stworzyty nowe warunki rozwoju ludzkich siedlisk, kreujac

nowe zagrozenia i oferujgc nowe mozliwosci ksztattowania osiedli mieszkaniowych.

W stosunku do czynnikéw znanych i opisanych juz wczesniej pojawito sie nowe
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uwarunkowanie rozwoju mieszkalnictwa, zwigzane z globalizacja. W warunkach
gospodarowania przestrzenig w Europie globalizacja oznacza zmiany granic,
znaczenia i cigzen w regionach, wystgpienie silnych stymulatorow pobudzajgcych
rozwoj euroregionéw, w tym instrumentow finansowych. Warunkiem wykorzystania
tych szans sg proeuropejska orientacja oraz sprawne prawodawstwo, a szczegoinie
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Okres transformacji i wprowadzenie gospodarki rynkowej zrewolucjonizowaty
gospodarke mieszkaniowg w Polsce. Rozpoczat sie proces szybkiej rozbudowy
miast, ktory polega na nieproporcjonalnym (w stosunku do rozwoju infrastruktury
ustugowej) rozroscie zabudowy mieszkaniowej. Jest ona lokowana przede wszystkim
na terenach podmiejskich lub na terenach zabudowy mieszkaniowej o niskiej
intensywnos$ci. Wypetnia takze Iuki, ktdére istnialy w $rédmiejskiej zabudowie
miejskiej, wykorzystuje grunty pozostawione jako rezerwa na rozbudowe ustug oraz
tereny otwarte. Na skutek rozlewania sie jej na przedmiescia, miastom polskim grozi
paraliz komunikacyjny i chaos urbanistyczny. W takich warunkach dobre rozwigzania
architektoniczne oraz urbanistyczne powstajacych osiedli sg czes$ciowo
zaprzepaszczane, a uwarunkowania lokalizacyjne tworzg skomplikowany kontekst
dla przysztej zabudowy i utrudniajg zaréwno architektom, jak i mieszkancom

osiggniecie satysfakc;ji.



5. Czynniki ekonomiczno-prawne okreslajgce rozwaoj
architektury mieszkaniowej

5.1. Polityka mieszkaniowa w kontekscie polityki gospodarczej

5.1.1. Sytuacja budownictwa mieszkaniowego a kondycja gospodarcza kraju

Szeroko rozumiana kondycja gospodarki kraju ma istotny wptyw na rozwoj kazdej
firmy, poziom zamozno$ci obywateli oraz rozwdj sektora publicznego. Rozwdj
budownictwa mieszkaniowego ma bezposredni zwigzek z wysokoscig PKB. Wysoki
poziom PKB stymuluje zatrudnienie i w efekcie zwigksza popyt na nieruchomosci
mieszkaniowe oferowane na pierwotnym i wtérnym rynku mieszkaniowym. Dochody i
sita nabywcza gospodarstw domowych oraz ceny i ich struktura (,koszyk”), a takze
obcigzenia podatkowe — to najwazniejsze czynniki podazy i popytu na rynku
mieszkaniowym. Koszt wzniesienia i wyposazenia nieruchomosci mieszkaniowej jest
duzy, podobnie jak jej cena, ktéra w relacji do innych débr nabywanych przez
gospodarstwa domowe jest bardzo wysoka. Deweloperzy, a takze konsumenci
kupujgcy domy i mieszkania na rynku pierwotnym, w przewazajgcej wiekszosci
korzystajg z kredytdbw bankowych. Przyjazna polityka kredytowa, zaréwno wobec
klientow indywidualnych, jak i podmiotéw gospodarczych, moze wiec stymulowac
rozwoj mieszkalnictwa, wspomagac¢ podaz i popyt na domy i mieszkania. Ma takze
niebagatelny wplyw na rynkowg cene nieruchomosci. Warunki kredytowania
pozostajg w Scistej relacji z poziomem stép procentowych, wysokoscig inflacji i
wielkoscig innych wskaznikéw makroekonomicznych. Niskie stopy procentowe, a
takze mozliwo$¢ uzyskania kredytu w obcej walucie sg zachetg dla konsumentéw do
zaciggania dtugoterminowych kredytow hipotecznych, zabezpieczonych wartoscig
nieruchomos$ci. W ostatnich latach nastgpit powazny spadek marz kredytow
mieszkaniowych i opfat bankowych zwigzanych z ich uzyskaniem, spowodowany
duzg konkurencjg na rynku ustug bankowych. Konkurencja w sektorze bankowym
sprawia réwniez, ze konsumentom oferowane sg coraz bardziej atrakcyjne produkty.

Wymogi ostroznosciowe bankéw sg jednak na poziomie, ktéry eliminuje z grona
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kredytobiorcow osoby o dochodach ponizej $redniej." Kredytodawca ustala bowiem
wymagang wysoko$¢ dochodéw nabywcy domu lub mieszkania, ktéra gwarantuje
spfate kredytu i poziom udokumentowanego wkiadu wiasnego. Ksztattuje sie on
najczesciej w przedziale od 20 do 40% kosztu inwestycji. W trudniejszej sytuacji na
rynku kredytowym niz odbiorcy indywidualni sg podmioty gospodarcze. Uzyskanie
kredytu inwestycyjnego jest obwarowane trudnymi do spetnienia warunkami,
szczegolnie dla matych, wchodzacych na rynek firm. Trudny dostep do kredytéw stat
sie barierg rozwoju wielu niewielkich firm (deweloperskich i wykonawczych), a w
potaczeniu z barierami prawnymi i administracyjnymi dziatalnosci gospodarczej
przyczynit si¢ do emigracji wielu specjalistdw z branzy budowlanej. Utrudnienia w
dostepie do kredytow inwestycyjnych doprowadzity réwniez do konsolidacji firm
deweloperskich; duze firmy, dysponujgce znacznymi $rodkami obrotowymi, staty sie
bardziej konkurencyjne, szczegdlnie w warunkach kryzysu finansowego i
gospodarczego.

Rozwdj gospodarczy w Polsce ma takze kontekst regionalny. Preznie rozwijajg
sie wielkie miasta — na czele ze stolicg — i podejmujg stopniowo coraz wiecej funkcji
metropolitalnych. Wcigz nie udaje sie jednak zniwelowaé rdéznic cywilizacyjnych
miedzy Polskg ,A” (wojewddztwa zachodnie) i Polskg ,B” (wojewoddztwa wschodnie).
Roéznice te utrwalily sie na przestrzeni kilku stuleci i sg wynikiem skomplikowanych
uwarunkowan o charakterze polityczno-gospodarczym. W regionach zacofanych i
przezywajgcym stagnacje wytwarzany jest nizszy od $redniego produkt krajowy
brutto, ktéry wplywa na ich najszerzej rozumiang kondycje. Z punktu widzenia
rozwoju mieszkalnictwa warto podkresli¢, ze nizsze dochody miast i gmin ograniczajg
dostep do unijnych funduszy, co powaznie utrudnia inwestycje infrastrukturalne
zwigzane z siecig komunikacji drogowej i kolejowej oraz z uzbrojeniem terenu.

Waznym wskaznikiem oceny kondycji rynku nieruchomo$ci jest stan
budownictwa. Postepujgca urbanizacja wigze sie bezposrednio z rozwojem
gospodarczym kraju i w istotny sposdb okredla jego standard cywilizacyjny. Polska
jest miodym cztonkiem Unii Europejskiej, aspirujgcym do osiggniecia poziomu
rozwoju i poziomu zycia zblizonego do starych krajow Unii, tzw. pietnastki. Badania

poréwnujgce poszczegodlne parametry i zjawiska zwigzane z gospodarkg pokazujg

' J. taszek: Sektor nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Stan i perspektywy rozwoju. Warszawa
2004, s. 217.
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Rys. 109. Produkcja budowlana w przeliczeniu na jednego mieszkarica w krajach UE w 2003 r.
(w euro)
Fig. 109. Building production per 1 inhabitant in EU countries in 2003 (in euro)

Zrodto: Budownictwo w krajach Unii Europejskiej. Polska Agencja Badawcza Budownictwa, Warszawa
2004, s. 28
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Rys. 110. Warto$¢ mieszkaniowego rynku budowlanego w przeliczeniu na jednego mieszkarica w
krajach UE w 2003 r. (w euro)
Fig. 110. Value of housing building market per 1 inhabitant in EU countries in 2003 (in euro)

Zrédto: Budownictwo w krajach Unii Europejskiej. Polska Agencja Badawcza Budownictwa, Warszawa
2004, s. 28
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naszg pozycjg wobec krajow wyzej rozwinietych i perspektywy rozwoju w wybranych
dziedzinach, miedzy innymi w budownictwie. Budownictwo obejmuje produkcje oraz
roznego typu ustugi na rzecz podmiotéw instytucjonalnych i indywidualnych.
W zwiazku z tym silniej (i szybciej) niz inne sektory gospodarki reaguje na zmiany
koniunktury. Poréwnanie naktadéw na budownictwo w przeliczeniu na 1 mieszkanca
w pietnastu krajach UE i w Polsce pokazuje, ze dystans dzielacy nas od liderow czy
nawet od $redniej w rozpatrywanych krajach jest powazny (rys. 109).

Niskie naktady na budownictwo w Polsce oznaczajg takze niewielki zakres
inwestycji infrastrukturalnych, a co za tym idzie — powolny rozwédj obszaréw
zurbanizowanych. Budownictwo (obejmujgce obiekty nowe i modernizacje
dotychczasowych zasobow) wpisuje sie w istniejgce systemy zabudowy i je ulepsza,
poprawiajgc warunki funkcjonowania gospodarki i jako$¢ zycia mieszkancow kraju.
Migdzy wzrostem gospodarczym a rozwojem budownictwa istnieje wiec dodatnie
sprzezenie zwrotne. Poziom zaniedban w dziedzinie budownictwa, infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej oraz sytuacja gospodarcza sprawiajg, ze proces
niwelowania roznic w dziedzinie budownictwa miedzy najbardziej rozwinietymi
krajami Europy a Polskg bedzie dtugotrwaly i nierébwnomierny, zarowno w przekroju
przestrzennym, jak przedmiotowym.

W poréwnaniu do najlepiej rozwinietych krajow europejskich, naktady na
budownictwo mieszkaniowe w Polsce sg na bardzo niskim poziomie (rys. 110).
Znajdujgca sie na czele listy Irlandia pozostawia w tyle pozostate kraje europejskie,
od ktérych Polske dzieli ciggle ogromny dystans. Boom w budownictwie
mieszkaniowym w Irlandii jest efektem jej bardzo szybkiego rozwoju w ostatnich
latach, wspartego unijnymi  funduszami pomocowymi, ktére znakomicie
wykorzystano.

Analiza ilosci nowych domoéw i mieszkan w przekroju przestrzennym ujawnia duze
dysproporcje miedzy poszczegolnymi regionami. Najwiekszy ruch budowlany,
zwigzany z nieruchomosciami mieszkaniowymi odnotowa¢ mozna w metropolii
warszawskiej i krakowskiej, a takze w Wielkopolsce i na Slasku. Niepokojgco mata
liczba nieruchomosci mieszkaniowych powstaje w wojewddztwach opolskim i
Swietokrzyskim oraz we wschodnich regionach Polski. Wzajemne proporcje miedzy
liczbg budowanych mieszkan w poszczegolnych wojewddztwach od kilku lat
ksztaftujg sie na podobnym poziomie, sg wiec tendencja, ktéra na wiele lat okresli

rozwoj mieszkalnictwa w poszczegdlnych regionach. Analiza danych dotyczacych
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gruntow przekazanych inwestorom pod zabudowe mieszkaniowg pozwala stwierdzic,
ze w regionach o najwiekszej liczbie realizowanych mieszkarnn miasta i gminy
przygotowujg wiecej terendow pod budowe domoéw i mieszkan niz na obszarach mniej
rozwinietych. Na potrzeby budownictwa jednorodzinnego przygotowuje sie ponad
dwukrotnie wiecej terenow niz pod zabudowe wielorodzinng, co stanowi juz bariere
jej rozwoju. Przytoczone dane potwierdzajg teze o silnym sprzgzeniu zwrotnym
miedzy poziomem rozwoju gospodarczego regionu a dynamikg rozwoju rynku
mieszkaniowego.

Przedstawiona powyzej sytuacja budownictwa mieszkaniowego w kontekscie
kondycji gospodarczej kraju pozwala stwierdzi¢, ze w warunkach gospodarki
rynkowej nastepuje rozwoj produkcji budowlanej i systematyczny wzrost liczby
oddawanych do uzytku domow i mieszkan. Wskazniki tego rozwoju ksztattujg si¢ na
poziomie o wiele nizszym niz w rozwinietych krajach europejskich, a liczba
wznoszonych domoéw i mieszkan jest niewielka w stosunku do potrzeb
mieszkaniowych polskiego spoteczenstwa. Potrzeby te, ktére gwattownie wzrosty w
fazie powojennej industrializacji, nie zostaty nigdy zaspokojone. Powodem byt niski
poziom zasobnosci Polski w ostatnim piec¢dziesigcioleciu, niewydolnos¢ centralnie
sterowanej gospodarki i niesprawnos$¢ panstwowego inwestora.

W deklaracjach politykow dotyczgcych kwestii mieszkaniowej pojawia si¢ liczba
mieszkan, ktérych obecnie brakuje w Polsce, a ktore dzieki staraniom kolejnych
wiadz majg zosta¢ wybudowane. Przytacza sie tu liczby od 1,5 do 3 min mieszkan.
Tak duzy rozrzut nie oznacza btedu w obliczeniach, lecz jest wynikiem braku jasno
sformutowane] polityki mieszkaniowej, ktoérej cele bylyby oparte na realistycznych
przestankach, w ramach ktérych nalezatoby okresli¢ obowigzujacy standard
mieszkaniowy, uruchomié¢ finansowanie innych niz prywatne form budownictwa,
ustali¢ wielko§¢ i zakres pomocy dla przedstawicieli ubozszej warstwy
spoteczenstwa. Nawet najbardziej prezna gospodarka rynkowa nie jest bowiem w
stanie zaoferowa¢ mieszkan wszystkim mieszkancom kraju. Mieszkanie stanowi
dobro o bardzo wysokiej cenie, na ktérego zakup nigdy nie bedzie sta¢ mnigj

zamoznych obywateli.
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5.1.2. Cele, zadania i narzedzia polityki mieszkaniowej

Problemy mieszkaniowe wynikaja z ogolnych prawidtowosci rozwoju spofeczno-
gospodarczego | sprzecznosci, jakie ten rozwoj kryje. Gldwnymi czynnikami
decydujacymi o charakterze i zakresie tych probleméw sa:?

e etap rozwoju spoteczno-gospodarczego oraz tempo rozwoju ekonomicznego i

poziom zamoznosci spoteczenstwa,

e stosunki spoteczno-gospodarcze, ktére wyznaczajg cele i kierunki rozwoju
spoteczno-gospodarczego oraz determinuja podziat i wykorzystanie dobr
przez poszczegolne jednostki i grupy spoteczne,

e zatozenia polityki mieszkaniowej i metody jej wdrazania.

Polityka mieszkaniowa jest czescig polityki gospodarczej i polityki spoteczne;.
Polityka spoteczna jest zespotem dziatan, prowadzonych przez panstwo oraz
organizacje, majacych na celu szeroko rozumiane sterowanie rozwojem spotecznym,
a w jego ramach wyréwnywanie potozenia zyciowego najstabszych socjalnie
jednostek i grup spotecznych.> W miare rozwoju spotecznego i gospodarczego
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych — wybudowanie lub uzyskanie mieszkania
oraz jego utrzymanie w stanie umozliwiajagcym uzytkowanie — przestaje by¢ sprawg
jednostki, lecz staje sie przedmiotem dziatann wspolnych, zinstytucjonalizowanych.
Polityka mieszkaniowa oznacza wiec ogolny kierunek i metody dziatania stosowane
przez panstwo lub inne podmioty publiczne, organizacje polityczne i spofeczne w
celu zrealizowania przyjetych zadan w dziedzinie mieszkalnictwa, w tym
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.* Interwencja publiczna moze dotyczyé
popierania i regulowania rozwoju budownictwa mieszkaniowego przeznaczonego dla
stabszych ekonomicznie grup ludnosci, regulowania poziomu czynszow i
oddziatywania na dyspozycje mieszkaniami oraz dbatoéci o istniejace zasoby
mieszkaniowe, szczegolnie te wymagajace modernizacji. Najwazniejszymi Srodkami
oddziatywania w ramach podejmowanej interwencji publicznej sg instrumenty

prawne, pomoc finansowa i ekonomiczna oraz dziatania bezposrednie w sferze

% A. Andrzejewski: Polityka mieszkaniowa. PWE, Warszawa 1987, s. 27.

® J. Auleitner: Polityka spoteczna pomiedzy ideg a dziataniem. Uniwersytet Warszawski, Warszawa
1994, s. 22.

* A. Andrzejewski: op. cit., s. 28-29.
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gospodarki mieszkaniowej (np. subsydiowanie uzbrojenia terenéw pod zabudowe
mieszkaniowa).’

Kazdy kraj stara sie rozwigza¢ problem mieszkaniowy, stosujgc wachlarz dziatan
interwencyjnych zwigzanych 2z budownictwem mieszkaniowym i gospodarkg
istniejgcymi zasobami, zgodnie z wybranym wariantem polityki mieszkaniowej. Mimo
iz w krajach wysoko rozwinietych panuje poglad, ze odpowiedzialno$¢ za
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych ponosi przede wszystkim obywatel, to w
zadnym z tych krajow procesu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych nie
pozostawiono wylgcznie w gestii mechanizméw rynkowych. Zakres ingerencji
panstwa rozni sie dos¢ znacznie miedzy poszczegdlnymi krajami i zalezy nie tylko od
czynnikéw natury ekonomicznej (stopnia rozwoju gospodarczego), ale takze od
uwarunkowan politycznych.>  Wedtug najbardziej znanej typologii polityk
mieszkaniowych D. Donnisona w krajach rozwinietych dominujg trzy typy polityki
mieszkaniowej, charakteryzujgce sie réznym podejsciem do zakresu zaangazowania
pafstwa w rozwigzywanie probleméw mieszkaniowych.” Pierwszy z omawianych
typow polityki mieszkaniowej prowadzony jest w Grecji, Portugalii czy Turcji i opiera
sie na prze$wiadczeniu, ze -mieszkanie stanowi przede wszystkim przedmiot
konsumpcji. Wydatki ponoszone na mieszkalnictwo ograniczajg wiec naktady
inwestycyjne w sferze produkcyjnej, stad nalezy je minimalizowaé i
podporzadkowywaé potrzebom rozwoju gospodarczego. Nietypowym przyktadem w
tej grupie panstw jest Grecja, w ktorej wiekszo$¢ mieszkan zostata wybudowana
przez prywatnych inwestoréw, cze$¢ z nich na potrzeby zagranicznych turystow.®
Australia, Kanada, Szwajcaria, USA i Wielka Brytania to grupa krajéw, w ktérej
przyjmuje sie zatozenie, ze potrzeby mieszkaniowe powinny by¢ zaspokajane na
wolnym rynku, a pomoc panstwa, o charakterze selektywnym, dotyczy¢ musi jedynie
tych grup, ktére nie mogg sobie pozwoli¢ na zakup lub wynajecie mieszkania na
wolnym rynku. W trzeciej grupie krajow (Holandia, Niemcy, kraje skandynawskie)
panstwo bierze na siebie odpowiedzialno§¢ =za zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych wszystkich obywateli. Mieszkanie traktowane jest jako jeden z

istotnych czynnikéw rozwoju gospodarczego, a nie przedmiot konsumpgiji. Panstwo

° A. Andrzejewski, tamze, s. 46.

® M. Ksiezopolski: Polityka spoteczna, wybrane problemy poréwnan miedzynarodowych. Wydawnictwo
Naukowe ,Slask”, Katowice 1999, s. 226.

7 Tamze, s. 228.

8 J. Zycinski: Historia mieszkaniowej solidarnosci. Budownictwo mieszkaniowe w Europie Zachodniej.
State Przedstawicielstwo Kongresu Budownictwa Fundacja Bezdomnych, Warszawa, s. 91.
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wspiera instytucie non-profit, ktére zaangazowane sg w realizacje polityki
mieszkaniowej. Polski model polityki mieszkaniowej zostanie opisany w kolejnym

punkcie.

5.1.3. Standaryzacja i normalizacja budownictwa mieszkaniowego w Polsce,
poczawszy od okresu 20-lecia miedzywojennego

Wymagania dotyczgce programu uzytkowego, wyposazenia i potozenia
mieszkania zalezne sg od wielu uwarunkowan. Sg to przede wszystkim warunki
naturalne, czyli klimat, fizjografia, $rodowisko przyrodnicze oraz dostepne na danym
terenie materiaty budowlane. Kolejnym zbiorem uwarunkowan cech mieszkania sg
czynniki subiektywne, do ktérych zaliczy¢é nalezy preferencie cziowieka
pozostajgce w relacji do poziomu cywilizacyjnego i kulturalnego jednostki i jej
otoczenia, zamozno$¢ i dotychczasowe dos$wiadczenia. Mieszkanie zapewnia¢ musi
zaroéwno ochrone fizyczng (przed klimatem i wrogim dziataniem ludzi i zwierzat), jak
i ochrong moralng (przed wszelkg ingerencjg w zycie rodziny i jej poszczegdinych
cztonkow).® Rozwazania o standardzie mieszkaniowym muszg pozostawac w $cistej
relacji do przedstawionych wyzej wymogow.

Pojecie ,standardu mieszkaniowego” pojawito sie w stownictwie dotyczacym
zamieszkiwania wraz z rosngcg ingerencja wiadz centralnych w sprawy
mieszkaniowe, byto tez wykorzystywane w procesie planowania zabudowy
mieszkaniowej w aspekcie architektonicznym i urbanistycznym.

Termin ,standard mieszkaniowy” jest uzywany w dwojakim znaczeniu: jako
normatywno-postulatywny, dla okreslenia zamierzonego poziomu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych mozliwego do osiggniecia w danych warunkach
ekonomicznych, spotecznych i technicznych, oraz jako miara faktycznie istniejgcych
warunkéw mieszkaniowych. Pojecie standardu mozna rozumiec jeszcze, dodatkowo,
jako norme projektowania i zasiedlenia mieszkan oraz, spotecznie uznany za
witasciwy, wzorzec godziwego zamieszkiwania w okreslonej fazie rozwoju
cywilizacyjnego.

Na standard mieszkaniowy skitadajg sie dwa elementy: standard budowlany

(rzeczowy) oraz standard uzytkowania. Standard budowlany okreéla standard

® J. Cibis, W. Olejko: Preferencje standardu i form przysziej zabudowy mieszkaniowej. [w:] Zaniewska
H., Tokajuk A. (red.): Tendencje w ksztattowaniu zabudowy mieszkaniowej wspotczesnych miast.
Wydziat Architektury Politechniki Biatostockiej, Biatystok 2006, s. 229.
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rozwigzan technicznych, technologicznych oraz materialowych zwigzanych z
konstrukcja, wykonczeniem i wyposazeniem mieszkan, ma wiec w wiekszosci cechy
trwate; majg one tym wieksze atrybuty trwatosci, im bardziej trwatej warstwy w
budynku dotycza.'® Standard uzytkowania jest natomiast definiowany przez poziom
zaludnienia mieszkan i moze sie zmienia¢ bez ponoszenia jakichkolwiek nakfadéw
rzeczowych.

Standard budowlano-mieszkaniowy obejmuje normy i wytyczne programowo-
przestrzenne dla mieszkania, budynku oraz dla otoczenia urbanistycznego, opisujgc
zasady komponowania zespotow zabudowy, ich obstugi komunikacyjnej,
wyposazenia w ustugi, zieler i tereny rekreacyjne."

Pojecie standardu weszto do uzytku w dwudziestoleciu miedzywojennym i wigzato
sie przede wszystkim z dziatalno$Scig Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej, ktdra
postawita sobie za cel wznoszenie tanich i zdrowych mieszkan. Spodtdzielnia
budowata mieszkania o zréznicowanej powierzchni od 17 do 81 m? powierzchni
uzytkowej; rzadko budowano mieszkania wieksze. Dbano o wiasciwy ukiad
funkcjonalny mieszkan oraz ich wyposazenie. Standard mieszkan WSM stat sie
wzorcem dla 6wczesnych koncepcji rozwigzywania probleméw mieszkaniowych.
W 1937 roku, podczas Pierwszego Kongresu Mieszkaniowego sformutowany zostat
termin ,mieszkanie spotecznie najpotrzebniejsze”, ktdérego mianem okreslano
mieszkanie wspoffinansowane ze s$rodkédw publicznych, przeznaczone dla tych,
ktérzy nie mogli sobie pozwolié¢ na zakup mieszkania.'?

W okresie powojennym Polska staneta przed zadaniem zaspokojenia ogromnych
potrzeb mieszkaniowych. Panstwowy inwestor wzigt na siebie obowigzek
zaspokojenia tychze potrzeb w oparciu o sformutowane w tym celu standardy.
Zostaly one przetozone na jezyk normatywow projektowych, ktdére wyznaczaty
sztywne ramy dotyczace typéw i powierzchni mieszkan, ich wyposazenia oraz
dostepu do ustug znajdujacych sie w zespotach mieszkaniowych. Standardy ulegaty
zmianom w okresie od poznych lat 40. do r. 1990: polepszajgca sie sytuacja

ekonomiczna przynosita poprawe obowigzujgcego standardu, pogorszenie za$ —

Y“E Niezabitowska (red.): Wybrane elementy facility management w architekturze. Wydawnictwo
Politechniki Slgskiej, Gliwice 2004, s. 64 — 67.

A Tokajuk: Spoteczne aspekty zmiany standardu mieszkaniowego w Polsce, [w:] Wspoéiczesna
architektura mieszkaniowa. Materiaty Il Konferencji Naukowej ,Mieszkanie XXI wieku”. Wydziat
Architektury Politechniki Biatostockiej, Biatystok 1999, s. 105.

2 Tamze, s. 106.
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jego obnizenie.” Po roku 1988 zrezygnowano ze stosowania normatywu
powierzchniowego w budownictwie mieszkaniowym oraz wycofano sie z
powszechnego stosowania technologii uprzemystowionej na rzecz rozwigzan
zdywersyfikowanych (technologie mieszane, tradycyjne, monolityczne)." Zalecenia,
dotyczace minimalnych powierzchni mieszkan oraz ich czesci, odnoszg sie do
wszystkich typow budynkéw i obecnie znajdujg sie w ,Warunkach technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie”. Dla obiektéw realizowanych
przez inwestoréw innych niz prywatni ustalono dodatkowe wymagania, dotyczace
wielkosci mieszkan i ich struktury w poszczegdinych zespotach mieszkaniowych oraz
wskaznikowych kosztow inwestycji.

Cechy, okreslajgce standard mieszkaniowy w budownictwie wielorodzinnym,
mozna zaliczy¢ do jednej z grup wiasciwosci charakteryzujacych budynek lub
mieszkanie. Wyznacznikami standardu budynku sg jego wysoko$g¢, liczba mieszkan
w budynku, intensywno$¢ zabudowy dziatki oraz technologia i materiaty uzyte do
budowy obiektu. Elementami omawianego standardu sg tez cechy
zagospodarowania terenu: garaze i parkingi, tereny rekreacyjne, a takze urzadzenia
podnoszace poziom bezpieczenstwa. Standard mieszkania okreslajg parametry
powierzchni i kubatury, wyposazenie w media i urzgdzenia sanitarne, wreszcie,
poziom robot wykoriczeniowych.”™ Subiektywng i niemierzalng kategorig oceny
mieszkania jest jego uzyteczno$¢ bedgca wyrazeniem komfortu fizycznego i
psychicznego. Waznym komponentem tak rozumianej uzytecznos$ci jest
powierzchnia mieszkania, cho¢ w niewielkim stopniu te uzyteczno$¢ odzwierciedla.
Na postrzeganie uzyteczno$ci wplywa wiele czynnikéw, miedzy innymi
dotychczasowe warunki mieszkaniowe osob oceniajacych standard.”® W swietle
przeprowadzonych wsréd mieszkancow badan, najwazniejszymi czynnikami,
okreslajgcymi  standard  mieszkaniowy, sg bezpieczenstwo, prywatnosc,

nastonecznienie i przewietrzenie mieszkan, energooszczednosé, dostepno$¢ miejsc

1 Tamze, s. 112.

" H. Zaniewska: Srodowisko mieszkaniowe w Polsce w latach 199-2005. [w:] Zaniewska H., Tokajuk
(red.): Tendencje w ksztattowaniu zabudowy mieszkaniowej wspoéfczesnych miast. Wydziat
Architektury Politechniki Biatostockiej, Biatystok 2006, s. 13.

L Wezyk, T. Jaworski: Standardy realizowanego przez réznych inwestoréw budownictwa
mieszkaniowego, [W:] Wspdtczesna architektura mieszkaniowa. Materiaty Il Konferencji Naukowej
,Mieszkanie XXI wieku”, Wydziat Architektury Politechniki Biatostockiej, Biatystok 1999, s. 130-131.

'8 J. M. Ullman: Uzyteczno$é rozmiaru mieszkania, [w:] Wspoiczesna architektura mieszkaniowa.
Materiaty 1l Konferencji Naukowej ,Mieszkanie XXI wieku”. Wydziat Architektury Politechniki
Biatostockiej, Biatystok 1999, s. 116.
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parkingowych, elastyczno$¢ i nowoczesno$¢ rozwigzan architektonicznych. Za
wazne uznane zostaty takze wiezi sasiedzkie. '’
Mozna przyja¢, ze standard mieszkaniowy skiada sie z nastepujgcych
elementow:
- standard powierzchniowy mieszkania (wielko§¢ mieszkania i wskaznik
powierzchni uzytkowej przypadajacej na jedng izbe).
- standard budowlany (w tym jako$¢ materiatow wykonczeniowych).
- standard uzytkowy budynkéw (wygoda i bezpieczenstwo mieszkancow w obrebie
budynku).'®
Waznym niemierzalnym elementem standardu jest kontakt mieszkania z
przyrodg. Rodzaje standardébw mieszkaniowych realizowanych w obrebie réznych

form budownictwa zostang omoéwione w dalszej czesci tekstu.

5.1.4. Typy budownictwa mieszkaniowego w Polsce

Polska jest krajem realizujgcym polityke mieszkaniowg zblizong do brytyjskiej,
cho¢ jest ona jeszcze bardzo stabo rozwinieta, a aktywno$¢ panstwa w
rozwigzywaniu problemu mieszkaniowego jest zbyt staba. Podejmowane sg dziatania
w kierunku dywersyfikacji form budownictwa mieszkaniowego i rozwoju
mieszkalnictwa skierowanego na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych tych
obywateli, ktorzy nie moga zakupi¢ lub wynajg¢ mieszkania na wolnym rynku.

Poczgwszy od roku 1990 w Polsce istnieje szes¢ typow budownictwa
wyréznionych wedtug kategorii inwestorow:

- budownictwo wtasnosciowe (indywidualne oraz przeznaczone na sprzedaz lub

wynajem),

- budownictwo spétdzielcze,

- spoteczne budownictwo czynszowe (od 1995),

- budownictwo komunalne (inwestor samorzgdowy),

- budownictwo zaktadowe.'®

"7 J. Cibis, W. Olejko: Preferencje standardu i form przysziej zabudowy mieszkaniowej..., op. cit.,
s. 231.

'® G. Dabrowska-Milewska: Standard budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego w miastach
Polski w latach 1990-2004. [w:] Zaniewska H., Tokajuk A. (red.): Tendencie w ksztattowaniu
zabudowy mieszkaniowej wspdtczesnych miast. Wydziat Architektury Politechniki Biatostockie;j,
Biatystok 2006,

s. 18.

'9 Raport 2006 o naprawie sytuacji mieszkaniowej, s. 17, www.habitat.pldownloadraport2006.pdf.
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Zmiany, jakie nastgpity w formach zabudowy mieszkaniowej po 1990 roku,
polegajg przede wszystkim na ograniczeniu znaczenia budownictwa spotdzielczego i
dynamicznym rozwoju sektora inwestoréw prywatnych: indywidualnych oraz
budujgcych na sprzedaz i wynajem, czyli deweloperéw. Sektor spotdzielczy przed
1990 rokiem w =zasadzie reprezentowat inwestora panstwowego. Korzystat z
atrakcyjnych, uzbrojonych terenéw budowlanych o duzej powierzchni, a cena
mieszkan byta ustalana w oderwaniu od rachunku ekonomicznego. Cze$é spotdzielni
w warunkach gospodarki rynkowej przestata istnie¢, inne podjely dziatalnosé
deweloperska.

Po roku 1990 odzyty w Polsce idee budownictwa spotecznego, wzorowanego na
rozwigzaniach miedzywojennych. Bankiem odpowiedzialnym za finansowanie tego
rodzaju budownictwa stat si¢ Bank Gospodarstwa Krajowego, ktéry wraz z Krajowym
Funduszem Mieszkaniowym udziela dtugoterminowych i niskooprocentowanych
kredytow na budowe tanich mieszkar czynszowych.?’ Nowa formg inwestorska,
ktérg powotano do zycia w 1996 roku, staly sie Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego, wznoszace mieszkania na wynajem. Towarzystwa w zatozeniu budujg
mieszkania o niskich czynszach, przeznaczone dla $Sredniozamoznych obywateli.
TBS musza wnie$¢ wkiad wilasny w wysokosci 30% wartosci inwestycji (w formie
gotowkowej lub gruntu), a na sfinansowanie pozostatych kosztow inwestycji
korzystajg z kredytu, udzielanego przez Bank Gospodarsiwa Krajowego z
finansowanego przez budzet Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Osoby
prywatne lub prawne mogg partycypowaé w kosztach budowy, jesli chcg wskazac
przysztego najemce mieszkania. Mieszkania TBS nie cieszg sie zbyt wielkg
popularno$cig, poniewaz kwota partycypacji oraz koszty najmu bilansujg sie z ratg
kredytu na zakup mieszkania deweloperskiego. Wiasno$¢ jest przeciez o wiele
korzystniejsza od najmu.

Procentowy udziat poszczegolnych form budownictwa w ogodlnej liczbie mieszkan
oddanych do uzytku w 2007 roku pokazuje tabela 10. Wobec powagi problemu
mieszkaniowego ogoélna liczba mieszkan wznoszonych w skali roku w Polsce jest
niewielka, szczegolnie w obliczu wzrostu aspiracji w zakresie zamieszkiwania coraz

szerszych warstw spotecznych, zaniedban pochodzacych z poprzednich

2. Zycinski: op. cit., s. 66.
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dziesiecioleci, szybkiej dekapitalizacji istniejgcych zasobow, zmian stylu zycia i
innych dynamicznie nastepujacych zjawisk spotecznych.

Tabela 10

Mieszkania oddane do uzytku w 2007 roku wedtug form budownictwa

Liczba oddanych do Procent ogdlnej liczby

Formy budownictwa uzytku mieszkan mieszkan oddanych
w 2007 roku w 2007 roku
ogdtem 133 826 100
indywidualne 71259 53,24

przeznaczone na
sprzedaz lub wynajem

spotdzielcze 7 881 5,90

zaktadowe, komunalne
i spoteczne czynszowe

46 878 35,03

7 808 5,83

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS, Budownictwo — wyniki dziatalnosci
w 2006 roku, www.gov.stat.pl, 12.06.2008

Ponad potowa sposréd wszystkich oddanych do uzytku mieszkan zostata
wzniesiona przez inwestorow indywidualnych, czyli mieszczg sie one w domach
jednorodzinnych lub w matych domach mieszkalnych. Stan ten utrzymuje sie juz od
roku 2000 z rekordowym rokiem 2003, gdy oddano do uzytku ponad 100 000
mieszkan w domach jednorodzinnych (rys. 111, 112).

Aktywnos¢ inwestoréw indywidualnych powaznie wsparta panstwo w obszarze
rozwigzywania problemu mieszkaniowego. Skutki lawinowego przyrostu terenéw
zabudowanych domami jednorodzinnymi to narastajgce problemy dostepu do ustug i
trudno$ci komunikacyjne. Struktura osiedleficza w Polsce, na skutek uwarunkowan
historycznych, jest rozproszona, a postepujgca szybka urbanizacja nie zwieksza
wskaznikdéw zwigzanych z intensywnos$cig zabudowy. Systematycznie wzrasta liczba
mieszkan wznoszonych przez deweloperow. Barierg wzrostu ich liczby jest brak
uzbrojonych terenéw i wcigz niski poziom zamoznosci obywateli. Mieszkania
spoteczne czynszowe, komunalne i zaktadowe stanowig niewielki procent produkgcji
budowlanej w mieszkalnictwie. Nalezy mie¢ nadzieje, ze panstwo podejmie stosowne
dziatania dla zmiany tego stanu rzeczy tak niekorzystnego dla polskiego

mieszkalnictwa.


http://www.gov.stat.pl
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1. Mieszkania oddane do uzytku w latach 1995, 2000 - 2004 (wedtug form budownictwa)

Fig. 111. Flats released for exploitation in years 1995, 2000 - 2006 (in accordance to types of

building)

Zrédto: Budownictwo — wyniki dziatalnosci w 2004, www.gov.stat.pl, 27.02.2006
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Rys. 112. Mieszkania oddane do uzytkowania w poszczegolnych miesigcach lat 2004 - 2008
Fig. 112. Flats to released for exploitation in each month in years 2004 - 2008

Zrodio: Budownictwo — wyniki dziatalnosci w 2004, www.stat.gov.pl, 15.03.2009
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Brak normatywu powierzchniowego nie spowodowat gwattownego wzrostu
powierzchni wznoszonych mieszkan. Wzrost powierzchni przecigtnego mieszkania
po 1990 roku, w ujeciu statystycznym, jest wynikiem aktywnos$ci inwestoréw
prywatnych, wznoszacych domy jednorodzinne. Przecietna wielko$¢ budowanego
mieszkania w domu wielorodzinnym, niezaleznie od typu inwestora, ksztattuje sie na
poziomie ok. 60 m?. Zmniejsza sie natomiast, w stosunku do 1990 roku, $rednia
powierzchnia mieszkan wznoszonych przez gminy.?" Dzieki dywersyfikacji form
inwestowania w budownictwie mieszkaniowym nastgpita natomiast zmiana form
zabudowy i indywidualizacja stosowanych rozwigzan architektonicznych. Nowa
zabudowa, wznoszona przez deweloperow, ma najczesciej forme niewielkich,
zintegrowanych i wyraznie wydzielonych przestrzennie zespotow zabudowy
jednorodzinnej, niskiej lub $redniowysokiej zabudowy intensywnej. Budowane sg
takze niewielkie kompleksy niskich doméw wielorodzinnych.?? Jako$é architektury
realizowanej przez firmy deweloperskie ma ogromne znaczenie dla jakosci
przestrzeni w Polsce ze wzgledu na liczbe realizowanych inwestycji.

Podejmujgc probe podziatu zasobdéw mieszkaniowych powstatych po 1990
wedtug kryterium standardu, -mozna przyja¢ cztery przedziaty odpowiadajgce
poszczegolnym kategoriom. Sg to: standard luksusowy, standard podwyzszony,
standard powszechny i standard minimalny, zwany niekiedy zaniionym.23

Mieszkania, finansowane ze $rodkow gmin i adresowane do najubozszych
gospodarstw domowych, sg najczesciej realizowane w standardzie minimalnym.
Spetniajg wymogi funkcjonalne i techniczne na najnizszym poziomie dopuszczanym
prawnie. Rozwigzania przyjete w takich budynkach uwzgledniajg realia spoteczne,
np. pozwalajg na odciecie dostawy mediéw do poszczegodinych lokali w przypadku
niewnoszenia optat przez mieszkancow. Standard powszechny jest realizowany we
wszystkich typach budynkéw: komunalnych, zaktadowych, spétdzielczych, TBS oraz
deweloperskich o najnizszych cenach. Zespoty mieszkaniowe o takim standardzie
charakteryzujg sie zawsze najwyzszg dopuszczalng na danym terenie
intensywnoscig zabudowy, powierzchnie mieszkan czesto bazujg tu na normatywach
powierzchniowych z lat 1974-88, a przestrzenie wspdlne realizowane sg na

najnizszym poziomie dopuszczonym przepisami prawa — podobnie jak w standardzie

2 Tamze, s. 11.
2 Tamze, s. 13-14.
2 Tamze, s. 18.
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minimalnym. Zastosowane materiaty i technologie plasujg sie na najnizszej poice
cenowej, sg wigc sredniej lub niskiej jakosci, majg tez przecietne walory wzornicze.
Struktura spoteczna opisywanych siedlisk jest zazwyczaj bardzo zréznicowana, choé
jednolita pod wzgledem posiadanej (niskiej) sity nabywczej. Budownictwo
wiasnosciowe, jak juz wspomniano, realizuje siedliska w standardzie powszechnym,
podwyzszonym i luksusowym. Standard podwyzszony oznacza zawsze mniejszg
intensywnos¢ zabudowy terenu, wysoki poziom bezpieczefnstwa zapewnianego
przez systemy monitoringu oraz recepcje budynku, wygodny dostep do garazu i
parkingu, a takze staranng aranzacje terenéw zielonych. To czesto osiedla
zamknigte, ogrodzone, strzezone przez ochrone. Zespoly mieszkaniowe,
realizowane w standardzie podwyzszonym, projektowane sg jako kameralne
zatozenia (do kilkudziesigciu mieszkan), ktére moga sie taczy¢ w wieksze zespoly.
W budynkach instaluje si¢ windy (niezaleznie od liczby kondygnacji), wyposaza sie je
takze w pomieszczenia do przechowywania wdzkéw czy rowerdw oraz suszarnie.
W systemach komunikacyjnych budynkéw o wyzszym standardzie przewazajg
uktady klatkowe, w przeciwiefstwie do budynkéw o standardzie nizszym, gdzie
stosowane sg przewaznie uktady galeriowe czy korytarzowe. Utrzymuje sie takze
tendencja do indywidualizacji planéw mieszkan, stad rosnaca popularno$é systemow
konstrukcyjnych, zapewniajgcych maksymalng swobode ich ksztaftowania. Przy
zakupie mieszkania o podwyzszonym standardzie konsumenci zwracajg uwage na
standard obstugi i przygotowanie transakcji, a przy wyborze nieruchomosci istotne
znaczenie ma marka dewelopera. Budynki w standardzie luksusowym realizowane
sg wylacznie przez prywatnego inwestora — dewelopera. Powstajg w najbardziej
atrakcyjnych lokalizacjach (w centrach metropolii lub w miejscowoéciach
turystycznych), charakteryzuja sie ciekawg architekturg i wysokim poziomem
wykonawstwa budowlanego. Budynki o najwyzszym standardzie sg poligonem
doswiadczalnym innowacyjnych technologii, szczegdlnie pro$rodowiskowych, w
zakresie poszanowania energii. Rozwigzania proekologiczne nie mogg bowiem byc¢
stosowane w budownictwie o nizszym standardzie ze wzgledu na wysokie koszty
inwestycyjne z nimi zwigzane. Ceny 1 m? w luksusowych budynkach osiggajg poziom
kilkakrotnie (lub kilkunastokrotnie) wyzszy od cen oferowanych w obiektach

reprezentujgcych standard powszechny, a mimo to znajdujg coraz wigkszg grupe
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nabywcow.?* Jedng z wartosci szczegolnie cenionych przez te grupe odbiorcow jest
forma architektoniczna.

Nalezy prognozowac, ze wraz z postepujgcym rozwarstwieniem ekonomicznym
polskiego spoteczenstwa moze nastgpi¢ dalsze zaostrzanie sie roznic miedzy
opisanymi rodzajami standardéw w budownictwie mieszkaniowym.

Polityka gospodarcza ma ogromny wplyw na rozwoj mieszkalnictwa, a tym
samym na urbanistyke i architekture osiedli mieszkaniowych. Dzieje sie tak za
sprawg narzedzi wykorzystywanych przez polityke mieszkaniowg, bedaca
elementem polityki gospodarczej. Interwencje panstwa na polu mieszkalnictwa (lub
ich- brak) okreslajg sytuacje mieszkaniowg obywateli, rzutujg takze na rozwdj
systeméw osiedlenczych w panstwie. Sg tez czynnikiem silnie wplywajgcym na rynek
mieszkaniowy. Brak aktywnego udziatu inwestora panstwowego w realizacji
przedsiewzie¢ budowlanych, zwigzanych z mieszkalnictwem, utrudnia, a czasem
wrecz uniemozliwia ich realizacje. Nowe miasta, dzielnice czy osiedla wyposazone
w komplet ustug, dobrze skomunikowane z centrum miasta lub aglomeracji,
bezpieczne w sensie ekologicznym, mogg powsta¢ wytgcznie w warunkach szeroko
rozumianego wspotdziatania inwestora panstwowego, samorzadowego, prywatnego
oraz srodowisk eksperckich i odpowiednich instytucji non-profit. Wspotpraca taka
stwarza rowniez warunki dla wprowadzenia w zycie eksperymentu urbanistycznego

czy planistycznego, nierealnego w innych warunkach.

5.2. Rynek mieszkaniowy

Rynek jest to ogét stosunkéw wymiennych pomiedzy sprzedajacymi, oferujgcymi
dobra i ustugi (reprezentujacymi podaz), a kupujgcymi, zgtaszajgcymi
zapotrzebowanie na dobra i ustugi, poparte odpowiednimi Srodkami ptatniczymi
(reprezentujgcymi popyt).?® Wynika z tego, iz rynek stanowi zespot wszystkich
kupujgcych i sprzedajgcych, ktorych wzajemnie od siebie zalezne decyzje ksztattujg

uktad elementéw sprzezonych: podaz, popyt i cene. Skuteczne oddziatywanie na

M. Kiopotowski: Czas terazniejszy polskiego mieszkalnictwa, [w:] Zaniewska H., Tokajuk A. (red.):
Tendencje w ksztattowaniu zabudowy mieszkaniowej wspétczesnych miast. Wydziat Architektury
Pohtechnlkl Biatostockiej, Biatystok 2006, s. 35-38.

% ). Altkorn, T. Kramer (red.): Leksykon marketingu. PWE, Warszawa 1998, s. 216.
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rynek jest mozliwe jedynie przez posrednie dziatanie na otoczenie za pomocy
narzedzi ekonomicznych, wyrostych w $rodowisku rynkowym. Najwazniejszg
przestankg funkcjonowania rynku jest prawo do nieograniczonego wyboru
kontrahenta oraz do prowadzenia transakcji kupna — sprzedazy. Woéwczas rynek
traktuje sig jak zespot powigzan poziomych pomiedzy sprzedajacymi a kupujgacymi,
podstawowg za$ formg nawigzywania kontaktow pomiedzy nimi jest umowa.?®

Rynek pojmowany jako mechanizm rynkowy ma pewne charakterystyczne cechy i
funkcje spetniane w danym systemie gospodarczym. Cechg  mechanizmu
rynkowego jest zdolnos¢ do koordynacji proceséw gospodarczych i samoregulacja.
Funkcjonowanie w peini wyksztalconego mechanizmu rynkowego jest mozliwe
dopiero wtedy, gdy w danej gospodarce dominuje wiasno$¢ prywatna, dziatajg
instytucje obstugujace rynek oraz istnieje integralno$é¢ rynku.?’” Najwazniejszymi
funkcjami mechanizmu rynkowego sa: funkcja instrumentu i wyceny réznych dobr,
funkcja miejsca informacji dla podmiotéw rynkowych, funkcja zapewniania
racjonalno$ci wykorzystania zasobow, funkcja mechanizmu ksztattowania réwnowagi
gospodarczej, funkcja weryfikatora spofecznej przydatncéci produkcji oraz
mechanizmu dostosowania produkcji do potrzeb spotecznych.?® Gospodarke, w
ktorej jako dominujacy wystepuje mechanizm rynkowy, nazywa sie gospodarkg
rynkowa. Charakteryzujg ja pewne cechy, wynikajgce wprost z cech mechanizmu
rynkowego. W gospodarce rynkowej dominuje wtasno$¢ prywatna, wspierana przez
system prawny. W zwigzku z wiasno$cig prywatng istnieje samodzielno$¢ decyzyjna
wiascicieli oraz wynikajace z niej ryzyko utraty wifasno$ci w procesach
gospodarczych. Kryterium podejmowania decyzji i oceny ich rezultatdw stanowi
warto§¢ wyrazona w pienigdzu. W gospodarce, zdeterminowanej przez
funkcjonowanie mechanizmu rynkowego, rola panstwa ogranicza sie do wyznaczenia
warunkéw brzegowych funkcjonowania systemu oraz do roli uczestnika rynku w
sferze wiasnosci panstwowe;j.

Model gospodarki kapitalistycznej, w ktorej dominuje mechanizm rynkowy,

charakteryzuje sie trzema podstawowymi cechami:

* Tamze, s. 216. ) . o
27\, Wilczyriski: Ekonomia i polityka gospodarcza okresu transformaciji. Wydawnictwo Wyzszej

Szkoty Bankowej, Warszawa-Poznari 1996, s. 70-71. o ) .
% R. Milewski: Gospodarka krajow rozwinietych kapitalizmu, [w:] Milewski R. (red.): Elementarne

zagadnienia ekonomii. PWN, Warszawa 1999, s. 65-67.
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1. Panstwo uznaje i chroni prywatng (indywidualng) witasno$¢ czynnikow
produkcji i owocow jej uzytkowania. Wiasciciel ma prawo wydzierzawi¢ lub
wynajgé swag wiasnos$¢ na réznych zasadach (np. stata renta czy udziat w
zyskach). Ma takze prawo do swobodnego dysponowania uzyskanym w taki
sposob dochodem.

2. Wiasciciel moze przekaza¢ innym podmiotom swoje prawa w drodze
sprzedazy czy darowizny. Dotyczy to wszystkich rodzajow zasobow, z
wyjatkiem sity roboczej (pracy).

3. Ceny i warunki umowy kupna-sprzedazy czy dzierzawy sg ustalane przez
strony i nie podlegajg zewnetrznym regulacjom.

Proces ekonomiczny w gospodarce rynkowej jest nieplanowany i
zdecentralizowany; sktada sie na niego suma indywidualnych decyzji aktywnych na
rynku podmiotéw, m. in. producentéw, dystrybutoréw, pracownikow i wreszcie
konsumentow.?

Gospodarke rynkowg w Polsce mozna traktowac jako ustrdj gospodarczy,
poniewaz jej atrybuty zapisane sg w konstytucji i majg charakter ustrojowy,
np. gwarantem ,dobrego pienigdza” jest niezalezny Bank Centralny. ,Dobry pienigdz”
jest akceptowanym i powszechnym srodkiem ptatniczym o statej wartosci, ktory jest z
fatwoscig wymienialny na inne dobra.

Procesy gospodarowania ziozone sg z procesow czgstkowych, takich jak:
inwestowanie,  produkowanie, przemieszczanie = wyrobow w  przestrzeni,
utrzymywanie zapasow itp. Tworza one facznie dziatalno$¢ gospodarczg majgcg
charakter rzeczowy, a wraz z procesami konsumpcji, gospodarowania pieniedzmi
czy zasobami pracy, skitadajg sie na realng sfere gospodarowania. Procesy
gospodarowania majg charakter dualny, gdzie realnej sferze gospodarowania
towarzyszg stosunki, ktére nawiazujg miedzy sobg uczestnicy tych procesow,
sktadajgce sie na regulacyjng sfere gospodarowania. Trescig tej sfery sg procesy
informacyjno-decyzyjne, niemajgce materialnego charakteru. Rynek jest wiec takze
sktadnikiem regulacyjnej sfery gospodarowania i przez kreowanie okreslonych
motywacji do inwestowania, produkowania, czy konsumpcji ma zdolno$¢ do
regulowania realnych proceséw gospodarowania. Waznym podmiotem procesow

regulacyjnych jest takze panstwo, ktére wptywaé moze zaréwno na procesy

% G. Koziowski: Systemy ekonomiczne. Analiza poréwnawcza. Wydawnictwo UMCS, Lublin 1998,
s. 23.
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materialno-rzeczowe, jak i na rynek, zwiaszcza na zachowania sprzedawcow i
nabywcow, ksztattowanie sig podazy, popytu i cen. Stan stosunkéw, o ktorych mowa,
moze skioni¢ panstwo do zmiany przepiséw i innych przedsiewzigé regulacyjnych.
Ich intencjg jest przeksztatcenie opisywanych relacji w sposéb, ktéry pozwoli na

usprawnienie procesow gospodarowania.*®

5.2.1. Czynniki okreslajace ilos¢ i jako$¢ nowych mieszkan oferowanych
na rynku

5.2.1.1. Wplyw ustroju gospodarczego na architekture mieszkaniowg

Gospodarka rynkowa i bedacy jej forpoczta okres transformacji w Polsce
oddziatuje na przestrzen, otwierajac nowe szanse dla poprawy jej jakosci i generujac
nieznane dotychczas zagrozenia. W systemie naczyn pofgczonych, jakim jest
gospodarka wolnorynkowa, rynek nieruchomosci stanowi powazny sektor; stad
kondycja rynku i jego dynamika silnie wplywajg na zjawiska zwigzane z
gospodarowaniem nieruchomos$ciami, a szerzej — z gospodarkg przestrzenna.
Sprzezona z ustrojem demokratycznym gospodarka rynkowa sprzyja racjonalnemu i
efektywnemu gospodarowaniu przestrzenig dzieki rozwojowi koniecznych w procesie
planowania instytucji oraz realizacji idei samorzadno$ci i wzmozeniu spotecznej
aktywnosci. Wspiera wiec procesy planowania przestrzennego i poprawia ich
jakosé.!

Polska, podobnie jak kilka europejskich krajow, ma za sobg do$wiadczenie 45 lat
funkcjonowania gospodarki centralnie sterowanej, ktéra odcisneta swoje pietno na
najszerzej rozumianej przestrzeni i wplyneta na niskg jako$¢ wiekszosci
powstajgcych wowczas obiektdéw architektonicznych. Wspdétczesny pejzaz wiekszosci
miast ze wspomnianego kregu przedstawia sie podobnie, naznaczony sylwetami
prefabrykowanych osiedli z wielkiej ptyty. Obowigzujgcy ustréj ekonomiczny, tak
przed rokiem 1989, jak i obecnie, tworzyt i tworzy splot uwarunkowan, ktore

okreslajg kondycje architektury, a szerzej — przestrzeni zurbanizowane;.

% W. Wrzosek: Funkcjonowanie rynku. PWE, Warszawa 2002, s. 16-20. _ _
3 E. Stachura: Free market economy — new opening for Polish architecture [in]: Komar B.,
Kucharska-Brus B. (eds.): Housing and environmental conditions in post-communist countries.

Wydawnictwo Politechniki Slaskiej, Gliwice 2007, p. 271.
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Tabela 11

Whplyw ustroju ekonomicznego na kondycje architektury polskiej

Gospodarka centralnie sterowana Gospodarka rynkowa
przed 1989 po 1989

Osiedla domoéw wielorodzinnych

e nieograniczone mozliwosci

> Inigrasie: skl Wojny | materiatowe i technologiczne,

industrializacja powodujg lawinowy

naptyw ludnosci do miast, e nienadgzanie rozwigzan

« bieda: prefabrykacja i unifikacja S'Fi’;'sit;/;z.”ym 28 SZyhie
doprowadza do dramatycznych dla 14
architektury skutkow technicznych i e konkurencja miedzy polskimi a
estetycznych, zagranicznymi pracowniami

o brak przeptywu idei, mysli i projektowymi

rozwigzan technologicznych z e rynek silnie determinuje rozwigzania
krajami rozwinietymi architektoniczne

e wiekszos¢ zasobdw mieszkaniowych | e mieszkania sg wznoszone w
powstaje i funkcjonuje poza rynkiem. wiekszosci w systemie
deweloperskim.

Domy jednorodzinne

e nieograniczona swoboda
wypowiedzi w zakresie architektury
domow jednorodzinnych

e brak normalnie funkcjonujgcego
rynku materiatow budowlanych

e funkcjonalizm w krzywym | e niedostateczne regulacje prawne
zwierciadle: powszechne ,betonowe poddajgce rygorom forme
kostki” architektoniczng matych domow

Zrodio: opracowanie wiasne

Tabela 11 pokazuje czynniki najbardziej istotne dla jakosci powstajacej
architektury. Ich analiza pozwala stwierdzi¢, ze najistotniejszym i najbardziej
okreslajgcym czynnikiem rozwoju i dobrej kondycji architektury jest istnienie wolnego
rynku. Brak rynku powaznie ogranicza rozwoj gospodarczy, limituje dostep do
owocow postepu technicznego w dziedzinie budownictwa, stawia bariery dla
przeptywu mysli i idei. Cztowiek w warunkach braku rynku jest anonimowym,
blizniaczo podobnym do innych ludzi, przedstawicielem homogenicznego
spoteczenstwa, a jego potrzeby nie sg znane i respektowane.

W krajach miodej gospodarki rynkowej rozwojowi gospodarczemu towarzyszy
dynamiczny rozwoj inwestycji, czesto prowadzonych przy udziale kapitatu

zagranicznego. Naptyw obcego i aktywno$¢ rodzimego kapitatu, szybka urbanizacja
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zastajg jednak przestrzen ,nieprzygotowang”: brakuje planéw zagospodarowania
przestrzennego (w roznych skalach), czasami wizji wérod decydentow — gospodarzy
terenu. Naptyw obcego i aktywno$¢ rodzimego kapitatu, szybka urbanizacja stanowig
wyzwanie dla wszystkich uczestnikéw procesu inwestycyjnego w mieszkalnictwie.
Wolny rynek nie faworyzuje polskiej architektury, ktéra nie ma dostatecznego
wsparcia ani w demokratycznych procedurach gospodarowania przestrzenig, ani we
wiadzy, ktéra mato odwaznie je egzekwuje i nie potrafi czesto stawiaé celow
urbanistom i architektom, ani wreszcie w ustawach, sktadajgcych sie na system
prawny, ktore uchwalane sg najczeéciej niezrecznie i bez wyobrazni. Wolno$é, jakiej
doswiadcza Polska, nie przektada sig¢ na wolnos¢ tworzenia architektury. Stad
architektura tworzona w Polsce jest ,$wiadkiem swojej epoki”, ale blizsza jest jej
tozsamos¢ $wiatowa i uniwersalne odniesienia niz kontekst lokalny.* W opisanych
warunkach trudne do przeprowadzenia (badz catkowicie niemozliwe) sg réwniez
procesy humanizacji istniejgcych zasobdéw mieszkaniowych w skali osiedla, budynku,
czy mieszkania.*®

Mimo wspomnianych zastrzezen i trudnoéci, w przekroju architektonicznym rynek
sprzyja procesowi projektowania i realizacji obiektéw, szczegdlnie w mieszkalnictwie.
Przynosi bowiem:

e szanse lepszej komunikacji miedzy odbiorcg (konsumentem) a projektantem i

inwestorem oraz wykonawcg,

e otwiera dostep do rynku nowoczesnych materiatow i technologii.
Gospodarka wolnorynkowa jest takze stymulatorem przemian o charakierze socjo-
kulturowym, ktére majg ogromne znaczenie w procesie rozwoju architektury. Sprzyja
rozwojowi mecenatu, zainteresowanego kreowaniem warto$ci wyzszego rzedu w
architekturze, oraz przeptywowi informacji i wzajemnej komunikacji polskich twércow
ze $wiatowymi centrami kultury. Dzieki wzrostowi zamozno$ci i systematycznej
poprawie warunkdw zycia (w tym warunkéw mieszkaniowych) postepuje edukacja i

podnosi sie $wiadomo$é spoteczenstwa w dziedzinie architektury i szerzej -

R Szczepanski: Wystgpienie na Kongresie Architektéw Polskich w ramach grupy problemowej
,Miasto i spoteczeristwo”. [w:] Architektura jako wartos¢: Kongres Architektow Polskich'. Wrocl_aw 1‘7-
19 maja 2002, z. 2, (wybor tekstow). Zarzad Oddziatu Wroctawskiego Stowarzyszenia Architektow
Polskich, Wroctaw 2002, s. 17. ) . )

Z. Baé: Humanisation of habitation units of block complexes, [in]: Wyzykowski A.. Kwiatkowski K.,
Racon-Leja K. (eds.): The transformation of the city space on the background of polltjcal eoonormc
changes in Central Europe: 4th International Symposium for Central Europe, Cracow 197-20" April
2002. Cracow University of Technology, Faculty of Architecture, Institute of Urban Design, Cracow

2002, s. 96.
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przestrzeni. Tym samym architektura staje sie waznym tematem podejmowanym

przez media, co dodatkowo sprzyja upowszechnieniu problematyki z nig zwigzanej.>*

5.2.1.2. Czynniki rynkowe stymulujgce nowg architekture mieszkaniowg

Gospodarka rynkowa jest nierozerwalnie zwigzana z  instytucjami
demokratycznego panstwa. Wprowadzeniu i rozwojowi gospodarki wolnorynkowej
towarzyszy tworzenie sie nowej grupy podmiotow: firm i instytucji oraz zawigzywanie
sie miedzy nimi skomplikowanych relacji i powigzan. Dlatego tez wprowadzenie
gospodarki wolnorynkowej w Polsce (podobnie jak w innych krajach miodej
demokracji) zaowocowato wygenerowaniem grupy czynnikow, ktére stymulujg badz
ograniczajg rozwoj architektury oraz okreslajg ksztatt i mozliwosci realizacji jej idei.
Nalezy podkre$li¢, ze istnieje Scisty zwigzek miedzy rozwojem idei zwigzanych z
architekturg mieszkaniowg a liczbg realizacji w obrebie réznych form mieszkalnictwa.
Idee, o ktorych mowa, powstajg zawsze w odpowiedzi na sformutowane potrzeby, w

okreslonych realiach przestrzennych i ekonomicznych.

Tabela 12
Czynniki oddziatujace na podaz doméw i mieszkan
Czynniki stymulujace Czynniki ograniczajace
podaz domoéw i mieszkan podaz domow i mieszkan

Czynniki cywilizacyjne i polityki gospodarczej

brak skutecznej polityki mieszkaniowej

rozw0j funkcji metropolitalnych panstwa

brak planow zagospodarowania

moda na Polske, jej najatrakcyjniejsze przestrzennego, w efekcie kurczenie sie
miasta i regiony uzbrojonych i korzystnie potozonych
terenow budowlanych

¥ R. Barycz: Architektura mieszkaniowa Krakowa, Wiednia i Grazu na tle wspoiczesnych tendenciji
stylistycznych 1980-1995. Praca doktorska. Politechnika Krakowska, Wydziat Architektury 1997, s. 54.
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cd. tabeli 12

sprzyjajgca inwestycjom wspotpraca
zagraniczna w ramach UE; wejscie na
rynek mieszkaniowy inwestorow
zagranicznych

niekorzystna dla inwestoréw polityka
kredytowa bankéw i polityka fiskalna
panstwa

potrzeba odtworzenia
zdekapitalizowanej substancji
mieszkaniowej: wiek istniejgcych
zasobdéw

skomplikowane procedury przetargowe
i dlugotrwate procesy uzgadniania
dokumentacji projektowej

atrakcyjne kredyty i formy ptatnosci przy
zakupie domoéw i mieszkan, coraz
bardziej korzystna relacja cen mieszkan
do dochodéw ludnosci

Czynniki kultury organizacji i kultury technicznej

profesjonalizacja zawodu dewelopera i
posrednika, popularyzacja systemow
wielokrotnego oferowania
nieruchomosci

niekompletna i wewnetrznie sprzeczna
ewidencja wtasnosci nieruchomosci
(ksiegi wieczyste, rejestr gruntdw, mapy
geodezyjne)

wdrozenie proekologicznych,
energooszczednych i estetycznych
rozwigzan w budownictwie
mieszkaniowym

brak bazy danych o zabudowie i
uzbrojeniu terenu, niezbednych do
podejmowania decyzji o planowanych
inwestycjach budowlanych

Zrodto: opracowanie wiasne

Tabela 12 pokazuje zestawienie czynnikéw stymulujgcych i ograniczajacych

rozwdj budownictwa mieszkaniowego (wyrazony liczbg oferowanych domow i
mieszkan na rynku pierwotnym) we wspoétczesnych realiach gospodarczych. Czynniki
te dziela sie na dwie grupy: pierwsza z nich to determinanty o charakterze
cywilizacyjnym oraz zwigzane z polityka gospodarczg, druga to czynniki kultury
organizacji i kultury technicznej. W kazdej z grup znajdujg sie zaréwno stymulatory,
jak i czynniki hamujace podaz nowych domow i mieszkan.

Waznymi czynnikami wptywajacymi na wzrost liczby realizowanych doméw i
mieszkan jest nowa sytuacja Polski w Europie: akcesja do Unii Europejskiej
podniosta autorytet wygenerowala mode na Polske jako miejsce
inwestowania i cel wypraw turystycznych, stworzyta wigc przestanki dla rozwoju
funkcji metropolitalnych w kilku najwiekszych polskich miastach. Warszawa,
Krakéw, Wroctaw, Poznan i Trojmiasto (Gdansk, Gdynia i Sopot) to miasta, ktére
dynamicznie sie rozwijajg, przyciagnety wielu zagranicznych inwestoréw, w tym firmy
deweloperskie. W miastach tych osiedlajg sig¢ specjalisci, rozwijajg sig firmy
produkcyjne i ustugowe, nie brakuje pracy. To wiasnie w nich panuje obecnie

najwiekszy ruch budowlany, a ceny nieruchomosci mieszkaniowych osiagajg

kraju,
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W Przed 1945
m 1945-1970
1971-1978
1979-1988
m 1989-2002
B W budowie
m Brak danych

Rys. 113. Wiek istniejacych zasoboéw mieszkaniowych w Polsce
Fig. 113. Age of existing housing recourses in Poland

Zrodio: GUS, www.gov.stat.pl, 20.03.2008
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Rys. 114. Ceny mieszkan nowych i na rynku wtérnym (w z¥m?XII. 2006 — I. 2007
Fig. 114. Prices of new flats and flats offered in aftermarket (in zt per square meter) XII. 2006 — I.

2007
Zrodio: M. Wielgo: Ceny mieszkan: deweloperzy sprawdzaja, gdzie jest sufit. Gazeta Wyborcza,

9.02.2007
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najwyzszy poziom w Polsce. Zagraniczne firmy deweloperskie, podejmujac sie
realizacji prestizowych budynkéw i osiedli mieszkaniowych w polskich miastach,
tworzg nowe warunki konkurowania na rynku mieszkaniowym i stymulujg jego
rozwoj. Splot wymienionych wyzej czynnikow stat sie impulsem dla rozwoju
architektury mieszkaniowej w polskich miastach.

Czynnikiem sprzyjajagcym wzrostowi liczby wznoszonych domoéw i mieszkan jest
takze wiek istniejacych zasobow mieszkaniowych w Polsce. Pofowa z nich
pochodzi sprzed 1970 roku (rys. 113), a stan budynkow wzniesionych w technologii
wielkoptytowej w latach 70. ubiegtego wieku budzi powazny niepokoj specjalistow i
dyskomfort mieszkancow. Cze$¢ starszych zespotow zabudowy ma znaczgcg
wartos¢ historyczng oraz estetyczng i wymaga pilnej rewitalizacji. Natomiast inne
zdekapitalizowane budynki czy kwartaty zabudowy, szczegodlnie te, ktére potozone sg
w atrakcyjnych lokalizacjach, zostang w niedalekiej przyszioéci wyburzone. Stanie
sig to wowczas, gdy ich mieszkancom stworzy sie mozliwos¢ alternatywnego

mieszkania w nowych siedliskach.
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Rys. 115. Udziat kredytéw mieszkaniowych w PKB
Fig. 115. Share of housing credits in GDP

Zrodio: M. Wielgo: Ceny mieszkan: deweloperzy sprawdzajg, gdzie jest sufit. Gazeta Wyborcza,
9.02.2007.
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W Polsce udziat kredytow mieszkaniowych w PKB pozostaje ciggle niski w
poréwnaniu do zamoznych krajow Europy (rys. 115). Sytuacja ta bedzie stopniowo
ulegata zmianie wraz ze wzrostem zamoznosci i wprowadzeniem na rynek wiekszej
liczby nieruchomosci. Obecnie na sptate kredytu zaciggnietego na zakup mieszkania
o pow. 50 m? pozwoli¢ sobie mogg osoby osiggajgce dochody powyzej Sredniegj
krajowej (tab. 13). Tabela prezentuje dane o wymaganych zarobkach potencjalnego
kredytobiorcy, wysokosci raty kredytu i oprocentowania. Kredyty, uzaleznione od
wysoko$ci stop procentowych, w | pétroczu 2008 roku juz podrozaty. Mozna
przewidywac¢ dalszy wzrost ich kosztéow, poniewaz banki, konkurujgc ze sobg na
rynku drastycznie zmniejszyly optaty zwigzane z uzyskaniem kredytu oraz swojg
prowizje. Sytuacja taka na dtuzszg mete jest nie do utrzymania i bedzie wymagata

korekty. Przewiduje sie, ze wzrost prowizji wyniesie ok. 1 do 1,5%.

Tabela 13
Warunki kredytowania zakupu mieszkania o powierzchni 50 m?
Ceny mieszkan w wybranych miastach na rynku wtérnym
w miesigcach 01-02.2008

lle trzeba
Srednia cena Wysoko$¢ raty zarabiac, aby
Miasto 01'08 02'08 || Zmiana || mieszkania o uzyskac kredyt

(PLN/mM?) || (PLN/M?) || (%) pow. 50 m? (netto)

W FLN) wPLN | wCHF

’ H H “ { (6.88%) || (4,06%) || W PLN || w CHF

’Ledynia ]} 7188|7385 |25  |[368250 |2420 |[1855 3617 [l4262 |
iLKatowice [4708  Jl4a701  [-01 ][235050 [1545 J[1184 2573 [2980 |
| Krakow l8248  |[8197 |06 ]l409850 [2694 [[2085 [3888 [[4743 |
|Poznan |[6278  [6210 [-11 [310500 |2040 [[1565 3140 3677 ]
'LSopot 11105 |11347 [22  |s67350 [3729 2859 5220 |[6567 |

|Warszawa 9566 9599 |03 [[479 950 3154 [2418 4465 5555 |
|[wroctaw [[7500  [7430 |09  [371500 |2441 [[1872 [3600 4300 |

Zrédio: Open Finance/oferty.net, 29.03.2008

Poczgwszy od roku 2006, daje sie zaobserwowac¢ gwattowny wzrost cen
mieszkan i domow. Najwiekszy skok cen dokonat sie w latach 2006 i 2007 (rys. 114),
obecnie mozna zaobserwowal pewng ich stabilizacie (a nawet spadek) na
niektorych rynkach, szczegélnie w miastach, w ktérych sg one najwyzsze. Firmy

deweloperskie zareagowaly na zmiany cenowe zwiekszeniem podazy, stusznie
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prognozujac, ze wzrost cen mieszkan i kurczace sie zasoby terenow budowlanych
spowodujg  w  kilkuletniej  perspektywie = spadek zyskownosci  inwestycji
mieszkaniowych.

Czes¢ sposrod czynnikéw wptywajacych na liczbe wznoszonych domow i
mieszkan zawiera si¢ w grupie uwarunkowan, zwigzanych z kultura organizacyjna i
kulturg techniczna. Majg one zwigzek zarébwno z poziomem rozwoju
cywilizacyjnego, jak i z ustrojem gospodarczym. W warunkach gospodarki rynkowej
rozpoczeta dziatalno$¢ nowa grupa inwestoréw — deweloperéw, a w ostatnich latach
nastgpita znaczgca profesjonalizacja zawodu dewelopera i posrednika,
funkcjonujgcego na rynku takze przed 1990 rokiem. Profesjonalizacjia sprzyja

efektywno$ci dziatania firm, podnosi jako$é oferty i poziom obstugi klientow.

5.2.1.3. Profesjonalizacja zawodu dewelopera jako czynnik rozwoju architektury

Zakup wiasnego lokum lub jego zamiana na dom lub mieszkanie — wygodniejsze i
lepiej dostosowane do aktualnych potrzeb — nalezy do najwazniejszych priorytetow
wigkszosci polskich rodzin. Obecnie cigzar budowy nowych nieruchomosci
mieszkaniowych prawie w cato$ci spadt na barki firm deweloperskich. Juz prawie
60% mieszkan znajduje sie w rekach prywatnych, a struktura wtasnosci mieszkan
oddawanych do uzytku dodatkowo tendencje wzrostowag umacnia (rys. 111). Firmy
deweloperskie dziatajg w trudnych warunkach dynamicznie zmieniajgcego sie
otoczenia. Muszg zadbaé zaréwno o zyskowno$c, jak i o realizacje spotecznej misji,
jaka zawsze towarzyszy dziataniom zwigzanym z przestrzenig. Jednakze, przejgwszy
od panstwa zadanie zaspokojenia gtodu mieszkaniowego, firmy deweloperskie czesto
powielajg btedy inwestora panstwowego, arbitralnie decydujgc — w imieniu przysztych
mieszkancéw — o cechach i standardzie kreowanej przestrzeni mieszkaniowe;j.*®
Najwazniejszg przestankg do podjecia wiekszosci decyzji projektowych i
inwestycyjnych przez inwestora — dewelopera staje sie¢ w wiekszosci przypadkow
wagsko rozumiany rachunek ekonomiczny, czyli w tym przypadku dgznosé¢ do
obnizenia kosztu, a zatem rowniez i ceny jednostkowej metra kwadratowego.
Oszczednoéci takie wyrazajg sie maksymalizowaniem powierzchni zabudowy

kosztem terenow rekreacyjnych. W efekcie zmniejszajg sie odlegtosci miedzy

% B. Swit-Jankowska: Ksztattowanie zespotow mieszkaniowych. Inwestf)r kontra. dey.veloper. Czy.
wrécimy do schematu wielkiej ptyty? [w:] Baé Z. (red.): Psychologlg_organlzaCJl przestrzeni
mieszkaniowej. Habitaty 2003. Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw 2004, s. 131.
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budynkami, pogarszajg sie warunki o$wietlenia pomieszczen mieszkalnych i ochrona
prywatnosci. W osiedlach wielorodzinnych drastycznie brakuje miejsc parkingowych,
a zaprojektowane parkingi (ze wzgledu na brak miejsca) znajdujg sie zbyt blisko
okien mieszkan. Budynki nie posiadajg wspolnych przestrzeni integrujgcych
mieszkancow, brakuje tez pomieszczen pomocniczych do przechowywania wozkow
dzieciecych, roweréw oraz piwnic o wystarczajgcej powierzchni. Uktad mieszkan
niejednokrotnie przypomina bloki z wielkiej ptyty, a ponadto trakty sg zbyt gtebokie,
ciggi komunikacyjne wewnatrz mieszkan diugie i niefunkcjonalne. Opisane
rozwigzania, majgce przynie$¢ obnizenie kosztow inwestycji, moga sie wiec odbi¢ na
standardzie mieszkania i jego najblizszego otoczenia niewspotmiernie do
uzyskanych oszczednosci.

Rozwdj cywilizacyjny Polski i wzrost zamoznosci jej mieszkancow pozwoli w
najblizszej przysziosci na realizacje drozszych, lepiej wyposazonych mieszkan dla
coraz szerszego segmentu konsumentéw. W najblizszych latach jednak proces
projektowania i realizacji zespotow mieszkaniowych o nizszym i érednim standardzie
musi by¢ jak najbardziej efektywny, by dostepne $rodki finansowe i zasoby
przestrzenne zostaly optymalnie wykorzystane. Deweloperzy muszg dazy¢ do
zaspokojenia catego wachlarza potrzeb przysztych mieszkancow wznoszonych przez
siebie siedlisk. Potrzeby te sg zréznicowane w poszczegdlinych segmentach, a
stopien ich zaspokojenia przez oferowane mieszkania i domy przekfada si¢ na ich
atrakcyjno$é w oczach kupujacych. Oprocz respektowania zasad projektowania
urbanistycznego i architektonicznego, firmy deweloperskie musza wiec pozyskiwaé
wiedze o konsumentach, ich zachowaniach, potrzebach i preferencjach. Czes¢
atrybutéw domu czy mieszkania ma bowiem charakter substytucyjny: mozna z nich
zrezygnowaé¢ na rzecz innych, wazniejszych dla danego segmentu cech.
W warunkach szybkiego wzrostu zamoznosci spoteczenstwa zmiany potrzeb

mieszkaniowych majg dynamiczny charakter i wymagajg statego monitorowania.
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PRZYKLAD STYMULUJACEJ ROLI FIRM DEWELOPERSKICH
W ZAKRESIE PODAZY NOWYCH DOMOW | MIESZKAN

Firmy deweloperskie, dziatajgc na silnie konkurencyjnym rynku, muszg
monitorowa¢ rynek mieszkaniowy w wielu przekrojach. Powinny gromadzi¢ i
analizowa¢ przede wszystkim informacje o rynku mieszkaniowym oraz o
preferencjach odbiorcéw doméw i mieszkan. Dziatajgc na rynkach lokalnych,
deweloperzy muszg sie orientowa¢ w ich specyfice, a takze w warunkach
konkurowania, jakie dyktuje rynek. Informacje takie pozwalajg podjgé¢ trafne decyzje
projektowe i inwestycyjne oraz wzmocnié¢ pozycje konkurencyjng firmy. Przytoczone
nizej wyniki badan pokazujg stopien aktywnosci firm deweloperskich na tym polu.
Badania przeprowadzone zostaly przez autorke we wrze$niu i w pazdzierniku 2007r.
wsrod przedstawicieli 139 firm deweloperskich w Tréjmiescie, Krakowie, Wroctawiu
i Poznaniu — uczestnikbw seminarium naukowego, poswieconego wdrazaniu
innowacyjnych rozwigzan w budownictwie mieszkaniowym, organizowanego przez
Telekomunikacje Polska.

Przygotowujgc oferte nowych domoéw i mieszkan, firmy deweloperskie opierajg
sie przede wszystkim na doswiadczeniu zdobytym w trakcie poprzednich realizacji.
Waznym zrédtem wiedzy o preferencjach odbiorcow sg takze publikowane raporty
dotyczgce rynku mieszkaniowego, szczegdlnie w zakresie decyzji o strukturze
mieszkan w projektowanych siedliskach. Jedna czwarta ankietowanych prowadzi
sporadyczne badania wiasne, co $wiadczy o braku lub niewystarczajgcej wartosci
informacyjnej danych i analiz, dostepnych w zrédtach wtérnych (rys. 116). Moze tez
oznaczaé, ze w warunkach nasilajgcej sie konkurencji deweloperzy coraz czesciej
podejmujg sie obstugi segmentow niszowych. State badania specjalistyczne
deklaruje niewielki odsetek firm, przewaznie duzych i aktywnych w kilku regionach

Polski oraz firm zagranicznych.
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Rys. 116. Zrédta informacii firmy deweloperskiej o preferencjach odbiorcow
Fig. 116. Sources of data about consumers’ preferences in developers’ firm

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badan

Waznymi zrédtami wiedzy o rynku mieszkaniowym sg publikowane raporty i
informacje, komentarze oraz analizy, zawarte w dodatkach tematycznych do prasy
codziennej oraz w czasopismach specjalistycznych. Zawarty w nich obraz wymaga
jednak uzupetnienia, szczegodlnie w zakresie informacji o cenach i transakcjach
zawieranych na lokalnym rynku. Sporadyczne badania wiasne na ten temat
prowadzi 49 sposrdéd 139 badanych firm (rys. 117). Nalezy podkresli¢, ze bogatym
zrodtem wiedzy o rynku mieszkaniowym sg czesSci ogloszeniowe czasopism
poswieconych nieruchomosciom i dodatkéw specjalistycznych do dziennikéw. Ich
analiza pozwala uchwyci¢ tendencje istotne dla ewolucji rynku mieszkaniowego.
Omawiane Zrédfa, zdaniem badanych, w zadowalajacym stopniu petnig funkcje
informacyjng i edukacyjng w obszarze nowych rozwigzan materiatlowych i
technologicznych. Ponad 22% ankietowanych firm aktywnie poszukuje takich
informacji, prowadzac badania wiasne. Swiadczy to o wysokim poziomie

innowacyjno$ci rynku mieszkaniowego.




- 188 -

O publikowane raporty o rynku
1204 nieruchomosci

10017 :
B dodatki tematyczne do prasy

codziennej, czasopisma

804 specjalistyczne
601 Osporadyczne badania wiasne
401
Onie gromadzimy takich
2041 informacji
0 N =
[ (0]
(R} [} c [
BE = =—c¢ 522
eaF ¥ FoE £ 388
°Sge>28 §82c2 SCo3zcE
O c O E D c oEE 20>®
o § = EO ® X >0 = 2 » X
o8 3S&Eg 0O ®E e 202w
o v ¥ 2 3 c < 3
= 2 o c c N
s @ ol o5 g2
DX O =L Qx E
N = >
Y

Rys. 117. Zrédta informacii firmy deweloperskiej o rynku mieszkaniowym
Fig. 117. Sources of data about housing market in developers' firm

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie badan

Sposobem na lepsze dostosowanie oferty mieszkaniowej do potrzeb odbiorcow
jest przystosowanie uktadu mieszkania do zindywidualizowanych potrzeb klientow
na etapie projektowania i realizacji inwestycji. Wiekszo$¢ inwestoréw (firmy
deweloperskie, spotdzielnie, TBS) zezwala swoim klientom na zmiany w
projektowanym uktadzie mieszkania pod warunkiem ich dokonania w odpowiednigj
fazie procesu inwestycyjnego (rys. 188). Ich wprowadzenie owocuje bowiem
racjonalnym, z punktu widzenia przysztych mieszkancow, rozplanowaniem
przestrzeni. Klienci 60% ankietowanych firm deweloperskich mogli réwniez
wprowadzaé zmiany w przebiegu instalacji w obrebie mieszkania oraz decydowac o
materiatach i technologiach zwigzanych z jego wykornczeniem i wyposazeniem.
Zaledwie 20% badanych deweloperow uzaleznia zmiany w pierwotnym projekcie od
wspotpracy z projektantami odpowiedzialnymi za dokumentacje, niewielki odsetek

pozostawia swobode przebudowy mieszkania przez nabywce pod warunkiem jej
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przeprowadzenia dopiero przejeciu mieszkania. Z punktu widzenia logiki procesu
inwestycyjnego, takie zachowania sg korzystne i przyczyniajg sie do wzrostu jako$ci
realizowanego obiektu. Niepokoi¢ moze natomiast fakt braku oczekiwan w stosunku
do architektéw w fazie nadawania ostatecznej formy wnetrzom mieszkan i prac

wykonczeniowych.
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Rys. 118. Zakres, w jakim klienci firmy deweloperskiej moga mie¢ wptyw na inwestycje
Fig. 118. Range of clients’ affect housing investment

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badan

Na sukces inwestycji deweloperskiej wptywa w istotnym stopniu jako$¢ projektu
architektonicznego. Dobre relacje miedzy deweloperem a architektem pozwalajg na
twérczg dyskusje o projektowanym siedlisku: nastepuje wowczas wymiana mysli i
dodwiadczen, dotyczacych oczekiwan klientow w stosunku do wznoszonych
mieszkan, ustalenie konsensusu w sprawie wyznacznikdéw jakosci architektury i
rozwigzan urbanistycznych czy nowych technologii. Proces budowy
satysfakcjonujgcych relacji jest zawsze diugotrwaty i z tego punktu widzenia bardziej

korzystna wydaje sie by¢ wspdipraca firmy deweloperskiej stale z tym samym
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zespotem projektowym. Jej walorem jest takze opieka architekta nad realizacjq
budynku (lub osiedla) az do momentu jego zasiedlenia. Diugofalowa wspdtpraca
motywuje projektantéw do specjalnego traktowania inwestora; sg bardziej mobilni i
dyspozycyjni, wigc w efekcie tansi. Formuta taka nie zawsze jednak jest mozliwa ze

wzgledu na usankcjonowane prawnie procedury przetargowe.
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nowej
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Rys. 119. Formy wspdipracy firmy deweloperskiej z biurami architektonicznymi
Fig. 119. Forms of cooperation between developer firm and architectural studio

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie badar

Inwestor, dobierajac réznych projektantéw do swoich kolejnych realizacji, ma
szanse zdywersyfikowa¢ architekture budowanych osiedli i czeSciej wdrazaé
innowacyjne rozwigzania. Korzysta bowiem z wiedzy i dosSwiadczen wielu
architektow. Ponosi jednak wigksze ryzyko, gdyz nowo zawigzana wspoétpraca nie

zawsze musi spetni¢ poktadane w niej nadzieje.
Niektore firmy deweloperskie zatrudniajg architektow, badz to wtasnie architekci

podejmujg funkcje deweloperéw. Sytuacja taka ma miejsce w 12 sposrod 132

badanych firm (rys. 119).
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Rys. 120. Formy promocji wykorzystywane w firmie deweloperskiej
Fig. 120. Forms of promotion being applied in developer firm

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badar

Przewazajaca wiekszos¢ firm deweloperskich bierze na siebie zadanie
sprzedazy i promocji wiasnych produktdw — domow i mieszkan. Najczesciej
promocja dotyczaca produktow wigze sie z promocjg marki dewelopera, czyli stuzy
realizacji dtugofalowych celéw firmy. Sposrod dostepnych form promocji najczesciej
wykorzystywanym narzedziem jest reklama (rys. 120). Kazda z badanych firm
wskazata na przynajmniej jeden z wymienionych w kwestionariuszu $rodkow
reklamy, ktéry stosuje stale lub okresowo. Ze wzgledu na lokalny charakter rynku
nieruchomosci, relatywnie niewielkg (w stosunku do innych produktow
konsumpcyjnych) liczbe zawieranych na nim transakcji oraz wysoki stopien
skomplikowania produktu, deweloperzy nie mogq korzysta¢ z medium najbardziej
przyciagajacego uwage, czyli z telewizji. Koncentrujg sie najczesciej na mediach o
lokalnym zasiegu i wysokim stopniu dotarcia do wybranego audytorium:

wykorzystuja wiec prase codzienng, czasopisma i radio. Niemal 40% firm
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wykorzystuje reklame na billboardach, a 32% zamieszcza swoje reklamy w
przegladarkach internetowych, standardem jest reklamowanie sie przez wiasng
strong internetowa. 32% deweloperéw wykorzystuje wazne narzedzie zwigzane ze
sprzedazg osobistg, czyli efektowng graficzng prezentacje materiatéw zwigzanych
z budowanymi domami i mieszkaniami. Promocja sprzedazy natomiast, polegajaca
na okresowym obnizaniu cen i oferowaniu korzystnych form pfatnosci, jest
stosowana przez 23 firmy sposrod 133 badanych. 7 badanych firm zadeklarowato,
ze promocjg ich produktéw zajmujg sie posrednicy. Niski odsetek firm
deweloperskich, zlecajgcych obstuge posrednikom, $wiadczy o duzej konkurengii
miedzy podmiotami oferujgcymi swoje produkty na rynku pierwotnym i na rynku
wtérnym. Mozna prognozowaé, ze wraz ze wzrostem konkurencji miedzy
inwestorami i posrednikami aktywnymi na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
(oraz wewnatrz tychze segmentéw) wykorzystanie poszczegolnych form promocji
bedzie sig intensyfikowac, a jej poszczegdine prezentacje stang sie jeszcze bardziej

pomystowe i atrakcyjne.

5.2.1.4. Najwazniejsze czynniki hamujgce rozwdj podazy domow i mieszkan

Obok stymulatoréw podazy doméw i mieszkan wystepujg takze czynniki podaz te
ograniczajace. Jednym z najpowazniejszych i zarazem najbardziej niepokojacych
jest brak skutecznej polityki mieszkaniowej panstwa, co oznacza odciecie
dostepu do nowych mieszkan duzej grupie mniej zamoznych obywateli. Budownictwo
komunalne czy spoteczne czynszowe stanowi margines realizacji mieszkaniowych i
pozostaje w powaznej dysproporcji do liczby potrzebujgcych. Stan ten utrwalit sie w
ostatnich latach, a wobec dynamicznego rozwoju budownictwa deweloperskiego
mozna zauwazy¢ relatywny spadek liczby mieszkan, nalezacych do innych form
wiasnoséci w budownictwie mieszkaniowym (rys. 111, 112). Dla urbanizacji kraju i
rozwoju jego struktury przestrzennej nie jest rowniez korzystna przewaga
budownictwa indywidualnego nad innymi jego formami. Niska intensywnos$¢
zabudowy i jej znaczne rozproszenie nie sprzyjajg racjonalnemu wykorzystaniu
terenow, generujg natomiast powazne problemy infrastrukturaine i spofeczne.
Sytuacje komplikuje brak waznych planéw zagospodarowania przestrzennego,
ktore obejmujg obecnie tylko cze$¢ powierzchni w skali kraju. Ich opracowywanie
czesto bywa inicjowane lub przyspieszane dzigki duzym inwestycjom; nie dotyczy to

jednak budownictwa mieszkaniowego. Decyzje o lokowaniu nowych osiedli
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mieszkaniowych podejmowane sg w oparciu o istniejgce plany zagospodarowania
terenu lub decyzje o warunkach zabudowy. Dla deweloperéw najbezpieczniejsze sg
lokalizacje na terenach objetych planem zagospodarowania, majgce charakter
zabudowy uzupetniajacej juz funkcjonujacg tkanke miejskg. Osiedla sytuowane
peryferyjnie w stosunku do centrum miasta, na terenach niezabudowanych, sg
automatycznie mniej atrakcyjne dla przysztych mieszkancoéw ze wzgledu na brak
ustug towarzyszacych i sprawnej komunikacji publicznej. Bez wspotpracy miedzy
deweloperami a organami administracji samorzgdowej i organizacjami
odpowiedzialnymi za rozwoj miast zmiana jako$ciowa polskiego budownictwa
mieszkaniowego nie bedzie jednak mozliwa.

Bolgczkg polskiego rynku mieszkaniowego jest takze niekorzystna polityka
kredytowa, dotyczgca zaangazowanych na tym rynku firm: inwestorow i
wykonawcoéw. Drogie kredyty, udzielane na niezbyt korzystnych warunkach
utrudniajg realizacje inwestycji i jg spowolniajg. Prawdziwym problemem dla
podmiotow instytucjonalnych staty sie natomiast diugotrwate i skomblikowane
procedury przetargowe, zgodnie z ktérymi — z jednej strony — gromadzona jest
bardzo rozbudowana dokumentacja (projekty, kosztorysy, zaswiadczenia dotyczace
firmy), z drugiej — najwazniejszym kryterium wyboru oferty i tak pozostaje cena.

Najpowazniejszg barierg rozwoju budownictwa mieszkaniowego, mieszczaca sie
w grupie czynnikow kultury organizacyjnej i kultury technicznej, jest wcigz
niekompletna i wewnetrznie sprzeczna ewidencja wiasnosci nieruchomosci
(ksiegi wieczyste, rejestr gruntdw, mapy geodezyjne). Brakuje réwniez bazy danych
o zabudowie i uzbrojeniu terenu, niezbednych do podejmowania decyzji o
planowanych inwestycjach budowlanych. Miedzy innymi z wymienionych powodéw
przediuza sie proces inwestycyjny w fazie projektowania i powaznie utrudnione
zostaje kompleksowe zagospodarowanie przestrzeni oraz dtugofalowe planowanie
przestrzenne. Niedoskonate prawodawstwo oraz dlugotrwale procedury
opiniowania i uzgadniania dokumentacji to kolejne przeszkody, ktére przediuzajg
proces budowlany, wptywajac ograniczajgco na liczbe oddawanych do uzytkowania

mieszkan i domow.
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5.2.2. Aspiracje i preferencje ludnosci na rynku mieszkaniowym

Dom i mieszkanie to produkty pochtaniajgace ogromne, w relacji do zarobkow,
srodki. Stabilna sytuacja gospodarcza kraju zawsze wplywa korzystnie na
atrakcyjno$¢  kredytow bankowych, zwigksza skionno$é do oszczedzania,
inwestowania i korzystania z réznych form finansowania budownictwa
mieszkaniowego. W takich warunkach zwieksza sie aktywno$¢ gospodarstw
domowych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Niedopasowane do potrzeb
domy i mieszkania przestaje sie traktowac jako dozywotni ,dopust bozy”, $mielej
podejmujac decyzje o budowie, kupnie lub zamianie siedliska. Stymulujgce
znaczenie ma takze (nie zawsze obiektywne) postrzeganie wiasnej sytuacii
materialnej i wyobraZenie o jej mozliwej poprawie. Prognozuje sie, ze jesienig 2008 r.
na ceny bedzie miat wptyw wysyp tzw. mieszkan inwestycyjnych oraz mieszkan
osob, ktore nie radzg sobie ze sptatg kredytu i chcg jak najszybciej sprzedaé
mieszkanie. Konieczng do zdobycia $rodkéw na zakup lub budowe domu i
mieszkania zdolno$¢ kredytowg gospodarstwa domowego weryfikuje zawsze bank,
poddajgc analizie biezgce dochody i wydatki oraz prognozujgc najbardziej
prawdopodobne scenariusze kondycji finansowej na przyszio$¢. Analizy takie nie
wyczerpuja jednak listy wszystkich okolicznosci, mogacych utrudni¢ lub uniemozliwi¢
sptate zobowigzan kredytowych, przyjmujg tez nierealistyczng kwote, majgcg pokryé
koszty utrzymania rodziny. Nalezy podkresli¢ wiec, ze to wilasnie z powodu
ograniczonych $rodkéw wiele ludzkich potrzeb | marzen nie moze zostaé

zrealizowanych.

Tabela 14
Czynniki popytu na domy i mieszkania
Czynniki stymulujace popyt na Czynniki ograniczajace
domy i mieszkania popyt na domy i mieszkania

Czynniki cywilizacyjne i polityki gospodarczej
bariera cenowa popytu na mieszkania —

brak mieszkan w duzych miastach; niska w stosunku do cen mieszkan sita

Znhaczna gzeéc’: zaspbéw i EtardETd nabywcza gospodarstw domowych
mieszkaniowych nie spetnia standardu nowej Klasy redniej
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cd. tabeli 14

wzrost zamoznosci spoteczenstwa,
pojawienie sie klasy Sredniej, dgznosc
do poprawy standardu zamieszkiwania

niekorzystna dla konsumentow polityka
kredytowa bankow, trudny dostep do
kredytow gospodarstw domowych o
nizszych niz Srednia dochodach

wzorce zamieszkiwania: domy
zagranica, krajowe i zagraniczne
katalogi projektow gotowych

niestabilna polityka fiskalna panstwa,
brak ulg podatkowych dla osob
kupujacych pierwsze mieszkanie

wejscie na polski rynek konsumentéw
zagranicznych

okresowa popularnos¢ alternatywnych
form inwestowania pieniedzy
(np. w fundusze inwestycyjne)

atrakcyjna i zréznicowana oferta doméw
i mieszkan na rynku pierwotnym

brak atrakcyjnych lokalizacji nowych
siedlisk w duzych miastach

Czynniki kultury organiz

acji i kultury technicznej

intensyfikacja i profesjonalizacja form
promocji nowych domoéw i mieszkan

niekorzystny wizerunek najwazniejszych
podmiotow oferujgcych domy i
mieszkania: deweloperow i posrednikow

rozwoj medidw elektronicznych: coraz
szerszy dostep Polakoéw do Internetu,
zroéznicowane i atrakcyjne formy

nieracjonalne rozwigzania techniczne
i organizacyjne w procesie
inwestycyjnym, podnoszgce koszty
budowy domow

oferowania nowych nieruchomosci

i mieszkan

Zrédio: opracowanie wiasne

Czynniki

ekonomiczne majg decydujgce znaczenie zarowno dla

liczby

wznoszonych mieszkan i domoéw, jak i dla decyzji konsumentow o zakupie
nieruchomosci mieszkaniowej oraz jej atrybutach (tab. 14). Czynniki stymulujace
popyt na domy i mieszkania mieszczg sie w dwoch grupach — podobnie jak
uwarunkowania ich podazy. Zaleza od czynnikéw cywilizacyjnych i polityki
gospodarczej, a takze od uwarunkowan zwigzanych z kulturg organizacyjna i
kulturg techniczng. Popyt na nowe mieszkania jest w powaznej czesci
spowodowany przez brak mieszkan w duzych miastach i niesatysfakcjonujace
warunki w zdekapitalizowanych lub niefunkcjonalnych mieszkaniach. Ogromne
znaczenie w przypadku czynnikow popytowych ma kondycja gospodarcza kraju, z
ktéra bezposrednio wigze sie poziom zamoznosci jego obywateli. Wraz z
powstaniem klasy s$redniej wyksztaicit sie nowy styl zycia, ktérego waznym
elementem i standard zamieszkiwania. Poprawa warunkow

jest sposob

mieszkaniowych stata sie powszechng aspiracjg cztonkéw nowej klasy $redniej, a
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bogata i réznorodna oferta nowych mieszkan i doméw pozwala satysfakcjonujaco
zrealizowac te dazenia. Nalezy wspomnie¢, ze domy i mieszkania staly sie — obok
funduszy inwestycyjnych — atrakcyjnym przedmiotem lokowania oszczednosci i
wolnych srodkow finansowych przez Polakéw oraz zagranicznych inwestoréw,
ktorzy chetnie nabywajg mieszkania w centrach polskich miast. Obserwowane w
ostatnim pdtroczu wahania cen mieszkan w duzych miastach mialy po czesci swoje
Zrodto w zachowaniach inwestoréw, lokujgcych $rodki na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych.

Opisywane procesy wzmacnia rozwéj mediéw elektronicznych, majacych duze
znaczenie w procesie oferowania i promowania doméw i mieszkan.
Najwazniejszym Zzrodtem informacji o ofercie nowych mieszkan i domow stat sie
Internet. Postepujgca profesjonalizacja uczestnikéw rynku mieszkaniowego pozwala
bardziej efektywnie wykorzystywa¢ dostepne narzedzia informacji i promocji.
Niepokdj wcigz budzi¢ moga nieracjonalne rozwigzania techniczne i organizacyjne w
procesie inwestycyjnym, ktére podnoszg koszty budowy domoéw i mieszkan.

Obok stymulatoréw, na popyt oddziatujg takze ograniczajgce go czynniki. Wciaz
istnieje bariera cenowa popytu na mieszkania: sita nabywcza gospodarstwa
domowego nowej klasy $redniej jest wcigz niska w stosunku do cen mieszkan.
Niekorzystna dla konsumentéw polityka kredytowa bankéw utrudnia dostep do
kredytéw gospodarstwom domowym o nizszych niz $rednia dochodach, a rosnaca
inflacja i wahania kursowe sprawiajg, ze koszt kredytu jest coraz wyzszy, a sam
kredyt — mniej dostepny. Brakuje zdecydowanych posunie¢ w zakresie pomocy
miodym rodzinom, kupujgcym pierwsze mieszkanie. Moglyby to by¢ kredyty na
preferencyjnych warunkach lub ulgi podatkowe. Tymczasem niestabilna polityka
fiskalna utrudnia gospodarstwom domowym podejmowanie racjonalnych decyzji,
zwigzanych z zakupem mieszkania. Popyt na domy i mieszkania ogranicza brak
korzystnych lokalizacji nowych siedlisk na terenie miast. Mieszkania w nowych
siedliskach budowanych w centrach miast najczesciej osiggajg bardzo wysokie ceny,
a lokalizacje peryferyjne sg nieatrakcyjne z punktu widzenia dostegpu do infrastruktury
ustugowe;.

Sposérod czynnikéw kultury organizacji i kultury technicznej, ograniczajgcych
popyt na mieszkania i domy, nalezy wymieni¢ przede wszystkim wcigz niekorzystny
wizerunek najwazniejszych podmiotéw, oferujacych domy i mieszkania, czyli

deweloperow i posrednikéw. Brak zaufania i lgk przed utratg powaznych sum
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pieniedzy powstrzymujg wiele gospodarstw domowych (szczegdlnie w segmencie
starszym) przed decyzjg o zakupie nowego lokum. Innym waznym czynnikiem
hamujacym popyt sg koszty budowy domoéw i mieszkan, czesto zawyzone z powodu
nieracjonalnych rozwigzan technicznych i organizacyjnych w procesie

inwestycyjnym.

5.2.2.1. Potrzeby mieszkaniowe i ich hierarchia

Potrzeba jest brakiem czego$, dostrzezeniem réznicy miedzy stanem faktycznym
a oczekiwanym — pozgdanym. Uswiadomienie potrzeby moze by¢ spowodowane
fizycznym brakiem produktu, uzyskaniem informacji o nowym, ulepszonym
produkcie, powstaniem nowych potrzeb, poprawg sytuacji materialnej lub zmiang
oczekiwan w stosunku do juz uzytkowanego produktu®®. Cztowiek odczuwa wiele
bardzo réznych potrzeb, wiazgcych sie z wszystkimi aspektami istnienia i aktywno$ci,
implikujgcych takze motywy — rozumiane jako powigzane bezposrednio z potrzebami
konkretne odczucia i zachowania. Potrzeby najbardziej ogolnie podzieli¢ mozna na:

e potrzeby wrodzone (podstawowe) — obiektywne i powszechnie zaspokajane,

charakteryzujace sie statoscig preferencii,

e potrzeby nabyte (wyzszego rzedu) — zalezne od subiektywnych stanéw

psychologicznych jednostki i relacji jednostka — otoczenie.*’

W mysl teorii hierarchii potrzeb obowigzuje naturalna kolejnos¢ ich zaspokajania:
najpierw zaspokajane sg potrzeby biologiczne (podstawowe), warunkujace
wylonienie i realizacje tych nalezacych do wyzszego rzedu®; potrzeby mozna wiec
uszeregowa¢ wedtug kryterium wazno$ci, poczawszy od potrzeb fizjologicznych,
poprzez te zwigzane z bezpieczenstwem, nastepnie spoteczne, potrzeby uznania i
szacunku i wreszcie, zwigzane ze sferg duchowg, potrzeby samorealizacji.

Potrzeby wigzace sie w najszerszym rozumieniu z zamieszkiwaniem mozna
uszeregowac zgodnie z logikg ,piramidy Maslowa” (rys. 121). Wtasne lokum realizuje
przede wszystkim potrzeby fizjologiczne, takie jak sen, odpoczynek, spozywanie
positkow. Spetnia nastepnie wymogi zwigzane z bezpieczenstwem: przede
wszystkim ochrania sfere prywatnosci, a fad przestrzenny w obrebie domu czy

mieszkania to takze ramy zapewniajgcego poczucie bezpieczenstwa prawidtowego

% | . Garbarski: Zachowania nabywcow. PWE, Warszawa 1998, s. 44 — 46.

7 S. Smyczek, |. Sowa: Konsument na rynku, zachowania, modele, aplikacje. Difin, Warszawa 2005,
s. 160-161.

%8 |_eksykon: op. cit., s. 92.
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funkcjonowania rodziny. Dom czy mieszkanie oraz siedlisko, do ktérego naleza,
pozwalajg na nawigzanie satysfakcjonujacych wiezi sasiedzkich®® i prowadzenie
zycia towarzyskiego, ktére takze budujg poczucie bezpieczenstwa cztowieka. Istotng
role w zaspokojeniu potrzeb spotecznych (i wyzszych w stosunku do nich) zaczyna

petni¢ kontekst urbanistyczny i spoteczny domu lub mieszkania.

Potrzeby samorealizacji
(satysfakcja estetyczna,
manifestacja - poprzez
rozwigzania przestrzenne
- wiasnej osobowosci)

Potrzeby szacuneku i uznania
{manifestacja - poprzez rozwigzania przestrzenne
- pozycji spolecznej, stylu Zycia, statusu materialnego)

Potrzeby spoleczne
(zycie towarzyskie, wigzi sasiedzkie, poczucie
przynaleznosci do miejsca i wspdlnoty)

Potrzeby bezpieczeristwa
{poczucie ochrony i prywatnosci, prawidiowe
funkcjonowanie rodziny)

Potrzeby fizjologiczne
(sen, odpoczynek, spozywanie positkéw)

Rys. 121. Hierarchia potrzeb zwiazanych z zamieszkiwaniem na podstawie ,piramidy” Maslowa
Fig. 121. Hierarchy of needs connected with inhabitancy based on Maslow "pyramid”

Zrédio: E. Stachura: Free market economy — new opening for Polish architecture, [in:] Komar B.,
Kucharska-Brus B. (eds.): Housing and environmental conditions in post-communist countries.
Wydawnictwo Politechniki Slaskiej, Gliwice 2007, s. 273

Rozplanowanie siedliska, jego ukfad komunikacyjny, otoczenie przyrodnicze,
wyposazenie w ustugi komplementarne z zamieszkiwaniem majg bowiem najwigksze

znaczenie dla jakoéci realizacji tej grupy potrzeb. Dobrze funkcjonujace otoczenie

% Borowik I.: Blokowiska. Miejski habitat w ogigdzie socjologicznym. Oficyna Wydawnicza Arboretum,
Wroctaw 2003, s. 87.
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umozliwia cztowiekowi kontakt z przestrzenig w skali zespotu mieszkaniowego lub
wiekszej jednostki, osiedla, tworzgc atrakcyjng ,zyciowg scenografie”. Jednoczesnie,
poprzez atrybuty przestrzeni we wszystkich jej skalach, moze sie wyrazi¢ osobowosc
czfowieka, zamanifestowa¢ jego pozycja spoteczna, status materialny czy
preferowany styl zycia. Przestrzen jest takze waznym polem doznawania satysfakcji

estetycznej (rys. 122).

Poziomy potrzeb

Potrzeby samorealizacji

Potrzeby szacunku i uznania

Potrzeby spoteczne

Potrzeby bezpieczenstwa

Potrzeby fizjologiczne

Rodzaj satysfakcji

Rys. 122. Zrédta satysfakcji w kontekscie hierarchicznie ujetych potrzeb w dziedzinie zamieszkiwania
Fig. 122. Sources of satisfaction in the context of hierarchy of needs connected with inhabitancy

Zrédto: E. Stachura: Free market economy — new opening for Polish architecture, [in:] Komar B.,
Kucharska-Brus B. (eds.). Housing and environmental conditions in post-communist countries.
Wydawnictwo Politechniki Slgskiej, Gliwice 2007, s. 274

W efekcie postepujgcego zwiekszania sie zamoznosci polskiego spoteczenstwa,
rosngcego poziomu wyksztatcenia, kontaktu z fachowymi czasopismami i witrynami
internetowymi, wreszcie otwarcia na zagraniczne wzorce, ranga potrzeb zwigzanych
z architekturg stale wzrasta. Wspoiczesny Polak jest w stanie (i bedzie w stanie w
coraz wiekszym stopniu) precyzyjnie formutowaé postulaty pod adresem rozwigzan
funkcjonalnych, materiatfowych i technologicznych oraz kontekstu urbanistycznego
swojego wymarzonego domu czy mieszkania. To wiasciwosci w wiekszosci
mierzalne, dajgce sie dos$¢ precyzyjnie opisa¢. Natomiast réwnolegle coraz
wiekszego znaczenia nabierajg potrzeby i aspiracie takze wigzace sie z

zamieszkiwaniem, ale dotyczace odczuwania i przezywania piekna. Ich
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wyartykutowanie, w przeciwienstwie do potrzeb w wiekszym stopniu mierzalnych,
stanowi dla przecietnego cztowieka duzy problem. Zwigzana z szeroko rozumianym
zamieszkiwaniem satysfakcja estetyczna nalezy bowiem do kategorii zjawisk
niemierzalnych, wielowymiarowych, subiektywnie odczuwanych, silnie wigzacych sie
z wymiarem duchowym i emocjonalnym. Procedury badania potrzeb zwigzanych z
zamieszkiwaniem ulegajg wigc komplikacji: w zakresie oczekiwar dotyczacych
funkcji mieszkania, jego szeroko rozumianego wyposazenia, jak i aspiracji
estetycznych nalezy coraz bardziej precyzyjnie definiowa¢ atrybuty stanowigce o
atrakcyjnosci lokum oraz trafnie okresla¢ kryteria segmentacji konsumentow,

noszacych sig z zamiarem zakupu nieruchomosci mieszkaniowsj.

5.2.2.2. Preferencje konsumentéw na polskim rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych

Wyrazem dazenia do zaspokojenia subiektywnie zhierarchizowanych potrzeb i
oczekiwan zwigzanych z zamieszkiwaniem jest okreslenie przez cztowieka
preferencji, w oparciu o ktére podjeta zostanie decyzja o wyborze konkretnego
domu lub mieszkania. Zachowania konsumentéw wigzg sie bezposrednio z
uswiadomieniem sobie potrzeby, jej wyartykulowaniem i dgzeniem do jej
zaspokojenia, ktore finalnie wyrazajg sie preferencjami i mogg sie przelozy¢ na
dokonanie zakupu. Sformutowanie preferenciji jest efektem uwzglednienia wszystkich
warunkow, mozliwosci i okolicznosci, ktére warunkujg zakup nieruchomosci
mieszkaniowej w danym momencie. Na preferencje konkretnych segmentow bedzie
miato wptyw wiele czynnikéw, ale przede wszystkim mozliwosci finansowe, faza w
cyklu zycia rodziny, styl zycia, moda, wykonywany zawod. Preferencje dotyczace
architektury i jej wartosci estetycznej ksztattujg sie natomiast pod wptywem wielu
czynnikow, ktérych sita w medialnym spoteczeristwie stale wzrasta (tab. 15). W miare
wzrostu zamoznosci spoteczenstwa bedg one mialy dla cziowieka coraz wigksze
znaczenie i w coraz wiekszym stopniu bedg wptywaty na decyzje o wyborze
architekta, projektu typowego czy wreszcie gotowego domu lub mieszkania

oferowanego przez dewelopera.

Preferencie zwigzane z zamieszkiwaniem ksztattujg sie jednak nie tylko w
oparciu o zachowania cztonkéw spotecznoéci wystepujacych w roli konsumentow —
realizujgcych szeroko rozumiang potrzebe zamieszkiwania, ale takze w roli obywateli

i pracownikéw. Sposob wypetniania przez cztowieka wszystkich trzech wymienionych
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funkcji spotecznych bedzie miat znaczenie w podejmowaniu decyzji o wyborze
nieruchomoséci mieszkaniowej, przede wszystkim w obszarze szeroko rozumiane;
lokalizacji planowanego miejsca zamieszkania. Wptynie na decyzje o wyborze
dzielnicy zamieszkania w kontekscie realiow dojazdu do pracy, zaangazowania
spotecznego, preferowanych form rozrywki i wypoczynku czy tez uwarunkowan
rodzinnych. Dlatego tez konsumentéw na rynku mieszkaniowym nalezy bada¢ w
zwigzku z przedsiewzieciami projektowymi we wszystkich skalach: o charakterze
planistycznym, urbanistycznym i wreszcie, architektonicznym. Szczegoéine znaczenie
ma monitorowanie preferencji zwigzanych z czynnikami lokalizacyjnymi

(urbanistycznymi), poniewaz w najblizszej przysziosci ich ranga wzroénie.

Tabela 15

Czynniki ksztattujgce preferencje estetyczne w dziedzinie architektury mieszkaniowej
i sifa ich wptywu

Sita wptywu
Czynnik

duza Srednia mata

edukacja przez media audiowizualne, czasopisma
fachowe i popularne, Internet Q

katalogi projektéw gotowych O

wzorce zagraniczne O
rodzimi ,celebrities”, wzorce z sasiedztwa, ze

$rodowisk stanowigcych punkt odniesienia O

profil psychograficzny: potrzeba upodobnienia sig Q
lub odroznienia sie

Zrédio: E. Stachura: Free market economy — new opening for Polish architecture, [in:] Komar B.,
Kucharska-Brus B. (eds.): Housing and environmental conditions in post-communist countries.
Wydawnictwo Politechniki Slaskiej, Gliwice 2007, s. 275

Jak juz wyzej wspomniano, wspoétczesna polska architektura mieszkaniowa powstaje
przede wszystkim na obrzezach miast i sktada sie z niepowigzanych ze sobg osiedli

deweloperskich, wznoszonych na dziatkach rdznej wielkoéci, o zréznicowanej
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architekturze. Jej powstawaniu nie towarzyszg inwestycje infrastrukturalne, nie
buduje sie¢ tez niezbednych obiektéw ustugowych. Urbanizacja, ktéra odbywa sie
tylko w obszarze jednej funkcji, w skali osiedla lub siedliska, spowoduje w nieodlegtej
przysziosci powazne problemy komunikacyjne i znacznie pogorszy dostepnosé
ustug, ktére powinny sie znajdowac blisko miejsca zamieszkania (szkot, przedszkoli,
terendéw sportowych i rekreacyjnych). Wéwczas pofozone niekorzystnie z punktu
widzenia dostgpnoéci ustug i obstugi komunikacyjnej siedliska, nawet jesli bedg sie
wyrézniaé¢ dobrg architektura, nie bedg cenione przez kupujacych mieszkania. Brak
kompleksowego myslenia o przestrzeni doprowadzi¢ moze do powaznej zmiany

hierarchii wazno$ci cech opisujacych nieruchomo$¢ mieszkaniowa.

5.3. Uwarunkowania prawne

5.3.1. Najwazniejsze ustawy i rozporzadzenia dla nowej zabudowy mieszkaniowej

Na architekture mieszkaniowg i na proces inwestycyjny w mieszkalnictwie oraz
jego organizacje bezposrednio wptywajg dwie wazne ustawy: ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz prawo budowlane. Zgodnie z ustawg o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym na szczeblu lokalnym
opracowywane sg nastepujgce dokumenty: studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, plan miejscowy oraz prognozy skutkow
oddziatywania ustalen planu na $rodowisko przyrodnicze i tad przestrzenny.*’

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym*'  wprowadzita
obowigzek sporzadzenia nowych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, ustalajgcych dyspozycje terendw w skali miasta, jego dzielnicy,
kwartatu zabudowy, gminy lub jej czeéci, w oparciu o nowe, zatozone w planie
zasady. Plany uchwalone przed 1.01.1995 uniewazniono, a decyzje o przeznaczaniu
terenow na cele inwestycyjne (do czasu sporzadzenia nowych planéw) moga
zapada¢ w formie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy
spetnieniu okreslonych w ustawie wymogéw. Status terenow nieobjetych planem, do
momentu ich opracowania, pozostaje niepewny, co stanowi powazny czynnik ryzyka

w przypadku planowania przedsigwziec inwestycyjnych. Tryb wydawania decyzji o

0 J. Kopietz-Unger: op. cit., s. 68.
*'DzU z dnia 10.05.2003, nr 80, poz. 717.
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warunkach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego jest skomplikowany i
obwarowany uzyskaniem przez inwestora wielu opinii i uzgodnien.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ustala sie
przeznaczenie terenu i linie rozgraniczajace tereny o réznych funkcjach lub réznych
zasadach zagospodarowania. Woydziela sie takze i oznacza w liniach
rozgraniczajacych tereny przeznaczone na cele publiczne. W dobie korzystania
przez polskie miasta i gminy z funduszy strukturalnych Unii Europejskiej rosnace
znaczenie majg ustalenia planu zwigzane z infrastrukturg techniczng. Stopien
szczegotowosci planu miejscowego zalezy od potrzeb, a te wigzg sie bezpoérednio z
lokalizacjg: w metropoliach lub w centrach wielkich miast stopieri szczeg6towosci
planu bedzie wiekszy niz w stabo zaludnionych gminach. Tereny o zréznicowanych
uktadach przestrzennych, formach wtasnoéci i petnionych funkcjach sg przedmiotem
prac planistycznych o wyzszym stopniu skomplikowania.

Dla inwestoréw i architektow najwazniejszymi zapisami planu sg te dotyczgce
lokalnych warunkow i zasad ksztattowania zabudowy. Ustalajg one linie zabudowy i
jej gabaryty, w uktadach o wartosci historycznej formutujg zalecenia dotyczgce
dopuszczalnych form architektonicznych nowej zabudowy. Plan reguluje tez zasady i
warunki podziatu na dziatki budowlane*? i tym samym staje sie najwazniejszg
determinantg formujgcych sie nowych struktur przestrzennych. Ustawa zaostrzyta
warunki, jakie spetni¢ musi dziatka budowlana przeznaczona pod zabudowe
mieszkaniows, ograniczajgc lokalizacje obiektow mieszkaniowych m.in. do terenow
uzbrojonych, przylegajacych do drogi publicznej i znajdujacych sie w sagsiedztwie
obszaréw przynajmniej czesciowo zabudowanych oraz takich, ktére nie wymagajg
zmiany przeznaczenia (np. z rolniczych na nierolnicze, leSnych na nielesne).
Przedstawione wyzej postanowienia ustawy zmniejszyty w sposdb znaczacy podaz
terenéw pod zabudowe mieszkaniowg w Polsce, poniewaz zaledwie 1/5 terenow, dla
ktérych opracowanie planu jest wymagane, posiada je. Rownie mato jest terendw
spetniajgcych kryteria umozliwiajace uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania przestrzennego. Szereg atrakcyjnych lokalizacji jest aktualnie
objetych pracami nad studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego lub nad planem. Ich sfinalizowanie i przyjecie w formie ustawy trwa

zazwyczaj od kilku do kilkunastu miesiecy. Inwestorzy w sektorze budownictwa

“2 Tamze, s. 88.
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mieszkaniowego, czyli deweloperzy, spotdzielnie i inwestorzy prywatni w wiekszosci
przypadkéw decydujg si¢ na wybor takiej dziatki, na ktérej inwestycje mozna
rozpocza¢ natychmiast po sporzadzeniu dokumentacji i uzyskaniu pozwolenia na
budowe — za jej status prawny sg gotowi zaptaci¢ wyzszg cene.

Sprawg pierwszorzgdng w Polsce jest wiec szybkie objecie planem jak
najwigkszej powierzchni kraju, a szczegélnie takich miast i regionéw, ktére majg
duze znaczenie gospodarcze, turystyczne i dynamicznie sie rozwijajg. Brak planow i
decydowanie o nowych inwestycjach w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu moze spowodowac fatalne skutki przestrzenne. Plany sg
rowniez pilnie potrzebne, by przyciagna¢ inwestorow zagranicznych i szybko
przygotowa¢ teren pod budowe; bez ustalert planu trudno rozwija¢é budownictwo
mieszkaniowe, budowaé czy modernizowac sieci uzbrojenia, nie mowigc juz o
tworzeniu nowych dzielnic, czy miast.

Zapisy planu miejscowego mogg w zasadniczy sposéb zmieni¢ warto$¢ objetych
nim nieruchomosci. Przeznaczenie nieuzytkéw lub terendw rolniczych pod zabudowe
mieszkaniowg sprawia, ze ich cena rosnie gwattownie; wzrost ten jest szczegdinie
widoczny w atrakcyjnych z punktu widzenia inwestowania regionach. Skokowe
zmiany cen w gore dotyczg takze znajdujacych sie na obrzezach miast dziatek,
przeznaczonych w planie pod zabudowe handlowo-ustugowg o charakterze
centrotwdrczym, taka jak hipermarket z kompleksem ustug towarzyszacych, obiekt
sportowo-rekreacyjny czy wyzsza uczelnia. Na wzrost cen terenéw budowlanych
majg takze wplyw decyzje o planowanych inwestycjach, poprawiajgcych standard
obstugi komunikacyjnej. Na obszarach silnie zurbanizowanych decyzje podjete w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oddziatujg na ceny
nieruchomosci, ktorych dotycza, i na ich szeroko rozumiane otoczenie. Rewitalizacja
kompleksu budynkéw fabrycznych zwieksza atrakcyjnos¢ nie tylko objetego
inwestycjg terenu, ale rowniez blizszego i dalszego sgsiedztwa, zmienia wizerunek
catej dzielnicy lub czesci miasta. Niektére decyzje planistyczne, ustanawiajgce
przyszie przeznaczenie terendéw, moga wplynaé na powazny spadek cen gruntow w
ich otoczeniu. Zaktady przemystowe, spalarnie $mieci, schroniska dla bezdomnych
zwierzat, cmentarze i krematoria, wiezienia, osrodki dla narkomanow czy osob
chorych na AIDS s3 faktycznie — lub tylko na skutek uprzedzen — ucigzliwym
sgsiedztwem dla obiektéw, osiedli i miejscowosci, w ktdrych mieszkaja, pracujg lub

wypoczywaja ludzie. Generujg bowiem réznego typu ucigzliwosci: zanieczyszczenie
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powietrza, hatas, zagrozenie przestepczoscig. Wptywajg one na obnizenie jakosci
zycia mieszkancéw w sagsiedztwie i pogarszajg wizerunek okolicy. Plany wzniesienia
duzego kompleksu hotelowego w dzielnicy rezydencjalnej, czy w miejscowosci
turystycznej, najprawdopodobniej spowodujg spadek cen dziatek budowlanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg i rekreacyjng w otoczeniu. Wiasciciele
nieruchomosci, ktorych warto$¢ drastycznie sie obnizyta, majg prawo zadaé
odszkodowania lub wykupienia nieruchomosci przez miasto lub gmine. W przypadku
znacznego wzrostu ceny nieruchomosci, spowodowanego =zapisami w planie,
sprzedajacy jg wiasciciel jest zobowigzany uisci¢ jednorazowg optate na rzecz
miasta (gminy) w wysokos$ci (ustalonej w tymze planie) okreslonej w stosunku
procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Podatek ten ma wiec znaczenie
cenotworcze.

Filozofia zapisow w polskiej ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w wielu aspektach budzi niepokéj. Przewidziany ustawg sztywny
system sporzadzania planéw wytacznie w granicach jednostek terytorialnych nie
bierze pod uwage powszechnego zjawiska powstawania wiezi funkcjonalno-
przestrzennych i obszaréw zainwestowanych, ktére te granice przekraczaja. Nie ma
wiec w ustawie zapisu o planach dla obszaréw funkcjonalnych, w tym dla
euroregionow. Ustawa nie tworzy obowigzku wyznaczania i realizowania stref
skoncentrowanych inwestycji i nie zabrania rozproszonej zabudowy. Brak planéw dla
wielu jednostek terytorialnych i obowigzujace w prawie budowlanym przepisy o
lokowaniu nowej zabudowy mieszkaniowej sprzyjajg chaotycznemu rozrostowi
zabudowy jednorodzinnej. Kryterium zabudowanego sasiedztwa i znajdujgcego sie w
najblizszym otoczeniu uzbrojenia sankcjonuje takie lokowanie nowych budynkow,
ktére prowadzi do drastycznego kurczenia sie terendéw otwartych i stopniowego
zmniejszania sie szansy na uporzgdkowanie zabudowy jednorodzinnej. Gtéwnym
problemem polskiej gospodarki przestrzennej jest wiasnie rozpraszanie zabudowy,
obudowa nowymi domami i zespotami mieszkaniowymi istniejgcych drég i
prywatyzacja przestrzeni wspoélnej. Krajobraz powstajgcy w efekcie takich dziatan
jest zaprzeczeniem fadu przestrzennego, powoduje wymuszong nieracjonalng
zaleznos$¢ od transportu indywidualnego oraz wyklucza w przyszto$ci ucywilizowanie

takiego osadnictwa (ustugi, uzbrojenie terenu).*®* W niektérych aspektach zapisy

3 A. Jedraszko: op. cit., s. 81.
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planu bywajg natomiast zbyt szczegdétowe i mogg utrudniaé proces projektowy.
W planie miejscowym jednego z matych miast wymienione zostaly dopuszczalne
ksztatty zadaszen, nieobejmujace jednak wszystkich mozliwych i harmonizujacych z
otoczeniem form. Zapis w planie ograniczyt w tym przypadku inwencje architekta i
nie przystuzyt si¢ architekturze miasteczka. Plany miejscowe zbyt chetnie ustalajg
rozlegte strefy ochrony konserwatorskiej, powodujac konieczno$¢ zmudnych
uzgodnien z urzgdem konserwatora réwniez w sprawach zupetnie obojetnych dla
ochrony zabytkéw.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest waznym
narzedziem, umozliwiajgcym racjonalne  gospodarowanie  przestrzenig i
nieruchomosciami. Okres przej$ciowy, w czasie ktorego ksztattuje sie praktyka
zarzadzania  przestrzenig, powstaja miejscowe i  wojewodzkie  plany
zagospodarowania oraz koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju, niesie z
sobg nieuchronne — nieraz dynamiczne — zmiany cen nieruchomosci, zwigzane
przede wszystkim z ich lokalizacja, a takze kfadzie podwaliny pod ksztatt przestrzeni
zurbanizowanej w przysziosci.

Waznym aktem prawnym ksztattujgcym ceny domow i mieszkan jest prawo
budowlane* i rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie®*. Prawo budowlane reguluje przede
wszystkim procedury zwigzane z przebiegiem procesu inwestycyjnego, natomiast
rozporzgdzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie, wyznacza standardy funkcjonalno-przestrzenne i
techniczno-materiatowe dla nowych obiektow.

Wymogi wobec rozwigzan urbanistycznych, ktére wptywajg na ksztatt planowane;
zabudowy mieszkaniowej, zwigzane sg przede wszystkim z dopuszczalnymi
odlegto$ciami miedzy budynkami, obstugg komunikacyjng zespotu mieszkaniowego,
rozplanowaniem zieleni. Ograniczajag one dgzenia inwestorbw do nadmiernie
intensywnej zabudowy; zmniejszajg wiec ilo$¢ mieszkan, czy doméw na dziatce, co
oznacza wiekszy koszt partycypacji przysztych mieszkancow w cenie gruntu.
Prawnie uregulowane sg takze wymagania dotyczace architektury obiektow
mieszkaniowych. Regulacie te majg bardzo szczegdtowy charakter i dotyczg

wymiaréw, powierzchni i gabarytow poszczegdinych pomieszczen i ich wzajemnej

* DzU z 25 sierpnia 1994 roku, Nr 89, poz. 414.
> DzU z 15 czerwca 2002 roku, Nr 75, poz. 690.
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relacji. Okreslajg takze zalecenia dla rozwigzan komunikacji wewnetrznej, instalacji
oraz ilosci Swiatta w pomieszczeniach. Na architekture domoéw i mieszkan wptywac
bedg takze te przepisy, z ktorych wynika konieczno$é¢ stosowania wytgcznie
materiatdbw i technologii odpowiadajgcych zapisom rozporzadzenia. Dotyczg one
przede wszystkim bezpieczenstwa konstrukcyjnego oraz bezpieczenstwa
pozarowego, wyposazenia instalacyjnego, zalecen zwigzanych ze zdrowiem, higieng
i oszczednoscig energii, a takze dostepnos$cig budynku dla oséb niepetnosprawnych.
Zgodnie z ustawg o wyrobach budowlanych®®, uzyte do wzniesienia budynku
materiaty musza posiada¢ aprobate techniczng i $wiadectwa dopuszczenia do
stosowania w budownictwie mieszkaniowym. Przepisy rozporzgdzenia odwotujg sie
do ponad szescdziesieciu grup norm, wymagania okres$lono wiec precyzyjnie.

Okre$lajac  precyzyjnie wymagania wobec szeroko pojetych rozwigzan
projektowych w budynkach mieszkalnych, posrednio zakreslono ramy dla typow
standardu rozwigzan urbanistycznych i architektonicznych nowo powstajacych
doméw i mieszkan.

Pozostate akty prawne, ktore dotyczg rynku nieruchomosci, majg jedynie posredni
wplyw na ceny domow i mieszkan oraz na koszty transakcji z nimi zwigzanych.
Stymulujg badz ograniczajg popyt i stanowig czynnik modyfikujacy zachowania
konsumentéw. Ustawy i rozporzadzenia, o ktérych mowa, sg narzedziem realizacji
polityki ~mieszkaniowej panstwa | dotycza szeroko rozumianych zasad
gospodarowania nieruchomosciami (patrz aneks).

Znajomosc¢ relacji miedzy rozwigzaniami architektonicznymi, urbanistycznymi oraz
uwarunkowaniami prawnymi a kosztami pozwala podejmowac racjonalne decyzje o
inwestycji.

Mankamentem obowigzujgcego obecnie prawa budowlanego jest brak
stabilnosci. Aktualnie obowigzujgca ustawa, prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r.,
byta juz wielokrotnie zmieniana, co utrudnia jej przestrzeganie przez obywateli i
spetnianie wymogoéw w projektach architektonicznych i branzowych. Stabilno$é
prawa jest ogromnie istotna réwniez ze wzgledu na dtugos¢ proceséw budowlanych.
Podkreslenia wymaga takze postulat przejrzystosci prawa budowlanego, poniewaz
czed¢ obowigzujgcych przepiséw jest nieczytelna i napisana nieadekwatnym do

istoty materii jezykiem prawniczym.

6 DzU z 30 kwietnia 2004 roku, Nr 92, poz. 881.
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5.3.2. Warunki wykonywania zawodu architekta

Zawod architekta jest jednym z zawodéw licencjonowanych. Weryfikacjg
kwalifikacji architekta jest najpierw uzyskanie tytutu magistra inzyniera architekta, a
nastepnie uprawnien do petnienia samodzielnych funkcji w budownictwie. Posiadanie
uprawnien jest warunkiem wstapienia do Izby Architektow. Architekt jest waznym
uczestnikiem procesu inwestycyjnego, ktorego szeroki wachlarz ustug jest
swiadczony we wszystkich etapach inwestycji, poczawszy od jej planowania, az do
oddania obiektow do uzytkowania. Projektant jest zobowigzany do opracowania
projektu zgodnie z zasadami nakreslonymi przez przepisy prawa budowlanego, co
oznacza dopetnienie szeregu warunkéw merytorycznych i formalnych. Choé
zawartos¢ i forme projektu reguluje odpowiednie rozporzadzenie*’, to jego zapisy i
tak pozostawiajg szerokie pole interpretacji dla urzedoéw opiniujgcych dokumentacije
projektowg. Aby ufatwi¢ opracowywanie dokumentacji projektowej, niektére
regionalne Izby Architektow przygotowaly stosowne komentarze i standardy
opracowan projektowych. Oprécz prowadzenia i koordynowania prac projektowych,
architekt ma rowniez obowigzek uzyskania niezbednych opinii, uzgodnien i
sprawdzen rozwigzan projektowych w zakresie wynikajgcym z przepisow, a takze
sprawowania nadzoru autorskiego. Inwestor, zlecajgcy architektowi projekt, w
przeciwienstwie do projektanta nie musi zna¢ sie na wszelkich uwarunkowaniach
projektu i inwestycji, a obowigzkiem projektanta jest udzielenie mu niezbednych
porad | wskazowek.*®

Architekt ponosi odpowiedzialno$¢ za swoje dzieto na wszystkich etapach
procesu inwestycyjnego i po jego zakoiczeniu. W przypadku popetnienia btedu lub
zaniedbania najbardziej dotkliwg sankcjg karng dla projektanta jest skreslenie z listy
czionkdéw izby samorzadu zawodowego, czyli w praktyce odebranie prawa
samodzielnego wykonywania zawodu. Projektant ponosi réwniez odpowiedzialnosé
cywilna, wynikajgcg z umowy faczacej go z inwestorem. Architektow obowigzuje
ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z

wykonywang przez siebie dziatalno$cia.

4 Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (DzU Nr 1 29, poz. 1133). ]
8 R. R. Jarosz, K. Baronowski: Odpowiedzialno$¢ uczestnikéw procesu budowlanego. Zawod:

Architekt nr 2/2007, s. 46.
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Ranga zawodu architekta w Polsce jest relatywnie wysoka, lecz
niewystarczajgca, by nalezycie wypetnia¢ wazng spoteczng misje, jaka jest dziatanie
statusu zaufania spofecznego, poniewaz wykonujg zawod, ktory ma szczegolne
znaczenie z punktu widzenia zadan publicznych i troski o realizacje interesu
publicznego. Dotychczasowe rozwigzania prawne takiego statusu jednak nie
usankcjonowaly. Rola i miejsce architektdw w spoteczenstwie zalezg od wielu
czynnikéw, zwigzanych zarowno z gospodarka, jak i politykg. Architekci majg na te
czynniki ograniczony wptyw, mogg natomiast lobbowac¢ na rzecz przejrzystego i
logicznego systemu prawnego, prowadzi¢ dziatania na rzecz korzystnego wizerunku
zawodu i jego przedstawicieli, umacnia¢ tozsamos¢ i solidarno$¢ grupy zawodowej
oraz wptywac na standard etyczny jej cztonkdw. Intensywne i skuteczne prowadzenie
takich dziatann przez dtuzszy czas doprowadzitoby do znaczacego wzrostu prestizu
zawodu i przyczynitoby sie do optymalizacji procedur zwigzanych z jego
wykonywaniem. Szczegodlng role w dziataniach na rzecz grupy zawodowej powinien

odgrywaé samorzad, czyli Izba Architektow.*

M. Szabtowski: Prestiz zawodu a kompetencje architekta. Zawod: Architekt nr 1/2008, s. 18.



6. Spoteczno-kulturowe determinanty okre$lajace nowa
architekture domow i mieszkan

6.1. Wptyw czynnikéw demograficznych na architekture
mieszkaniowg

Drugie potwiecze XX wieku byto na $wiecie okresem wielkich zmian spotecznych,
zdeterminowanych przez dynamiczny rozwdj technologiczny. Szybki postep
techniczny doprowadzit do przeobrazen ekonomicznych, instytucjonalnych i
politycznych o niespotykanej wcze$niej dynamice oraz stat sie podtozem istotnych
zmian kulturalno-spotecznych w skali $wiatowej. Niezwykia intensywno$é
opisywanych zmian, ich tempo i zakres byly nieporownanie wigksze niz w
jakimkolwiek z wcze$niejszych okreséw o zblizonej diugosci. \WW omawianym okresie
dokonaty sie rowniez istotne procesy demograficzne. Takze one przebiegaty bardziej
dynamicznie niz kiedykolwiek na przestrzeni dziejow. W drugim 50-leciu XX w.
ludno$¢ zamieszkujgca Ziemie powiekszyta sie 0 140% i jej liczba wyniosta w 2000 r.
6 mid 56,7 min. Populacja krajow zaliczanych do bardziej rozwinietych wzrosta o
45%, mniej rozwinietych o 185%, a tych o najnizszym poziomie rozwoju — az o
235%. Procentowy udziat ludno$ci zamieszkujacej najzamozniejsze kraje znaczgco
sie zmniejszyt, podobnie jak odsetek ludnosci zamieszkujgcej Europe (z 22 do 12%).
Radykalnie spadta rozrodczos$¢, najbardziej w krajach mniej i najmniej zamoznych, w
krajach najbogatszych za$ wspofczynnik dzietnosci obnizyt sie do poziomu 1,6, co
oznacza, ze liczba dzieci jest mniejsza niz liczba rodzicow. Spadek umieralnosci
niemowlat i zwalczenie szeregu groznych choréb zaowocowaty wydtuzeniem zycia
ludzi. W krajach rozwinietych do spektakularnego wydtuzenia sie zycia przyczynita
sie takze zmiana stylu zycia i nawykéw zywieniowych. Ponad 90% mieszkancow
krajow zamoznych dozywa obecnie wieku emerytalnego, a 66% - 75 do 80 lat.
W skali globalnej $redni wiek cztowieka rowniez sig podniost, wyjatek stanowi jedynie
kontynent afrykanski, na ktérym granica $redniego wieku ulegta obnizeniu (z 19 do
18 lat). Liczba krajéw, majgcych ponadstumilionowg populacjg, wzrosta z 4 do 10,

wzrosta tez znacznie liczba ludnosci w demograficznych potegach, czyli w Chinach i
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w Indiach. Wzrostowi populacji i rozwojowi cywilizacyjnemu towarzyszyly procesy
urbanizacji, manifestujgce sie rozwojem miast i zwiekszaniem sie liczby ich ludnoci.
W krajach rozwinietych odsetek ludnosci miejskiej podniodst sie z 54 az do 74%.
Upowszechnily sie na wielkg skale migracje miedzynarodowe. Najatrakcyjniejszymi
krajami dla emigrantow sg kraje bardziej rozwiniete, a szczegolnie USA. Na $wiecie
poza macierzystym krajem zyto w 2000 roku ok. 240 milionow ludzi." Opisane
zjawiska majg powazne konsekwencje gospodarcze i spoteczne. Ludno$ci przybywa
przede wszystkim w krajach najubozszych, ktore nie sg w stanie zapewni¢ swoim
obywatelom utrzymania na godziwym poziomie. Powstawaniu na szerokg skale
potrzeb nie towarzyszy powiekszanie sie rynkéw zbytu, rosnie za to presja
migracyjna, skierowana na najbogatsze kraje, w tym kraje Unii Europejskiej.
Frustracja i niezadowolenie ubozszej czesci Swiata wyzwala niepokoje i sprzyja
ruchom radykalnym, w tym fundamentalizmowi islamskiemu. W USA i w sytej czeSci
Europy ros$nie poczucie zagrozenia, tym bardziej ze spoteczenstwa bogatych krajow
starzejg sie w szybkim tempie.

Opisane tu zjawiska przebiegajg nierbwnomiernie w obrebie réznych grup
spofecznych i spoteczenstw. Sg one uwarunkowane ekonomicznie, przestrzennie,
spofecznie i kulturowo, a ich natezenie zalezy od sity czynnika. Procesy te dotyczg
takze Polski, gdzie najwazniejszym zbiorem uwarunkowan, ktére wptynety na
zjawiska demograficzne, byfa transformacja gospodarcza.

Sposrod czynnikéw o charakterze demograficznym, ktére wplywajg na rozwoj
architektury mieszkaniowej w Polsce, wymieni¢ nalezy przede wszystkim:

e strukture wieku ludnosci Polski,

e cykl zycia rodziny,

e procesy migracji na tle struktury terytorialnej kraju, rozwoju miast i aglomeraciji.

6.1.1. Struktura wieku ludnosci Polski

Pod wzgledem liczby ludnosci Polska znajduje sie na 31 miejscu w swiecie i na 6
miejscu w krajach Unii Europejskiej. W koncu roku 2007 liczba ludnosci Polski
wyniosta 38115 tys. oséb. Zmniejszyta sie o ponad 10 tys. os6b w stosunku do roku
ubiegtego, kontynuujac tendencje spadkowg, notowang poczawszy od potowy lat 90.

Bezposrednig przyczyng zmniejszania sie liczby ludnos$ci Polski jest zanotowany w

' M. Okdlski: Demografia zmiany spotecznej, Wydawnictwo Naukowe SCHOLAR, Warszawa 2004,
s. 12-17.
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latach 1984-2003 spadek liczby urodzen przy prawie nieistotnych zmianach liczby
zgonow, chociaz poczawszy od 2004 r. liczba urodzen stopniowo wzrasta (rys. 123).
Wzrost ten jest nieznacznie wyzszy na wsi niz w miescie. Poczawszy od roku 1999
w Polsce utrzymuje sie zjawisko giebokiej depresji urodzeniowej. W roku 2006
wspotczynnik  dzietnosci wynosit 1,27, a to oznacza, ze jest on nizszy od
wspotczynnika okreslajacego korzystng sytuacje demograficzng, wynoszacego 2,1-
2,15, tj. gdy w danym roku na jedng kobiete w wieku 15-49 lat przypada $rednio 2
dzieci. Okres najwyzszej ptodnosci kobiet stopniowo ulega przesunieciu w goére,
kobiety coraz czesciej decydujg sie na urodzenie pierwszego dziecka po zdobyciu
wyksztatcenia i ustabilizowaniu sytuacji zawodowej. Sredni wiek urodzenia
pierwszego dziecka wynidst 25,6 w 2006 roku. Chociaz ponad 80% dzieci rodzi sie w
matzenstwach, to od kilkunastu lat systematycznie rosnie takze odsetek urodzen
pozamatzenskich. Obserwuje sie tendencje wzrostowg liczby zawieranych
matzenstw, ktorej towarzyszy stale wysoki odsetek rozwodéw. Liczba matzenstw
rozwigzanych (na skutek rozwodu lub $mierci jednego ze wspétmatzonkdw) od roku
1995 przewyzsza liczbe matzenstw zawartych. Formuta separacji natomiast wydaje
sie by¢ nieatrakcyjna dla Polakéw — ich liczba od 2005 stale spada i w 2006
wyniosta 5 tys. wobec 72 tys. rozwodoéw.

Prowadzone przez demograféow badania i analizy wskazuja, ze trwajgcy od
kilkunastu lat spadek rozrodczosci jeszcze nie jest procesem zakoriczonym i dotyczy
w coraz wiekszym stopniu kolejnych rocznikéw mtodziezy. W najblizszych latach
nalezy sie liczy¢é z dalszym spadkiem wspdfczynnika dzietno$ci z obecnej Sredniej
1,25 dziecka na kobiete do okoto 1,1 w 2010 r., po czym w latach 2010-2020 mozna
oczekiwaé niewielkiego wzrostu dzietnosci do wartoéci okoto 1,2. W dalszym ciggu
bedzie nastepowat spadek umieralno$ci i wzrost przecietnej diugosci zycia, jednak
odrabianie zalegto$ci w tej dziedzinie w stosunku do krajow najbardziej rozwinietych

bedzie nastepowato wolniej niz w ostatniej dekadzie.
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Rys. 123. Ruch naturalny ludnosci w latach 1990-2007
Fig. 123. Demographic changes in years 1990-2007

Zrodto: Podstawowe informacje o rozwoju demograficznym Polski do 2007 roku, GUS, Materiat na
konferencje prasowa w dniu 30 stycznia 2008, www.stat.gov.pl/gus, 13.03.2008

Obserwowane w okresie transformacji w Polsce zmiany ptodnosci i zawierania
matzenstw przebiegajg analogicznie do zmian obserwowanych juz wcze$niej w
rozwinietych krajach Europy. Etap przemian demograficznych, charakteryzujgcy sig
zasygnalizowanymi wyzej parametrami, zapoczatkowany zostat w krajach Europy
Zachodniej i Potnocnej na przetomie lat 50. i 60. i trwa do dzis. Nosi on nazwe
,drugiego przejscia demograficznego”. Zmiany ekonomiczne, spoteczne i kulturowe
okreslity nowy typ obyczajowosci, ktéry zaowocowat nowg rzeczywisto$cig
demograficzng. Zmniejszyto sie znaczenie matzenstwa jako formy tworzenia rodziny,
wzrosta liczba rozwodow, par bezdzietnych oraz rodzin matodzietnych. Opéznianiu
zawierania mafzenstw towarzyszyto opo6znianie urodzenia pierwszego dziecka, stad
okres najwieksze] ptodno$ci kobiet przesunat sie z wieku 15-24 lata na wiek 30-39

lat.> Zmiany takie zaobserwowaé¢ mozna byto takze w Polsce, lecz ich nasilenie i

2 |.E. Kotowska: Drugie przejscie demograficzne i jego uwarunkowania, [w:] Kotowska I.E. (red.):
Przemiany demograficzne w Polsce w latach 90. w $wietle koncepcji drugiego przejscia
demograficznego. Szkota Gtowna Handlowa, Warszawa 1999, s. 13.
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dynamika zdecydowanie wzrosty w okresie transformacji. Przeksztalceniom w
kierunku gospodarki rynkowej towarzyszy bowiem zmiana relacji miedzy
podstawowymi uczestnikami proceséw gospodarczych i spotecznych: paristwem,
przedsigbiorstwem i gospodarstwem domowym. Polega ona na wycofywaniu sie
panstwa ze $wiadczen spotecznych, likwidacji socjalnej funkcji przedsiebiorstwa oraz
wzroscie odpowiedzialnosci gospodarstwa domowego za wiasng sytuacje
materialng. Sytuacja ekonomiczna rodziny w coraz wigkszym stopniu zalezy od jej
zasobow: dochodéw indywidualnych, wyksztatcenia i kwalifikacji, umiejetnosci
wykorzystywania szans zawodowych stwarzanych na rynku pracy, szczegéinie dla
ludzi mtodych. Wiasnie te czynniki majg najwieksze znaczenie dla zmian ptodnosci i
liczby zawieranych matzenstw: wyzsze wymagania stawiane przez rynek pracy
prowadzg do wiekszej konkurencyjnosci miedzy aktywnoscig ekonomiczng cztonkow
gospodarstw domowych a aktywnos$cig zwigzang z tworzeniem rodziny.® Pokolenie w
wieku prokreacyjnym znalazio sie w trudnej sytuacji spoteczno-ekonomiczne;j.
Wozrastajgcym aspiracjom i poziomowi wyksztatcenia towarzyszg trudnosci na rynku
pracy, zmniejszenie $wiadczen socjalnych na rzecz rodziny oraz brak dziatan w
polityce spotecznej na rzecz umacniania rodziny.

Obserwuje sie proces stabilizacji poziomu umieralnosci w Polsce. Giowng
przyczyng zgonow pozostajg choroby krazenia (ok. 45% wszystkich zgondw),
ktérych liczba systematycznie spada, oraz choroby nowotworowe (ok. 24,8%
wszystkich zgondw), gdzie tendencja jest, niestety, wzrostowa. Na niskim poziomie
ksztattuje sie wspotczynnik umieralnosci niemowlat oraz matych dzieci do 1 roku
zycia. Przecietne trwanie zycia w roku 2006 wyniosto dla mezczyzn 70,9 roku, a dla
kobiet 79,6 roku. W poréwnaniu do poczatku lat 90. trwanie zycia wydtuzyto sie o
ok. 5 lat dla mezczyzn i 4,5 roku dla kobiet. W Polsce wystepuje zjawisko wysokiej
nadumieralnosci mezczyzn (ponad poziom umieralnoéci kobiet). Jest ono
obserwowane we wszystkich grupach wiekowych i zwigeksza sie wraz z wiekiem.
Statystycznie kobiety stanowig ok. 52% ludnosci w Polsce. Liczebna przewaga
mezczyzn wystepuje w grupie wiekowej do 44 roku zycia (97 kobiet na 100
mezczyzn), w grupach osob starszych zas ma miejsce tendencja odwrotna: w
najstarszych rocznikach wspodtczynnik feminizaciji roénie i osigga poziom 164 kobiet

na 100 mezczyzn.

® |.E. Kotowska: op. cit., s. 27.
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Rys. 124. Piramida wieku ludnosci (stan w dniu 30.06.2007)
Fig. 124. Pyramid of population age (30.06.2007)

Zrodto: Podstawowe informacje o rozwoju demograficznym Polski do 2007 roku, GUS, Materiat na
konferencje prasowg w dniu 30 stycznia 2008, s. 12, www.stat.gov.pl/gus, 13.03.2008

Rezultatem opisanych przemian jest gwattowne zmniejszanie sie liczby dzieci i
miodziezy w relacji do pozostalych grup wiekowych w spoteczenstwie polskim.
Chociaz nadal notuje sie przyrost ludzi w wieku produkcyjnym (18-59 lat dla kobiet i
18-64 dla mezczyzn), to jego tempo jest coraz wolniejsze i towarzyszy mu zjawisko
starzenia sie zasobow sity roboczej powodowane zwigkszaniem sie liczby oséb w
wieku niemobilnym, czyli w wieku powyzej 44 lat (rys. 124). Liczba oséb w wieku
poprodukcyjnym wzrasta, a w przedprodukcyjnym — spada w stosunku do liczby
os6b aktywnych zawodowo. Oznacza to, ze spoteczenstwo, w ktorym pracowac
bedzie coraz mniejsza liczba obywateli, musi udzwigna¢ ciezar utrzymania coraz
liczniejszej grupy emerytdw, ktoérych czas zycia na emeryturze systematycznie ulega

wydtuzeniu (rys. 125). Najwazniejszymi powodami przejscia na emeryture sg
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obecnie: osiggnigty wiek emerytalny, korzystne warunki finansowe przejscia na
emeryture i zagrozenie utratg pracy. Osoby w wieku 50-59 lat sg w wiekszosci bierne
zawodowo; zaledwie co siddmy emeryt tgczy pobieranie emerytury z pracg
zarobkowa.* Po 55 roku Zycia pracuje zaledwie 28% Polakow.

Wadliwy system emerytalny, dysfunkcyjny rynek pracy i pasywna postawa
zyciowa starszego segmentu sg powaznym zagrozeniem dla rozwoju spotecznego i

ekonomicznego w Polsce.

O eem e e g - e e e e e i

O przedprodukeyjnym B poprodukeyjnym
na 100 o%6b W wieku produkcyjmym
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Rys. 125. Ludno$¢ w wieku przedprodukeyjnym i poprodukcyjnym w relaciji do liczby pracujgcych
Fig. 125. Population in pre-productive and after productive age related to the number of employees

Zrodio: www.stat.gov.pl, 11.03.2008

Tendencje rozwoju demograficznego ludnosci w Polsce majg wptyw na rozwoj
architektury w sensie iloéciowym. Ten bogaty czynnik wptywa na zmiany architektury,
lecz bezposredni i silniejszy wptyw na te zmiany majg nizej przedstawione czynniki

cyklu zycia rodziny.

* Przejécie z pracy na emeryture. Materiat na konferenci¢e prasowa w dniu 24 lipca 2007.
www.stat.gov.pl/gus, 13.03.2008, s. 4.
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6.1.2. Cykl zycia rodziny

Kazde gospodarstwo domowe przechodzi przez kilka faz w cyklu zycia rodziny.
W obrebie kazdej z faz potrzeby mieszkaniowe majg inny charakter, rézne sg takze
mozliwosci ekonomiczne ich zaspokajania. Pierwszym etapem cyklu zycia
rodzinnego jest okres kawalerski — usamodzielniania sie i posiadania pierwszego
wilasnego mieszkania. Jest to faza niewielkich potrzeb w kwestii powierzchni i
wyposazenia mieszkania, nieznacznych obcigzen finansowych, zycia raczej poza
domem niz w domu. Pierwsze mieszkania bywajg kupowane juz w okresie
studenckim; stuzg wtedy jako lokum dla studenta i absolwenta oraz jako lokata
kapitatu, ktéry przeznaczy¢ mozna bedzie na mieszkanie docelowe, w kolejnej fazie
zycia. Powierzchnia takich kawalerek moze by¢ rozna: zalezy od poziomu
zamoznosci wiascicieli, a w przypadku miodszych ,singli”, takze ich rodzicow.
Wiasne mieszkanie niezaleznych finansowo oséb, posiadajgcych dobrg prace, coraz
czedciej jest takze demonstracjg statusu materialnego i zawodowego. Najbardziej
pozadane mieszkania ,singli” (szczegdlnie w stolicy) mieszczg sie w budynkach
oferujgcych wysoki standard obstugi, w korzystnie pofozonych wzgledem centrum
miasta dzielnicach. W zalezno$ci od zyciowej strategii status kawalerski w pewnym
momencie zostaje zarzucony. Miodzi ludzie decydujg sie na wspdlne zamieszkanie,
tworzac mtodg rodzine, czyli tzw. mtode puste gniazdo. Ta faza przynosi juz istotne
zmiany. Miode pary (matzenstwa i konkubinaty) majg lepszy niz ,single” status
materialny: poszukujg juz mieszkania wiekszego, ktore starannie wyposazaja.
Planujac powiekszenie sie rodziny, dokonujg zakupu mieszkania ,na wyrost’,
zapewniajac sobie dodatkowag powierzchnie dla planowanego dziecka (lub dzieci)
oraz biorgc pod uwage ewentualno$¢ czasowego wykonywania pracy w domu.
Kierujg sie waznymi w kontekscie przysztosci przestankami, takimi jak pietro, na
ktérym znajduje sie mieszkanie w budynku, dostepno$é terendw rekreacyjnych,
blisko$¢ ztobkow, przedszkoli, przychodni zdrowia, sklepéw i punktéw ustugowych.

Po urodzeniu sie dzieci rodzina wkracza w etap ,petnego gniazda”. Uktadowi
funkcjonalno-przestrzennemu mieszkania dla takiej rodziny stawia sie juz inne
wymagania. Z wiekszg starannoscig i dbatosScig o wygode urzadza sie kuchnie,
wiecej miejsca przeznacza na strefe prywatna, czyli sypialnie i pokdj dziecka. ,Petne
gniazdo” rozwaza inwestycie we wiasny dom. Planuje go najczesciej jako

jednorodzinny, przewiduje jednak ewentualno$¢ czasowego wspdinego
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zamieszkiwania w przysztosci z innymi cztonkami rodziny: starzejacymi sie rodzicami
lub dorastajacymi i dorostymi juz dzie¢mi. Raczej nie zaktada okolicznosci, ktére
zmusityby rodzine do sprzedazy domu, choé do przesziosci odchodzi mys$lenie ,0
jednym domu na cate zycie”. W polskich warunkach, dla wiekszosci inwestoréw,
budowa i urzadzenie domu to zbyt duzy wysitek finansowy i organizacyjny, by
powtarzac¢ go wigcej niz jeden raz. ,Peine gniazdo” z dorastajgcymi dzieémi jest
bardziej zamozne i przyjmuje rézne strategie zwigzane z zamieszkiwaniem.
Inwestuje w mieszkania, ktére majg by¢ posagiem, utatwiajgcym miodym start w
samodzielne zycie, a takze lokatg kapitatu, i (lub) wznosi dla siebie wygodniejszy,
wigkszy i lepiej wyposazony dom. Popularne stato sie kupowanie kawalerek w
miastach uniwersyteckich, nawet zanim domowa miodziez podejmie decyzje o
miejscu studiow. Uwaza sig, ze sg dobrg lokatg kapitatu: nie tracg na wartosci i fatwo
je sprzeda¢. Po usamodzielnieniu sie dzieci rozpoczyna sie etap starszego
.pustego gniazda®. Sytuacja zyciowa (stan zdrowia, dochody, zaangaZzowanie
zawodowe) wplywajg teraz w najwiekszym stopniu na decyzje mieszkaniowe. To
wlasnie w tej fazie zycia cze$¢ par decyduje sie na spetnienie zyciowych marzen o
wiasnym domu, inne natomiast chetnie zamieniajg czaso- i pracochtonne siedziby na
wygodne mieszkania. Wazng przestankg do podjecia takiej decyzji jest standard
zamieszkiwanej dotychczas nieruchomosci: rozwdj nowych, energooszczednych
technologii oraz upowszechnienie sie lepszych, bardziej estetycznych materiatow
budowlanych i wykonczeniowych skfaniajg raczej do zamiany mieszkania na nowsze
i lepiej wyposazone niz do gruntownego remontu starego. Przy okazji za$ dokonuje
sie wspomniana wyzej korekta sposobu zamieszkiwania. Pozostali przy zyciu wdowy
i wdowcy chetnie sprzedajg swoje domy lub przekazujg je dzieciom. Podjete
wowczas decyzje mieszkaniowe traktuje sie jako docelowe. Proces starzenia sie
spoteczenstwa stawia przed architekturg mieszkaniowg nowe zadania. Starszy wiek
nie oznacza niepetnosprawnosci, ale w wigkszosci przypadkéw, szczegdlinie po 70
roku zycia, zaczynajg by¢ odczuwalne bariery architektoniczne. Zmniejszenie sie
wydolnosci fizycznej i psychicznej, redukowanie kontaktow spotecznych i
zawodowych powoduja, ze mieszkanie i najblizsze otoczenie stajq si¢ dla cztowieka
znajdujgcego sie w tej fazie zycia podstawowym punktem odniesienia. To wtasnie w
domu cztowiek starszy realizuje niemal wszystkie swoje potrzeby i podejmuje rozne
formy aktywnosci, wedtug aktualnych mozliwosci. W procesie projektowania

mieszkan dla ludzi starszych nalezy wiec uwzgledni¢ specyficzny pakiet potrzeb
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mieszkancow, eliminowac bariery architektoniczne i urbanistyczne oraz przewidywac
specyficzne, zmieniajace sie w czasie, wymogi funkcjonalno-przestrzenne.

Opisywane wyzej postawy i zachowania modyfikowane sg przez wykonywany
zawod i sytuacje ekonomiczng i zdrowotng. Omowione uprzednio zmiany
demograficzne majgce miejsce w Polsce, bedg wplywaly na liczebno$¢
poszczegolnych typdw rodzin, a w diuzszej perspektywie takze na ich zamozno$¢.
Gwattownie zwiekszajgca sie liczba gospodarstw domowych w segmencie ,starsze
puste gniazdo” bedzie bowiem - jak juz wspomniano — coraz powazniejszym
obcigzeniem dla pracujgcych i dla budzetu, co odbije sie na sytuacji materialnej
rodzin we wszystkich segmentach. Wielkos¢ i tak niewysokich emerytur moze sig
jeszcze obnizyé. W efekcie nalezace do omawianej grupy gospodarstwa domowe
bedg poszukiwa¢ sposobow zmniejszenia statych wydatkow, miedzy innymi przez
zmiane mieszkania na mniejsze i (lub) tansze w eksploatacji. Zachowania
gospodarstw domowych w fazie ,petnego gniazda” bedg zalezaty przede wszystkim
od tego, jaki model rodziny uksztattuje sie w najblizszej przysztosci. Silnie lansowany
tradycyjny patriarchat moze wptyna¢ na zwiekszenie sig liczby dzieci w rodzinie i
wytgczenie kobiety z zycia zawodowego na diuzszy okres. Wigksza popularnoscig
wsérod takich rodzin bedg sie cieszyly rezydencjalne formy zamieszkiwania, we
wiasnym, chocby niewielkim domku z ogrédkiem, potozonym nawet w znacznej
odlegtosci od centrum miasta. Model partnerski (pracujgcy matzonkowie, mniejsza
liczba dzieci w rodzinie) chetniej bedzie poszukiwat mieszkania w miescie,
zapewniajgcego szybszy dojazd do pracy i tatwg dostepnos¢ ustug. Wielkim znakiem
zapytania sg ksztattujace sie dopiero wzorce zachowan i sposoby zamieszkiwania
,miodych pustych gniazd”, czyli ,singli”. Moze zwyciezy¢ model wioski, w ramach
ktorego miodzi mieszkajg z rodzicami az do zaawansowanego wieku sredniego, albo
niemiecki, dekretujgcy samodzielno$¢ i oddzieine mieszkanie mtodziezy juz w wieku
lat 18. Duze znaczenie dla podejmowanych decyzji mieszkaniowych beda miaty tez
preferencie zwigzane ze wspélnym lub oddzielnym zamieszkiwaniem par czy
legalizacjg zwigzkow.

W Polsce ma miejsce zjawisko coraz wiekszej polaryzacji warunkow
mieszkaniowych. Skrajnosci standardowe pogtebiajg sie wskutek rozwarstwienia
dochodéw | braku polityki mieszkaniowej panstwa. Generujg wystepowanie
tzw. ,przepetnionego gniazda®, ktére ma miejsce woéwczas, gdy doroste dzieci

mieszkajg z rodzicami ze wzgledu na brak mozliwosci uzyskania wiasnego
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mieszkania. Duze znaczenie ma tez starzenie sie zasobéw mieszkaniowych i ich
rabunkowa eksploatacja. W 2001 roku 26% gospodarstw domowych uznato swoje
mieszkanie za zbyt mate, 20% za zbyt ciemne i wilgotne, a az 44% badanych
wskazywato na koniecznos¢ przeprowadzenia remontu kapitalnego w zajmowanych
przez nie nieruchomosciach.®

Czynniki cyklu zycia rodziny sg $cisle zwigzane z czynnikami ekonomicznymi.
Czynniki ekonomiczne nie mogtyby wystapic¢ inaczej niz na tle cyklu zycia rodziny.
Na tle czynnikow cyklu zycia rodziny nastepuje bowiem zmiana potrzeb i preferencii

zwigzanych z zamieszkiwaniem.

6.1.3. Struktura terytorialna kraju, miasta i aglomeracji, procesy migracji

Demografia stanowi nierozerwalng cato$¢ ze strukturg osiedlenczg i systemem
terytorialnym kraju, a procesy migracji korygujg strukture osiedlenczg. Razem
stanowig twarde ramy — warunki brzegowe dla rozwoju architektury, ktorym musi sie
ona podporzadkowac. Istniejgca struktura osiedlencza i system terytorialny kraju
stwarzajg takze istotne szanse dla rozwoju architektury.

Polska zajmuje powierzchnie ponad 312 tys. km? i jest podzielona na 16
wojewoddztw. Stolica kraju, Warszawa, ma obecnie ok. 1 700 tys. mieszkancow,
kolejne wielkie miasta to £6dz (767.6 tys.), Krakéw (756.6 tys.), Wroctaw (635.9 tys.)
i Poznan (567.9 tys.). Najwieksza liczba ludnoSci zamieszkuje wojewoddztwa:
mazowieckie, $laskie, wielkopolskie i matopolskie. W roku 2007 zaledwie w czterech
wojewoddztwach odnotowano przyrost liczby ludnosci (matopolskie, mazowieckie,
pomorskie i wielkopolskie), w pozostatych natomiast nastgpit spadek, najwiekszy w
opolskim, todzkim i $wietokrzyskim.®

Industrializacja Polski po Il wojnie $wiatowej uruchomita masowe przeptywy
ludnosci ze wsi i z matych miasteczek do duzych miast, w ktoérych dynamicznie
rozwijat sie przemyst. Gtownym obszarem naptywu ludnosci byt Gérny Slgsk i duze
miasta, takie jak Warszawa, Krakéw, tédz. W latach 70. gtéwnym kierunkiem
migracji wies-miasto staly sie miasta wybrzeza. Oszczedzano jednak na urbanizacji,

przeznaczajac gros $rodkow na rozbudowe przemystu i majgcego by¢ jej efektem

® M. Zratek: Mieszkalnictwo w kontekscie poprawy warunkow powstayvar\ia i‘ funkcjonqwania rodziny
oraz stanu zdrowia ludnosci, [w:] Graniewska D. (red.): Sytuaq’a rodzin i pplltyka rodzinna w Polsce.
Uwarunkowania demograficzne i spoteczne. Instytut Pracy i Spraw Socjalnych, Warszawa 2004,
s. 183.

¢ Podstawowe informacje o rozwoju demograficznym..., op. cit., s. 2.
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wzrostu produkcji, generujagc tym samym zjawisko ,niedourbanizacji”, czyli
niedostatecznego rozwoju szeroko rozumianych funkcji miast w relacji do rozwoju
przemystu. Nadmierne zasoby pracy roboczej ze wsi i z matych miejscowos$ci nie
zostaty wiec przesuniete do duzych osrodkéw przemystowych, pozostajac w
rozdrobnionych, nierentownych gospodarstwach rolnych.” Rozpowszechnity sie na
wielkg skale dalekie dojazdy do pracy, czasowe zamieszkiwanie w poblizu miejsca
pracy oraz praca sezonowa. Migracje wewnetrzne ograniczyt dopiero kryzys
gospodarczy lat 80.

W okresie transformacji i po wejsciu do Unii Europejskiej zmienit sie charakter
wewnetrznych migracji, ktére objety przede wszystkim bardziej mobilng cze$é
spoteczenstwa: mtodg i lepiej wyksztatcong. Migracje wewnetrzne pozostang przez
najblizsze lata na obecnym niskim poziomie. W migracjach miedzy miastem i wsig
kontynuowana bedzie wystepujaca od kilku lat przewaga przemieszczen na wies,

zwigzana ze zjawiskiem suburbanizacji.
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Rys. 126. Zmiany liczby ludnosci zamieszkatej w miastach w latach 2002-2007
Fig. 126. Changes of population number living in towns in years 2002-2007

Zrédto: Powierzchnia i ludno$¢ w przekroju terytorialnym w 2007, GUS, s. 11, www.stat.gov.pl,
14.03.2008

Obecnie w miastach mieszka 62% Iludnosci Polski. W procesie urbanizaciji
uformowata sie konurbacja $lgska (bez wyraznego osrodka centralnego) oraz duze
miasta i zwigzane z nimi aglomeracje, z ktérych najwieksze to: warszawska, t6dzka,
trojmiejska i krakowska. Niektére z miast stopniowo przeksztatcajg sie w metropolie o

znaczeniu regionalnym, co staje sie czynnikiem przyspieszajgcym ich rozwoj.

M. Okolski: op. cit., s. 180.


http://www.stat.gov.pl

-217 -

Metropolie przejmujg funkcje kierownicze w zarzadzaniu gospodarkg, a ich
powigzania sg silniejsze z innymi metropoliami niz z otaczajacym je regionem.®

Liczba ludnosci w polskich miastach nie zmienita sie znaczaco w ostatnich latach,
nieznacznie przybywa ludnosci wiejskiej w stosunku do ludno$ci miejskiej (rys. 126,
127).
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Rys. 127. Zmiany liczby ludno$ci zamieszkatej na terenach wiejskich w latach 2002-2007
Fig. 127. Changes of population number living in villages in years 2002-2007

Zrédio: Powierzchnia i ludnosé w przekroju terytorialnym w 2007, GUS, s. 12, www.stat.gov.pl,
14.03.2008

Wozrost liczby ludnosci wiejskiej i spadek liczby ludno$ci zamieszkatej w miastach
towarzyszg znacznemu wzrostowi gospodarczemu oraz coraz wyrazniejszemu
wyksztatcaniu sie funkcji metropolitalnych najwazniejszych miast Polski. W takich
warunkach ludno$¢ miast powinna rosng¢, kontynuujgc niedokonczony proces
urbanizacji, tymczasem ma miejsce proces odwrotny, czyli dezurbanizacja. Jedng z
przyczyn takiego zjawiska sa, oczywiscie, migracje zagraniczne: czesciej wyjezdzajg
z Polski mieszkancy miast. Bardziej istotne wydajg sie jednak powszechnie
wystepujgce bariery rozwoju miast: brak planéw zagospodarowania przestrzennego i
brak uzbrojonych terenéow pod zabudowe mieszkaniowg. Najwartoéciowsze tereny
wiekszosci miast sg niezbyt gesto zabudowane, ciggle brakuje tez sSrodkow,
rozwigzan  prawnych oraz narzedzi administracyjnych, by  wyburzac
zdekapitalizowane zasoby mieszkaniowe i zastgpowac je bardziej nowoczesng,

atrakcyjng dla mieszkancow zabudowa. W skali kraju zte zagospodarowanie centrow

8 B. Jalowiecki., M. Szczepanski: Miasto i przestrzen w perspektywie socjologicznej. Wydawnictwo
Naukowe Scholar, Warszawa 2002, s. 218.
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miast jest ogromnym marnotrawstwem, ktoére czyni je organizmami w znacznym
stopniu dysfunkcyjnymi i ostabia ich atrakcyjnos¢. Probg zaproponowania atrakcyjnej
lokalizacji w centrum miast sg wieze mieszkalno-ustugowe z szerokim zakresem
ustug zwigzanych z zamieszkiwaniem. Jest to obecnie oferta dla najzamozniejszych,
ponadto wysokie budynki tego typu nie rozwigzujg problemoéw urbanistycznych
centréow miast, stanowigc eksterytorialne enklawy. Dla zamoznych rodzin alternatywg
dla miejskiego zamieszkiwania stata sie formuta domu, potozonego satelitarnie w
stosunku do centrum metropolii, czyli najczesciej lezgcego na terenie wsi
przylegajgcych do aglomeracji. Zjawisko takie potwierdza znaczacy przyrost ludnosci
w powiatach przylegajgcych do aglomeraciji; jest ono szczegdlnie nasilone wokot

Warszawy, Trojmiasta, Poznania i Wroctawia (rys.128).
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Rys. 128. Zmiana liczby mieszkaricow powiatéw i miast na prawach powiatu
Fig. 128. Changes of population number of countries and towns with the rights of a county in years
2002-2007

Zrodio: Powierzchnia i ludno$é w przekroju terytorialnym w 2007, GUS, s. 10, www.stat.gov.pl,
14.03.2008
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Ekspansja terytorialna wielkich miast poza ich administracyjne granice stanowi
powazne wyzwanie dla architektow oraz planistow. Nowe jednostki osiedleAcze,
satelitarne w stosunku do wielkich miast, muszg tworzy¢ spéjne struktury o
charakterze przestrzennym zgodnym z miejscowg tradycja, a jednoczesnie
reprezentowac architekture o najwyzszej (we wszystkich przekrojach) jakosci.

Rysunek 128 pokazuje takze korelacje miedzy rozwojem gospodarczym a
kierunkami migracji. Obszary o wiekszym potencjale ekonomicznym i spotecznym,
korzystnie potozone wzgledem osrodkéw metropolitalnych oraz znajdujgce sie w
obrebie atrakcyjnych regionéw (takze euroregionow), powiekszajg liczbe swoich
mieszkancow. Wyludniajg sie natomiast tereny ,bez perspektyw”, nieatrakcyjne pod
wzgledem infrastruktury, zle skomunikowane z wazniejszymi osrodkami. Z czasem
na tych terenach rozwinie sig turystyka, powstang gospodarstwa ekologiczne,
dokona sie komasacja ziemi w ramach wielkotowarowych gospodarstw rolnych. To
wiasnie w takich warunkach moze sie dokonac¢ odnowa wartosci krajobrazowych i ich
ochrona; w warunkach tych powstang takze nowe wyzwania dla architektury, ktéra

mogtaby sie wpisa¢ w otoczenie o tak cennych wartosciach.
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Rys. 129. Migracje ludnosci na pobyt staty w latach 195072005
Fig. 129. Migrations of the population to permanent stay in years 1950-2005

Zrodto: www.stat.gov.pl, 11.03.2008
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Polska byta i pozostaje krajemi emigracji netto, co oznacza, ze wystepuje
nadwyzka odptywu nad naptywem ludnosci (rys. 129). W okresie powojennym
najwiekszy odptyw ludnosci (ok. 1,2 min os6b) miat miejsce w okresie 1980-1989. Po
roku 1989 ufatwienia w podrézach nie spowodowaty zwiekszenia liczby emigrantow,
mobilno$¢ Polakéw wzrosta do$¢ znacznie po przystapieniu do Unii Europejskiej. Sg
to w wiekszosci migracje zarobkowe, majgce charakter czasowy. Zmienit sie takze
gtéwny kierunek migracji: obok utrzymujgcych sie liczebnie wyjazdéw do Niemiec,
popularna stata sie emigracja zarobkowa na Wyspy Brytyjskie oraz do krajow
oferujgcych mozliwo$¢ podjecia legalnej pracy (rys. 130). Obserwuje sie jednak
coraz silniejsze tendencje przeksztaicania sie wyjazdéw czasowych w state.
Tradycyjnie, emigracja z Polski byta domeng ludzi lepiej wyksztatconych (z wyjatkiem
emigracji do Niemiec); tendencja ta jest coraz wyrazniejsza, co ma zwigzek z
upowszechnieniem sie wyksztatcenia wyzszego w Polsce. Ludzie ci jednak docierajg
w krajach docelowych do drugorzednych sektorow rynku pracy i w wiekszoSci
podejmujg typowo ,imigranckie” prace w budownictwie, hotelarstwie czy rolnictwie.
Podstawowym motorem emigracji zarobkowej sg faktyczne lub wyobrazone réznice
w placach na korzy$¢ krajow docelowych. Obecnie wyksztatcit sie model
zarobkowania za granicg i wydawania oszczedno$ci w kraju, cho¢ ze wzgledu na site
polskiej waluty staje sie on coraz mniej optacalny. Wielu miodych emigrantow
deklaruje cheé¢ zakupu domu lub mieszkania po powrocie do Polski, choé
perspektywa powrotu bywa do$¢ enigmatycznie okresSlana. W najblizszych latach
wzrosnie nieco skala migracji zagranicznych, stad zwiekszy sie nieznacznie ujemne
saldo migracji — z obecnych kilkunastu tysiecy osob rocznie do 24 tysiecy os6b okoto
2010r.

Z punktu widzenia rozwoju architektury, migracje sg zjawiskiem korzystnym.
Polacy, mieszkajgcy czasowo za granicg, zapoznajg sie z nowymi wzorcami
zamieszkiwania, czesto przechodzg takze edukacje estetyczng. Obserwujg
zagraniczne elity, ich style zycia, domy i rezydencje. Cze$¢ z takich informacji
dociera tez do nich za posrednictwem mediow. Po powrocie do kraju, ci, ktorzy
osiggneli najwiekszy sukces finansowy, zapragng zamanifestowaé go poprzez
architekture wybudowanego w Polsce domu lub nowg aranzacje mieszkania.
Zjawiska takie, cho¢ na razie marginalne, mogg sie nasili¢. Bedg woéwczas mie¢ duzg

site oddziatywania.
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Rys. 130. Migranci wedtug krajow docelowych w latach 2000-2005, Il kwartat (w tys.)
Fig. 130. Migrants according to countries of destination in years, Il quarter (in thousands)

Zrodio: P. Kaczmarczyk: Wspoiczesne migracje zagraniczne Polakéw — skala, struktura oraz
potencjalne skutki dla rynku pracy. Warszawa 2006, www.bezrobocie.org.pl, 17.03.2008

Tabela 16

Wptyw czynnikow demograficznych na urbanizacje i wybrane cechy architektury
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cd. tabeli 16
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Zrodto: opracowanie wiasne

Czynniki demograficzne bedg wptywaty w najblizszych dziesiecioleciach zaréwno
na architekture, jak i rozwigzania urbanistyczne w Polsce (tab. 16). Zmieni sie
liczebno$¢ poszczegodlnych grup ludnosci, z ktérych coraz liczniejszy (cho¢ o
niewielkiej sile ekonomicznej) bedzie segment ludzi starszych. Preferencje tego
segmentu w dziedzinie zamieszkiwania beda raczej konserwatywne, zwigzane z
lokalizacjami podmiejskimi, rezydencjalnymi. Sytuacja gospodarcza $wiata i Polski
wptynie na kierunek i wielko$¢ migracji — zarbwno zewnetrznej, jak i wewnetrznej.
Problemem moga sie staé réwniez osiedlajgcy sie w naszym kraju imigranci.
W przypadku duzego naptywu tworzyé moga getta w nieatrakcyjnych dla Polakow

lokalizacjach, np. w podmiejskich blokowiskach.

6.2. Psychologiczne determinanty rozwoju architektury

Osobowos¢ cztowieka to konstrukcja psychiczna o ztozonej, zindywidualizowanej
i wielowymiarowej strukturze. Struktura ta organizuje odmienne wiasciwosci i
czynniki psychiczne, ktére sg ze sobg powigzane i na siebie oddziatuja. Z punktu
widzenia niniejszego wywodu, najwazniejszymi sktadnikami osobowosci sg potrzeby,
system wartosci, postawy, motywacje i cele dziatania, inteligencja, emocje i
zainteresowania. To takze obraz samego siebie, charakter i temperament,
mechanizmy samoregulacji i mechanizmy obronne.® Wptyw osobowosci cztowieka na
odbiér i ocene otaczajgcej go przestrzeni mieszkaniowej jest wielowymiarowy i

trudny do jednoznacznego oszacowania. Mozna natomiast opisaé mechanizmy

® J. Borkowski: op. cit., s. 214-222.
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percepcji przestrzeni, kategorie przestrzeni i kryteria jej oceny przez cztowieka. Opis
taki pozwala lepiej zrozumie¢, w jaki sposob uwarunkowania psychologiczne

wptywajg na rozwoj architektury mieszkaniowe;.

6.2.1. Percepcja formy architektonicznej
Kompozycja

Architektura silnie oddziatuje na cztowieka przez swojg forme. Pojecie formy
bywa utozsamiane z ksztattem; w tym rozumieniu jest ona okresleniem i
zaznaczeniem granicy przedmiotu. W blizszym architektom rozumieniu, forma jest
sposobem potaczenia czesci w tworzacg okreslong kompozycje cato$é’®. Forma w
architekturze dotyczy wszystkich elementéw skfadajacych sie na dzieto, jej
kompozycja okresla sposob, w jaki poszczegolne czesci podporzgdkowane zostaty
catoéci. Doznawanie form pozostaje w relacji z wiasciwosciami naszego
wewnetrznego ja’, jednak niezaleznie od spotecznych uwarunkowan czy
réznicujgcego ludzi profilu psychologicznego, mozna wymieni¢ pewne tendencje i
odczucia wspolne wszystkim ludziom — odbiorcom otaczajgcych form: obiektéw
natury, budowli i przedmiotow. Sg to tendencje do: geometryzacji, liczby
ograniczonej, formy spoistej i formy silnej."" Geometryzacja polega na probie
powigzania ksztattu przedmiotu z najprostszymi formami ptaszczyznowymi i brytami
oraz zidentyfikowania relacji miedzy nimi. Geometryzacja utatwia identyfikacje zasad
kompozycji formalnej i jej zapamietanie. Dgzenie do linii prostych natomiast jest
wyrazem potrzeby rozumienia tego, co widziane. Sktonno$¢ do liczby ograniczonej
oznacza, ze odbiorca preferuje takie ukfady kompozycyjne, ktérych liczbe
sktadowych mozna fatwo okreslic. Z badan wynika, ze granicg tatwej policzalnosci
jest liczba sze$¢; kompozycja zawierajgca ponad sze$c¢ sktadowych jest postrzegana
jako wieloelementowa. Sg formy, ktére narzucajg sie jednoznacznie i dobitnie, oraz
takie, ktére mogg by¢ pojmowane i odczuwane wieloznacznie. Formy, ktore swg
dobitnos$cig zmuszajg odbiorce do ulegto$ci wzgledem nich i do podporzgdkowania
sie ich dyscyplinie formalnej, nazywane sg formami spoistymi; inne, zorganizowane
wedtug mniej czytelnego klucza, to formy swobodne (rys. 131). Formy silne (mocne)
natomiast sg tatwo dostrzegalne i dominujace wobec form otaczajgcych. Skupiajg na

sobie uwage obserwatora, redukujac pozostate elementy ptaszczyzny lub przestrzeni

10 A. Basista: Kompozycja dzieta architektury. Universitas, Krakow 2006, s. 27.
" J. Zérawski: O budowie formy architektonicznej. Arkady, Warszawa 1973, s. 24-29.
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do roli ta. Wywotujg silne emocje, przez co sg zapamietywane jako elementy
charakterystyczne, czyli znaki, pozwalajgce na jednoznaczng identyfikacje okreslonej
przestrzeni. Forma mocna moze wystepowac np. w przestrzeni otwartej, we wnetrzu
urbanistycznym lub to wiaénie wnetrze urbanistyczne moze stanowié forme mocna. '
Czesto peini role dominanty, wyrdzniajgc sie charakterystyczng formg
architektoniczng o wiekszej niz formy otaczajace sile ekspresji, dynamizmie oraz
bogactwie ksztattéw i detali.”® Cztowiek ma zdecydowang skionno$é do wyrdzniania
form silnych i spoistych; sg one fatwiejsze w percepcji i bardziej zrozumiate dla
odbiorcy. Jak pisze J. Zérawski,™* tendencje do spoistosci form, geometryzacj, liczby
ograniczonej i silnych uformowan sg podstawowymi kryteriami ksztattowania
architektonicznego. Operowanie formg architektoniczng odbywa sie na kanwie tych
czterech tendencji. Polega na dozowaniu sity i stabo$ci, swobody oraz spoistosci w

dazeniu do postawionego celu.

a. forma spoista b. forma swobodna
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Rys. 131. Przykiady formy spoistej (a) i swobodnej (b)
Fig. 131. Examples of cohesive (a) and free forms (b)

Zrédio: H. Hoffman, B. Lukaszewski, A. Olszewski: Forma plastyczna, teoria i praktyka. Wydawnictwo
Politechniki Radomskiej, Radom 2007, s. 35

2 J. Gyurkovich: Znaczenie form charakterystycznych dla ksztattowania i percepcji przestrzeni.
Wybrane zagadnienia kompozycji w architekturze i urbanistyce. Wydawnictwo Politechniki
Krakowskiej, Krakow 1999, s. 7.

3 Tamze, s. 50.

4 J. Zérawski: op. cit., s. 44-49.
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Elementami wytycznych formalnych wptywajgcych na uformowanie architektury
sg wytyczne stylow zawierajace w swej tresci wszystkie czynniki, ktére istniejg w
formie jako zmienne i zalezne od uczucia, intuicji oraz historii grupy spotecznej.
Zgodno$¢ intencji wszystkich wytycznych czyni forme bardziej jednoznaczng i
spoista.

Swiatlo

Postrzeganie formy jest modyfikowane przez os$wietlenie. Architekture stusznie
nazywa sie ,grg bryt w $wietle”, poniewaz w zaleznoéci od sposobu o$wietlenia
kazda kompozycja architektoniczna nabiera cech zmieniajgcych sie wraz z
oswietleniem w nastepujgcych po sobie porach dnia i nocy, w zimie i w lecie, przy
stonecznej i pochmurnej pogodzie. Zmniejszenie poziomu o$wietlenia nie ogranicza
rozpoznawalno$ci ksztattéw, a nawet detali, zmienia natomiast odczuwanie
architektury. Sita $Swiatta naturalnego czy kierunek jego padania sg cechami
okredlajgcymi  architekture obszaréw, lezacych na réznych szeroko$ciach
geograficznych. Jaskrawe $wiatlo potudnia tworzy silne kontrasty miedzy
ptaszczyznami oswietlonymi i ukrytymi w cieniu, definiuje kolory w bogatszej skali i
lepiej wydobywa faktury. Kreuje tez, inne niz w pozbawionych intensywnego $wiatta
krajach pétnocy, interakcje architektury z przyroda, a szczegoélnie z wodg i niebem.
Jest wiec budulcem odmiennej rzeczywistosci, oferujgcej odbiorcy wiekszg
satysfakcje estetyczng. Upodobanie mieszkancow strefy umiarkowanej do podrozy w
strefe klimatu $rodziemnomorskiego jest (oprocz innych motywacji) wyrazem
fascynacji $wiattem potudnia. Zmieniajace sie o$wietlenie formy architektonicznej
bedzie wiec podkresla¢ lub niwelowac rézne cechy jej kompozyciji.

Swiatlo okresla architekture takze wewnatrz budowli. Kombinacja kierunkéw
padania $wiatta, wielkosci otwordw i elementow oswietlenia sztucznego pozwalajg
nada¢ wnetrzu zamierzony, catkowicie indywidualny wyraz i nastrj. Operowanie
Swiattem we wnetrzach jest podporzadkowane wymogom ergonomii. Miejsca, w
ktorych pracuje i odpoczywa cziowiek, muszg mie¢ zapewniong wystarczajgca ilos¢
$wiatta, niezbedng do wykonywania wigzgcych si¢ z danym zajeciem czynnosci.
W budynkach uzytecznosci publicznej, a szczegbinie w obiektach kultu religijnego,
gra $wiatta i cienia ma wymowe symboliczng: wywofuje emocje i stuzy do
podkreslania waznych miejsc. W zwigzku z globalizacjg i procesem przenikania sig

kultur podejmowane sg proby wykorzystywania $wiatla w nieznany dotychczas w
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danej kulturze sposob. Europejczycy i Amerykanie coraz chetniej wykorzystujg
wiasciwe architekturze Dalekiego Wschodu ruchome przegrody — parawany, ktére

oferujg mozliwos¢ zaaranzowania i oswietlenia wnetrza na wiele sposobow.
Kolor

Aparat optyczny cztowieka pozwala zidentyfikowac i nazwac¢ podstawowe kolory
oraz wielka liczbe ich odcieni wystepujacych w otoczeniu. Kolor i jego widzenie majg
Scisty zwigzek ze $Swiattem: w warunkach stabego o$wietlenia kolory tracg swojg
intensywno$¢, podobnie jak w przypadku zwiekszajgcej sie odlegtosci patrzacego od
obserwowanego obiektu. Kolory wchodzg ze sobg w relacje: oddziatujg na siebie,
powodujgc, ze ,kolorystyczna asysta” zmienia postrzegany odcien barwy. Wzajemne
relacje kolorébw generujg tez ztudzenia optyczne: obiekt i jego tto bedg roznie
oceniane pod wzgledem wielkosci w zaleznoSci od relacji ich barw.
Z psychologicznego punktu widzenia kolory wywotujg odmienne emocje: barwy
zimne sg postrzegane jako smutne i przygnebiajgce, barwy ciepte jako przyjazne i
wesote. Zielen wptywa na czlowieka kojgco, czerwien wywotuje silne emocije i je
symbolizuje. Symbolika barw jest uwarunkowana kulturowo: najbardziej jaskrawym
przyktadem jest symboliczna wymowa czerni i bieli — koloréw w réznych kulturach
symbolizujgcych zatobe. We wspoétczesnym $Swiecie niektore kolory lub ich odcienie
zawtaszczane sg przez miedzynarodowe marki, wowczas kazda manifestacja koloru
jednoznacznie kojarzy sie odbiorcy z markg (np. czekolada Milka w liliowym kolorze
opakowania). Kolory kojarzg sig takze z réznymi grupami produktow.

Kolor zmienia architekture podobnie jak Swiatto (rys. 132). Moze podkreslaé
kompozycje formalng lub jg zaciera¢. Czasami za pomocg koloru mozna tworzy¢
rytmy, ktére nie znajdujg uzasadnienia w formie czy konstrukcji. Kolorowy obraz
stuzy tez do tworzenia iluzji przestrzennych (rys. 133). Kazdy budynek ma swoj kolor:
naturalng barwe uzytego materiatu lub celowo nadang mu przez tworcow
kompozycje kolorystyczng. Na elewacjach budynkéw mieszkalnych zawsze
preferowano kolory naturalne, podobne do tych, ktore wystepujg w otoczeniu.
W kazdej kulturze istnieje rowniez podzielane przez og6t poczucie stosownosci

kolorystyki budynkéw. Jest ono powigzane z technologig ich wznoszenia.
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Rys. 132. Nocne oswietlenie budynku biurowego w Szanghaju
Fig. 132. Artificial lighting at night of Office Block in Shanghai

Zrédio: archiwum autorki

Rys. 133. Trinity Residence we Wroctawiu (proj. Mackéw Pracownia Prpjektoyva)
Fig. 133. Trinity Residence in Wroctaw (designed by Mackow Pracownia Projektowa)

Zrédio: www.loftloft.pl, 10.01.2009


http://www.loftloft.pl
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Rys. 134. ,Kontenerowe miasto” w Leamouth, Wielka Brytania
Fig. 134. ,Container Town” in Leamouth, Great Britain

Zrédio: www.pl.wikipedia.com, 20.04.2008

Nowe technologie w budownictwie z pewnoscig dokonajg rewolucji w postrzeganiu
koloréw architektury mieszkaniowej (rys. 134).

Przestrzen wewnatrz mieszkania jest szczegdlnie wrazliwa na operowanie
kolorem. Za pomocg koloru mozna zmieni¢ proporcje pomieszczenia: powiekszy¢ je,
zmniejszy¢, podwyzszy¢, obnizy¢, skroci¢ lub wydtuzyé. Zréznicowana kolorystyka
pomieszczen bedzie podkreslata odrebne funkcje przez nie petnione, jednolita
natomiast podkresli spojnos¢ przestrzeni. Za pomocg koloru mozna rowniez
korygowa¢ wiasciwosci o$wietlenia. Pokoje z pétnocnym swiattem mozna ociepli¢
kolorami o wtasciwej barwie, a pomieszczenia przeswietlone stonowac ciemniejszg
kolorystyka, uzyskujgac w ten sposob bardziej przyjazng przestrzen. Niezaleznie od
uwarunkowanej psychologicznie i kulturowo percepcji barw, cziowiek ma wiasne,
indywidualne preferencje zwigzane z kolorami, ktore towarzyszg mu w domu i w
mieszkaniu. Czasami kolory stanowig jedynie tto dla mebli, obrazéw, zieleni, w
innych sytuacjach stajg sie petnoprawnym (lub pierwszoplanowym) srodkiem wyrazu.

Kolory stosowane we wnetrzach mieszkan podlegajg takze wptywom mody, ktéra


http://www.pl.wikipedia.com
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kreuje obowigzujgce trendy wnetrzarskie. W Polsce sg one przyjmowane z rezerwg;
do wnetrz, urzadzonych z myslg o przynajmniej kilkunastu latach uzytkowania,
wigcza sig modne elementy na podobnej zasadzie jak dodatki do ubran.
Indywidualizm, zamieszkiwanie w pojedynke, pdzne zaktadanie rodzin sprawiaja, ze
mieszkania stajg si¢ coraz wazniejszym obszarem wyrazania wlasnej osobowosci.
Kolor jest waznym $rodkiem wyrazu realizujgcym ten cel.

6.2.2. Percepcja cech przestrzeni zurbanizowanej
6.2.2.1. Postrzeganie przestrzeni przy uzyciu zmystow

Odbior przestrzeni moze sie dokonywa¢ za pomocg wszystkich posiadanych
przez cztowieka zmystow. W procesie tym duze znaczenie bedg miaty zalezne od
kregu kulturowego wzorce percepcyjne, ktore raz ustalone w procesie dorastania
utrwalajg sie u czlowieka na cate zycie.'® Dwie osoby nigdy nie widzg doktadnie tej
samej rzeczy, przestrzeri percepcyjna reprezentantow roznych kultur rozni sie
jeszcze bardziej niz u przedstawicieli tej samej kultury.'® Postrzeganie formy za
pomocg zmystu wzroku to najwazniejszy, najbardziej skomplikowany, ale nie jedyny
spos6b odbioru przestrzeni. Dzieki zmystowi wzroku cztowiek rejestruje powstajgce
na siatkowce oka obrazy, ktore stanowig jego ,pole wizualne”. Pole wizualne
poszerzone o doswiadczenie i doznania innych zmystéw skiada sie na jego ,$wiat
wizualny”. Przestrzen wizualna i zasady jej percepcji zostaty szczegdtowo opisane w
poprzednim punkcie. Przestrzen wizualng uzupetniajg jednak inne wazne typy
przestrzeni, bedace efektem percepcji przy uzyciu odmiennych niz oczy receptorow.
Sa to receptory przestrzenne, czyli uszy i nos, oraz receptory bezposrednie — skéra i
miesnie."” Czlowiek odbiera i odczuwa przestrzen stuchowa, ktéra wptywa w istotny
sposob na zdolno$¢ koncentracji, mozliwosé wypoczynku, a takze na jakosé relacji
miedzyludzkich, np. w domu czy miejscu pracy. Przestrzeri dzwigkowa jest
skorelowana z przestrzenig wizualng: u oséb wrazliwych na hatas pomieszczenie
ciche, w ktorym dobrze wyttumiono dochodzace z zewnatrz dzwigki, jest postrzegane
jako wigksze niz pomieszczenie o tych samych rozmiarach, lecz narazone na hatas.
Zapach jest poteznym kanatem informacyjnym pozwalajgcym rozpoznawac i

zapamietywaé przestrzeri. W kulturze zachodniej przestrzen wechowa coraz

'3 E.T. Hall: Ukryty wymiar. Warszawskie Wydawnictwo Literackie MUZA SA, Warszawa 2005, s. 63.

'® Tamze, s. 90.
7 Tamze, s. 59-92.



Rys. 135. Sciana o zréznicowanej, bogatej fakturze, zespot patacowy Alhambra w Granadzie,
Hiszpania
Fig. 135. Wall with rich, differentiated texture, Palace Complex Alhambra in Granada, Spain

Zrédto: archiwum autorki

Rys. 136. Experience Music Museum w Seattle, USA (arch. F. Gehry)
Fig. 136. Experience Music Museum in Seattle, USA (designed by F. Gehry)

Zrodio:www.commons.wikimedia.org, 10.01.2009
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bardziej traci na znaczeniu, utrudniajac identyfikacje i zapamietywanie miejsc za
pomoca wechu. Proces ten dotyczy przede wszystkim miast klimatu umiarkowanego,
w ktorych trudno odebra¢ zapachy zwigzane z cyklami przyrody, a inne, na przykfad
zwigzane z przyrzadzaniem positkow, sg skutecznie neutralizowane. Standardem
cywilizacyjnym stat sig takze brak naturalnego zapachu cztowieka lub zastepowanie
go jedng z oferowanych chemicznych wersiji. Silnie splecione sg ze sobg doznania
wzrokowe i dotykowe oraz powstajgce w ich efekcie przestrzenie: dotykowa i
termiczna. Doznania dotykowe umozliwiajg cztowiekowi pobieranie zaréwno
informaciji termicznej, jak i informacji o fakturach przedmiotéw oraz materiatach,
z ktorych zostaty wykonane. Dotyczy to takze materiatéw uzytych w budynkach,
z ktorymi styka sig czlowiek (rys. 135). Czasami forma architektoniczna, zgodnie
z zamystem autora, sugeruje inne wiasciwosci materiatu niz te, ktorych faktycznie
uzyto w budynku (rys. 136).

Niektore materiaty odbierane sg jako ciepte, przyjazne, inne znoéw jako zimne,
odpychajgce. Metalowe siedziska zniechecajg do zajecia na nich miejsca, drewniane
wrecz odwrotnie, zapraszaja. Faktura otaczajgcych nas przedmiotow jest oceniana i
badana przez dotyk nawet wowczas, gdy sg one dobrze widoczne. To, co umozliwia
cztowiekowi ocene faktury, to wiadnie jest pamie¢ doznan dotykowych. Z percepcjg
faktury wigze sie takze odczucie miekkosci i twardosci formy architektonicznej.
Obiekty o formach miekkich mogg by¢ wznoszone z obiektywnie twardych
materiatow, takich jak np. cegta; mimo to bedg reprezentowaty tagodne ksztatty,
wiasciwe architekturze organicznej. Budynki ,twarde” natomiast sg prostokresine,
wykorzystujg fakture materiatow odczuwanych jako twarde, np. boniowane kamienie
o ostrych formach. Takze lekko$¢ i ciezar sg oceniane przez cziowieka intuicyjnie.
Kamienny mur odczuwamy jest jako ciezszy od ceglanego, a jako najlzejszg
postrzegamy gtadka, tynkowang $ciane."®

Realia zycia w $rodowisku zurbanizowanym sprawiajg, ze wspofczesny cztowiek
ma coraz mniej okazji do aktywnego do$wiadczania swojego ciata i tym samym —
otaczajgcej go przestrzeni we wszystkich opisanych wyzej aspektach. Zubozone
doswiadczanie przestrzeni prowadzi do spadku satysfakcji w jej odczuwaniu i do

potegujgcych sie trudnosci z wyartykutowaniem potrzeb z nig zwigzanych.

'8 3.E. Rasmussen: Odczuwanie architektury. Wydawnictwo MURATOR, Warszawa 1999, s. 20-23.
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Przestrzen ma wymiar zarébwno materialny, jak i duchowy. Opisane rodzaje
przestrzeni, zwigzane z odbiorem przez poszczego6lne zmysty cztowieka, nalezg do
kategorii materialnej, cho¢ wptywajg rowniez na sfere duchowa, generujgc doznania
estetyczne, pobudzajgc emocje, czynigc odniesienia do kultury. Przestrzen
materialna, tzw. przestrzen trwata'®, tworzy ramy dla zycia zawodowego i
osobistego cziowieka. Pozwala na ukrycie badz ujawnienie czesci osobowoéci w
stymulujgcym otoczeniu przestrzennym. Generuje sprzezenia zwrotne oraz
determinuje zachowania ludzi w réznych sytuacjach przestrzennych. Przestrzen na
pot trwala powstaje wskutek aranzacji wnetrza, przystosowujacej je do petnienia
wyznaczonej roli. Przestrzen taka moze by¢ oswojona i satysfakcjonujgca, ale takze
w wysokim stopniu dyskomfortowa. Odczucie to ma jednak bardzo osobisty wymiar i
kulturowe uwarunkowania. Przestrzen na pot trwata ma powazny wptyw na
zachowania ludzi. Ustawienie stotéw i katedry w sali wyktadowej, rozmieszczenie
mebli i urzadzen w domowej kuchni czy ustawienie mebli w kawiarni to tylko nieliczne
przyktady determinujacego wptywu sytuacji przestrzennych na funkcjonowanie ludzi i
ich wzajemne relacje. Przestrzen na pot trwata w niektérych kulturach petni funkcje
przestrzeni trwatej. Charakterystycznym przyktadem jest japoriski dom, dzielony
parawanami w zaleznosci od zmieniajgcych sie w codziennym zyciu potrzeb i
obowigzkow. Przestrzen nieformalna natomiast, w odroznieniu od przestrzeni
trwatej i na pot trwatej, jest kategorig obejmujaca dystanse, jakie ludzie tworzg i
utrzymujg miedzy sobg w réznych sytuacjach spofecznych. Dystanse te sg
nieuswiadomione i zdeterminowane przez typ osobowosci. E.T. Hall wyroznia cztery
strefy dystansu: intymny, osobniczy, spoteczny i publiczny®®. W zaleznosci od
charakteru tgczacych ich relacji, ludzie utrzymujg zawsze odpowiednio dobrane
odlegto$ci gwarantujgce optymalny poziom kontaktu dotykowego, wechowego i
termicznego, lub jedynie wzrokowego. W sytuacjach intymnych i osobniczych
wystepujg wszystkie wymienione rodzaje kontaktu; dystans spoteczny i publiczny
ogranicza relacje jedynie do kontaktu wzrokowego. Dystans intymny realizuje sie w
ramach odlegtosci do 45 cm. Dystans osobniczy ma swojg faze blizszg (45-75 cm) i
dalszg (45-120 cm), odpowiadajgcg odmiennym rodzajom relacji taczacych ludzi.
Dystanse te najtatwiej naruszy¢ w warunkach ttoku, np. w $rodkach komunikagiji

masowej, czy w przypadku zgromadzen w miejscach publicznych. Powstajg

'S E T. Hall: Ukryty wymiar..., op. cit., s. 134-144.
? Tamze, s. 149-164.
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wowczas traumatyczne, silnie stresujace dla czlowieka sytuacje wymuszajace
postawy obronne przed naruszeniem wiasnego terytorium. Dystans spofeczny
takze ma swdj wymiar blizszy (1,2-2,1 m) oraz dalszy (2,1-3,6 m); podobnie jak
wymiar publiczny, obejmujacy odpowiednio faze blizsza (3,6 do 7,5 m) oraz dalsza,
powyzej 7,5 metra. Faza blizsza dystansu spotecznego jest wiasciwa wspolnemu
wykonywaniu pracy i spotkaniom towarzyskim. Faza dalsza zapewnia mozliwosé
oddzielenia si¢ od innych, a jednocze$nie pozostawia szanse na kontakt. Dotyczy to
zardwno wykonywania pracy, jak i odpoczynku. Dystans publiczny zapewnia
oddzielenie od siebie np. méwcy i jego stuchaczy, czy waznej osobistosci od
otoczenia. Jest to kategoria dystansu, ktéra sporadycznie dotyczy przestrzeni
mieszkaniowej. Dystanse indywidualny i intymny réznig sie w zaleznosci od
parametrow ciata cztowieka (rys. 137).

Spojrzenie na kwestie niewidzialnych, ale ogromnie waznych dla cztowieka
dystansow pozwala stwierdzi¢, ze architektura nie zawsze respektuje suwerenno$é
terytorialng jednostki czy grupy ludzi. Wspoétczesna przestrzen miejska czesto tworzy
krepujgce ramy przestrzenne, zaréwno z punktu widzenia pracy, jak i odpoczynku,
generujgc relacje i wiezi, ktére okazujg sie dla cztowieka zbyt meczace i stresujgce.
Refleksja nad dystansami przestrzennymi powinna zawsze towarzyszy¢ tworcom
architektury w dobie globalizacji: réznice kuiturowe uzewnetrzniajg sie w definiowaniu
i odczuwaniu dystansow przestrzennych bardziej niz w innych formach postaw i
zachowan.

Uwarunkowane kulturowo reguty funkcjonowania przestrzeni trwatej, na pot
formalnej i nieformalnej sg waznymi determinantami rozwoju budownictwa
mieszkaniowego, szczegolnie w warunkach, gdy ulegajg dywersyfikacji formy pracy
zawodowej, coraz czesciej wykonywanej we wiasnym domu. Rozwdj techniki z
pewnoscig doprowadzi do dalszych zmian w tym zakresie, trudnych dzi§ do
przewidzenia. Wykonywanie pracy w domu lub w mieszkaniu oznacza konieczno$¢
umieszczenia w nim dodatkowych funkcji, wymagajacych nie tylko uwarunkowanego
zasadami ergonomii miejsca, ale takze pozwalajgcego realizowa¢ odpowiednie
kontakty spoteczne, wigzace sie wiasnie z opisywanymi dystansami. Praca
wykonywana poza domem, czesto w warunkach silnego stresu, sprawia, ze cztowiek
oczekuje od uzytkowanej przez siebie przestrzeni prywatnej i pofprywatnej
zagwarantowania optymalnych warunkéw dla odpoczynku oraz wypetniania

rozmaitych obowigzkéw pozazawodowych. Jest to mozliwe jedynie w warunkach
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respektowania oméwionych wyzej dystanséw przestrzennych, wiasciwych réznym

sferom aktywnosci cziowieka.
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Rys. 137. Dystanse proksemiczne w kontekscie danych antropometrycznych; dystanse nieformalne
w przestrzeni kinestetycznej i w polu widzenia: a - doktadnego, b - $redniego, c -
peryferyjnego; zroznicowanie dystanséw intymnych i indywidualnych ze wzgledu na
zmiennos$¢ parametrow ciata oséb niskich i wysokich (w granicach 10-30 cm)

Fig. 137. Proxemic distances in anthropometric data context: non-formal distances in kinesthetic
space and in the field of vision: a - precise, b - medium, c - peripheral; differentiation of
intimate and individual distances according to variability of body parameters of tall and law
persons (between 10-30 cm)

Zrédio: M. Czynski: Architektura w przestrzeni ludzkich zachowari. Wybrane zagadnienia
bezpieczenstwa w $rodowisku zbudowanym. Wydawnictwo Uczelniane Politechniki Szczeciriskiej,
Szczecin 2006, s. 34

6.2.2.2. Waloryzacja i przyswajanie przestrzeni

Badania percepcji i waloryzacji przestrzeni probujg udzieli¢ odpowiedzi na pytanie

o to, w jaki sposdb dana osoba postrzega i ocenia przestrzen, a takze jakie zmienne
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okreslajg ten proces. Proces ten jest bowiem wielowymiarowy, skomplikowany i
prowadzi do powstania w $wiadomosci odbiorcy pewnego obrazu przestrzeni.
Zachowania przestrzenne sg funkcjg obrazéw, ktore wigzg cziowieka ze
srodowiskiem. Zgodnie z modelem percepcji przestrzeni A. Bailly’ego®', obraz ten
ksztattuje si¢ w nastgpujacy sposob: rzeczywistos¢ realna, bezposrednio
doswiadczana przez czlowieka, oraz rzeczywistos¢ znana posrednio z filmow, zdjeé,
czy opisdw jest odbierana i filtrowana za pomocg aparatu zmystowego: dotyku,
widzenia, styszenia i odczuwania oraz za pomocg filtra biologicznie zréznicowanego
aparatu percepcji. Tak spreparowane informacje dostajg sie na poziom $wiadomosci
jednostki i sg modyfikowane przez czynniki psychologiczne, kulturowe, spoteczne i
ekonomiczne, po czym zapisujg sie w pamieci. Na ich bazie powstaje obraz
rezydualny, ktory filtrowany przez wiasciwe danej kulturze kody komunikacyjne
prowadzi do wytworzenia uproszczonego obrazu rzeczywistosci. Stad percepcja
przestrzeni pozostaje w silnej relacji z indywidualnym dos$wiadczeniem cztowieka i
jego witasciwosciami psychologicznymi. Cztowiek, postrzegajac przestrzen, tworzy jej
obrazy za pomocg stow, a wartosciujgc — postuguje sie réznymi, znanymi sobie
pojeciami. Percypujac i waloryzujgc przestrzen, odbiorca identyfikuje podstawowe
archetypy przestrzenne, takie jak krzyz, koto, plan szachownicowy, front, tyt, droga
itp. W ocenie przestrzeni postuguje sie takze zbiorem kryteriow uzytkowych i
estetycznych zawartych w zbiorach modeli i stereotypéw. Modele to formy
przestrzenne wyrazajgce okreslone funkcje, cenione przez wspéiczesnych w danym
okresie historycznym. Dawniej byty to koscidt, rynek, ratusz, zamek, a obecnie: blok
mieszkalny, wiezowiec, centrum handlowe, autostrada. Stereotyp natomiast
obejmuje te kryteria, ktore tatwiej podlegajg modom charakteryzujagcym dang epoke.
Wspoiczesnie jako stereotypowg mozna uznaé wysokg ocene zabytkéw i wszelkich
.staroci”, wysoki stopien akceptacji dla luznej zabudowy blokowej czy tez odrzuconej
niegdy§ przez modernistbw mieszczanskiej kamienicy.??  Wielowymiarowe i
wielokontekstowe postrzeganie przestrzeni oznacza, ze jej odbior i ocena sg bardzo
indywidualne i subiektywne, uzaleznione od profilu psychologicznego odbiorcy i jego
doswiadczern spotecznych, a nadrzednym czynnikiem ksztattujgcym obraz
rzeczywistoéci jest osobowo$é. Osobowo$¢ okresla w bardzo silnym stopniu

preferencie w zakresie zamieszkiwania, bedac wyrazem dgzenia do spokoju,

21 B, Jatowiecki, M.S. Szczepanski: op. cit., s. 324-325.
% Tamze, s. 330-332.
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harmonii i uzyskania optymalnych we wifasnym odczuciu relacji z przestrzenig.
Percepcji, odczuciu i ocenie przestrzeni zamknietej $cianami domu czy mieszkania
towarzyszy silnie zindywidualizowana refleksja dotyczgca przestrzeni zewnetrznej —
szeroko rozumianego otoczenia, tworzacego kontekst dla zamieszkiwanej
przestrzeni prywatnej. W takim ujeciu jako$¢ przestrzeni moze by¢ mierzona na skali
warto$ci estetycznych oraz spotecznych tworzgcych omowiony wyzej tad przestrzeni.
Taki punkt widzenia skfania wiec do wyrdznienia form tegoz fadu bedgcych wyrazem
jakosci przestrzeni, zwigzanej z zamieszkiwaniem. Ich identyfikacja i opis pozwalajg
ustali¢ zaleznos¢ miedzy profilem psychologicznym cziowieka a jego stosunkiem do

zamieszkiwanej przestrzeni i oczekiwaniom w stosunku do wznoszonej architektury.
Formy fadu przestrzennego

Przestrzenie kluczowe, z punktu widzenia zamieszkiwania, to dom (mieszkanie) i
jego otoczenie, czyli osiedle. Charakteryzujg sie one wieloma wiasciwosciami, ktore
skiadajg sie na szeroko rozumiang jako$¢ zamieszkiwania. Cechy $rodowiska
zamieszkania, o ktorych mowa, podlegajg odrebnym kryteriom oceny, chociaz w
pewnej czesci zazebiajg sie ze soba. Mozna je takze pogrupowaé w okreslone
kategorie, co ufatwia waloryzacje przestrzeni i identyfikacie czynnikow
oddziatujgcych na poszczegoine wiasciwosci architektury, istotne dla jej tworcow i
odbiorcow. Ich klasyfikacja pozwala ponadto zbudowac¢ ranking cech najbardziej
cenionych przez mieszkancow istniejgcych osiedli, a tym samym i o0sob
poszukujgcych wiasnego lokum. B. Jatowiecki i M.S. Szczepanski wyrdzniajg piec¢
takich kategorii, zwanych formami tadu®, ktore skiadajg sie na pakiet czynnikow
oddziatujgcych na rozw¢j architektury. Pierwszg z nich jest tad urbanistyczno-
architektoniczny, zwigzany z walorami kompozycyjnymi osiedla, kwartatu zabudowy
czy zespotu budynkéw, ich wzajemnym usytuowaniem i relacjg z terenami
otaczajgcymi, na ktérych mieszcza sie ustugi, zielen, mata architektura. To takze
poczucie dobrej orientacji w terenie oraz fatwo$¢ identyfikacji adresu (rys. 138).
Satysfakcja w skali urbanistycznej wzmacnia stopien zadowolenia z mieszkania,
potozonego w dobrze funkcjonujgcym otoczeniu. Samo mieszkanie w ramach tej
kategorii fadu poddawane jest ocenie pod katem warto$ciowego kompozycyjnie i
czytelnego rozplanowania oraz stopnia zainwestowania, ktére stymuluje istotne dla

cztowieka poczucie statosci.

2 Tamze, s. 363.



Rys. 138. Problemy identyfikacji adresu w otwartych przestrzeniach osiedlowych: Szczecin, osiedle
Ksigzat Pomorskich; jednostronna zabudowa ulic o mieszanym, parzystym, nieparzystym
lub ciaglym systemie numeracji budynkéw

Fig. 138. Problems with identification of address in the open space of Housing Estate: Szczecin,
Housing Estate Ksigzat Pomorskich; one-side streets with mixed, even, odd or continuous
system of building numbering

Zrodio: M. Czynski: Architektura w przestrzeni ludzkich zachowan. Wybrane zagadnienia
bezpieczeristwa w $rodowisku zbudowanym. Wydawnictwo Uczelniane Folitechniki Szczecinskiej,
Szczecin 2006, s. 202

Kolejng, istotng grupa wiasciwosci przestrzeni jest tad funkcjonalny. Wigze sie
on ze stopniem satysfakcji wynikajacej z dostepu do szeroko rozumianej
infrastruktury handlowej i ustugowej towarzyszacej zamieszkiwaniu. £ad funkcjonalny
w skali urbanistycznej oznacza wysoki poziom obstugi, oferowanej przez miasto i
osiedle. W obrebie mieszkania liczy sie tu natomiast funkcjonalno$¢, ergonomia i
elastycznosé, czyli tatwosé zmiany funkcji poszczegdlnych pomieszczen.
Najistotniejszg wartoscig tadu funkcjonalnego jest wiec szeroko rozumiana wygoda
zycia. Wrazliwos¢ estetyczna czlowieka, niezaleznie od stopnia wyksztatcenia czy
wyrobienia estetycznego, sktania go do oceny otoczenia w kategoriach pigkna. To
kategoria tadu estetycznego. Piekno, w odniesieniu do przestrzeni zwigzanej z
zamieszkiwaniem, oznacza czysto$¢, schludnosé i stylowo$¢ (rys. 139, 140). To
takze miasto i mieszkanie, ktére mozna nazwac¢ kolorowymi i radosnymi. W osiedlu
czy dzielnicy o wysokim poziomie fadu estetycznego docenia sig¢ takze jakos$c

utatwiajgcych orientacje systemow identyfikacji wizualne;.
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Rys. 139, 140. Ulice sredniowiecznej starowki w Albi, Francja
Fig. 139, 140. Streets of medieval city centre of Albi, France

Zrodto: archiwum autorki

Rys. 141, 142. Przyktad swiadomego kreowania przestrzeni budzacej poczucie zagrozenia, Muzeum
Zydowskie w Berlinie (arch. D. Liebeskind)

Fig. 141, 142. Example of conscious creating the feeling of threat, Jewish Museum in Berlin
(designed by D. Liebeskind)

Zrodto: www.juedisches-museum-berlin.de, 20. 01. 2009


http://www.juedisches-museum-berlin.de
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W domu czy w mieszkaniu natomiast waznym sktadnikiem wysokiego poziomu
tadu estetycznego jest atrakcyjna aranzacja wnetrza. Wraz ze wzrostem zagrozen,
zwigzanych z zanieczyszczeniem $rodowiska naturalnego, wspétczesny cziowiek
przywigzuje coraz wigkszg wage do zagadnien ekologii. Lad ekologiczny w skali
urbanistycznej jest rozpatrywany w kontekscie zdrowego, stonecznego potozenia
osiedla, dostepu do terenow zielonych, oddalenia wiasnego lokum od zrédet emisji
szkodliwych substancji mogacych zatru¢ wode i powietrze. To takze dbatosé o
zdrowe materiaty stosowane we wnetrzach, akceptacja technologii szanujgcych
energie. Satysfakcja z zamieszkiwania nie mogtaby by¢ petna, gdyby zabrakio
elementu dobrych relacji spotecznych, okreslanych tadem psychospotecznym. tad
psychospoteczny wyraza si¢ poziomem poczucia bezpieczenstwa w najblizszym
otoczeniu mieszkania i w catej dzielnicy, odczuciem spokoju oraz wzajemnego
respektowania potrzeb mieszkancow w blizszym i dalszym sasiedztwie. Nalezy
uzna¢ go za wiodgcy w omawianym pakiecie czynnikow, poniewaz brak spetnienia
potrzeb w tym zakresie uniemozliwia odczuwanie satysfakcji w ktorymkolwiek z
wymienionych wczesniej obszarow tadu. ,Przestrzen bezpieczna, rozumiana jako
zorganizowane $rodowisko naturalne i kulturowe — zabezpiecza cziowieka fizycznie i
psychicznie, daje mu mozliwo$¢ kreatywnego zycia. Przestrzen niebezpieczna,
toksyczna, obca — osacza cztowieka, alienuje go, zagraza poczuciu jego ego we
wszelkich formach oddziatywania"®* (rys. 141, 142).

Truizmem jest twierdzenie, ze w przestrzeni mieszkaniowej wspoétczesnych osiedli
wystepuje wiele zagrozen utrudniajgcych badz wrecz uniemozliwiajgcych normaling
egzystencje. Zagrozenia te pochodzg zaréwno ze strony zjawisk fizycznych, jak i
(postrzegane jako wieksze) ze strony innych ludzi. Niebezpieczenstwo agresji i ataku
ze strony drugiego cziowieka ma zwigzek z zaludnieniem danego terytorium — jest
wieksze zarowno na obszarach zbyt pustych, jak i zbyt zageszczonych. Pojecie
bezpieczenstwa jest jeszcze szersze: obejmuje mozliwo$¢ przezycia na poziomie
biologicznym, mozliwo$¢ swobodnego poruszania si¢ oraz uwolnienie sie od
stresow, wynikajgcych z niskiej jakosci srodowiska. Poziom bezpieczenstwa wigze

sie ze stopniem otwarto$ci $rodowiska mieszkaniowego i jej percepcjg. Cztowiek

2 M. Solska: BB — czyli bezpieczny byt; jedno z kot ratunkowych dla przestrzeni miejskiej;
cywilizacyjno-kulturowe implikacie na temat bezpiecznej przestrzeni, [w:] Wehle-Strzelecka S
Wyzykowski A. (red.): Przestrzenn bezpieczna. Urbanistyczne i architektoniczne uwarunkowania
ksztattowania przestrzeni miejskiej dla zwiekszenia bezpieczenstwa mieszkancow, materiaty
konferencyjne. Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Krakow 2005, s. 76.
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preferuje przestrzenie stwarzajgce mozliwos¢ ukrycia sie, a jednoczesnie dajgce
wizualny dostep do nich, eksponujgce widoki i oferujgce wielostronne drogi
ucieczki.?® Wysoka jako$¢ wiezi miedzyludzkich w osiedlu czy w budynku ogranicza
ten aspekt zagrozen. Pozostaje ona w Scistej korelacji z poprawng i czytelng
hierarchizacjg przestrzeni, poczgwszy od prywatnej, poprzez potprywatna, spoteczng
i publiczng. Akceptowane i respektowane przez czionkdw spotecznosci
zamieszkujgcej osiedle ramy zachowan sprzyjajg bezpieczenstwu w poszczegdlnych

typach przestrzeni.

< UMCWHA ORANICA s‘lRﬂ{s.
| POLPRYWATNE) MIESZIANIA'

Legenda:

1 - przestrzen na zewnatrz budynku

2 - wspolnie uzytkowane przestrzenie komunikacyjne
3 - potprywatne przestrzenie progowe

4 - mieszkania

Rys. 143. Stresory przestrzennej bliskosci w rozwigzaniach weztéw komunikacji pionowej w
budownictwie wielorodzinnym lat 70. i 80.

Fig. 143. Stressors of space proximity in vertical communications joints in multi-family houses built in
70" and 80"

Zrodio: M. Czynski: Architektura w przestrzeni ludzkich zachowar. Wybrane zagadnienia
bezpieczeristwa w $rodowisku zbudowanym. Wydawnictwo Uczelniane Politechniki Szczeciniskiej,
Szczecin 2006, s. 202

% G. Schneider-Skalska: Hierarchizacja przestrzeni a bezpieczenstwo w obszarach mieszkaniowych,
[w:] Wehle-Strzelecka S., Wyzykowski A. (red.): Przestrzen bezpieczna. Urbanistyczne i
architektoniczne uwarunkowania ksztattowania przestrzeni miejskiej dla zwiekszenia bezpieczenstwa
mieszkancéw, materiaty konferencyjne. Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Krakow 2005, s. 103.
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Rysunek 143 pokazuje przyktady weztow komunikacji pionowej w budynku
wielorodzinnym, w ktérych brak wiasciwego zdystansowania mieszkan i
potprywatnych przestrzeni progowych od wspoinie uzytkowanych przestrzeni
komunikacyjnych, a wejScia do mieszkan znajdujg sie w zbyt matej odlegtosci od
dzwigdw i urzadzen zsypowych.

W' perspektywie witasnego lokum, wysoki poziom tadu psychospotecznego to
satysfakcja ptyngca z udanego Zzycia rodzinnego, poczucie bezpieczenstwa
prywatnego i bycia u siebie oraz dobrego najblizszego sagsiedztwa. Opisany
,dobrostan” daje cztowiekowi szeroko rozumiany przyjazny dom, ktory zapewnia nie
tylko mozliwo$¢ odczuwania szczgécia, ale takze daje energie do pokonywania
trudnosci, rozwigzywania probleméw, przetrwania kryzyséw. Aby wypetnianie
opisanych funkcji byto mozliwe, konieczne jest wyeliminowanie wszelkich zagrozen z
prywatnej sfery $Srodowiska mieszkaniowego: zaréwno technicznych, jak i
ergonomicznych, klimatycznych czy funkcjonalno-przestrzennych. Rola fadu
psychospotecznego bedzie wzrasta¢ rownolegle z narastaniem problemow
zwigzanych z procesem urbanizacji, zwiekszaniem sie liczby mieszkancow miast,
globalizacja.

Percepcja wspomnianych form fadu jest silnie uwarunkowana zaréwno opisanymi
juz czynnikami psychologicznymi, jak i spotecznymi, dotyczgcymi uzytkownikow

architektury.
Proces przyswajania przestrzeni

Otaczajgca czlowieka przestrzen jest plastyczna, mozna jg oswajaé, ksztattowaé
oraz nadawaé rozne funkcje i znaczenia. W zalezno$ci od kategorii przestrzeni
mozliwosci przeksztatcen, o ktérych mowa, majg rozny zakres i sens. Przestrzen
otwarta to w zachodnim $wiecie synonim wolnosSci; przestrzen zamknieta i
ucztowieczona tworzy natomiast miejsce, zapewniajgce cztowiekowi bezpieczenstwo
i wyrazajgce cenione przez niego wartosci. Miejsce, o ktérym mowa, to wiasnie dom,
zawierajgcy sie w przestrzeni mieszkania lub budynku jednorodzinnego®. To
przestrzen przyswojona?’ i uznana za wiasna, dobrze znana.”® Dobrze funkcjonujacy
dom zapewnia bezpieczenstwo i umacnia wyznawane W rodzinie wartosci.

Przestrzen obudowujgca w sensie fizycznym dom stymuluje kreatywnosc, wptywajac

% B, Jatowiecki, M.S. Szczepariski: op. cit., s. 317.
77 Tamze, s. 336.
2 Y- F. Tuan: Przestrzen i miejsce. PIW, Warszawa 1987, s. 99.
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tym samym na jakos¢ zycia rodziny i sktadajgcych sie na nig jednostek, okresla ich
relacje z innymi rodzajami przestrzeni oraz z otoczeniem spotecznym. Wyzwala ono
potrzebe tworzenia, nadania architekturze indywidualnego pietna.

Aby przestrzen mogla zosta¢ przyswojona, musi zosta¢ poznana,
zakwalifikowana i oceniona. Przyswajanie przestrzeni to odpowiednik ,obchodzenia
sie z przestrzenig”. Cziowiek kreuje relacje z przestrzenig wtasnego mieszkania,
klatki schodowej, strefy wejSciowej do budynku i najblizszego otoczenia budynku.
Przydziela uzytkowanym pomieszczeniom rézne funkcje, wyposaza je i mebluje.
Zagospodarowuje taras, balkon lub loggie. Probuje takze oswoi¢ przestrzen klatki
schodowej czy strefy wejsciowej na posesje (w przypadku domu jednorodzinnego).
Jesli jest mieszkancem parteru, moze podjg¢ prébe urzadzenia ogrédka na czesci
zieleni wspdlnej otaczajacej budynek. Efekty tej aktywnosci ludzi w procesie
przyswajania przestrzeni sktadajg sie na wspoiczesny pejzaz polskich miast i
miasteczek, modyfikujgc zamierzony standard siedlisk: podnoszgc go lub obnizajac.
Wptywajg takze na poziom zadowolenia z miejsca zamieszkania i na aspiracje.
Tworza ramy wyobrazen o zamieszkiwaniu i jednoczes$nie okreslajg realia, dostepne
w ramach poszczegoélnych form zamieszkiwania. Pozostajg wiec w Scistym zwigzku z
architekturg mieszkaniowa, stymulujgc badz ograniczajac jej rozwdj. Potocznie
wydaje sie, ze czynnikiem determinujgcym efekty przyswajania przestrzeni jest
poziom zamozno$ci. Obserwacja wspotczesnych polskich siedlisk zdaje sie jednak
temu przeczyc.

Przyswajanie przestrzeni jest uwarunkowane przez biologiczne cechy cziowieka
oraz kontekst spoteczny. Cykl biologiczny zycia cztowieka okresla jego potencjat w
procesie przyswajania przestrzeni: jest on niewielki we wczesnym dziecinstwie,
powieksza sie w miare dochodzenia do dojrzatosci, by ponownie ulec ograniczeniu u
schytku zycia. Potencjat ten ma, oczywiscie, zindywidualizowany charakter, moze
takze rozwija¢ sie Ilub ulegaé ograniczeniom w zaleznosci od czynnikow
srodowiskowych.?

Percepcja formy architektonicznej, $wiatta, koloru, a przede wszystkim
przestrzeni, to stabo wyartykutowane, trudne do nazwania wrazenia i odczucia, ktore
wptywajg na samopoczucie cztowieka w otoczeniu architektury. Przedstawiona wyzej

analiza psychologicznych czynnikéw odbioru architektury pozwala na sformutowanie

# B, Jalowiecki, M.S. Szczepaniski: op. cit., s. 338-340.
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uwarunkowanych psychologicznie oczekiwan i aspiracji mieszkarica wspotczesne;j

Polski (tab. 17).

Tabela 17

Preferencje dotyczace formy architektonicznej i kategorii tadu przestrzennego
w skali mieszkania, budynku i zespotu mieszkaniowego

kompozycji
architektonicznej

elementéw,
kompozycja wnetrza
o charakterze
statycznym

wieloelementowe,
rozrzezbione,
wzbogacone detalem

Skala
Mieszkanie B_udynek . Zequl
) mieszkalny mieszkaniowy

Preferencje

dotyczace:

Formy

architektonicznej

Eliminacja liczby Formy Formy silne i spoiste,

czytelno$¢ uktadu
przestrzennego,
poszukiwanie
znakéw i dominant

Koloru
w architekturze

Wyrazanie
osobowosci poprzez
wybrane kompozycje
kolorystyczne,
uleganie modom,
podkres$lanie funkgcii
pomieszczen lub
czesci, zmiana

Kolorystyka elewacji
w kolorach
pastelowych,
podkreslanie lub
ukrywanie cech
struktury budynku za
pomocg kolorow,
tworzenie iluzji

Kolor podkresla
forme zespotu
mieszkaniowego i
pozwala wyodrebnié
go z otoczenia,
réznicuje nalezgce
do niego budynki lub
scala je w

Oswietlenia
w architekturze

proporcji przestrzennych jednorodng cato$¢
Zapewnienie

warunkoéw do pacy Bezpieczenstwo i Bezpieczeristwo w
i odpoczynku, estetyka w strefie obrebie zespotu

podkreslenie
Swiattem wybranych
miejsc; lampa jako
rzezba, element
dekoracyjny w
przestrzeni
mieszkania

wejsciowej i w
czesciach wspélnych
budynku,
podkreslenie za
pomocg $wiatta
waloréw architektury

mieszkaniowego,
podkreslenie wejs¢,
wjazdow, ciggow
pieszych i jezdnych;
podkreslenie
odrebnosci siedliska
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cd. tabeli 17
Form fadu
przestrzennego
Dobre usytuowanie Duze walory
kompozycyjne

Czytelne i
wartosciowe
kompozycyjnie

budynku wzgledem
obiektéw sgsiednich,
tatwa orientacja w
przestrzeni oraz

zespotu
mieszkaniowego:
zwarte, czytelne,

Urba_nlstycz_no- ro;planovyame . | identyfikacja migjsca upor;adkowane,
architektonicznego | mieszkania, stopien i adtesi powigzane z
zainwestowania S terenami
stymulujacy LSyiowanis W rekreacyjnymi i
oczucie statosci martoseiowe] ustugami w obrebie
p architektonicznie gani wabry
: zespotu i w jego
przestrzeni ;
otoczeniu
Erganemia; Ergonomia, Wysoki poziom

Funkcjonalnego

funkcjonalno$é
rozktadu mieszkania,
jego czedci i
poszczegolnych
pomieszczen, ich
wyposazenie oraz
elastycznosc —
tatwo$¢ zmiany
funkcji

funkcjonalnos¢
czesci wspolnych
budynku: strefy
wejsciowej i ciggow
komunikacyjnych,
dostepno$c¢
pomieszczen
pomocniczych

obstugi oferowany
przez miasto i
osiedle, dobry dostep
do infrastruktury
handlowej i
ustugowej
towarzyszacej
zamieszkiwaniu

Estetycznego

Whnetrza budzgce
odczucie piekna,
optymizmu i
schludnoéci,
atrakcyjna i
satysfakcjonujgca
uzytkownika
aranzacja wnetrz

Petnienie przez
strefe wejsciowg i
cze$¢ recepceyjng
budynku funkciji
wizytéwki
estetycznej, ktorej
kontynuacje stanowig
mieszkania,
skuteczny system
informacji w budynku

Powigzanie
budynkow z zielenig,
estetyczne i dobre
jakosciowo materiaty
wykorzystane w
elementach matej
architektury, sprawny
system identyfikacji
wizualnej w siedlisku
i w jego otoczeniu

Ekologicznego

Dobre
nastonecznienie i
przewietrzanie
mieszkania,
ekologiczne
materiaty
wykonczeniowe,
systemy
pozwalajgce na
oszczedzanie wody i
energii

Zielone otoczenie,
eliminacja
zewnetrznych i
wewnetrznych zrodet
hatasu oraz pél
elektromagnetycz-
nych, ekologiczne
bezpieczenstwo
materiatow
konstrukcyjnych,
proekologiczne
systemy grzewcze

Zdrowe otoczenie,
witasciwa lokalizacja
w obrebie
ekosystemu,
powigzanie z
terenami otwartymi,
dobre przewietrzanie,
oddalenie od zrodet
zanieczyszczen
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cd. tabeli 17
Dobre stosunki
Poczucie dobrego 2q3|gdzk1ei o
sgsiedztwa w W?:g(';?v‘;zens o,
gtacj)?:lzlzeizlg rnpoc:zucie zdystansowanie Dobra, spokojna i
bezpieczéhstwa mieszkan i bezpieczna dzielnica,
prywatnego przestrzeni spokojne i
Psycho- eliminacja zagrozen psggt\:,zy:r:]i od bizsg\a,\(/:j:e osiedle,
spotecznego technicznych, \FI)VSp(')Inych Eieﬁarchizacja
ﬁ%ﬂﬁ'e odpowiednie przestrzeni w obrebie
domownikom odlegtosci wej$¢ do siedliska, poczucie
przestrzeni 2};9;2‘;?2 vx(/)d bycia u siebie
p(r')};watnae“e. komunikaciji
B wewnetrznej i
ZSypow

Zrédio: opracowanie wiasne

Percepcja przestrzeni ma charakter subiektywny i jest uzalezniona od kombinacji
cech sktadajgcych sie na profil psychologiczny cztowieka. Wsréd tych cech
okreslajgce znaczenie ma osobowo$¢, i to ona réznicuje w nastepstwie postawy,
opinie, dostrzegane ryzyko, motywacje, czy innowacyjnos¢. Na sposob przyswajania
przestrzeni prywatnej i sgsiadujacej z nig przestrzeni pdtpublicznej w najwiekszym
stopniu wptywa status spoteczny cziowieka. Poszczegdine elementy statusu
spotecznego wiascicieli mieszkan i domoéw pozostajg w Scistej relacji ze stylami
zamieszkiwania oraz z aspiracjami, ktére sg z nimi zwigzane. Wymagajg wiec tu

szerszego omowienia.

6.3. Czynniki spoteczne

6.3.1. Klasy spoteczne

Na status spoteczny cziowieka skiada sie wiele elementéw: jego pochodzenie,
przynalezno$¢ do klasy spotecznej, wykonywany zawod, poziom wyksztatcenia.
Najwieksze znaczenie ma przynaleznos¢ do klasy spotecznej. Przez klase
spoteczng rozumiemy grupe ludzi znajdujgcych sie¢ w jednakowym potozeniu
klasowym, definiowanym przez zaopatrzenie w dobra, zewnetrzng pozycje zyciowq i
wewnetrzny los zyciowy. Pofozenie klasowe okresla fakt jednakowej (typowej)
innym osobom.

konstelacji intereséw, wiasciwej danej jednostce i wielu
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Przechodzenie miedzy klasami mozliwe jest w réznym, zmieniajagcym sig stopniu.®
W rozwinietych panstwach kapitalistycznych Europy Zachodniej, poczgwszy od lat
70. XX wieku, wystgpit splot warunkéw ekonomicznych, ktére zaowocowaty
uksztattowaniem sie nowego podziatu klasowego spoteczenstw. Szybki rozwoj
gospodarczy, rewolucja technologiczna i wzrost dobrobytu spowodowaty nieznane
wczesniej zjawiska spoteczne. Ulegta zanikowi tradycyjnie rozumiana klasa
robotnicza, nastgpity szybkie zmiany w strukturze gospodarstw domowych. Obok
rodzin tradycyjnych, ktoérych liczba systematycznie spadata i nadal spada, coraz
powszechniejszym typem gospodarstwa domowego stato sie gospodarstwo
jednoosobowe. Towarzyszgca opisywanym procesom zmiana pokoleniowa
wyksztatcita bardziej liberalny model kultury, oparty na idei wyzwolenia osobistego i
spotecznego jednostki. Tradycyjne wiezy spoteczne ulegly erozji i nastgpit proces
atomizacji oraz indywidualizacji jednostek, ktéremu towarzyszyta i nadal towarzyszy
nostalgia za dawnym, bezpiecznym porzadkiem $wiata.®' Opisywane zmiany
spoteczne w jeszcze bardziej gwattownej formie zachodzg rownolegle z procesem
transformacji gospodarczej w Polsce. Nowy podziat klasowy spoteczenstwa
polskiego wiasnie sie dokonuje. W poréwnaniu np. ze spoteczeristwem angielskim
jest on jeszcze rozmyty i niezbyt czytelny. Ma réwniez swojg specyfike, wynikajaca z
rodzimych uwarunkowan spotfecznych i kulturowych.

Na skutek wojny i pie¢dziesieciu lat funkcjonowania systemu socjalistycznego
(kiedy budowano spoteczenstwo bezklasowe) niemal zanikta warstwa wyzsza.
Wyroznikami warstwy wyzszej sg pochodzenie i status materialny. Przedstawiciele
dawnej warstwy wyzszej zyjg obecnie na emigracji, w Polsce natomiast jest to grupa
stosunkowo nieliczna. Zuniformizowana pod wzgledem dochodéw i warunkéw zycia
klasa srednia miata w omawianym okresie bardzo niekorzystne warunki rozwoju.
System wolnorynkowy juz w fazie transformacji spowodowat powazne zmiany
wiasnoéciowe; reaktywowat witasnos¢ prywatng, umozliwit odzyskanie utraconego
mienia oraz wejScie w posiadanie aktywéw na drodze uwilaszczenia badz
prywatyzacji. W ten sposéb powstat zalazek klasy Sredniej w jej najzamozniejszym
segmencie, ktéry stanowi niewielki procent spoteczeristwa i klasy $redniej jako

catosci. Klasa é$rednia jest bardzo niejednorodna spotecznie. Nalezg do niej

% M. Weber: Gospodarka i spoteczeristwo. PWN, Warszawa 2002, s. 228-229.
¥ E. Hobsbwam: Spojrzenie na krotkie dwudzieste stulecie. Wiek skrajnosci. Bertelsmann Media,
Warszawa 1999, s. 283-308.
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wiadciciele firm produkcyjnych i ustugowych, specjaliéci i menedzerowie, artysci,
urzednicy. Najliczniejsza jej cze$¢ stanowi szeroko rozumiana klasa $rednia
nizsza, ktorg w Polsce charakteryzuje stosunkowo niewielkie rozwarstwienie w
sferze dochodow i poziomu zamoznosci. Cho¢ lata 2007 i 2008 przyniosty istotny
awans materialny wielu grupom spotecznym, to akceptaciji statusu materialnego nie
sprzyja fatwos$¢ emigracji zarobkowej i poréwnanie z zamoznymi spoteczerstwami
europejskimi.

W obszarze klasy $redniej lokujg sie takze elity spoteczenstwa. Elita to
wyodrebniona — niekoniecznie w sformalizowany sposob — grupa przywédcza,
stanowigca wzor dla reszty spoteczenstwa, wplywajaca na kierunki jego rozwoju.
W jezyku potocznym oznacza ludzi wyrdzniajacych sie z otoczenia pod jakim$
wzgledem, np. kultury osobistej, stylu zycia, statusu finansowego czy zawodowego.*
Najstarszym typem jest, tracaca juz dzi§ na znaczeniu, elita herbowa, zlozona z
przedstawicieli starych rodow. Wspéiczes$nie w spoteczenstwie wyrdznié mozna elity
wiadzy, elity biurokratyczne, elity sukcesu (np. w obszarze gospodarki, sztuki,
nauki, sportu, mass-mediéw), wreszcie — elity intelektualne, o szczegodlnie silnej
funkcji opiniotwérczej.®® Do tego typu elity nalezg $érodowiska najwyzej
wykwalifikowanych i najlepiej optacanych specjalistdw, najczesciej przedstawicieli
wolnych zawodoéw, tworey, uczeni, dziennikarze. W skifad elit wchodzg takze rodzimi
celebrities. Elity polskie sg czeSciowo spauperyzowane (wyjatek stanowig tu elity
finansowe), co utrudnia petnienie funkcji wzorcotworczej. Trzeba jednak podkreslic,
ze nawet w opisywanych warunkach elity petnig ogromng role w rozwoju architektury:
zamawiajg i akceptuja awangardowe projekty domow mieszkainych, kreujac
alternatywny dla nowobogackiego model zamieszkiwania.

Przynalezno$¢ do klasy spofecznej i wigzgce sie¢ z nig wartosci rodzinne
sprawiajg, ze gospodarstwa domowe odmiennie urzgdzajg i uzytkujg mieszkania.
Badania prowadzone w latach 70. i 80. pokazaty, ze w Polsce wyrézni¢ mozna trzy
typy gospodarstw domowych, ktére traktujg przestrzern mieszkania w odmienny
sposob. Dla typu pierwszego, tradycyjno-robotniczego, najwazniejszg wartoscig
jest rodzina, stgd dom zaspokaja przede wszystkim potrzeby biologiczne. Miejskie

warstwy s$rednie, ktére mozna nazwaé drobnomieszczanskimi, cenig sobie sukces

%2 T, Staby (red.): Konsumpcja elit ekonomicznych w Polsce — ujgcie empiryczne. Szkota Glowna
Handlowa w Warszawie — Oficyna Wydawnicza, Warszawa 2006, s. 11.
* Tamze, s. 12.
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ekonomiczny, postrzegany jako miara sukceséw na innych polach. W domach i
mieszkaniach przedstawicieli tej grupy dazy sie przede wszystkim do demonstraciji
statusu materialnego; waznym miejscem w takim domu jest pokdj reprezentacyjny, o
najbogatszym wystroju. Trzeci typ — to miejskie nowoczesne rodziny, preferujgce
prawo do indywidualizmu i partnerskie relacje. Ich mieszkania beda przede

wszystkim spetnia¢ psychospoteczne potrzeby wszystkich czionkéw rodziny.**

Tabela 18

Preferencje dotyczace architektury mieszkaniowej w odniesieniu do klas spotecznych

Skala
Czynniki
spoteczne

Preferowane lokalizacje
i typy architektury

Mieszkanie

Klasy spoteczne

Elita

Wiezowce mieszkalne, lofty i
plomby w centrum miasta lub
w prestizowych dzielnicach;
domy zlokalizowane w
miejscach atrakcyjnych
krajobrazowo i turystycznie

Kompleksowo
zaprojektowane wnetrza,
Swiadomie wybrana
konwencja stylowa,
rozwigzania
jednoprzestrzenne

Warstwa wyzsza

Posiadtosci rodowe,
rezydencje zlokalizowane w
miejscach atrakcyjnych
krajobrazowo i turystycznie,
wiezowce mieszkalne i
plomby w centrum miasta lub
w prestizowych dzielnicach

Duza powierzchnia,
zroznicowane konwencije
stylowe zgodne z aktualnymi
trendami estetycznymi, efekt
pokazowy

Warstwa Srednia

Zespoty zabudowy
$rodmiejskiej oraz
zlokalizowane poza centrum,
domy jednorodzinne w
podmiejskich dzielnicach

Dbatosé o racjonalne
wykorzystanie powierzchni,
jednolity wystroj wszystkich
pomieszczen, estetyke
fazienki; otwarta kuchnia,
ingerencja w rozwigzania
proponowane przez
deweloperéw

Warstwa nizsza

Tanie dzielnice o niskiej
atrakcyjnosci, z wyjatkiem
korzystnych lokalizacji TBS

Skromny wystréj,
eklektyczne wyposazenie

Zrédio: opracowanie wiasne

¥ M. Jewdokimow: Spoteczna wielowymiarowos¢ zamieszkiwania, [w:] Zaniewska H., Tokajuk A.
(red.): Tendencie w ksztattowaniu zabudowy mieszkaniowej wspdtczesnych miast. Wydziat
Architektury Politechniki Biatostockiej, Biatystok 2006, s. 49-50.
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Rys. 144. Przyktad domu — rezydencji dla przedstawicieli elity finansowej, budynek w kompleksie
Tesoro Ivory residences w Gdyni

Fig. 144. Example of residential house for members of élite, building in the complex Tesoro Ivory
residences in Gdynia

Zrodio: www.loftloft.pl, 15.01.2009

Rys. 145. Przyktad wspotczesnej architektury patacowej: ,Rezydencje i Apartamenty przy Ruczaju” w
Warszawie o o

Fig. 145. Example of contemporary palace architecture: ,Rezydencje i Apartamenty przy Ruczaju” in
Warsaw

Zrodio: www.palacewilanow.pl, 20.02.2009


http://www.loftloft.pl
http://www.palacewilanow.pl
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Opisane wyzej dynamiczne zmiany struktury klasowej i towarzyszacy im wzrost
zamoznosci polskiego spoteczerstwa beda prowadzi¢ do zaniku pierwszego typu
rodzin na rzecz dwoch pozostatych, ktore bedg za to ulegac rozwarstwieniu.

Tabela 19

Preferowana organizacja przestrzeni mieszkania w zaleznosci od typu rodziny

Czynniki spoteczne Organizacja przestrzeni mieszkania

Typy rodzin

Zabezpieczenie potrzeb biologicznych, odzwierciedlenie
hierarchii rodziny i jej relacji z otoczeniem w rozplanowaniu
mieszkania

Tradycyjno-
robotnicza

Efekt pokazowy, demonstracja statusu materialnego,
Drobnomieszczariska | wyznaczenie przestrzeni reprezentacyjnej, o bogatszym
wystroju niz w pozostatych pomieszczeniach

Daznos¢ do stworzenia réwnorzednych warunkow
mieszkaniowych (praca, odpoczynek) wszystkim czionkom
rodziny, poszanowanie indywidualizmu

Nowoczesna miejska
rodzina

Zrédto: opracowanie wiasne

W kraju rozwijajgcej sie gospodarki rynkowej duze znaczenie ma demonstracja
statusu spotecznego za pomocg wtasnego domu lub mieszkania. To swoisty efekt
pokazowy zaréwno w skali urbanistycznej, jak i architektonicznej. Dzieki nowym
mieszkancom powstajg (lub zwiekszajg swojg range) ,dobre dzielnice”, modne
miasta czy regiony. Ich status znajduje szybko odbicie w cenach nieruchomosci.
Posiadanie odpowiedniego domu czy mieszkania zajmuje pierwsze miejsce wsérod
potrzeb polskich elit ekonomicznych. Domy i apartamentowce przeznaczone dla
najbogatszych Polakéw sg zlokalizowane w najlepszych dzielnicach miast, sg tez
znakomicie wyposazone w najnowocze$niejsze urzadzenia i instalacje® (rys. 144,
145). Program funkcjonalny takich budynkéw jest zazwyczaj bogaty, bywa
najczedciej poszerzony (w stosunku do przecietnego domu) o cze$¢ zwigzang ze
sportem i rekreacjg. Duzg wage przywigzuje sie¢ do urzgdzenia wnetrz (rys. 146,

147). Jakos¢ architektury i rozwigzan urbanistycznych zalezy od wyksztatcenia i

% Odpowiednikami rezydencji sg luksusowe wielkomiejskie apartamenty.
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wrazliwosci estetycznej zleceniodawcow, a takze od potrzeby zademonstrowania
wiasnego statusu. Ostentacja i che¢ ,pokazania sie” zazwyczaj szkodzg jakosci
architektury; ich brak manifestuje sie¢ zazwyczaj rozwigzaniami bardziej
suwerennymi, oryginalnymi i skromniejszymi.

Efekt pokazowy na szerokg skale ma takze miejsce, w skali architektonicznej, w
budynkach wznoszonych przez mniej zamozng niz elity czes¢ klasy $redniej.
Owocuje on fatalnymi skutkami estetycznymi, czyni wiec ogromne szkody polskiej
architekturze mieszkaniowej, tym bardziej ze liczba wznoszonych budynkéw
jednorodzinnych jest bardzo duza. Takie domy powstajg zazwyczaj na bardzo
matych lub matych dziatkach, a ich budowniczowie starajg sie za wszelkg cene
nadac¢ im zawsze indywidualny wyraz. W wielu siedliskach sgsiadujg wiec blisko ze
sobg budynki jednorodzinne o réznym gabarycie, ksztattach i dachach, udekorowane
eklektycznym detalem architektonicznym. To wyraz tesknoty za wiasnym,
niepowtarzalnym miejscem na ziemi, odreagowanie uniformizacji wielkiej piyty i
.kostek” doméw jednorodzinnych, ale takze cheé¢ zademonstrowania statusu
materialnego, preferencji estetycznych, przewagi nad sasiadami. Krajobraz szpecg
rowniez domy jednorodzinne wznoszone przez przedstawicieli mniej zamoznych
warstw spofecznych. Ich architektura jest przewaznie kompilacjg najprostszych
projektow typowych, dostosowanych ,na site” do realibw dziatki budowlanej,
poddanych przerébkom na wiasng reke. Brakuje regulacji prawnych, ktére
umozliwityby wprowadzenie fadu urbanistycznego i architektonicznego, ale istnieje
tez opor spoteczny przed ich wprowadzaniem.* Pozycja poszczegélnych klas i grup
w spoteczenstwie ma wiec istotne znaczenie dla rozwoju architektury. Wysoka
pozycja elit intelektualnych przyczynia sie do rozwoju i rozpowszechnienia nowych
idei oraz warto$ciowych rozwigzan w dziedzinie zamieszkiwania. Ich deprecjacja i
jednoczesna fascynacja nowobogackim stylem zycia to zapowiedZz regresu,
ograniczenie wptywu awangardowych projektow i realizacji na $wiadomo$¢ zbiorowsa,
powielanie ztych (z punktu widzenia architektury) wzorcow. W fazie urbanizacji, gdy
podstawowym kierunkiem inwestowania polskich rodzin jest wiasny dom i
mieszkanie, grozba trwalego oszpecenia $rodowiska zurbanizowanego jest

powazna.

% p. Sarzyniski: Wrzask w przestrzeni. w: Polityka nr 5, 02.02.2008, s. 35.



Rys. 146, 147. Przyktady aranzacji wnetrz luksusowych apartamentow: wiezowiec mieszkalny przy
ulicy Ziotej 44 w Warszawie

Fig. 146, 147. Examples of interior design in luxury apartments: Highrise Residential Building
ul. Ztota 44 in Warsaw

Zrodio: www.zakup-mieszkania.pl, 10.02.2009


http://www.zakup-mieszkania.pl
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Przynaleznosc¢ do klasy spotecznej wigze sie z wykonywanym zawodem, trybem
pracy, stylem zycia i wyznawanym systemem wartosci. Mimo trudnosci zwigzanych z
opisanymi wyzej dynamicznymi zmianami, badania socjologéw i ekonomistow
zajmujgcych sie zachowaniami konsumentow pozwalajg juz wyréznié okreslone klasy
i ich czesci, wyznajace pewne wartosci wspolne, posiadajgce podobny status,
wykonujace podobne zawody i osiggajace z tego tytutu mieszczgce sie w podobnym
przedziale dochody. W obrebie tak wyréznionych klas ujawniajg sie podobne
potrzeby i aspiracje zwigzane z formg zamieszkiwania, stylem zabudowy,

standardem wyposazenia domu i mieszkania.

6.3.2. Grupy odniesienia

Zycie kazdego czlowieka jest zalezne od bezposredniej lub posredniej obecnosci
innych osob oraz wytwordw ich pracy. Kazda jednostka jest czescig jednej lub kilku
matych zbiorowosci: rodziny, osiedla, firmy lub kregu towarzyskiego, wspdinie
podzielajgcego pasje i zainteresowania. Mate grupy spoteczne zalezne sg od
wiekszych struktur spotecznych, te za$ podlegaja wptywom siruktur globalnych.®”
Najmniejsze grupy spoteczne, o ktérych mowa, to grupy odniesienia. Kazdy
cztowiek nalezy i rébwnoczesnie aspiruje do réznych grup odniesienia. Jednostka
czerpie system wartosSci z grupy, do ktorej aspiruje, staje sie on podstawg jej postaw i
zachowan. Aspiracje, o ktérych mowa, wspierajg awans spoteczny.*®

Dom i mieszkanie to wazne $rodki samookre$lenia, a takze samorealizacji
cztowieka. Wybdr nieruchomosci mieszkaniowej jest rodzajem deklaracji ztozonej
otoczeniu, informacjg o tym, kim jest cztowiek i jakie wyznaje warto$ci. Okresla jego
stosunek do przyrody, kultury, rodziny i spotecznosci. Podobne znaczenie ma
wybrana lokalizacja nieruchomosci mieszkaniowej. Osiedle domkdw jednorodzinnych
ukrytych w duzych ogrodach, na obrzezach aglomeracji, bedzie reprezentowac inne
wartosci niz zespot zwartej zabudowy o miejskim charakterze, oferujgcy poczucie
wspdlnoty mieszkancow, nawet wowczas, gdy jego potozenie bedzie peryferyjne w
stosunku do centrum miasta. Podobne funkcje petni wystr6j wnetrz. Fascynacje i
tesknoty mieszkancow wyrazajg sie w stylu i w formie architektonicznej, okreslonej

ramami mozliwosci finansowych. Tego rodzaju postawy owocujg zaskakujgcymi

%7 J. Borkowski: Socjologia i psychologia spoteczna. Zarys wyktadu. Wyzsza Szkota Humanistyczna
im. A. Gieysztora, Puttusk 2003, s. 69.
% B. Jatowiecki, M.S. Szczepariski: op. cit., s. 307.
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rozwigzaniami wnetrzarskimi: w budynkach poprzemystowych urzadza sig¢ na
przyktad kilkusetmetrowe, jednoprzestrzenne wnetrza umeblowane kopiami antykoéw,
pochodzacych z réznych stron swiata. W tak pomyslanej eklektycznej przestrzeni nie
dziwig surowe $ciany bytej fabrycznej hali ani wkomponowany w naroze nowoczesny
aneks kuchenny. Trudno jednak doszuka¢ sie tu piekna i harmonii. W innym
przypadku, wnetrza domu jednorodzinnego zaplanowano ,w stylu wioskim” —
gospodarzy oczarowata wycieczka do Toskanii. Zapowiadany styl manifestuje sie
raczej uniwersalng koncepcjg kolorystyczng i stylem mebli, w efekcie ogranicza sig
wiec do zastosowania pochodzacych z Wioch ceramiki budowlanej, glazury i tkanin.

Dom i mieszkanie to wazne narzedzia manifestacji statusu materialnego i
preferowanego stylu zycia wobec grupy odniesienia. Przez budowe czy zakup domu
(mieszkania) cztowiek nie tylko wyraza swojg osobowos¢, ale takze manifestuje swoj
stosunek do grup, o ktérych byta mowa wyzej. Dopuszcza ich wptyw, stuchajgc rad
lub powielajgc kreowane przez innych cztonkéw grupy wzorce. Podejmuje dziatania
podkresiajgce wiasng odrebnos¢ i suwerenno$¢ lub zorientowane na poprawe
pozycji w grupie. W warunkach wspotczesnej Polski jedng z najwazniejszych
warto$ci pozostaje rodzina, rozumiana jako bastion poszanowania tradycji, kultu
historii, religijnosci i goscinnosci. Wiezi sasiedzkie czy wspolnota w skali zespotu
mieszkaniowego majg dla wspoiczesnego Polaka ograniczone znaczenie. Decyzja o
wyborze i rozplanowaniu mieszkania podejmowana jest najczesciej w obrebie
rodziny, z myslg o jak najlepszym zaspokojeniu potrzeb wszystkich jej czionkow. W
zaleznosci od podziatu rol w rodzinie wptyw jej cztonkéw na decyzje wspdlng bedzie
rozny, uwarunkowany aktualnym uktadem sit. Odzwierciedleniem tego wiasnie
ukfadu sit bedzie rozplanowanie domu czy mieszkania.

Grupy odniesienia to takze krag znajomych, przyjaciol, sasiadow; istotny jest
tez, szczegolnie w niektorych fazach zycia, krag zawodowy. Coraz wazniejszg
grupg odniesienia staje sie Srodowisko zawodowe. Wyrazem wysokiej pozycji w
firmie czy w grupie zawodowe] staje sie posiadanie odpowiednio prestizowej
nieruchomosci mieszkaniowej. W zaleznosci od srodowiska moze to by¢ luksusowy
apartament lub podmiejska rezydencja. Na tym polu nastepuje wiec rywalizacja,
ktéra sprzyja akceptacji nowatorskich i innowacyjnych rozwigzan architektonicznych.
Dazenie do zademonstrowania sukcesu zawodowego (i materialnego) czasami
jednak sprawia, ze wazniejsze staje sie spetnienie oczekiwan otoczenia niz

zaspokojenie wiasnych potrzeb. Stad wiele rodzin buduje (lub kupuje) zbyt obszermne
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domy o wystawnej architekturze, potozone na relatywnie duzych dziatkach. Za
zmianami mozliwosci finansowych czesto nie nadgza wrazliwosé estetyczna. Szansa
na wygodne mieszkanie w pigknym otoczeniu, jakg dajg pienigdze, zostaje
zaprzepaszczona.*®

Ludzie réznig sie miedzy sobg w istotny sposdb w kwestii odbioru przestrzeni.
Odmiennie jg postrzegajg i nazywaja jej elementy, oceniajg w sposdb intuicyjny.
Odczucia takie, wystepujgce nieraz w duzym nasileniu, mogg determinowaé decyzje
0 wyborze domu lub mieszkania. Mieszkanie (lub pomieszczenie) oceniane jako
wystarczajgce i wrecz przestronne dla jednych, moze byé uznane za
klaustrofobiczne i ciasne dla innych. Duze potacie okien moga wywotywaé przyjemne
uczucie wolnosci i otwarcia na otaczajacy krajobraz, ale réwniez wzbudzaé stan
zagrozenia, wynikajgcy ze zbyt stabego odgrodzenia sie od $wiata zewnetrznego.
Podobne, spolaryzowane odczucia mogg budzi¢ wilasciwosci akustyczne,
zastosowane we wnetrzach materialy, style aranzacji. Urbanizacja, zattoczenie
wspotczesnego miasta, zmieniajace sie warunki i formy pracy, a takze narastanie
probleméw ekologicznych sprawiajg, ze wymogi stawiane domom i mieszkaniom
bedg sie w przysztosci zmienia¢ w odpowiedzi na szeroko rozumiane, nowe czynniki

postepu technicznego i globalizacii.

6.3.3. Style zycia i systemy wartosci

Jednostki i cate rodziny roznig style zycia. Style zycia dywersyfikujg sie wraz ze
wzrostem poziomu zycia i przejmowaniem wzorcow zagranicznych. W odniesieniu do
zamieszkiwania, style zycia wyrazac sie bedg koncepcjg spedzania wolnego czasu,
podejmowanymi wyborami zawodowymi, preferenciami w kwestii Zzycia
towarzyskiego i rodzinnego, stosunkiem do zdrowego trybu Zzycia, aktywno$ci
fizycznej. Kazdy z wyraziscie uwidocznionych w postepowaniu styléw zycia
(np. konserwatywny, awangardowy, sportowy) wptywa na preferencje w zakresie
zamieszkiwania: bogate zycie rodzinne i towarzyskie owocuje rozbudowang czescig
biesiadng domu i ogrodu, generuje raczej osiadty tryb zycia w domostwie wiecznie
wypetnionym gwarem ludzi. Aspiracje intelektualne, uprawianie wolnych zawodow i

innych profesji, zwigzanych z konieczno$cig ciggtego doksztatcania sie, rozwoju i

% W. Plewako: Mieszkanie zarazone $wiezo zdobytym bogactwem. [w:] Wspotczesna architektura
mieszkaniowa: || Konferencja Naukowa ,Mieszkanie XXI wieku”, Fundacja Ekonomistow Srodowiska i

Zasobéw Naturalnych w Biatymstoku, Biatystok 1998, s. 89.
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pracy nad soba, wymuszajg zycie pustelnicze i ograniczong aktywno$¢ towarzyska.
Domy i mieszkania to w takich przypadkach ,maszyny do pracy i mieszkania”
posiadajgce w miare mozliwosci przestrzennych dobrze izolowane od pozostatych
czesci gabinety do pracy, zapewniajgce spokdj i umozliwiajgce koncentracje.
Fanatycy zdrowia i urody wyposazajg natomiast swoje domy w mate fitness kluby, a
przy odpowiednich $rodkach wznoszg takze kryte baseny. Na cze$¢ sportowg
przeznacza sie wowczas nawet trzecig cze$¢ budowanej powierzchni. Wida¢ wiec
wyraznie, jak wielki wptyw na decyzje o wyborze domu lub mieszkania moze mie¢
preferowany styl zycia.

Rozwojowi cywilizacyjnemu towarzyszy zmiana organizacji pracy coraz
liczniejszych grup zawodowych oraz pojawienie sie¢ nowych zawodow, zwigzanych z
nowoczesnymi technikami informacyjnymi. Aktywni zawodowo ludzie czgsto
podejmujg decyzje o wykonywaniu pracy lub o usytuowaniu siedziby swojej firmy
wiasnie w domu. Oprocz informatykéw sg to specjalisSci — ustugodawcy rzadko
kontaktujacy sie z klientami i obstugujacy ich niewielkg liczbe: lekarze, stomatolodzy,
architekci, osoby prowadzace biura rachunkowe. Osoby takie chetnie pracujg w
wydzielonej na ten cel czesci domu lub mieszkania: zmniejsza to koszty dziatalno$ci,
zwieksza dyspozycyjnos¢ wobec klientow, oszczedza czas zwigzany z dojazdami do
pracy. Firma w miejscu zamieszkania ufatwia organizacje domu i opieke nad dzie¢mi.
Przenikanie sie przestrzeni prywatnej z przestrzenig aktywno$ci zawodowej moze
zagraza¢ jakosci kazdej z wymienionych kategorii przestrzeni. Rozwigzania
przestrzenne funkcji mieszkaniowo-zawodowej powinny wiec by¢ starannie
zaplanowane i zaprojektowane, by unikng¢ rozwigzan substandardowych.

Przedstawiciele klasy wyzszej $redniej (specjalici osiggajgcy wysokie dochody
dzieki kwalifikacjom zawodowym) to najczesciej cztonkowie subkultury miejskiej.
Jako miejsce zamieszkania wybierajg obszar $cistego centrum i rezydencjaine
dzielnice miasta lub przejawiajg takie aspiracje. Zwarta, wielorodzinna zabudowa,
charakterystyczna dla miasta, umozliwia jego mieszkaficom korzystanie z bogatej
oferty handlowej, ustugowej czy kulturalnej bez ponoszenia kosztéw czasowych
zwigzanych z dojazdami. Zamieszkiwanie w mieScie to zwykle takze mniejsza do
dyspozycji powierzchnia mieszkania, realizacja wielu potrzeb zwigzanych z rekreacjg
i wypoczynkiem poza domem, tatwy dostep do catego wachlarza oferty kulturainej,
anonimowo$¢. To wreszcie wieksza adaptacyjno$¢ i mobilnos¢ mieszkancow,

otwarto§¢ na nowe propozycie zawodowe, dotowoS¢ do zmiany miejsca
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zamieszkania. W duzych miastach, w $rodowisku miodych, dobrze wyksztatconych
ludzi, wraz z przejmowaniem europejskiego stylu pracy rozpowszechnia sie styl zycia
wiasciwy wielkim europejskim metropoliom. Wraz z nim rozwija sie model
mieszkania miejskiego, nowoczesnie wyposazonego, z zaprojektowang aranzacjg
wnetrz, ktora odpowiada jednemu z obowigzujagcych na $wiecie trendow
estetycznych. Strefa prestizowa w takich mieszkaniach sktada sie z hallu, pokoju
dziennego i kuchni, ktore tworzg jednoprzestrzenng czes$é o jak najwigkszej tacznej
powierzchni. Przestrzen ta ma niewielkg warto$¢ sentymentaling, nie jest kontynuacjg
(w sensie emocjonalnym) poprzednich mieszkan inwestora, nie eksponuje pamiatek
czy przedmiotow o wartosci symbolicznej, ktére mogtyby nadac indywidualny wyraz
projektowanej przestrzeni. Kuchnie sg tu ograniczone powierzchniowo i
funkcjonalnie; mieszkarcy, o ktorych mowa, spozywajg positki prawie wytacznie
poza domem. W czesciach widocznych, stanowigcych integralng czesé przestrzeni
prestizowej, kuchnie bywajg jednak drogo wyposazone. Duza wage przywigzuje sie
do projektu i wyposazenia tazienki, na ktore inwestor zazwyczaj nie szczedzi
pieniedzy. Pomieszczeniem traktowanym ,po macoszemu” jest natomiast sypialnia;
jej powierzchnige i wyposazenie ogranicza sie do minimum. W mieszkaniach tej
kategorii czesto rezygnuje sie z pomieszczenia (lub chociaz aneksu) porzadkowego:
zaktada sie, ze bedg one sprzatane przez pomoce domowe. Wiasciciele takich
mieszkan wprowadzajg sie do nich wowczas, gdy sg juz one catkowicie gotowe.
Przeprowadzka oznacza wtedy wniesienie i rozpakowanie kilku walizek,
zawierajgcych ubrania i przedmioty osobiste. Tak pomy$lane mieszkanie przypomina
apartament hotelowy. Jest dobrg lokatg kapitalu, a ze wzgledu na
rozpowszechniajgcy sie opisany model zamieszkiwania i brak cech indywidualnych
wnetrza fatwo znajduje nowego nabywce. Najwigksze polskie miasta wkrotce
zaoferujg duzg liczbe wiasnie tak pomyslanych apartamentow w bardzo wysokich
wiezowcach; obecnie w lokalizacjach centralnych powstajg przewaznie niewielkie
zespoly mieszkaniowe lub zabudowa plombowa o bardzo wysokim standardzie.
Odbiorcy takich mieszkan i apartamentow tworzg nowy, stale zwiekszajacy sie
segment mieszkaniowy. Nalezg do niego ludzie aktywni zawodowo, dla ktérych
awans zawodowy ma wiekszg warto$¢ niz rodzina czy dobra osobiste. Sg to osoby w
wieku 30 — 40 lat, stanu wolnego badz pozostajgce w wolnych, bezdzietnych
zwigzkach. Majg wysokie kwalifikacje, w pracy spedzajg 10 do 12 godzin dziennie.
To takze ludzie (niezaleznie od ich wieku), ktérzy sg silnie zwigzani ze swoim
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Srodowiskiem pracy, w ktéorym obowigzuje wyrazna hierarchia stanowisk.
Przedstawiciele tej grupy czesto przejmujg wzorce zwigzane z zamieszkiwaniem
charakterystyczne dla grupy, do ktdrej aspirujg.*

Przejawami nieufnoéci wobec panstwa, jego instytucji oraz frustracji wywotane;
efektami niskiego kapitatu spotecznego®' sg koncepcje traktowania wiasnego lokum
jako suwerennego, zamknietego $wiata, urzgdzonego zgodnie z wyznawanymi
warto$ciami, ktére nie majg szansy doj$¢ do glosu w otaczajgcej rzeczywistosci.
Wazne, by granice wiasnego $wiata byly precyzyjnie wytyczone, np. ptotem posesiji.
Postawa taka sprawia, ze w przestrzeniach wspélnych czlowiek nie czuje sie
gospodarzem i nie poczuwa sie do odpowiedzialnosci za nie. Odpowiedzig na
potrzebe jasnego i czytelnego wydzielenia przestrzeni prywatnej oraz
jednoznacznego okreslenia statusu przestrzeni pozostatej jest zamkniete osiedle.
Siedliska takie powstajg zarowno w miastach, jak i na ich obrzezach. W lokalizacjach
satelitarnych stanowig swoistg proteze tkanki miejskiej. Zabudowa zamknietych
osiedli ma wszelkie znamiona miejskie: jest zwarta, intensywna, nowoczesna. Jej
mieszkancy wracajg tu tylko na noc — nalezg przeciez do subkultury miejskiej.
Swoistym fenomenem, reprezentujgcym grupe zamknietych siedlisk, jest niedawno
powstate ,miasto w miescie”, czyli warszawskie osiedle Marina Mokotéw zajmujgce
obszar 32 ha w centrum miasta.

W wieku dojrzatym, po zatozeniu rodziny, przyj$ciu na $wiat dzieci i nawet po ich
usamodzielnieniu si¢ przedstawiciele klasy $redniej czesto przenoszg sie na obrzeza
miast. Podobnie jak w wielu krajach Europy, dojezdzajg do pracy w city — z tym ze w
Polsce, ze wzgledu na niski poziom transportu publicznego, prawie wyiacznie
wiasnym samochodem. Zjawisko to dotyczy przede wszystkim metropolii
warszawskiej, ale takze Krakowa, Wroctawia czy miast konurbaciji $laskiej. W obrebie
subkultury wiejskiej zaktada sie luzniejsze, rzadsze kontakty cztowieka z miastem.
To zycie blisko natury i w jej rytmie, nawigzujace do staropolskich obyczajow: idei
domu otwartego, goscinnosci i rodzinnosci. Architektura domu z kregu subkultury
wiejskiej na nizinach nawigzuje najczesciej do kregu ,stylu dworkowego”, a w gérach

i na pogérzu przybiera uwarunkowane klimatem formy regionalne.

49 M. Kiopotowski: Pokaz mi, jak mieszkasz, a powiem ci, kim jestes. Rzecz o mieszkaniu mtodych
ludzi sukcesu. [w:] Wspotczesna architektura mieszkaniowa, materialy Il Konferencji Naukowej
,Mieszkanie XXI wieku”, Wydziat Architektury Politechniki Biatostockiej, Biatystok 1999, s. 80-82.

* Problematyka kapitatu spotecznego zostanie szerzej omoéwiona w kolejnym punkcie.
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Tabela 20
Architektura mieszkaniowa w obrebie subkultury miejskiej i wiejskiej
Skl Lokalizacja Typ
Subkultura i charakter Mieszkanie gospodarstwa
zabudowy domowego
Obszar $cistego ... ... | Osoby aktywne
centrum, dzielnice atiirsazr;(r;izranzaqa zawodowo: single
rezydencjalne . N obejmujace
miasta, tatw ograniczenie ierw.
d ’ y o powierzchni pierwsze
ostep do ustug i svotaint ] kuchini mieszkanie oraz
miejsca pracy; SYp ’ specjalisci czesto
Miejska wiezowce Jadmoprzesizenns Zmieniajgcy prace;
mieszkalne, lofty strefa prestizowa o miod J8cy prace;
srodmiejskie | Mozliwie duzej aeriSV
ZESPAY goz\i/‘gﬁlzcgr\];\;ysokich ZHlEEH
mieszkaniowe o walsrash partnerskie w
wysokiej astabvezrvah réznych fazach
intensywnosci YTy cyklu zycia rodziny
Peryferie miast,
miasteczka i wsie Mieszkanie o
podmiejskie wiekszej .
oddalone od powierzchni niz w Trgd.ycl_/lmgn?c",’e'.
_ gtéwnych ciggow przypadku Lzlllys e Reecol
Wiejska . ; . lub
komunikacyjnych; subkultury ielopokoleni .
zabudowa o niskiej | miejskiej, wielopoxoleniowej,
intensywnosci powigzane z emeryci, rencisci
powigzana z otaczajgca zielenig
terenami otwartymi

Zrédio: opracowanie wiasne

6.4. Kulturowe czynniki rozwoju architektury

6.4.1. Pojecie i charakterystyka czynnikéw kulturowych

Kultura jest waznym czynnikiem rozwoju architektury, kreatorem wzorcow w
zakresie zamieszkiwania. Wyznacza wzorce konsumpcji, normy estetyczne, wptywa
na mody i fascynacje. Zwieksza wrazliwo$¢ na bodzce estetyczne, a jej rodzimy
dorobek przenika sie z dokonaniami twércow spoza naszego kraju. Okres$la tez styl
zycia codziennego i obyczaje. Gtéwne wartoéci kulturowe obowigzujgce w danym
spoteczenstwie wywierajg wplyw na sposoéb postrzegania przez ludzi: siebie samych,

innych osdb, $rodowiska naturalnego, spoteczenstwa, instytucji i wreszcie $wiata
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jako catosci.*? Wzorce, takze te zwigzane z zamieszkiwaniem, kreowane sg wiec
przez rodzimag kulture i tradycje, a takze przez wptywy pochodzace z innych kregow
kulturowych. Wraz z rozwojem mediéw (a szczegolnie Internetu) oraz rosngcg
mobilnos$cig polskiego spoteczenstwa oddziatywanie wzorcéw zagranicznych staje
sie coraz silniejsze.

Przestrzen zurbanizowana, a takze kazdy budynek nalezg do okreslonego
kontekstu kulturowego i historycznego. Odrebnos$¢ architektury danego kraju czy
regionu jest wynikiem odmiennosci artystycznych dazen, powigzanych z kulturowym
obliczem narodu (obszaru) i lokalnej tradycji budowania. Kulturowa blisko$¢
architektury jest dla czlowieka cenng wartoscia: zapewnia poczucie ciggto$ci
historycznej, integracji i identyfikacji z wtasnym miastem, regionem oraz grupg
spoteczng. Budynki mieszkalne petnig role nosnika pewnego zestawu wartosci,
podtrzymujg tradycje i pamie¢ spoteczna. Jego oddziatywanie jest Scisle zwigzane z
okreslonym obszarem. Ma to zwigzek z powtarzajgcg sie w danym rejonie
kompozycjg bryt, form i detali, odczytywanych przez mieszkancow jako bezpieczne i
swojskie. Czytelnos¢ kompozycji architektonicznej czy zrozumiata symbolika form
pozwalajg odbiorcy — dzieki znajomosci kodow wtasciwych danej kulturze — na
odczucie satysfakcji i wiezi z wiasng kulturg. Nalezy wspomnie¢, ze kulturowa
przynalezno$¢ budowli, a szczegdlnie budynku mieszkalnego, bedzie roéznie
odbierana i odczuwana: w zaleznosci od $rodowiska, z jakiego wywodzi sie
obserwator, jego spotecznej pozycji i wrazliwosci estetycznej. Bedzie wiec wptywac z
niejednakows sitg na powstajaca architekture.*®

Wedtug A. Kloskowskiej, poziom uczestnictwa w kulturze poszczegdinych warstw
spotecznych zalezy od dwoch grup uwarunkowan: kapitatu ekonomicznego oraz
kapitatu kulturalnego. Ten pierwszy mierzony jest wysokoscig dochodu, okreslanego
przez dodatkowe czynniki, takie jak zrodto utrzymania, czas pracy, charakter
zawodowy, liczbe dzieci. Kapitat kulturalny warunkowany przez dziedzictwo rodzinne,
charakter studiow, typ zawodu wyraza sie w dokonywanych przez ludzi wyborach
kulturalnych.** Mozna doda¢, ze w wyborach kulturalnych odgrywajg duzg role takze

niewymienione wyzej czynniki kapitatu spotecznego, takie jak: zaufanie, wzajemno$¢

“2 ph, Kotler: Marketing. Analiza, planowanie, wdrazanie i kontrola. Gebethner i Ska, Warszawa 1994,
s. 156.

3 A. Btazko, M. Skrzypek-tachinska: Architektura mieszkaniowa. Wspétczesne trendy projektowe w
ksztattowaniu domow mieszkalnych. Wydawnictwo Politechniki Gdanskiej, Gdarsk 2004, s. 142-148.
4 A. Kioskowska: Socjologia kultury. PWN, Warszawa 1983, s. 453.
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i zwyczajowe oraz prawne, ogolnie przestrzegane normy. Badania prowadzone przez
badaczy w roznych spofeczefistwach pozwalajg uchwyci¢ zalezno$é miedzy
uczestnictwem w kulturze i preferencjami dotyczacymi oferty kulturalnej a rézng
konfiguracjg opisanych wyzej czynnikow. Najwyzsze jako$ciowe i iloéciowe wskazniki
uczestnictwa w kulturze osiggajg przedstawiciele spotecznosci akademickich,
wolnych zawodéw, finansjery. Dla pozostatych grup spotecznych, wraz ze spadkiem
zamoznosci i kapitatu kulturainego i spotecznego, coraz bardziej atrakcyjng ofertg
staje sie kultura masowa.

Kultura masowa nie jest zjawiskiem ostatniej doby, narastata od 200 lat, vsiggajac
wyjgtkowe nasilenie w ostatnim 50-leciu. Jest wtornym produktem rewolucii
przemystowej, industrializmu i urbanizacji. Pojecie kultury masowe] odnosi sie do
zjawisk wspotczesnego przekazywania wielkim masom odbiorcow identycznych lub
analogicznych tresci, ptynacych z nielicznych Zrodet oraz do jednolitych form
rozrywkowej i zabawowej aktywnosci wielkich mas ludzkich. Kultura masowa
charakteryzuje sie sformalizowaniem i urzeczowieniem drég przekazywania. W jej
ramach artysta nie ma mozliwosci bezposredniego kontaktu z odbiorcg, reakcja na
dzieto moze zosta¢ przekazana mu korespondencyjnie lub przez badania
audytorium.  Publiczno$¢ masowej kultury jest przewaznie rozproszona
przestrzennie, heterogeniczna, ksztattuje sie pod wptywem oddziatywania tych
samych podniet, takich jak Internet, prasa, radio i telewizja, a nie w wyniku
fizycznego zblizenia, wiasciwego wspdinemu odbiorowi utworu, wzajemnemu
kontaktowi, wspéinocie doswiadczenia. Stad publicznosé kultury masowej okres$la sie
jako ,posrednig”.®® Jesli pojecie kultury masowej oznacza ogét tresci
przekazywanych przez $rodki masowego komunikowania o najszerszym obiegu, to
nazwe kultury popularnej mozna odnosi¢ do tej czesci przekazow (stanowigcych
zresztg dominujgca jej czes€), ktére uzyskujg powszechng aprobate m. in. dzieki
tatwosci odbioru. W ramach kultury popularnej wyrézni¢ mozna ponadto nurt kultury
ludowej, wywodzacej sie z warstw ludowych, ktéra uzyskuje duzg popularno$¢ dzieki
przekazywanym tresciom, odpowiadajgcym wyznawanym wartosciom i interesom

tych warstw.*6

5 A. Ktoskowska: Kultura masowa..., op. cit., s. 94-97.
%6 A. Kioskowska: Socjologia kultury..., op. cit., s. 461.
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Przedstawiony wyzej wywod pokazuje, ze architektura nie jest wolna od wptywow
kultury masowej. W sposéb posredni kultura masowa wywiera znaczacy wptyw na

rozwoj architektury (rys.148).

POSTMODERNIZM
DEKONSTRUKTYWIZM

Legenda:
S \WDIYW SNy
- wptyw Sredni

W wpltyw staby

Rys. 148. Zwigzki architektury z kulturg i kulturg masowg
Fig. 148. Relations between culture and mass-culture

Zrodio: opracowanie wiasne

6.4.2. Nawiazanie do tradycji w architekturze doméw mieszkalnych
6.4.2.1. Inspiracje tradycjg w rozwigzaniach formalnych doméw jednorodzinnych

Nawigzanie do tradycji w architekturze domoéw mieszkalnych ma charakter i
bezposredni, i poSredni. Bezposredni — polega na dostownym przenoszeniu wzorcéw
z wybranych obiektéw historycznych, posredni za$ dokonuje sie pod wplywem
wspotczesnych koncepcji stylowych dopuszczajgcych dialog formy architektonicznej
z przeszioScig. Nawigzanie takie ma charakter bardziej przetworzony, luzny i
niezobowigzujacy.

Mieszkanie w domu wielorodzinnym jest w stanie tylko w niewielkim stopniu
zapewni¢ realizacje zamieszkiwania zgodnego z tak wysoko cenionymi warto$ciami

jak w przypadku doméw jednorodzinnych. Dlatego tez w polskim spoteczenstwie
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dazy sig do posiadania wtasnego domu nawet wowczas, gdy koszt jego zdobycia jest
bardzo wysoki, a zwigzany z zamieszkiwaniem w nim styl zycia niekonieczne
odpowiada wiascicielom (przeszkadza ucigzliwos¢ drobnych i niestety do$¢ czestych
prac naprawczych i konserwacyjnych, ujawnia sie brak pasji ogrodnika jednoczesnie
u wszystkich domownikéw, meczy czasochtonno$¢ prac porzadkowych mierzona
liczbg okien do umycia i pomieszczen do posprzatania). W okresie transformacji dla
wielu Polakow zaistnialy —ekonomiczne przestanki do budowy domoéw
jednorodzinnych zgodnych z marzeniami i oczekiwaniami. Wolny rynek materiatow i
technologii oraz liberalna polityka wobec inwestoréw sprawity, ze nowo wzncszonych
budynkow jednorodzinnych nie ogranicza sie limitami powierzchni, gabarytow czy
precyzyjnymi zaleceniami wobec ich formy. Dlatego tez domy jednorodzinne
powstate w ostatnim dwudziestoleciu charakteryzuje duze bogactwo form.
W przeciwienstwie do réznorodnych form architektonicznych, charakteryzujgcych
wspotczesnie powstajgce domy jednorodzinne, w ich uktadach funkcjonalno-
przestrzennych daje sie zauwazyé wyrazng tendencje do stosowania rozwigzan
zaczerpnietych wiasnie z tradycji. W kregu kultury europejskiej, ktorej czesé stanowi
kultura polska, uksztattowat sie w przeciggu stuleci model domu - siedliska Scisle
powigzanego z uznawanymi za najwazniejsze (szczegdlnie w Polsce) wartosciami,
takimi jak: rodzina, kultywowanie tradycji, szacunek dla przesziosci, ale takze -
komfort materialny, otwarto§¢ na nowe wzorce i pochodzace z zewngtrz wptywy.
Opisane wyzej wartodci tradycyjne stara sie kontynuowaé wspodiczesny dom
jednorodzinny, hotdujac tradycji (takze w sferze architektury) zaréwno w swej
skromnej, jak i bardziej okazatej wersji. Rezydencje, domki Srednie i mate, takze
domy letniskowe, zapozyczajg elementy formalne i uktady fukcjonalno-przestrzenne
wprost z obiektow zabytkowych lub opracowan i fotografii, ktére ich dotycza. To
wyraz- sentymentu, a jednoczes$nie manifestacja potrzeby ciggtosci i przynalezno$ci
do kultury, préba pozycjonowania sie w hierarchii spotecznej, tak jak ludzie
zamieszkujgcy niegdy$ bedaca wzorem nieruchomos$é. Nie oznacza to wcale, ze
najbardziej pozadanym wzorcem zamieszkiwania jest ziemiariski patac: czesto to
zaledwie skromny dworek, wiejska chatupa czy dom wiejski w stylu regionalnym.
Tego rodzaju cytaty z przesziosci charakteryzujg sie¢ duzg dostownoscig i
staranno$ciag w odtworzeniu formy i detalu historycznego. Majg one jednak w
wiekszosci charakter wybiorczy: wiernie kopiuje sie niektore elementy formalne,

uktady funkcjonalne za$ zostajg zmodernizowane zgodnie ze wspotczesnymi
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wymaganiami i standardami. Takie zapozyczenia sg czeste w budynkach
wzorujgcych sie na stylach regionalnych, szczegoinie zas na stylu zakopianskim, i
dotyczg przede wszystkim wykonanego w drewnie detalu architektonicznego
(rys. 149). Stworzony przez Stanistawa Ignacego Witkiewicza na przetomie XIX i XX
wieku ,styl zakopianski” z sukcesem potaczyt w catos¢ regionalng tradycje
budowlang i elementy sztuki ludowej, przystosowujgc rozwigzania architektoniczne
do wymogoéw wspoiczesnosci, czyli do wznoszenia obiektéw o zréznicowanych
funkcjach i kubaturach. Za nizinny odpowiednik ,stylu zakopianskiego” uzna¢ mozna
opracowany takze przez modernistow wspomniany wyzej ,styl dworkowy”. Nawigzuje
on do formy tradycyjnego dworu polskiego i podobnie jak ,styl zakopianski”
redefiniuje historyczng forme domostwa na potrzeby wspéiczesnosci. Dzieki
dokonanemu przez modernistow przystosowaniu form regionalnych do wymogéw
wspofczesnosci sg one obecnie cennym zrédiem inspiracji dla inwestoréw i
projektantow.

Na budowniczych wspoétczesnych doméw mieszkalnych inspirujgco wplynety
rozwigzania powstate w XX wieku w kregu modernizmu i funkcjonalizmu. W wers;ji
popularnej oferta modernistyczna jest szczegolnie atrakcyjna dla mniejszych doméow
jednorodzinnych, w przypadku ktorych gabaryty wymuszajg skromng i syntetyczng
forme. Waznym gtosem w kwestii architektury takich doméw stat sie dorobek
konkursu ,Dom Dostepny” ogtoszonego w roku 1995 przez czasopismo ,Murator”.
Konkurs nawigzywat do wystawy ,Tani Dom Wiasny” z 1932 roku, ktérego owocem
byty projekty skromnych domoéw jednorodzinnych o nowatorskiej formie i dobrych
rozwigzaniach funkcjonalnych. Wspofczesna wersja taniego domu nawigzuje do
architektury z kregu funkcjonalizmu, ale réwniez do formy wiejskiej chatupy czy
skromnego dworu. Organizatorom konkursu zalezato na stworzeniu standardowego
rozwigzania domu jednorodzinnego dla klasy $redniej. Taki dom miat zapewnic¢
mozliwos¢ zycia w pewnej odlegtosci od centrum miasta, w otoczeniu natury,
najlepiej w miejscu, gdzie mozna byto zakupi¢ tanig dziatke budowlang. Pierwszg
edycje Konkursu ,Dom Dostepny” zorganizowano w 1995 roku. Konkurs ,Dom

Dostepny” byt i jest czescig prowadzonego przez Wydawnictwo Murator i Fundacje



Rys. 149. Budynek jednorodzinny w Witowie-Ptazéwce (arch. arch. K. Gadek, K. Gadek jr.,
A. Raczka-Gadek)

Fig. 149. Detached house in Witowka-Ptazéwka (designed by K. Gadek, K. Gadek jr.,
A. Raczka-Gadek)

Zrédto: www.malopolskie.pl, 15.03.2008

Rys. 150. Dom w systemie Techbud (proj. Biuro Architektoniczne PROJEKT), wyrozniony w

konkursie Dom Dostepny 1996
Fig. 150. Detached house in Techbud system (designed by Biuro Architektoniczne PROJEKT), price

in competition Dom Dostepny 1996
Zrodto: www.techbud.com.pl/dom-dostepny-projekt, 15.01.2008


http://www.malopolskie.pl
http://www.techbud.com.pl/dom-dostepny-projekt
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Dom Dostepny Programu o tej samej nazwie. Spoteczna ranga i sukces Programu
potwierdzone zostaty przez liczne wyrdznienia o duzej randze spotecznej. Zatozenia
Programu Dom Dostepny przyczynity sie¢ do zmiany my$lenia o nowoczesnym domu
jednorodzinnym. Uczestnikom Konkursu zadawane sg limity cenowe, stad
koniecznos¢ doktadnej kalkulacji kosztow budowy przy projektowaniu.

Zatozono, ze dostepno$¢ domu to nie tylko cena — to takze mozliwo$¢ wygodnego
mieszkania i swobodnego korzystania z pomieszczen przez osoby o ograniczonej
sprawnosci ruchowej — starsze, chore, niepetnosprawne. Zdaniem organizatorow
nowoczesny, niewielki, funkcjonalny, energooszczedny dom dla klasy $redniej
powinien mie¢ wielko$¢ odpowiadajgcg $ScisSle potrzebom danej rodziny, bez
nadprogramowych, zbednych powierzchni — drogich w budowie i utrzymaniu
(rys. 150). Konkurs Dom Dostepny stat sie z biegiem lat ogélnopolskg debatg nad
formutg doméw jednorodzinnych dla klasy $redniej, mozliwosciami i sposobami
stosowania nowoczesnych rozwigzan technologicznych i materialowych. Stat sie
poligonem dos$wiadczalnym dla rozwigzan projektowych domoéw energooszczednych,
a nastepnie pasywnych. Odegrat i odgrywa stale znaczacg role w ksztattowaniu
preferencji inwestorow, kontynuuje najlepsze wzorce polskiej architektury i inspiruje
do poszukiwania nowych rozwiazan.*’ Otworzyt tez droge dla profesjonalnego
budowania w tzw. systemie gospodarczym, uczac inwestorow elementow sztuki
budowlane;j.

Rozwigzania proponujgce réozne warianty doméw w formie stypizowanej trafity w
Polsce na podatny grunt. Podpowiedziaty inwestorom wiele funkcjonalnych i
estetycznych rozwigzan, urealnity myslenie o kosztach budowy i wyposazenia domu.
W latach 90. odegraty wielkg edukacyjng role dla tysiecy budujgcych lub
rozwazajacych budowe wiasnych doméw. Roéwnolegle z oferta dla najmniej
zamoznych inwestoréw zaczeto opracowywac katalogi budynkoéw
jednorodzinnych o zréznicowanej powierzchni, od ok. 80 do kilkuset m?, a takze
okoto tysigcmetrowych rezydencji o bardziej okazatej formie architektonicznej
(rys. 151,152). Pracownie architektoniczne oferujg coraz wiekszg liczbe katalogow
zawierajgcych projekty typowe, sg one tez réwnolegle umieszczane w Internecie.

Prezentowane w katalogach domy mniejsze najczesciej nawigzujg do formy dworku.

T www.wydawnictwo.murator.pl, 25.02.08.


http://www.wydawnictwo.murator.pl
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Sg to budynki parterowe, niepodpiwniczone, z dachem o skomplikowanej geometrii,

krytym dachowkg ceramiczng.

Rys. 151. Projekt domu jednorodzinnego o powierzchni ok. 80 m? (arch. arch. L. Juchniewicz-
Lipinska, M. Lipinski)

Fig. 151. Detached house, 80 Sq meters (designed by L. Juchniewicz-Lipiriska, M. Lipiriski)

Zrodio: www.projekty.muratordom.pl, 24.02.08

Rys. 152. Projekt domu jednorodzinnego o powierzchni ok. 390 m? (arch. L. Kalandyk), elewacja
frontowa
Fig. 152. Detached house, 390 Sq meters (designed by L. Kalandyk)

Zrodio: www.dom-jednorodzinny.pl, 24.02.08


http://www.projekty.muratordom.pl
http://www.dom-jednorodzinny.pl
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Waznym atrybutem domu reprezentujacego takg konwencje jest wyrdzniony
ganek, obramienia okienne, starannie zaprojektowana stolarka, zréznicowanie
zastosowanych na elewacjach materiatow. Domy wieksze w przewazajgcej liczbie
nie odbiegajg od opisanej konwencji formalnej. Czesciej sg pietrowe, majg bardziej
skomplikowane rzuty, czasem nawigzujg do architektury patacowej. Opracowania
katalogowe staty sie z czasem najwazniejszg lekturg budujgcych. Na wielu
inwestorow prezentowane w nich propozycje dziataly i nadal dziatajg niezwykle
inspirujgco, architekci proszeni sg o ,zaprojektowanie czegos podobnego” Iub
przystosowanie wskazanego projektu do warunkéw terenu, na ktérym ma stangé
budynek. Podobng role odegraty projekty i zdjecia budynkéw zamieszczane w
zagranicznych katalogach i czasopismach pos$wieconych architekturze. Takie
inspiracje traktowano jednak z wigekszym dystansem, wybidrczo implementujgc
akceptowane rozwigzania, dotyczace np. matej architektury czy tgczenia materiatow
na fasadzie. Do wzorowania sie na zagranicznych domach i rezydencjach
przyczynity sie takze podroze Polakéw, szczegdlnie za ocean. Fascynacja
amerykanskimi rezydencjami, eklektycznymi budynkami o duzej kubaturze, silnie
zmotywowata wielu najzamozniejszych inwestorow do powtorzenia takiego typu
architektury na rodzimym gruncie. Architektom zadawano zaprojektowanie domu
Jakiego jak ten na zdjeciu”. W kilku znanych mi przypadkach nad takimi projektami
pracowato wielu projektantow, nie uzyskujgc oczekiwanego przez zleceniodawce

rezultatu.
Zapozyczone wzorce kulturowe

Czasami zapozyczone wzorce kulturowe dotycza tylko niektorych fragmentow
domu, np. kompleksu kuchnia — jadalnia — salon, czy tazienki. Pomieszczeniem,
ktore przezywa prawdziwy renesans w polskich domach, jest tazienka. Nastagpit on
po wielu latach deprecjacji i manifestuje sie wzrostem aspiracji zwigzanych z
programem, wyposazeniem i estetykg fazienek. W rozwigzaniach wspoétczesnych
fazienek daje sie zaobserwowaé wplyw dwoch wzorcow: amerykanskiego oraz
skandynawskiego. Amerykanie uznajg tazienke za pomieszczenie osobiste i intymne,
najlepiej jesli towarzyszy ono kazdej sypialni. Liczba fazienek w domu jest wiec
traktowana jako wyznacznik standardu. Wzorzec amerykanski zaktada tworzenie
zespotdw pomieszczen skladajacych sie z fazienki, garderoby, pokoju (lub pokoi)

éwiczen, eliminacje funkcji gospodarczych z fazienki, wreszcie, swoistg hierarchie
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tazienek w domu, w ktérej ta przeznaczona wytacznie dla rodzicdw jest przestronna i
najlepiej wyposazona. Wzorzec skandynawski natomiast koncentruje sie na
zapewnieniu mieszkaricom komfortowej czesci sanitarno- wypoczynkowej, ktérej osig
jest sauna, a towarzyszg jej fazienka z hydromasazem oraz pokdj rekreacyjny i pokdj
do éwiczen.*®® W wiekszych domach cze$¢ ta potaczona jest z basenem, cho¢
Skandynawowie preferujg po wizycie w saunie — niezaleznie od pory roku — kapiel w
morzu badz jeziorze, a w ostatecznosci w zewnetrznym basenie. tazienka o
najbogatszym wyposazeniu towarzyszy wiec zespotowi odnowy biologicznej, ktory
usytuowany jest najczesciej w przyziemiu. Zainspirowane skandynawskim modelem
polskie rozwigzania majg zazwyczaj skromniejszg cze$¢ rekreacyjng obejmujgca
saune, niewielkg fazienke i pomieszczenie do c¢wiczen fizycznych. W Polsce
towarzyszgca saunie tazienka nigdy nie jest tg najwazniejszg w domu.

Projekty typowe niekorzystnie wptynety na rynek ustug projektowych. Ich niska
cena jest bardzo atrakcyjna dla inwestora, ktéry zleci¢ musi architektowi ,jedynie”
przystosowanie gotowego rozwigzania do warunkéw dziatki i realiow dostawy
mediow. Nieuwzglednianie kontekstu otaczajgcej zabudowy czy otoczenia
przyrodniczego prowadzi w wielu przypadkach realizacji domoéw typowych do dalszej
degradacji krajobrazu. Architekt zaangazowany w ,dwudzielny proces projektowy”
traci swojg autonomie, przestaje by¢ ekspertem i doradca, gdyz funkcje te przejety
juz media i katalogi. W takich warunkach pozycja i prestiz zawodu doznajg
powaznego uszczerbku.

Przejmowanie wzorcow pochodzgcych z zagranicy, a szczegolnie z innych stron
Swiata, i przenoszenie ich na polski grunt w wielu przypadkach moze by¢ ryzykowne.
Przyktadem jest ,dom kanadyjski”, czyli budynek w lekkiej, drewnianej konstrukciji
szkieletowej, fatwy i szybki w montazu. Przez pewien czas taki system budowy byt
promowany na tamach polskich czasopism pos$wieconych architekturze i
budownictwu. Upowszechnieniu sie domu kanadyjskiego staneto jednak na
przeszkodzie kilka waznych powodéw. Czes¢ z nich miata charakter technologiczny,
a cze$¢ kulturowy. System budowy szkieletowej wymagat drewna wysokiej jakosci,
zachowania rygoréw technologicznych podczas montazu, wreszcie, instalowania

urzadzen klimatyzacyjnych. Wymogi te utrudniaty, a czasem wrecz uniemozliwiaty

% G Dabrowska-Milewska: Awans kulturowy polskiej fazienki, w: Wspoiczesna architektura

mieszkaniowa, materialy Il Konferencji Naukowej ,Mieszkanie XXI wieku”. Wydziat Architektury
Politechniki Biatostockiej, Biatystok 1999, s. 75.
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budowe. Nie gwarantowat tez trwatosci porownywalnej z budynkami murowanymi,

nie oferowat wiec tak waznej dla Polakéw stabilno$ci domu — siedliska.

6.4.2.2. Wptyw tradycji na architekture domow wielorodzinnych

Na architekture wznoszonych wspoiczesnie domow wielorodzinnych takze
oddziatujg historycznie wyksztatcone wzorce. Formg ceniong i uznawang za
miastotworczg jest miejska kamienica, wbudowana w ciag zwartej zabudowy,
pierzei ulicy lub placu. Zamieszkiwanie w starych kamienicach stato sie modne,
szczegdlnie wsérod lepiej wyksztatconych miodych ludzi. WartoSciami, ktére
pozwalajg zaakceptowaé utrudniony dojazd i parkowanie, niezadowalajacy stan
techniczny czy brak zieleni w otoczeniu, sg dajace satysfakcje odczucia ciggtosci
historycznej oraz kulturowej bliskosci. To takze walor zamieszkiwania w centrum
miasta, w otoczeniu architektury podobnego typu. Kamienica i jej miejskie otoczenie
oferujg konteksty i wartosci pozgdane przez inteligencje. Imitacja dawnej kamienicy
czynszowej jest plomba, uzupetniajgca pierzeje lub kwartat zabudowy. Jest to
zazwyczaj budynek frontowy, rzadziej spotyka sie rozwigzania, w ktorych wszystkie
fasady traktowano by réwnorzednie. W zabudowie plombowej wszystkie mieszkania
projektuje sie w zblizonym do siebie standardzie z wykorzystaniem nowoczesnych
materiatow i technologii. Nie ma juz mowy o dyskryminacji poszczegdlnych mieszkan
czy czesci budynku; wspofczesni nie pamietajg drastycznie ztych warunkow,
panujgcych np. w suterenach czy na strychach dawnych kamienic czynszowych.
W architekturze doméw jednorodzinnych szeregowych spotyka sie nawigzania do
kamienic miejskich. Zespoty tak ksztattowanej zabudowy spotyka sie w zabytkowych
centrach miast, ich skala nie jest jednak wowczas zbyt duza. Architektura takich
zespotéw jest zréznicowana, zaréwno pod wzgledem formy architektonicznej, jak i
ukfadow funkcjonalno-przestrzennych. Atrakcyjnosc miejskich WZorcow
zamieszkiwania sprawia, ze architektoniczne i urbanistyczne rozwigzania nowych
siedlisk — nawet tych peryferyjnie potozonych — nasladujg wielkomiejska zabudowe
centrow miast. Diugie elewacje formowane s3g na ksztaft ciggdw kamienic. Stosuje
sie wowczas podziaty catosci na tworzace powtarzalny rytm sektory. Stanowig one
tworzywo pierzei, ktére obudowujg nowo zaprojektowane place i ulice. Nawet jezeli

rozwigzanie urbanistyczne zakfada luzniejsze rozmieszczenie zabudowy, to utozenie
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budynkow czesto akcentuje przestrzen wyobrazonego placu lub ulicy.** Wazng
inspiracjg dla projektantdw wspétczesnych doméw mieszkalnych jest blok
modernistyczny. Na koncepcji bloku modernistycznego oparto idee typizacji i
prefabrykacji, ktére w warunkach biedy i braku rynku w krajach Europy Wschodniej
przyniosty dramatyczne skutki przestrzenne oraz estetyczne, zostaty wiec catkowicie
odrzucone i skompromitowane. Wspoiczesny problem glodu mieszkaniowego i
konieczno$¢ wzniesienia w krotkim czasie duzej liczby mieszkan nieuchronnie
doprowadzity do sformutowania pytania o forme urbanistyczng i architektoniczng
nowych osiedli. W nowych warunkach projektanci chetnie siegajg do wzorow
architektury dwudziestolecia miedzywojennego, szczegoélnie inspirujgcych dla
wielkomiejskich lokalizacji o duzej skali. Nowy blok modernistyczny ma oszczedng
forme architektoniczng, starannie zaplanowane mieszkania, na elewacjach
stosowane sg nowoczesne materiaty: dobrej jako$ci okfadziny kamienne lub tynki,
balustrady balkonéw ze stali nierdzewnej. Duza intensywno$¢ zabudowy sprawia, ze
we wnetrzach kwartatdbw powracajg znane z zabudowy czynszowej podwoérka —
studnie. Pojawia sie wiec przestrzen potprywatna, cho¢ jest ona zazwyczaj starannie

zaprojektowana i wykonana.

6.4.3. Czynniki kultury postmodernistycznej i kultury masowej

Roéwnolegle z konwencjg bezposredniego czerpania z dorobku architektury,
polegajgcego na cytowaniu bgdz przetworzeniu bedacych inspiracjg elementow
architektury budynkoéw, szczegdlnie mieszkaniowych, w ostatnich dziesiecioleciach w
polskiej architekturze mieszkaniowej pojawily sie i watki postmodernistyczne.
Postmodernizm jest nie tylko pradem stylowym, ale takze waznym nurtem w kulturze
znakomicie odpowiadajgcym na potrzeby i tesknoty nowego spoteczenstwa z jego
kultem indywidualizmu. Zjawisko postmodernizmu ma dla architektury i budownictwa
mieszkaniowego ogromne znaczenie. Postmodernizm zrewolucjonizowat forme
architektoniczng rozluzniajgc sztywne zasady jej budowy, wzbogacajac budynki o
detal architektoniczny, zezwalajac na zart, cytat, pomieszanie styléw, niepokojace i
dynamiczne ukfady kompozycyjne oraz na przypisywanie formie skomplikowanych, a

czasami juz w zamierzeniu niejasnych znaczen (rys. 153, 154).

A, Btazko, M. Skrzypek-tachinska: op. cit., s. 137-140.
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Rys. 153. ,Dom do géry nogami”, w Szymbarku na Kaszubach
Fig. 153. ,Upside-down House” in Szymbark, Kaszuby, Poland

Zrédio: www.joemonster.org, 28.02.2009

Rys. 154. Dom-But w Hellam, Pennsylwania,USA
Fig. 154. House-Shoe in Hellam, Pennsylvania, USA

Zrédito: www.joemonster.org, 28.02.2009


http://www.joemonster.org
http://www.joemonster.org
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Realizacje obiektow mieszkaniowych z kregu postmodernizmu zaproponowaty
szereg nowych koncepcji urzadzenia przestrzeni, zarébwno w skali urbanistycznej, jak
i architektonicznej. Dostrzegly i podkreslity rowniez (przez zakwestionowanie
obowigzujgcych dotad sztywnych zasad) zdecydowanie odrebne i wyjgtkowe, a nie
zunifikowane — jak je traktowano dotychczas — potrzeby w zakresie zamieszkiwania.

Postmodernizm w szerszym sensie natomiast to kult indywidualizmu, mozaika
styléw zycia, afirmacja wielokulturowosci. Wiasénie te wartosci, w powigzaniu ze
wspomniang wyzej nowg ofertg architektoniczng, zainspirowaty zaréwno twércow,
jak i odbiorcow architektury do bardziej otwartego i kreatywnego myslenia o
przestrzeni, szczegdlnie tej zwigzanej z zamieszkiwaniem oraz do odwazniejszego
artykutowania wiasnych potrzeb z nig zwigzanych. Na rynku mieszkaniowym narodzit
sie nowy, bardziej wymagajacy i czesto juz wyrafinowany odbiorca. W odpowiedzi na
jego potrzeby zaczeto projektowaé i urzadzaé przestrzenie mieszkalne w réznych
stylach: japoriskim, wioskim, czy bardziej lub mniej dostownego ,Ludwika XVI.
Rozpowszechnita sie konwencja eklektyczna, dopuszczajgca zestawianie
kontrastujgcych ze sobg form: np. kredensu z XIX-wiecznego saloniku prababci z
awangardowg rzezbg, obrazem czy nowoczesnym meblem. Mozna zaryzykowac
teze, iz dzigki nowym mozliwosciom wyrazenia siebie i swej osobowosci za pomocg
przestrzeni oraz suwerenne podejmowanie zwigzanych z nig decyzji estetycznych,
cztowiek zacie$nit i zmienit w sensie jakosciowym zwigzki ze swoim siedliskiem.
Podnibst sie poziom szeroko pojetych wymagan stawianych domom i mieszkaniom,
ale ulegty one tez znacznej dywersyfikacii.

Jedng z ofert postmodernizmu w architekturze mieszkaniowej jest styl
neorodzimy®’. Pozwala on potaczyé modernistyczne rozwigzania urbanistyczne
z eklektyczng forma architektoniczna. Budynek reprezentujgcy styl neorodzimy
zawsze ma spadziste dachy, jego bryla jest malownicza i udekorowana bogatym
detalem, niepodporzadkowanym zadnym rygorom (rys. 154). Na elewacjach
pojawiajg sie materialy uznane za ,tradycyjne”: cegfa i kamien. W jednym budynku
sgsiadujg czesto ze sobg formy reprezentujgce rézne konwencje stylowe. Czesci
budynku (np. podpory, wykusze czy portyki) — lub detal — czesto bywajg
uproszczone, przystosowane do mozliwosci wykonawczych Iub wyobrazen

inwestora.

% Ch. Jencks: Architektura postmodernistyczna, op. cit., s. 104.
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Rys. 155. Budynek jednorodzinny przykfad stylu neorodzimego (proj. Pracownia Pro-Arte)
Fig. 155. Detached house, an example of Neo-Vernacular style (designed by Pracownia Pro-Arte)

Zrodto: www.domy.podbeskidzie.com.pl, 16.03.2008

Wiele budynkow wielorodzinnych z opisywanego kregu to ,przebrane” bloki
modernistyczne. Ich forma, catkowicie oderwana od konstrukcji, stanowi imitacje.
Nalezy podkreslic, ze prawdziwie wartosciowym realizacjom budynkéw
mieszkaniowych z kregu postmodernizmu w Polsce towarzyszy bardzo liczna
reprezentacja obiektow czerpigcych jedynie w opisany tu, naskérkowy sposéb z
inspiracji postmodernistycznej. Formy postmodernistyczne — eklektyczne badz
regionalizujgce — oferujg oderwanie od brzydoty szarych blokowisk, ale czesto
schlebiajg niewybrednym gustom i zadowalajg najmniej wymagajgcego odbiorce.
W takiej wersji architektura rezygnuje z kreowania wartosciowych wzorcéw i nie
podejmuje swej roli edukacyjnej. Staje sie wiec elementem kultury masowej w wers;ji
popularnej z wszystkimi tego faktu konsekwencjami. Dopuszczenie do realizacji
budynkéw pseudopostmodernistycznych oznacza przyzwolenie na niski standard
estetyczny przestrzeni, obniza takze w niebezpieczny sposéb wymogi stawiane
mieszkaficom kreujagcym swoje otoczenie. Stad krasnale, muchomory i zaby w
centralnych punktach ogréodkéw przydomowych, ,radosna tworczo$¢” w zakresie
domkoéw letnich, brzydkie ogrodzenia i elementy matej architektury. Afirmacja tak
rozumianej niepowtarzalnosci i indywidualizmu prowadzi do zaniku wrazliwosci na
kontekst powstajgcej architektury, potegujgc batagan przestrzenny.

Niewykorzystang szansg na przeksztatcenie polskich siedlisk i osiedli majacych

historyczny kontekst pozostat mieszczacy sie w nurcie postmodernistycznym


http://www.domy.podbeskidzie.com.pl
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adhocyzm.>' W zagranicznych realizacjach tego nurtu sztandarowym przyktadem jest
opisane w rozdziale 1 osiedle ,Byker Wall” Ralpha Erskina w Newcastle.® Udato sie
w nim z sukcesem powigzac istniejacg zabudowe z nowo projektowang, wigczyé¢ w
proces projektowania dotychczasowych i nowych mieszkancéw, wykreowaé nowag
jako$¢ funkcjonowania wspélnoty mieszkancéw. Przyszli mieszkancy siedliska
pozostawali w $cistej relacji ze sobg nawzajem i z architektami, wspolnie nadajgc
nowy ksztatt przebudowywanemu osiedlu. Uwzgledniono historycznie utrwalone
znaczenia, nadano poszczegélnym mieszkaniom indywidualne pietno, stworzono
warunki do zawigzania sie warto$ciowych wzajemnych wiezi i powstania identyfikacji
mieszkancow ze swoim siedliskiem. Proces projektowania zyskat wiec wysoka range.
To inspirujgce do$wiadczenie pozwala ujrze¢ w nowym $wietle relacje architekt —
klient ~ (przyszli mieszkancy) i zrewidowa¢ powierzchownie rozumiane cele
rewitalizacji. Potrzeba rewitalizacji miast, ich dzielnic (najczesciej centrow) czy
zabytkowych zespotdw mieszkalnych i poprzemystowych staje sie w Polsce coraz
bardziej pilna. Powstaty ku temu przestanki ekonomiczne i spoteczne. Moda na
mieszkanie w loftach czy odnowionych starowkach jest wyrazem tesknoty za
unikalnym, bogatym w konteksty miejscem. Partycypacja uzytkownikéow w
projektowaniu architektury mieszkaniowej moze przybiera¢ rozne formy:
partycypaciji aktywnej badz interaktywnej. W drugim przypadku uzytkownicy petnig
role tworcéw, mogg byé zaangazowani w proces projektowania przy wykorzystaniu
tych narzedzi, technik i form, ktére do tej pory byly zarezerwowane dla architektow.>?
Warto wykorzysta¢ partycypacje mieszkancéw w procesie projektowania i realizaciji
rewitalizowanych budynkéw oraz catych fragmentéw miast w Polsce. Mogtyby sie
one okaza¢ szczego6lnie uzyteczne w procesie odnowy przestrzeni obcych kulturowo,
ktore zasiedlone w czasie wielkich powojennych migracji do dzi$ — mimo uptywu
60 lat — w znacznej czesci nie zostaty oswojone przez ,nowych” mieszkancéw. Czas
nie przetamat bowiem silnych psychologicznych barier odczuwanych przez
mieszkancow, wynikajacych z poczucia obcosci otaczajgcej przestrzeni i trudnosci z

identyfikacjg z miejscem.

% Tamze, s. 98.

52 Ch. Jencks: The language of post-modern architecture. Academy Editions, London 1978, s. 104-
105.

% A. Kwiatkowska: Partycypacja uzytkownikéw w projektowaniu architektury mieszkaniowej.
Architectus, r. 2003, nr 1-2 (13-14), s. 116.
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Rozwoj architektury mieszkaniowej na $wiecie manifestuje sie coraz to nowymi
rozwigzaniami. Dzieki szybkiemu obiegowi informacji dostep do projektow, zdjec
realizacji, a nawet samych obiektow jest bardzo prosty. Wiedza o wspétczesnie
powstajacych budynkach mieszkainych jest wazng inspiracjg i stymulatorem w
procesie rozwoju osobowosci tworczej architekta.

Nurt kultury, wytwarzajacy najwybitniejsze dzieta i inspirujacy jej tworcow, jest
ofertg dla niewielkiej czesci spoteczenstwa. Nalezg do niej architekci z ragji
odebranego wyksztatcenia, petnionej roli spotecznej i wykonywanego zawodu. Wielu
Z nich jest twércami dziet wpisujgcych sie w dorobek kultury. Im wyzszy prestiz
zawodu architekta, tym wieksza jest jego autonomia wobec inwestorow i
decydentow, a tym samym — wiekszy wplyw na ksztatt przestrzeni. Obnizenie rangi
zawodu architekta powoduje, ze inwestorzy ksztattujg swoje wyobrazenia o majgcych
powsta¢ budynkach w oparciu o przypadkowo dobrane, wyrwane z kontekstu
wzorce, a takze obrazy pochodzgce z zasobu kultury masowej.

Media wizualne, bedgce nos$nikami przekazow z kregu kultury masowej,
rozwijajg sie bardzo intensywnie od stu lat, czyli od momentu powstania kina.
Wspotczesny cztowiek zminimalizowat komunikacje werbalng na rzecz wizualnej jako
tej, ktora w bardziej efektywny sposéb jest w stanie przenosi¢ abstrakcyjne tresci i
wiasciwe danej kulturze symbole.>* Styl przekazu w telewizji, w prasie, na plakatach i
bilbordach czy w Internecie kreuje obowigzujacy jezyk wspoétczesnosci. Za jego
pomocyg przekazywane sg takze bezposrednio i posrednio komunikaty ksztattujgce
wyobrazenia o sposobach i stylach zamieszkiwania. Inspiracjg dla masowego
odbiorcy o bezposrednim charakterze sg medialne informacje i komentarze ,z zycia
gwiazd”, pokazujgce rezydencje i apartamenty nalezace do celebrities. To
prezentacja pozgdanej zyciowej scenografii, materializacja sukcesu i powodzenia.
Wzorce zamieszkiwania (szczegodlnie urzadzenie wnetrz) sg takze prezentowane
posrednio, jako scenografia, w filmach, serialach czy sitcomach. Odbiorcy chetnie
przejmujg wzorce od swoich ulubionych bohaterow lub postaci, z ktorymi sie
utozsamiajg. Dla miodego pokolenia mogg to by¢ np. ich réwnolatkowie, miodzi
ludzie sukcesu mieszkajacy w wielkim, amerykanskim miescie. Wzorce takie sg

stosunkowo proste do zastosowania, powstaty bowiem w oparciu o realia zycia

% E. Stachura: Kreowanie wizerunku przedsiebiorstwa w warunkach globalizacji gospodarki
Swiatowej, [w:] W.M. Grudzewski (red.): Rozwdj i funkcjonowanie przedsiebiorstw w warunkach
globalnej gospodarki Swiatowej. Wyzsza Szkota Zarzadzania Marketingowego i Jezykéw Obcych w
Katowicach, Katowice 2007, s. 132.
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faktycznie istniejgcej grupy spotecznej. Na uwage zastugujg silnie oddziatujgce na
wyobraznie scenografie filméw i gier komputerowych science-fiction. Animowane
przestrzenie o zupetnie innej formie i wtasciwosciach niz te, ktérych doswiadcza sie
w realnym zyciu, rozwijajg wyobraznie odbiorcy. Coraz wieksza ilo$¢ czasu
spedzana przez wspétczesnego cztowieka w Internecie, prowadzenie za pomocg
gier rownolegtego, wirtualnego zycia sprawiaja, ze $wiat realny przenika sie ze
$wiatem wirtualnym. Sytuacja taka z pewnoscig wplynie juz w najblizszej przysziosci
zaréwno na tworcow, jak i na odbiorcéw architektury.

Tabela 21

Wptyw czynnikow kultury na architekture mieszkaniowg

Czynniki kulturowe Zjawiska w architekturze mieszkaniowej

Inspiracje tradycja

kultywowanie tradycyjnego modelu domu-siedliska
opartego na wzorcach dworku, dostownos¢ w odtwarzaniu
form i detalu historycznego; nawigzanie do dawnej
wielorodzinnej zabudowy miejskiej: kamienicy, ulicy i placu

historyzm

cytowanie form architektury regionalnej w formie dostownej
regionalizm lub zmodernizowanej, takze poza obszarami wystepowania
danego stylu; nowy ,styl zakopianski”

Program Dom Dostepny — poszukiwanie wspotczesnej
modernizm i wersji taniego domu jednorodzinnego, nowy blok
funkcjonalizm modernistyczny: realizacja zasad Karty Ateriskiej w nowych
realiach technicznych i spotecznych

Czynniki kultury
postmodernistycznej
i masowej

styl neorodzimy: swobodne taczenie eklektycznych watkow
w architekturze mieszkaniowej z modernistycznymi
rozwigzaniami urbanistycznymi, stosowanie uproszczonych
form architektonicznych i detalu

nobilitacja form
historycznych i
eklektycznych
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cd. tabeli 21
zapozyczenia wzorcow zamieszkiwania i elementow
afirmacja formalnych z innych kregéw kulturowych, w mieszkaniach
wielokulturowosci taczenie mebli i wyposazenia pochodzgcych z réznych

kregow kulturowych

adhocyzm, partycypacja uzytkownikow w procesie
projektowania, nadawanie budynkom i wnetrzom
mieszkalnym indywidualnego pietna, wyrazanie
osobowosci przez architekture i wnetrza mieszkalne

indywidualizm

kreowanie i upowszechnianie europejskich i amerykanskich
wzorcow zamieszkiwania poprzez scenografie filmow,
sitcomow, promocje celebrities, edukacja i oferowanie
dostepu do najnowszych osiggnie¢ w dziedzinie
architektury, katalogi doméw typowych

kultura masowa
i media wizualne

Zrodio: opracowanie wiasne

Kultura inspiruje zaréwno twércéw, jak i odbiorcéow architektury (tab. 21). Na
architektéw oddzialujg wspoélczeSnie powstajace wytwory kultury, jak i
dziedzictwo przesziosci. Tworcy architektury sledzg rozwdj mysli architektonicznej
na Swiecie oraz dzieta powstajgce w innych obszarach kultury: przede wszystkim
sztuk plastycznych i muzyki. Odbiorcy natomiast w swej wiekszo$ci ulegajg
wptywom kultury masowej, ktora ksztaftuje ich gusty i wyobraznie. Modeluje wzorce
zamieszkiwania i petni wtorng eksperckg funkcje. W przypadku architektury
mieszkaniowej i dla tworcéw, i dla odbiorcow role stymulujgcg o szczegdlnym
znaczeniu odgrywa tradycja, ktéra pozwala kultywowaé (w okreslonych
przestrzennych ramach) cenne dla danej spotecznosci warto$ci zwigzane z
zamieszkiwaniem. Na rozwdj architektury oddziatuje wiec dynamiczna kombinacja

czynnikow zwigzanych z kultura, kulturg masows i tradycja.

6.5. Rola kapitatu spotecznego w procesie ksztattowania
i funkcjonowania nowych siedlisk

Zamieszkiwanie w przestrzeni zurbanizowanej jest jednym z waznych aspektow
zycia spofecznego i funkcjonowania w spoteczenstwie. Na satysfakcje zyciowg i
szeroko rozumiang jakos¢ zycia cztowieka w ogromnym stopniu wpilywa wiasnie

jako$¢ zamieszkiwania. Sktada sie na nig stopiert zadowolenia osigganego w relacji z
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przestrzenig w roznych jej wymiarach: prywatnym, pdtprywatnym i publicznym.
Niezaleznie od architektonicznej czy urbanistycznej jakosci przestrzeni, waznym
czynnikiem wptywajgcym na satysfakcje z obcowania z przestrzenig sg relacje z
ludZmi: sgsiadami uzytkujagcymi te sama, przestrzen poiprywatng lub publiczna.
Mieszkanie w miescie rodzi bowiem konieczno$¢ wspdtegzystencji z jego
mieszkancami. Moze by¢ ona zrédtem konfliktow, przestrzen jest bowiem polem
nieuniknionego $cierania sie rozbieznych intereséw jednostek, rodzin czy matych
spotecznosci. Poczawszy od lat 20. ubiegtego wieku, architekci i urbanisci tworzg i
realizujg wizje siedlisk przyjaznych cziowiekowi, wierzac, ze dobrze zaplanowana
przestrzen — niejako automatycznie — stanie sie kreatorem nowych, jako$ciowo
lepszych wiezi spotecznych. Idealistyczna wiara w spoteczng moc sprawczg
przestrzeni: wnetrz architektonicznych i urbanistycznych doprowadzita do powstania
silnie dysfunkcyjnych, a czasem nawet kryminogennych osiedli. W odpowiedzi na te
zjawiska nastapita rewizja modernistycznych idei, ktéra pozwolita dostrzec w nowej
perspektywie funkcjonowanie spotecznos$ci w ramach matych i wiekszych osiedli.
Analizujgc siedliska w krajach nalezacych do kregu cywilizacji zachodniej, nietrudno
zauwazy¢, ze na jakos¢ zamieszkiwania wptywa nie tylko poziom rozwoju
gospodarczego czy korzystne warunki przyrodnicze. To takze konglomerat wartosci,

nazywanych kapitalem spotecznym.

6.5.1. Kapitat spoteczny i jego wyznaczniki

Sprawne funkcjonowanie wspétczesnego spoteczenstwa wraz z jego wszystkimi
instytucjami  politycznymi i gospodarczymi musi opiera¢ sie na zdrowym,
dynamicznym spoteczenstwie obywatelskim. Na spoteczenstwo obywatelskie skiada
sie cafa sie¢ przedsiebiorstw, dobrowolnych stowarzyszen, instytucji edukacyjnych,
klubow, zwigzkéw, mediow, organizacji religijnych i dobroczynnych. Sie¢ te buduje
sie przy znacznym udziale rodziny, dzieki ktorej jednostki nawigzujg kontakt ze swojg
kulturg i zdobywajg umiejetnosci do zycia w spoteczenstwie.’® Wartosci kulturowe
stajg sie wiec kreatorem wartoSci w zakresie gospodarki i zycia spotecznego, a
podstawg identyfikacji jednostki nie sg juz (tak jak jeszcze niedawno, w okresie
zimnej wojny) wartosci ideologiczne, lecz wartosci kulturowe. To wiasnie one

okreslajg poziom zaufania i kapitatu spofecznego, ktére z kolej wspottworzg potencjat

%% F. Fukuyama: Zaufanie. Kapitat spoleczny a droga do dobrobytu. PWN, Warszawa-Wroctaw 1997,
s. 14.
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umozliwiajgcy rozwoj gospodarczy i spoteczny, przektadajace sie w efekcie na jakosc¢
zycia spofeczenstwa. Zaufanie jest mechanizmem opartym na =zatoZeniu, zZe
wszystkich czionkéw danej spofecznosci cechuje uczciwe i Kkooperatywne
zachowanie, ktore opiera sie na wspdlnie wyznawanych normach. Normy te nalezg
do $wieckich lub religijnych systeméw wartosci, ktére tworzg okreslone standardy i
normy zachowania. Wysoki poziom zaufania w spoteczenstwie utatwia jednostkom
wchodzenie w bezposrednie zaleznosci bez uciekania sie do odpowiednich norm i
formalnych procedur. Jesli natomiast zaufanie odptacone zostanie zdradg interesow
lub wyzyskiem, moze sie narodzi¢ spirala nieufnosci. Owocuje ona zazwyczaj
wzrostem przestepczosci, w tym takze korupcja, naduzywaniem systemu
legislacyjnego, umocnieniem wiezi rodzinnych i ograniczeniem relacji sgsiedzkich.
W takich warunkach wiezi spoteczne ulegajg rozpadowi i zostajg zastgpione
indywidualizmem o destrukcyjnym obliczu. Kapitat spoteczny jest zatem potencjatem
powstatlym w wyniku rozpowszechnienia zaufania w obrebie okredlonych grup
spoteczriych.*® Tradycyjne religie lub systemy etyczne stanowig zinstytucjonalizowane
zrédto przyjetych wzorcow zachowan, tworzg takze tzw. wspolnoty moralne, ktérych
czlonkowie ufajg sobie nawzajem w wiekszym stopniu, anizeli osobom spoza
wspoélnoty. Na ptaszczyznie kultury wspomniane normy etyczne badz
$wiatopogladowe przeksztatcajg sie w czesci w zbiér dziatan zwyczajowych, ktére
nie stanowig dla danej spotecznosci przedmiotu refleksji. Bardziej zaawansowane
normy moralne sg przekazywane i utrwalane w obrebie spoteczno$ci przez
powtarzanie, tradycje i przykiad. Surowe normy systemu etycznego i wysokie
wymagania wzgledem cztonkéw spotecznosci sprzyjaja wzajemnej solidarno$ci i
zaufaniu. Odwrotnie — relatywizm etyczny przyczynia sie do rozpadu funkcjonujgcych
W oparciu o nie wiezi spotecznych.

Kapitat spoteczny oznacza zdolno$¢ do nawigzywania roéznorodnych wigzi
spotecznych w ramach danej spofecznosci oraz okre$la ich jako$¢. Najbardziej
rozpowszechniong formg wiezi spotecznej jest rodzina oraz wystepujgce w jej
ramach wiezy krwi. W niektdorych spoteczenstwach istnieje silna skionnos$é¢ do
spontanicznego tworzenia organizacji wykraczajacych poza pokrewienstwo. Dzieki
tak nakierowanej aktywnosci powstajg szkoty, kluby, kota zainteresowan,

stowarzyszenia zawodowe. Innym jeszcze sposobem kreowania wiezi spofecznych

% Tamze, s. 39.



- 281 -

jest odgérna inicjatywa panstwa. W spotecznos$ciach, w ktérych dominujg silne wiezi
rodzinne, panuje imperatyw bezwzglednego zaufania i lojalnosci w stosunku do
cztonkoéw rodziny oraz przekonanie, ze pozostali czionkowie spoteczenstwa wyznajg
dokfadnie takie same wartosci i przestrzegajg podobnych norm zachowania.
Postawom takim towarzyszy =zawsze podporzadkowanie sie zewnetrznym,
scentralizowanym  zrédtom wiadzy przy jednoczesnym paralizu inicjatyw
samorzadowych. Moze to by¢ np. koscidét Ilub/i administracja centralna.
W spotecznosciach takich nie ma miejsca na réznorodnos$¢ postaw, tolerancje czy
spontaniczng aktywnosé. Spontaniczna aktywno$¢ spoteczna w najwiekszym stopniu
sprzyja konsumpcji zbiorowej. Czionkowie tak zorientowanej spofecznosci sg
wrazliwi na dobra publiczne, ich poszanowanie oraz przestrzeganie sprawiedliwego
udziatu w ich wytwarzaniu. W wiekszos$ci kultur zachodzi zalezno$é miedzy sitg wiezi
rodzinnych i sita innych form organizacji spotecznych. tatwos$¢ zrzeszania sie w
dobrowolnych organizacjach spotecznych idzie w parze z zepchnieciem wiezi
rodzinnych na dalszy plan.’’ We wspdiczesnych panstwach liberalnych dziatania
administracyjne sg $cisle podporzgdkowane prawom wolnosci jednostki. Szerokiemu
zakresowi wolnosci osobistej] musi wiec towarzyszy¢ sprawny system struktur
spotecznych posredniego szczebla, dzieki ktérym zostajg tatwiej zaakceptowane
ramy wolnosci jednostki i wyegzekwowane zachowania zgodne z powszechnie
przyjetymi zasadami. Decentralizacja mozliwa jest jedynie w spoteczenstwach o
wysokim poziomie spontanicznych zachowan spotecznych, dzieki ktérym powstajg
sprawne struktury samorzadowe. Kraje o niskich zasobach kapitatu spotecznego
muszg sie positkowaé silnym panstwem dla wyegzekwowania przestrzegania
pozadanych norm. Tworzg zazwyczaj stabe i niewydajne struktury gospodarcze, sg
takze narazone na korupcje i niewydolng administracje, a zjawiskom tym towarzyszy
pogtebiajgca sie atomizacja spoteczenstwa.

Kapitat spoteczny jest uwarunkowany kulturowo, ale na jego poziom majg réwniez
wptyw dziatania polityczne. Moga sie one przeksztaici¢ w zwyczaj kulturowy, ktory
trudno zmieni¢ nawet pod wptywem spektakularnej zmiany ideologicznej.
Gospodarka nakazowo-rozdzielcza w krajach Europy Wschodniej w powojennym
piecdziesiecioleciu wyksztaicita pewne trudne do zmiany nawyki spoteczne, takie jak:

nadmierna =zalezno$¢ obywateli od panstwa, nieche¢ do zrzeszania sie i

»f Tamze, s. 379.
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stowarzyszania, niezdolno$¢ do kompromisu, kwestionowanie autorytetow, dystans
w stosunku do instytucji.*® Silne propagowanie kontraktu: praca na cate zycie w
zamian za jak najlepsze stuzenie przedsiebiorstwu nie tylko nie zadziatato
motywujgco, ale przyczynito sie do wyksztatcenia postaw cynicznych, ktore
uniemozliwiajg jeszcze dzi$ rozwiniecie sie etosu pracy i blokujg rozwoj zycia
spotecznego. Tendencje takie wystapity takze w bytej NRD, gdzie zostaty zatracone
postrzegane w Polsce za typowo niemieckie cnoty, takie jak dyscyplina, etyka pracy i

zamitowanie do porzadku.

TrRADYCIA 1 [ MOZLIWOSCT | WNTOSAZENIE B
HISTORYCZNA TRUKTURALNE PODMIOTOW KULTUROWY.
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Rys. 156. Spoteczne stawanie sig kultury zaufania
Fig. 156. Social growing of culture of confidence

Zrédio: P. Sztompka: Zaufanie. Fundament spoteczeristwa. Wydawnictwo Znak, Krakéw 2007, s. 292

W Swietle powyzszego wywodu, do gtéwnych sktadowych kapitatu spotecznego
zaliczy¢ nalezy przede wszystkim zaufanie i powstajaca na jego bazie
wiarygodnosé. Sg to takze przyjete normy wzajemnosci, ktore okreslajg zasady
ekwiwalentnej wymiany dobr i $Swiadczen oraz wszelkie regulatory i zasoby

spoteczne. To rowniez wiedza, kwalifikacje czionkdw spotecznosci, szeroko

%8 Tamze, s. 54.
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rozumiana innowacyjnos¢, zaradnos¢ i solidarnos¢ spoteczna oraz
odpowiedzialnos¢ i lojalnos¢ wraz z powszechnie akceptowanym kodeksem
dobrych obyczajéw. Wyznacznikiem kapitatu spotecznego jest dziatanie w ztozonej
sieci powigzan miedzy jednostkami i grupami o zinstytucjonalizowanym
charakterze.®® Wysoki kapitat spoteczny oznacza gotowo$¢ cztonkéw spotecznosci
do angazowania si¢ we wspdlne dziafania, ktorym sprzyjajg ramy instytucjonaine i
prawne oraz wysoki poziom akceptacji spotecznej (rys. 156).

Polska jest krajem o niskim kapitale spotecznym. Do takiego stanu rzeczy
przyczynita sie rozbiorowa przeszio$¢ i diugi okres braku panstwowosci oraz
wspomniana juz spuscizna powojennego piecdziesieciolecia. Niski kapitat spoteczny
charakteryzuje takze kraje, w ktérych silng pozycje posiada Kosciét rzymskokatolicki,
ktéry przez stulecia stanowit wazny osrodek wiadzy centralnej. Splot powyzszych
okolicznos$ci sprawit, ze czynniki kapitatu spotecznego stanowig powazng bariere

rozwoju kraju we wszystkich jego aspektach, w tym takze rozwoju architektury.

6.5.2. Wptyw kapitatu spotecznego na architekture

Przeprowadzony wyzej wywod pokazuje, jak wielki potencjat zawiera sie w
kapitale spotecznym. Kapitat spoteczny rozpatrywany jest przede wszystkim jako
wazny zbiér uwarunkowan dla rozwoju gospodarczego, szczegdlnie w
warunkach szybkiego postepu technicznego i rozwoju nowoczesnych technologii.
Jego wazng czescig jest kapitat konsumencki, na ktory skiada sie kapitat
materialny (finansowy i rzeczowy) oraz kapitat intelektualny.®® W takim rozumieniu
kapitat materialny gwarantuje mozliwo$¢ dokonywania transakcji rynkowych w celu
zaspokajania potrzeb konsumentéw, intelektualny kapitat konsumencki obejmuije
natomiast kompetencje intelektualne i spoteczne decydujace o kierunkach
podejmowanych decyzji rynkowych. Wptywa tez na modele konsumpgciji indywidualnej
oraz zbiorowej. Wysoki poziom kapitatu konsumenckiego sprzyja osiggnieciu jak
najwyzszej — w danych warunkach — jako$ci zycia cztonkdéw spotecznosci.

Kapitat spoteczny stwarza ramy dla projektowania obiektow architektury, realizacji
procesu inwestycyjnego oraz pozniej, uzytkowania juz gotowych budynkéw. Sg to

ramy zaréwno o charakterze prawnym, jak i spotecznym. Majg one szczegdlne

% J. Rachocka: Kapitat konsumencki jako kapitat spoteczny, [w:] Kusiriska A. (red.): Konsumpcja a
rozwoj gospodarczy. Instytut Badan Rynku, Konsumpcji i Koniunktur, Warszawa 2007, s. 53.
% Tamze, s. 55.
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znaczenie dla architektury mieszkaniowej, gdyz poziom kapitatu spotecznego wptywa
na jako$¢ zamieszkiwania w juz wzniesionych siedliskach oraz tworzy istotne

uwarunkowania dla projektowanych osiedli.
6.5.2.1. Jako$¢ zamieszkiwania w $wietle czynnikdw kapitatu spotecznego

Niezaleznie od jakosci architektury, na jako$¢ zamieszkiwania oraz zwigzang z
nig satysfakcje i wygode wptywajg instytucjonalne i spoteczne relacje mieszkancéow z
otoczeniem. Transformacja i wprowadzenie gospodarki rynkowej stworzyly unikaing
szanse na sformutowanie i wprowadzenie w zycie zupetnie nowego systemu
prawnego, sprzyjajgcego sprawnemu funkcjonowaniu osiedli mieszkaniowych,
odpowiedniego w nowych warunkach, gdy urynkowiono wiekszo$¢ zasobow
powstatych przed 1990 rokiem, a w wyniku dynamicznego rozwoju budownictwa
deweloperskiego powstata duza liczba prywatnych mieszkan w domach
wielorodzinnych. Ustawa o wspodlnotach mieszkaniowych otwarta droge do
zaistnienia samorzadu mieszkancow zamieszkujgcych budynek Ilub osiedle
mieszkaniowe wspartego (lub nie) przez fachowego opiekuna — licencjonowanego
zarzadce. Wspolnoty mieszkaniowe uzyskaty osobowos$¢ prawng, nadano im prawa i
obowigzki. Niemal od poczatku swego istnienia wspolnoty mieszkaniowe staly sie
polem ostrych konfliktdw miedzy mieszkancami. Dotyczyly one i dotyczg przede
wszystkim sposobu zagospodarowania i uzytkowania terenu nalezgcego do
wspolnoty. Najpowazniejszym problemem jest zazwyczaj parkowanie. Gospodarstwa
domowe miewajg wiecej niz jeden samochdd, budynek odwiedzajg goscie, parkujg
tez samochody stuzbowe rezydentdéw. Mieszkancy parteru walczg o niedopuszczenie
do parkowania w poblizu budynku (odlegto$¢ od okien), pojawiajg sie tez tendencje
do swoistego ,rozliczania” mieszkancow (tacznie z grozeniem sgdem) z poprawnego
parkowania i niszczenia zieleni. Zagospodarowanie nalezacych do wspéinoty
terenow zielonych czesto wywotuje konflikt pokoleh. Mtodzi rodzice chcieliby
wygospodarowaé choéby niewielki skrawek terenu przeznaczony dla najmtodszych,
wyposazony w piaskownice i np. hustawke. Inicjatywy takie sa blokowane
(skutecznie!) przez starszych mieszkancow, ktérzy zycza sobie ciszy, spokoju i
porzadku oraz minimalizacji kosztéw zwigzanych z utrzymaniem zieleni. Nie pomaga
argumentacja, ze w projekcie plac zabaw dla dzieci przewidziano i chodzi wytgcznie
o jego urzadzenie. Ofiarg tej samej argumentacji pada takze pomyst wspdlinej altanki

czy miejsca do grillowania, ktére rozpatruje sie wytgcznie w kontekscie potencjalnych
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zagrozen: zniszczen, naruszenia porzadku i ciszy. Polem konfliktu jest takze
znajdujgca sie na dziatce zielen wysoka. Duze drzewa przeszkadzajg czesci
mieszkancow, jako ze ,zastaniajg stofce’. Bywajg wiec wycinane i okaleczane,
pogarszajgc w efekcie warunki mieszkaniowe wszystkich. Zastepuje sie je chetnie
niskimi, wolno rosngcymi krzewami. Kuriozalnym obszarem sporéw jest takze
przynaleznos¢ poszczeg6inych fragmentéw budynku, np. balkonéw lub tarasow, do
czesci wspolnych, mimo ze uregulowania prawne sg w tym zakresie jednoznaczne.
Konflikty na tym polu bedg z czasem narastaé, poniewaz kwoty gromadzone na
funduszu remontowym sg zbyt niskie w stosunku do potrzeb i nie wystarczajg nawet
na biezgce usuwanie drobnych usterek. Czionkowie wspodlnot dazg raczej do
minimalizacji niz optymalizacji nakltadéw na remonty, mimo ze zanizanie naktadéw
moze sie w diuzszej perspektywie niekorzystnie odbi¢ na stanie technicznym
budynku i w rezultacie doprowadzi¢ do koniecznosci sfinansowania wiekszego
zakresu prac. Godzg sie takze na rozmaite dyskomforty zwigzane z niedostatecznym
standardem czesci wspolnych. Jest reguta, ze wnetrza mieszkan sg o wiele lepiej i
drozej wyposazone niz czesci wspdlne. Brakuje wspolnych inicjatyw
zagospodarowania wolnych pomieszczen w budynku, np. na saune czy maty klub
fitness. Z obserwacji dokonanych przez zarzadcéw wynika, ze obszar konfliktow jest
podobny zaréwno we wspolnotach zawigzanych w nowych osiedlach, jak i we
wspolnotach, ktore przeksztatcity sie z osiedli zaktadowych. We wspodlnotach matych
jest wiecej konfliktow miedzy mieszkancami, w wiekszych natomiast mieszkancy sg
raczej bierni, wiekszg aktywnos$¢ przejawia natomiast bedacy reprezentacjg
mieszkancow zarzad. Wszystkie opisane przyktady sg dowodem na powazny brak
zaufania najblizszych sgsiadéw wzgledem siebie, przypisywanie innym ztych (cho¢
trudnych do zidentyfikowania) intencji, brak wiary w dziatania wspdlne i mozliwo$é
harmonijnej koegzystencji sgsiedzkiej. Mieszkancy wspdlnot sg gotowi na obnizenie
standardu zycia w zamian za unikniecie ryzyka podjecia wspolnych dziatan.
Przyktadem potwierdzajgcym niski kapitat spoteczny w Polsce jest dgzno$¢ do
ogradzania osiedli mieszkaniowych. Motywacjg do tworzenia ogrodzonych enklaw
jest nie tylko obawa przed przestepcami: wandalami, rabusiami i mordercami. To
takze che¢ uniknigcia obecnosci obcych na swoim terenie, wyznaczania
przebiegajacych przez osiedle ciggdéw pieszych czy parkowania samochodéw spoza
siedliska. Ogrodzone osiedla sg jednak bardziej reakcjg na rzeczywisto$¢ powstatg

juz wcze$niej w warunkach niskiego kapitatu spotecznego, anizeli jego wynikiem. Tak
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dlugo, jak nowe osiedla bedg otoczone chaotyczng, dysfunkcyjng przestrzenia, nowe
siedliska beda dazyty do ochrony swego wyzszego standardu.

Niski kapitat spoteczny odciska takze swoje pietno na architekturze osiedli domow
jednorodzinnych, zaréwno tych, ktére sg planowane i wznoszone jednoczes$nie, jak i
na podmiejskich dzielnicach stopniowo obrastajgcych domami jednorodzinnymi i
rezydencjami (rys. 157 i 158). Domy wybudowane jednocze$nie, wedtug spojnego
rozwigzania architektonicznego, w  pierwszej fazie uzytkowania prezentujg sig
zazwyczaj bardzo dobrze. Sg estetyczne: nowe, w dobrym stanie technicznym, o tej
samej fakturze tynku i jednolitym formalnie detalu (cho¢ mogacym sie réznié, w
poszczegoinych domach). Wraz z uptywem czasu, gdy konieczne stajg sie remonty,
takie jak odnowa dachu czy elewacji, domy zyskujg nowe, zaskakujgce oblicze: po
przeprowadzeniu odnowy na elewacjach pojawiajg sie niepasujgce do siebie kolory,
a remontowane dachy otrzymujg rézne rodzaje pokrycia, o zréznicowanych barwach
i fakturach. Cierpi na tym estetyka siedliska, pogarsza sie jego wizerunek i spada
cena rynkowa poszczegolnych nieruchomosci. Mimo zagrozenia tak powaznymi
stratami, umoéwienie sie sgsiaddw w sprawie wspdlnych rozwigzan estetycznych
nalezy do rzadko$ci.

Nowo wznoszone domy rzadko dopasowujg sie swojg architekturg do otaczajacej
zabudowy, inwestorzy za wszelka cene starajg sie nadaé¢ im zindywidualizowang
forme architektoniczng. Roznorodnos$¢ dotyczy takze ogrodzen: najczesciej bardzo
wysokich, masywnych, dobrze izolujgcych mieszkancow (takze optycznie) od
otoczenia, ale zupetnie roznych w sasiadujgcych ze sobg nieruchomos$ciach. Nie
powiodly sie préby usankcjonowania zalecen formalnych i materiatowych dla
planowanej na danym obszarze zabudowy, takich jak np. jednakowy kat nachylenia
potaci dachowych czy materiat pokrycia dachowego. Zagospodarowanie
poszczegolnych dziatek najczesciej nie uwzglednia sasiedztwa. Przygraniczne czesci
posesji w wiekszo$ci przypadkow stuzg celom gospodarczym i magazynowym, nie
ma tez mowy o wydzielaniu czesci wspdlnej dla kilku dziatek, ktéra mogtaby stuzyé
np. celom rekreacyjnym. Posesji strzegg coraz czesciej duze, hatasliwe,
niewyszkolone psy, ktére zakiocajg spokdj i stwarzaja realne zagrozenie, szczegdlnie
dla dzieci. Takze w przypadku zabudowy jednorodzinnej zarzewiem konfliktéw jest
zielen wysoka, ktéra zacienia lub zasypuje lisémi dziatke sgsiadow. Ze starannie
utrzymanymi ogrodami kontrastujg (wieksze lub mniejsze) skrawki ,ziemi niczyjej”,

nalezacej najczesciej do miasta lub gminy. Wiele nowych siedlisk nie posiada
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utwardzonych drég, a ich mieszkancy nie potrafig skutecznie lobbowaé na rzecz ich

powstania.

Rys. 157. Osiedle ,Demokratka” w Baranowie (arch. P.W. Kowalski), przyktad zaprzepaszczenia
waloréw projektu w trakcie realizacji - ,zindywidualizowane” potozenie kalenic i daszkow
nad drzwiami

Fig. 157. Housing Estate ,Demokratka” in Baranéw (designed by P.W.Kowalski), the example of
wasting of the value of architectural design during the developing process — different
position of apexes and little roofs above the doors in adjoining houses

Zrodto: A.T. Papiriski: Badz madry przed szkodg. W Baranowie nie wyszto, Murator, nr 5 (289), maj
2008, s. 64

Wysoka jakos¢ architektury i rozwigzan urbanistycznych tworzy warunki do
satysfakcjonujgcego zamieszkiwania: identyfikacji z miejscem, nawigzania
wartoSciowych wiezi sgsiedzkich, rozwoju postaw kreatywnych. Ponadto,
funkcjonujgca od kilku lat formuta wspélnot mieszkaniowych otwarta droge do
powstawania matych, samorzadnych spotecznosci, tworzacych mieszkaricom dobre
warunki zycia. Szanse te w znacznej czesci pozostajg jednak niewykorzystane, a
przyczyng tego stanu rzeczy jest wtasnie niski kapitat spoteczny, ktéry przejawia sie
brakiem zaufania cztlonkéw matych spotecznosci mieszkaniowych wobec siebie,
podejrzliwosdcia, agresjg i brakiem asertywnosci. To takze kwestionowanie
autorytetow, podwazanie kompetencji ekspertéw, nastawienie na koniecznosé

zabezpieczenia sie przed oszustwem. Postawy takie, w ramach reakgcji, faktycznie
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wywolujg budzgce obawy zachowania i niekorzystne zjawiska ulegajg pogfebieniu.

Architekt pozostaje wobec tych zjawisk niemal catkowicie bezradny. Jego rola

eksperta i autorytetu jest systematycznie kwestionowana.

Rys. 158. Osiedle ,Demokratka” w Baranowie (arch. P.W. Kowalski), przyktad zaprzepaszczenia
waloréw projektu w trakcie realizacji - dowolna interpretacja projektu przez inwestorow:
zmiany uktadu elewaciji, rodzaju pokrycia i kolorystyki dachéw

Fig. 158. Housing Estate ,Demokratka” in Baranéw (designed by P.W. Kowalski), the example of
wasting of the value of architectural design during the developing process - free
interpreting of the design by investors: changes in facade composition, type of cover and
colour of the roof

Zrodio: A.T. Papiriski: Badz madry przed szkoda. W Baranowie nie wyszto, Murator, nr 5 (289), maj
2008, s. 64

6.5.2.2. Uwarunkowania procesu projektowania i wznoszenia budynkdw przez kapitat
spoteczny

Planowanie przestrzenne i urbanistyczne oraz gospodarowanie przestrzenig sg
domeng samorzadow lokalnych. Na szczeblu lokalnym podejmowane sg kluczowe
decyzje, dotyczace urbanizacji i dyspozycji przestrzennej poszczegélnych terenow,
znajdujgcych sie we wiadaniu gminy lub miasta, powstajg plany zagospodarowania.
Administracja terenowa opiniuje i zatwierdza projekty budowlane i okresla warunki

zabudowy. W ramach miast i gmin realizowane sa takze inwestycje o znaczeniu
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ogolnokrajowym, np. sie¢ drog i autostrad, urzadzenia wojskowe. Architektura
mieszkaniowa jest w wielu krajach poligonem badan i wspotpracy specjalistow z
zakresu wielu dyscyplin, inicjowanych wiasnie przez samorzady lokalne. Dzieki
interdyscyplinarnym projektom finansowanym przez samorzady majg szanse
powsta¢ osiedla dobrze realizujgce potrzeby swoich przysztych mieszkancow,
wiadciwie zlokalizowane i wyposazone w ustugi towarzyszace, wykorzystujgce
najnowsze technologie oraz respektujace wymogi ochrony $rodowiska. Podstawg
sprawnego zarzadzania przestrzenig jest takze zunifikowany, fatwo dostepny i stale
aktualizowany system ewidencji gruntéw, ktéry wplywa zarébwno na sprawne
przygotowanie i zatwierdzenie projektu, jak i na jego realizacje. Opisany system
zarzgdzania przestrzenig i realizacji inwestycji stosowany jest w wielu krajach, lepigj
jednak sprawdza sie w tych, ktére dysponujg wyzszym kapitatem spotecznym.
Analizujgc kolejne etapy procesu inwestycyjnego, majacego miejsce w Polsce,
mozna zauwazy¢ wiele utrudnien i dysfunkcji, wynikajgcych wiasnie z niskiego

kapitatu spotecznego.
Projektowanie

W Polsce brakuje szerszego forum dyskusji o biezgcych zadaniach zawodowych
architektow. Majg one miejsce jedynie w przypadku konkurséw ogtaszanych przez
SARP lub prezentacji dziet wybitnych architektow. Czasopismo fachowe
LJArchitektura-Murator” jest zaledwie miesiecznikiem, stad dostep do informacji o
biezgcych dokonaniach kolegéw — architektow, zarowno w kraju, jak i za granicg, jest
ograniczony. Je$li chodzi o projekty, realizacje i konkursy =zagraniczne, to
nieocenionym zrodtem informacji jest Internet. Alienacja architekta utrudnia mu
obrone swoich idei wobec inwestora i ostabia jego glos w spotecznej dyskusji o
przestrzeni, uniemozliwia inspirujgcy wptyw $rodowiska. W warunkach wyzszego
kapitatu spotecznego mozna by wyobrazi¢ sobie wiele niewielkich stowarzyszen,
skupiajgcych np. architektow specjalizujagcych sie w rdéznych obszarach
projektowania, w ramach ktérych wspieraliby sie oni wzajemnie w zakresie swojej
dziatalnosci.

Osobnym problemem jest uwikianie architekta w czasochtonny proces
zatwierdzania dokumentacji projektowej. Na etapie projektowania architekt jest
zobowigzany do pozyskania map ewidencyjnych i wyrysu z planu miejscowego.

Mapa w skali 1:500 lub 1:1000 zawsze wymaga aktualizacji. Proces ten trwa kilka
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tygodni i niesie z sobg okre$lone koszty. Oczekuje sie takze na udostepnienie
wyrysu z planu miejscowego (jezeli taki istnieje), z ktérego wynikajg obowigzki
architekta dotyczace np. charakteru uzgodniern konserwatorskich. Zapisy planow
zagospodarowania (czesto powstajacych w pospiechu) bywajg ogolnikowe i
niejasne. Architekt jest wiec petentem urzedow juz na etapie pozyskiwania informaciji
niezbednych do projektowania. Wspomnie¢ nalezy, Zze urzedy tworzg
zindywidualizowane procedury, ktére sprawiajg, ze pozyskiwanie informacji i
zatwierdzanie projektu przebiega odmiennie w kazdym miescie czy gminie.
Uzyskiwanie pozwolenia na budowe jest takze niezwykle zbiurokratyzowang
procedurg. W jej trakcie sprawdza sie kompletno$¢ opracowania w zakresie
wszystkich wymaganych dokumentéw, nie zajmujgc sie w ogéle merytoryczng strong
projektu. Takze w tym przypadku czas potrzebny do uzyskania pozwolenia jest
trudny do oszacowania. Architekt ma wiec trudnosci z udzieleniem informac;ji
inwestorowi o czasie trwania procedur administracyjnych, co bywa przez inwestora
zle przyjete. Wiarygodno$¢ i wizerunek architekta (lub pracowni) ulegajg
pogorszeniu.

Wiele do zyczenia pozostawia wspodtpraca architektow z organami opiniujgcymi
projekt, np. z konserwatorami zabytkéw. Konserwatorzy czesto nie sg rzecznikami
powstajgcego projektu: stawiajg nierealne wymogi, nie ponoszac w tej materii zadnej
odpowiedzialno$ci. Sytuacja taka podwaza autorytet zaréwno architektow, jak i
samych konserwatoréw, a w rezultacie uniemozliwia efektywng ochrone zabytkow.
W niektérych przypadkach projektowanie i uzgadnianie projektow utrudniajg
restrykcyjne przepisy, np. prawa budowlanego badz sanitarne. W $wietle polskich
przepisow sanitarnych wszystkie greckie czy wioskie knajpki i tawerny musiatyby
zosta¢ zamkniete, choéby ze wzgledu na niezgodne z wymiarami sanitariaty czy tez
krzyzujgce sie drogi brudnych i czystych naczyn.

Majgce miejsce w ostatnim pietnastoleciu wielokrotne zmiany prawne dotyczgce
procesu projektowania i opiniowania dokumentacji projektowej przyczynity sie do
dalszego skomplikowania, utrudnienia i podrozenia procedury zatwierdzania
projektow. Jej obecny przebieg zostat opisany powyzej. Instytucjonalne ramy
projektowania zostaly stworzone w warunkach niskiego kapitatu spotecznego.
Rozwigzania prawne =zaktadajg brak kwalifikacji, odpowiedzialnosci, a takze
uczciwosci projektantow. System prawny jest skonstruowany w taki sposéb, by nie

mozna byto okresli¢, jaka instytucja i kto w jej ramach ponosi faktyczna, personalng i
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jasno przypisang do petnionej funkcji odpowiedzialno$¢ =za przestrzenny
(funkcjonalny, spoteczny i estetyczny) efekt dziatan projektowych. Odpowiedzialno$é
takg powinien wzig¢ na siebie architekt. Do takiej roli predestynowatyby go
wyksztatcenie, doswiadczenie zawodowe (poswiadczone wieloma certyfikatami) oraz
charakter wykonywanego zawodu. Na przeszkodzie stoi jednak brak zaufania oraz
nieche¢ w stosunku do respektowania autorytetu — eksperta, czyli klasyczne

sktadowe niskiego kapitatu spotecznego.
Realizacja procesu inwestycyjnego

Jednym z najwigkszych zagrozen dla procesu urbanizacji i jako$ci architektury
jest obowigzujgce prawo w zakresie organizowania i rozstrzygania przetargéw.
Prawo to czesto opdznia, a czasami wrecz uniemozliwia rozpoczecie inwestycji,
eliminuje dobrych wykonawcéw, narusza wolnorynkowe reguly konkurencji.
Procedurom tym poddajg sie takze architekci, chcac podjgé sie wiekszych zlecen ze
strony panstwowego inwestora. Majg one jednak o wiele powazniejsze
konsekwencje dla wykonawstwa budowlanego. Oferty zglaszane na przetarg
wymagajg szczegofowego opracowania. Nawet niewielka pomytka w kosztorysie
ofertowym otwiera konkurentom droge do zaskarzenia oferty. Procedury przetargowe
mogg wiec trwac wiele miesiecy, po ktdrych bywajg uniewazniane i rozpoczynajg sie
od nowa. Sytuacja taka zagraza inwestycji, szczeg6lnie wéwczas, gdy jest ona
finansowana z wykorzystaniem funduszy unijnych. Najistotniejszym kryterium oceny
zgtaszanej na przetarg oferty pozostaje cena. Przetargi czesto wygrywajg firmy
mierne, posiadajace niewielkie zasoby rzeczowe i kiepsko optacanych pracownikéw.
Przedsiebiorstwa takie niejednokrotnie upadajg podczas realizacji zadania (nie
mogac sie zmiesci¢ w karykaturalnie zanizonym kosztorysie) bgdz podpisujg aneksy
cenowe, budzace raczej uzasadnione podejrzenia o korupcje. Skomplikowane
przepisy, ktére w zamysle miaty uniemozliwi¢ korupcje, przyczyniajg sie wiec do jej
rozwoju i raczej zagrazaja, anizeli chronig jakos¢ prac objetych przetargiem.

W trakcie realizacji procesu inwestycyjnego obudowany opracowaniami
wykonawczymi projekt bywa modyfikowany wbrew opinii architekta. O wiele wigkszy
wptyw na przebieg realizacji inwestycji majg inwestor oraz wykonawca. Architekt
bywa wzywany do dokonywania stosownych wpisow w dzienniku budowy i do
akceptowania zmian juz wdrozonych, ogranicza sie takze zakres nadzoréw

autorskich. Obecnos¢ architekta nie jest tez wymagana w trakcie ostatecznego
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odbioru obiektu. Opisane praktyki oznaczajg ograniczenie roli architekta w procesie
powstawania budynkéw. Sg one bardzo niekorzystne dla jako$ci architektury,
autorytetu architekta i jego odpowiedzialnosci za projekt.

Niski kapitat spoteczny zagraza architekturze i jej rozwojowi na wiele sposobdw,
w wiekszym stopniu niz wielu innym dziedzinom aktywno$ci gospodarczej i
spotecznej. Wptywa niekorzystnie na instytucjonalne rozwigzania dotyczace catego
procesu inwestycyjnego, deprecjonuje zawod architekta oraz utrudnia jego tworcze i
odpowiedzialne wykonywanie, ogranicza wyobraznie architekta. Wycofanie sie
panstwa z prowadzenia aktywnej polityki mieszkaniowej uniemozliwia prowadzenie
interdyscyplinarnych badan i projektdow na rzecz architektury mieszkaniowej. Na
skutek -niskiego konsumenckiego kapitalu spotecznego Polacy odczuwajg
ograniczong satysfakcje z zamieszkiwania, a poziom zamoznosci nie przekfada sie w
petni na wysokg jako$¢ zycia. Wraz z umacnianiem sie gospodarki rynkowej i
demokratycznych instytucji panstwa kapitat spoteczny powinien stopniowo rosnaé.

Jednoczeénie jednak niski kapitat spoteczny bedzie barierg rozwoju kraju.



Podsumowanie

Polska architektura mieszkaniowa po 1990 roku i jej determinanty

Ostatnie dwudziestolecie byto okresem dynamicznych zmian w architekturze,
takze mieszkaniowej, ktore nastgpity w odpowiedzi na nowe warunki spoteczne i
ekonomiczne po 1990 roku. Nowy ustrdj gospodarczy, rozwoj cywilizacyjny Polski i
wzrost zamoznosci obywateli w powigzaniu z szeroka grupg czynnikow spotecznych i
kulturowych spowodowaty radykalng zmiane obrazu architektury mieszkaniowej —
zaréwno w zakresie rozwigzan urbanistycznych, jak i funkcjonalno-przestrzennych.
Whptynety takze na sformutowanie zupetnie nowych potrzeb i preferencji zwigzanych
z zamieszkiwaniem przez szerokg grupe Polakéw. W poréwnaniu do okresu sprzed
1990 roku ulegty one znaczacej dywersyfikacji i pozwalajg juz na wyodrebnienie grup
odbiorcéw mieszkan i doméw o sprecyzowanych oczekiwaniach.

Zmiana ustroju w Polsce byta czescig procesu przeobrazen politycznych i
spotecznych, dokonujgcych sie zaréwno w skali regionalnej (europejskiej), jak i
globalnej. Wraz z grupg innych krajow, okreslanych mianem ,postkomunistycznych”,
Polska z determinacjg dazyta do zmiany ustrojowej i integracji europejskiej.
Sprzyjajgce warunki miedzynarodowe i wielki potencjat spoteczny sprawity, ze okres
ten zaliczy¢ mozna do wyjatkowych w naszej historii. Dzieki nim zmiana w polskiej
architekturze mieszkaniowej mogta mie¢ tak szeroki zasieg i dokonac¢ sie tak szybko.
Zmianom sprzyjaty takze postawy kreatywne: otwarto§¢ na idee architektury
Swiatowej, zdolnos¢ do implementacji nowych rozwigzan technologicznych i
materiatowych. Warunki do wykorzystania takiej wiedzy i umiejetnosci przez
specjalistow zaangazowanych w proces budowlany, a przede wszystkim przez
architektéw, powstaty dzieki nowym rozwigzaniom instytucjonalnym na szczeblu
panstwowym i samorzadowym. Dlatego tez wazne jest badanie architektury
omawianego okresu w kontekScie warunkéw jej rozwoju. Problematyce tej

po$wiecona zostata niniejsza praca.
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W pracy zostaly zrealizowane zatozone nastepujgce cele poznawcze:

1. opis i analiza najbardziej charakterystycznych cech polskiej architektury

mieszkaniowej powstatej w latach 1989 — 2008 (rozdziat 2);

2. identyfikacja czynnikéw:
- architektonicznych i urbanistycznych oddziatujgcych na architekture
mieszkaniowg (rozdziaty: 1, 2, 3, 4);

- ekonomiczno-prawnych (rozdziat 5);

- spoteczno-kulturowych (rozdziat 6);

3. ogolna analiza wptywu czynnikdw na ksztatt polskiej architektury mieszkaniowe;

po roku 1989 (rozdziaty: 1 — 6).

Wspoiczesna architektura mieszkaniowa w Polsce, rozwijajac sie bardzo
dynamicznie, zaowocowata w ostatnim dwudziestoleciu wieloma wybitnymi dzietami.
Poddajac jg badaniom, mozna zaobserwowa¢ rozmaite watki, tendencje i
prawidlowosci, co zostalo zasygnalizowane w mojej pracy. Powinny one w
najblizszym czasie zosta¢ poddane szerszemu opisowi i analizie w ramach
kompleksowego ujecia monograficznego. Na potrzeby pracy dokonano klasyfikacji
powstatej po 1990 roku architektury mieszkaniowej wedtug kryterium lokalizacji.
Nowe zespoly mieszkaniowe podzielono na trzy grupy: Srodmiejska zabudowe
uzupetniajgcg, zespoty mieszkaniowe wbudowane w istniejgce osiedla oraz zespoty
mieszkaniowe wpisane w zabudowe o niskiej intensywnos$ci. Podziat taki pozwolit
zidentyfikowac¢ cechy charakterystyczne architektury mieszkaniowej wznoszonej w
roznych lokalizacjach oraz opisa¢ jej relacje z otoczeniem.

W niniejszej pracy determinanty okreslajgce rozwdj architektury mieszkaniowej
zostaly zidentyfikowane i szczeg6towo opisane w taki sposéb, by podkresli¢ ich
faktyczny wplyw na architekture mieszkaniowg i na decyzje podejmowane w procesie
projektowania. Waznym celem pracy byto ujawnienie czynnikéw architektonicznych i
urbanistycznych oddziatujgcych na polska wspotczesng architekture mieszkaniowa,
Omowiono wptyw najwazniejszych idei wystepujacych w architekturze poczgwszy od
modernizmu az po wspoiczesne nurty stylowe, wiele miejsca poswiecono filozofii
rozwoju zrownowazonego i jej implikacji w architekturze mieszkaniowej. Analizie
poddane zostaty takze planistyczne i urbanistyczne uwarunkowania nowej zabudowy
we wspotczesnym miescie. Wywod przeprowadzony w  pierwszych czterech
rozdziatach pozwala oceni¢ warunki rozwoju polskiej architektury mieszkaniowej

zwigzane z procesem jej tworzenia i realizacji w istniejgcych wspotczesnie
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warunkach przestrzennych. Wazng grupg czynnikow oddziatujacych na polskg
architekture mieszkaniowg sa determinanty ekonomiczno-prawne. W okresie
transformacji ustrojowej ulegly one catkowitej zmianie w stosunku do okresu przed
1990 rokiem. Paristwo wycofato sie z prowadzenia aktywnej polityki mieszkaniowej, a
realia rynku zweryfikowaty potrzeby mieszkaniowe. Rozwineto sie budownictwo
deweloperskie, a jednym z obszaréw konkurowania na rynku mieszkaniowym stata
sie architektura. Ciggtym przeksztatceniom ulegajg wazne dla architektury
uregulowania prawne, co utrudnia wykonywanie zawodu architekta i prowadzenie
procesu inwestycyjnego. W rozdziale 5 zagadnienia te oméwione zostaty w sposob
kompleksowy, z naciskiem na wzajemne powigzania i sprzezenia zwrotne miedzy
poszczegdlnymi czynnikami. Istotnym obszarem rozwazan sg takze czynniki
spoteczno-kulturowe, ktorym poswiecony zostat rozdziat 6. Rozwazania w tej czesci
pracy majg charakter interdyscyplinarny, taka jest bowiem natura omawianych tu
czynnikow: demograficznych, psychologicznych, spotecznych i kulturowych.

Praca proponuje sposoby identyfikacji determinant oraz podejmuje prébe ich
klasyfikacji. Prezentuje takze zarys metody badania ich wptywu na zmiany w
architekturze mieszkaniowej. Przeprowadzony wywdd pozwala na dokonanie opisu
oddziatywania poszczegodlnych czynnikéw, zachodzgcych miedzy nimi relacji oraz

oszacowania wptywu na wspotczesng polskg architekture mieszkaniowg (tab. 22).

Tabela 22

Architektura mieszkaniowa a determinanty jej rozwoju

Efekt oddzialywania czynnikéw na polska architekture

Rt mieszkaniowg po 1990 roku

Wspolistniejace ze sobg nurty stylowe: antymodernizm
(regionalizm i historyzm), postmodernizm, neomodernizm.
Rosnacy wptyw idei projektowania zrownowazonegdo:
podporzadkowanie formy architektonicznej rozwigzaniom
proekologicznym (np. domy mimetyczne i pasywne),
stopniowe upowszechnianie prosrodowiskowych innowacji w
architekturze mieszkaniowej. Rewitalizacje miejskich dzielnic,
adaptacja obiektow poprzemystowych na cele mieszkaniowe:

lofty i soft-lofty.

Architektoniczne:
style i idee
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Urbanistyczne:
lokalizacyjne i
infrastrukturalne

Nowe zespoty mieszkaniowe w niewielkim stopniu
przeksztatcajg pejzaz miasta; uzupetniajg tkanke srodmiejska,
istniejace osiedla i tereny o niskiej intensywnosci zabudowy.
Nawigzujg do otoczenia lub sg z nim programowo
skontrastowane. Hamujacy wptyw infrastruktury miejskiej
ustugowej i technicznej na rozwoj architektury mieszkaniowe;.
Zacieranie sie granic miedzy terenami zabudowanymi i
otwartymi, narastanie problemow komunikacyjnych duzych
miast.

Ekonomiczne:
polityka
mieszkaniowa

Pasywna polityka mieszkaniowa panstwa, maty odsetek
mieszkan powstajacych w systemie budownictwa
spotecznego. Niewielka aktywnos$¢ inwestorow
samorzgdowych i TBS uniemozliwia powstawanie nowych
miast, dzielnic czy duzych osiedli mieszkaniowych
realizowanych wedtug jednolitych planow.

Ekonomiczne:
rynkowe

Wiekszos¢ mieszkan wznoszona jest w systemie
deweloperskim. Rynek silnie determinuje rozwigzania
architektoniczne, deweloperzy kierujg swojg oferte przede
wszystkim do $redniozamoznych i zamoznych odbiorcow.
Dobrej jakosci architektury sprzyja konkurencja miedzy
projektantami (takze zagranicznymi) oraz nieograniczony
dostep do informacji o powstajacych na $wiecie budynkach,
technologiach i rozwigzaniach materiatowych. Ze wzgledu na
ceny gruntéw i poziom zasobnosci firm deweloperskich
realizowane sg przede wszystkim mate i $rednie zespoty
mieszkaniowe.
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Prawne

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
prawo budowlane tworzg sztywne ramy dla nowej architektury
mieszkaniowej. Zbyt szczegotowe zapisy planu, podobnie jak i
prawa budowlanego, limitujg rozwigzania architektoniczne.
Ograniczenie planowania przestrzennego do granic jednostek
administracyjnych utrudnia racjonalizacje procesow
urbanizacyjnych i moze utrudni¢ rozwoj euroregionéw. Brak
planéw miejscowych ogranicza podaz gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowg i przedtuza procedury prawne zwigzane z
uzyskaniem zgody na zabudowe terenu. Biurokratyzacja
procesu projektowego i zatwierdzania dokumentacji,
niewystarczajgca pozycja architekta jako eksperta i
profesjonalisty.

Demograficzne

Gra czynnikow demograficznych oddziatuje na urbanizacje.
Migracje moga nasila¢ lub hamowac procesy urbanizacyjne,
szczegdlnie w rejonie wielkich miast. Liczebno$¢ populacii,
struktura wieku i cykl zycia rodziny wptywajg na decyzje
lokalizacyjne, decyzje o standardzie i powierzchni mieszkan
oraz o strukturze mieszkan w siedliskach.

Psychologiczne

Forma architektoniczna, o$wietlenie i kolor wptywajg na
samopoczucie i zachowanie sie cztowieka w przestrzeni
mieszkalnej. Przy$pieszajg lub spowalniajg proces
przyswajania przestrzeni i kreowania miejsca, czyli
,obchodzenia sie” z przestrzenig zaréwno publiczng, jak i
potprywatng oraz prywatng. Czynniki te wywierajg silny wptyw
na spoteczne i estetyczne funkcjonowanie nowych zespotow
mieszkaniowych oraz przyczyniajg sie do kreowania nowych
wzorcow zamieszkiwania. Kryteriami oceny przestrzeni
mieszkaniowej sg: obecno$¢ w otoczeniu cenionych i
rozpoznawalnych form oraz aktualnie obowigzujgce mody.
Przestrzenie mieszkaniowe zgodne powyzszymi kryteriami sg
postrzegane jako bardziej atrakcyjne.
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Spoteczne

Demonstracja statusu spotecznego przez wybor i urzadzenie
domu oraz mieszkania. Efekt pokazowy w skali urbanistycznej
(,dobre” dzielnice i lokalizacje) i architektonicznej (forma
architektoniczna, detal, materiaty wykonczeniowe).
Upowszechnianie sie modeli zamieszkiwania
charakterystycznych dla poszczegoélnych grup spotecznych i
zawodowych. Kreowanie nowych styloéw zycia i
odpowiadajgcych im wzorcow zamieszkiwania. Rosnaca rola
grupy odniesienia (Srodowisko zawodowe, rodzina) w
okreslaniu preferencji dotyczacych architektury mieszkaniowe;.
Indywidualizm jako postawa spoteczna: dbato$c o przestrzen
prywatng i (w mniejszym stopniu) potprywatng, obojetnos¢ w
stosunku do przestrzeni pétpublicznej i publiczne;.

Kulturowe

Nawigzanie do tradycji w architekturze mieszkaniowej,
wykorzystywanie watkow regionalnych i historycznych:
stosowanie charakterystycznych dla nich elementow
formalnych i materiatow. Renesans ulicy z obudowanymi
pierzejami oraz kamienicy mieszczanskiej (o historyzujacej lub
neomodernistycznej architekturze). Postrzeganie jako
atrakcyjnej formy zespotu mieszkaniowego z wewnetrznym.
Echa postmodernizmu: eklektyzm, czerpanie inspiracji z
arsenatu kultury masowej. Kreowanie i upowszechnianie
wzorcow zamieszkiwania przez media.

Kapitat spoteczny

Niski kapitat spoteczny w Polsce: brak zaufania i spontanicznej
aktywnosci spotecznej oraz brak wrazliwosci na dobra
publiczne negatywnie wptywajg na system prawny i
rozwigzania architektoniczne w nowych zespotach
mieszkaniowych oraz na estetyke przestrzeni. Obnizajg jako$¢
zamieszKiwania i generujg konflikty we wspdlnotach
mieszkaniowych. Sprzyjajg ogradzaniu osiedli, powodujg niskg
jakos$é lub brak wiezi spotecznych. Niski kapitat spoteczny
oznacza takze utrudnione warunki wykonywania zawodu
architekta i prowadzenia procesu inwestycyjnego.

Zrédto: opracowanie wiasne

Harmonijne oddziatywanie wyzej opisanych czynnikow sprzyja rozwojowi

architektury mieszkaniowej, ktéra w takich warunkach dobrze wpisuje sie w nurt

kultury i rozwoju cywilizacyjnego kraju, spetnia tez aspiracje mieszkafcow.

Wptyw poszczegdinych czynnikow nie dotyczy w takim samym stopniu wszystkich

typow zabudowy mieszkaniowej. Dla zilustrowania powyzszej tezy, w tabeli 23

zestawiono trzy formy zabudowy: wiezowce mieszkalne, osiedla mieszkaniowe

sredniej wielkoéci oraz domy jednorodzinne i okreslono relatywng site wptywu
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poszczegoinych czynnikow na wymienione formy zabudowy na tréjstopniowej skali:
od stabej, przez $rednia, po mocna. Tabela pokazuje, ze opisane w pracy czynniki w
najwiekszym stopniu wplynety na rozwigzania przestrzenne $rednich osiedli
mieszkaniowych: to wiasnie w ich przypadku najwiecej determinant oddziatywato na
zmiany w architekturze w stopniu mocnym. Sita wptywu poszczegdéinych determinant
i ich rangowanie oraz wzajemne korelacje powinny sie sta¢ przedmiotem dalszych

badan.
Tabela 23

Hipotetyczny wptyw determinant na zmiany w architekturze mieszkaniowej —
okreslenie sity czynnikow

Zmiany w architekturze mieszkaniowej

Determinanty

Osiedla Domy
deweloperskie jednorodzinne

Wiezowce
mieszkalne

architektoniczne:
style i idee

urbanistyczne:
lokalizacyjne i
infrastrukturalne

ekonomiczne:

polityka
mieszkaniowa

ekonomiczne:
rynkowe

prawne

demograficzne

psychologiczne

spofeczne
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kulturowe

kapitat spoteczny

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie badan przeprowadzonych przez autorke we wrzesniu i w
pazdzierniku 2007 wsrod przedstawicieli 139 firm deweloperskich w Trojmiescie, Krakowie, Wroctawiu
i Poznaniu

Architekt, podejmujac sie rozwigzania problemu projektowego, czerpie ze
zgromadzone] wiedzy, doswiadczenia i intuicji We wspodiczesnym $wiecie
architektura staje sie w coraz wiekszym stopniu dziedzing twdrczosci, opierajgca sie
na interdyscyplinarnych przestankach. Niniejsza praca jest prébg wiasnie takiego

spojrzenia na zjawiska zachodzace w architekturze i w jej otoczeniu.




Bibliografia

Andrzejewski A.: Polityka mieszkaniowa. PWE, Warszawa 1987.
Altkorn J., Kramer T. (red.): Leksykon marketingu. J. PWE, Warszawa 1998.

Architektura jako warto$¢. Kongres Architektow Polskich, Wroctaw, 17-19 maja 2002, Z. 2,
Wystgpienia (wybdr), uktad i opracowanie A. Zwierzchowski, Zarzad Oddziatu Wroctawskiego
Stowarzyszenia Architektow Polskich, Wroctaw 2002.

Architektura polska po 1990 roku, przewodnik, Matopolska. Fundacja Pro Architectura, Krakéw 2007.

Baretkowski R. (red.): Architektura w ujeciu interdyscyplinarnym. Osrodek Wydawnictw Naukowych,
Poznan 2004.

Auleitner J.: Polityka spoteczna pomiedzy ideg a dziataniem. Uniwersytet Warszawski, Warszawa
1994.

Bac Z. (red.): Habitaty bezpieczne. Habitaty 2006. Prace Naukowe Wydziatu Architektury Politechniki
Wroctawskiej, Architektura mieszkaniowa, Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw
2007.

Bac¢ Z.: Humanisation of habitation units of block complexes, [w:] Wyzykowski A., Kwiatkowski K.,
Racon-Leja K. (red.): The transformation of the city space on the background of political-economic
changes in Central Europe: 4th International Symposium for Central Europe, Cracow 19"-20" April
2002. Cracow University of Technology, Faculty of Architecture, Institute of Urban Design, Cracow
2002.

Ba¢ Z. (red.): Psychologia organizacji przestrzeni $rodowiska mieszkaniowego. Habitaty 2003
[Wroctaw, 24-28 listopada 2003]. Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw 2004.

Banka A.: Spofeczna psychologia $rodowiskowa. Wydawnictwo Naukowe SCHOLAR, Warszawa
2002.

Barka A. (red.): Zachowanie, $rodowisko, architektura. Stowarzyszenie Psychologia i Architektura,
Poznan 1998.

Baranowicz Z.: Polska awangarda artystyczna 1918 — 1939. Wydawnictwa Artystyczne i Fimowe,
Warszawa 1975.



- 302 -

Baranowski A.: Projektowanie zrownowazone w architekturze. Wydawnictwo Politechniki Gdanskiej,
Gdansk 1998.

Barycz R.: Architektura mieszkaniowa Krakowa, Wiednia i Grazu na tle wspofczesnych tendencji
stylistycznych 1980-1995. Praca doktorska, Politechnika Krakowska, Wydziat Architektury 1997.

Basista A.: Betonowe dziedzictwo. Architektura w Polsce czaséw komunizmu. Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa-Krakow 2001.

Basista A.: Kompozycja dzieta architektury. Towarzystwo Autoréw i Wydawcéw Prac Naukowych
UNIVERSITAS, Krakow 2006.

Berdo J.: Zrownowazony rozwoj, w strong zycia w harmonii z przyroda. Earth Conservation,
www.ziemia.org, Sopot 2006.

Btazko A., Skrzypek-tachinska M.: Architektura mieszkaniowa - wspoétczesne trendy projektowe w
ksztaftowaniu doméw mieszkalnych, poszukiwanie zwigzkéw z tradycjg. Wydawnictwo Politechniki

Gdanskiej, Gdansk 2004.

Bonenberg W.: Architektura ostatnich dziesiecioleci XX wieku. Stowarzyszenie Psychologia i
Architektura, Poznan 2001.

Borkowski J.: Socjologia i psychologia spoteczna. Zarys wyktadu. Wyzsza Szkota Humanistyczna im.
Aleksandra Gieysztora w Puttusku, Puttusk 2003.

Borowik |.: Blokowiska, miejski habitat w ogladzie socjologicznym. Oficyna Wydawnicza Arboretum,
Wroctaw 2003.

Chmielewski J.M.: Teoria urbanistyki w projektowaniu i planowaniu miast. Oficyna Wydawnicza
Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2001.

Czerny M.: Globalizacja a rozwéj. PWN, Warszawa 2005.
Dunikowski M.: Pod Zaglami. Architektura-Murator, nr 11/1999.

Dziamski G.: Postmodernizm wobec kryzysu estetyki wspoiczesnej. Uniwersytet im. Adama
Mickiewicza, Poznan 1996.

Casey C., Mathewson M.: International houses atlas: world atlas of contemporary houses. FB,
Feierabend Unique Books, Kéln 2007.

Czerny M.: Globalizacja a rozwéj. PWN, Warszawa 2005.

Czynski M.: Architektura w przestrzeni ludzkich zachowan. Wybrane zagadnienia bezpieczenstwa w
srodowisku zbudowanym. Wydawnictwo Uczelniane Politechniki Szczecinskiej, Szczecin 2006.

Dabrowski M., Kirejczyk K.: Inwestycje deweloperskie. Twigger, Warszawa 2001.


http://www.ziemia.org

- 303 -

Definiowanie przestrzeni architektonicznej: Miedzynarodowa Konferencia Naukowa Instytutu
Projektowania Architektonicznego, Krakéw, 23-24 listopada 2001 roku, Politechnika Krakowska im.
Tadeusza Kosciuszki, Wydziat Architektury, Instytut Projektowania Architektonicznego, Polska
Akademia Nauk. Oddziat w Krakowie. Sekcja Architektury Mieszkaniowej. Sekcja Teorii i Krytyki
Architektonicznej, DjaF, Krakéw 2001.

Dziamski G., Rewers E. (red.): Nowoczesno$¢ po ponowoczesnosci. Wydawnictwo Naukowe
UAM, Poznan 2007.

Ekstrema architektury XXI wieku. Architektura-Murator, nr 4/2008.

Farel A.: Architecture et complexité: le troisiéme labyrinthe: [Barragan, Eisenman, Gaudin, Kahn, Le
Corbusier, Piano, Portzamparc, Tschumi]. Les Editions de la Passion, Paris 1999.

Franta A.: Kryteria ogéine kwalifikacji poziomu dzieta architektonicznego. Wydawnictwo Politechniki
Krakowskiej, Krakow 2000.

Fukuyama F.: Zaufanie. Kapitat spoteczny a droga do dobrobytu. Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa-Wroctaw 1997.

Garbarski L.: Zachowania nabywcoéw. PWE, Warszawa 1998.
Gotaszewska M.: Estetyka wspétczesna. Wydawnictwo Uniwersytetu Jagielloriskiego, Krakdw 2001.

Gotawski B.: Zréwnowazony rozwéj w budownictwie. Referat na konferencie Warszawski Rynek
Nieruchomosci, Warszawa 6 grudnia 2007.

Gronostajska E.: Kreacja i modernizacja przestrzeni mieszkalnej: teoria i praktyka na przyktadzie
wybranych realizacji wroctawskich z lat 1970-1990. Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroctawskiej,
Wroctaw 2007.

Gyurkovich J.: Znaczenie form charakterystycznych dla ksztattowania i percepciji przestrzeni. Wybrane
zagadnienia kompozycji w architekturze i urbanistyce. Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Krakow
1999.

Hall E:T.: Poza kulturg. PWN, Warszawa 2001.

Hall E.T.: Ukryty wymiar. Warszawskie Wydawnictwo Literackie Muza, Warszawa 2005.

Heczko-Hytowa E. (red.): Trwaly rozwdj polskich miast nowym wyzwaniem dla planowania i
zarzadzania przestrzenig. Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Krakow 2001.

Hobsbwam E.: Spojrzenie na krétkie dwudzieste stulecie. Wiek skrajnosci. Bertelsmann Media,
Warszawa 1999.

Jackiewicz W.: Definicja architektury $rodowiskowej. Oficyna Wydawnicza Paristwowej Wyzszej
Szkoty Zawodowej, Nysa 2002.



- 304 -

Jatowiecki B., Szczepariski M.S.: Miasto i przestrzen w perspektywie socjologicznej. Wydawnictwo
Naukowe SCHOLAR, Warszawa 2002.

Janik M.: Socjokulturowe aspekty miejsc zamieszkania. Wydawnictwo Politechniki Slaskiej, Gliwice
2004.

Jarosz R. R., Baronowski K.: Odpowiedzialno$¢ uczestnikow procesu budowlanego. Zawod: Architekt
nr 2/2007.

Jencks Ch.: Architektura postmodernistyczna. Arkady, Warszawa 1987.
Jencks Ch.: Architektura péznego modernizmu i inne eseje. Arkady, Warszawa 1989.

Jencks Ch.: Le Corbusier - tragizm wspoiczesnej architektury. Wydawnictwa Artystyczne i Filmowe,
Warszawa 1982.

Jencks Ch.: Ruch nowoczesny w architekturze. Wydawnictwa Artystyczne i Filmowe, Warszawa 1987.
Jencks Ch.: The new moderns from late to neo-modernism. Academy Editions, London 1990.

Jedraszko A.: Nowa Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, czyli jak pozostac¢
peryferiami Europy. Architektura-Murator nr 6/2004.

Jodidio Ph.: Nowe formy: architektura lat dziewiec¢dziesigtych XX wieku. Warszawskie Wydawnictwo
Literackie Muza, Warszawa 1998.

Kaczmarczyk P.: Wspéiczesne migracje zagraniczne Polakéw — skala, struktura oraz potencjalne
skutki dla rynku pracy. Warszawa 2006, www.bezrobocie.org.pl.

Kicinski A.: Nowe formy wielokondygnacyjnej zabudowy mieszkaniowej w Polsce. Materiaty
Budowlane nr 9/2007.

Kiloskowska A.: Kultura masowa: krytyka i obrona. PWN, Warszawa 2005.
Ktoskowska A.: Socjologia kultury. PWN, Warszawa 1983.

Komar B, Kucharczyk-Brus B. (eds.): Housing and environmental conditions in post-communist
countries. Wydawnictwo Politechniki Slaskiej, Gliwice 2007.

Kopietz-Unger J.: Urbanistyka w systemie planowania przestrzennego. Wydawnictwo Politechniki
Poznanskiej, Poznan 2000.

Korzeniewski W.: Poradnik projektanta budownictwa mieszkaniowego. Arkady, Warszawa 1981.

Kotler Ph.: Marketing. Analiza, planowanie, wdrazanie i kontrola. Gebethner i Ska, Warszawa 1994.


http://www.bezrobocie.org.pl

- 305 -

Kotowska I.E.: Drugie przej$cie demograficzne i jego uwarunkowania, [w:] Przemiany demograficzne
w Polsce w latach 90. w $wietle koncepcji drugiego przej$cia demograficznego, Kotowska I.E.(red.):
Szkota Gtéwna Handlowa, Warszawa 1999.

Kotynski J. (red.): Globalizacja i integracja europejska. Szanse i zagrozenia dla polskiej gospodarki,
PWE, Warszawa 2005.

Koztowski G.: Systemy ekonomiczne. Analiza poréwnawcza. Wyd. UMCS, Lublin 1998.

Krassowski W.: Problemy architektury polskiej: schematy planéw budynkow mieszkalnych. Oficyna
Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2007 .

Krenz J.: Architektura znaczen. Wydawnictwo Politechniki Gdanskiej, Gdarisk 1997.
Krier L.: Architektura: wybor czy przeznaczenie. Arkady, Warszawa 2001.

Krol-Bac E.: Wptyw uwarunkowar fizjofizycznych na ksztattowanie najblizszego otoczenia cztowieka.
Wydawnictwo Naukowe Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw 1992.

Ksigzopolski M.: Polityka spofeczna, wybrane problemy poréwnan miedzynarodowych. Wydawnictwo
Naukowe ,Slask”, Katowice 1999.

Kurytowicz S.: Architektura - idea i jej realizacja: 1998-1999. Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej,
Krakow 2000.

Kusinska A. (red.): Konsumpcja a rozwoj gospodarczy. Instytut Badan Rynku, Konsumpcji i
Koniunktur, Warszawa 2007.

Latour S.: Rekonstrukcja nastroju. Architektura-Murator nr 5/1999.
Latour S., Szymski A.: Rozwoj wspodtczesnej mysli architektonicznej. PWN, Warszawa 1985.

Lenartowicz K.: Stownik psychologii architektury. Podrecznik dla studentéw architektury. Politechnika
Krakowska im. T. Ko$ciuszki, Pracownia Architektury Srodowiskowej A6 WAPK, Krakow 2007.

Llefaivre L., Tzonis A. [etc.]: Critical regionalism: architecture and identity in a globalized
world, Munich: Prestel, cop. 2003.

taszek J.: Sektor nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Stan i perspektywy rozwoju. Warszawa
2004.

Majewski J. S.: Wyspa Spichrzow. Architektura-Murator nr 2/1999.
Malkowski T.: Polska rosnie w gére. Architektura-Murator nr 1/2008.

Miko$ J.: Budownictwo ekologiczne. Wydawnictwo Politechniki Slgskiej, Gliwice 2000.



- 306 -

Mikos-Rytel W.: O zrownowazonej architekturze ekologicznej i zarysie jej teorii. Zeszyty Naukowe
Politechniki Slaskiej, nr 42, Wydawnictwo Politechniki Slaskiej, Gliwice 2004.

Milewski R.: Gospodarka krajow rozwinietych kapitalizmu, [w:] Milewski R. (red.): Elementarne
zagadnienia ekonomii. PWN, Warszawa 1999.

Misiaggiewicz M.: O prezentacji idei architektonicznej. Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Krakéw
1999.

Moffet N.: Przyszios¢ terazniejszosci. Architektura nr 6/1988.

Molicki W.J.: Prognoza 2000 dla polskiej architektury mieszkaniowej w zakresie architektoniczno-
przestrzennym. Wydawnictwo Politechniki Poznanskiej, Seria Rozprawy, Poznan 1992.

Nawratek K.: Ideologie w przestrzeni: préby demistyfikacji. Towarzystwo Autoréw i Wydawcow Prac
Naukowych UNIWERSITAS, Krakow 2005.

Niemczyk E.: Cztery zywioty w architekturze. Zaktad Narodowy im. Ossolifiskich, Wroctaw 2002.

Niezabitowska E. (red.): Budynek inteligentny. Tom |, Potrzeby uzytkownika a standard budynku
inteligentnego, Wydawnictwo Politechniki Slgskiej, Gliwice 2005.

Niezabitowska E.: Budynek inteligentny jako efekt tendencji rozwojowych cywilizacji postindustrialnej
[wi] Budynek inteligentny. Tom |, Potrzeby uzytkownika a standard budynku inteligentnego,
Niezabitowska E. (red.), Wydawnictwo Politechniki Slgskiej, Gliwice 2005.

Niezabitowska E., Masty D. (red.): Oceny jakosci $rodowiska zbudowanego i ich znaczenie dla
rozwoju koncepcji budynku zréwnowazonego. Praca zbiorowa. Wydawnictwo Politechniki Slaskiej w

Gliwicach, Gliwice 2007.

Niezabitowska E. (red.): Wybrane elementy facility management w architekturze. Wydawnictwo
Politechniki Slaskiej, Gliwice 2004.

Norberg-Schulz Ch.: Bycie, przestrzen i architektura. Wydawnictwo Murator, Warszawa 2000.
Norberg-Schulz Ch.: Znaczenie w architekturze Zachodu. Wydawnictwo Murator, Warszawa 1999.

Nowicki J.: Ksztaftowanie $rodowiska: architektura i urbanistyka w perspektywie przetomu stuleci.
Oficyna Wydawnicza Wyzszej Szkoly Ekologii i Zarzadzania, Warszawa 2001.

Nuttgens P.: Dzieje architektury. Arkady. Warszawa 1998.

Nyka L. (red.): Architektura wspdiczesna wobec natury. Wydawnictwo Wydziatu Architektury
Politechniki Gdanskiej, Gdansk 2002.

Okolski M.: Demografia zmiany spotecznej. Wydawnictwo Naukowe SCHOLAR, Warszawa 2004.



- 307 -

Pallado J.: Architektura wielorodzinnych domow dostepnych. Wydawnictwo Naukowe Slask, Katowice
2008.

Papinski A.T.: Badz madry przed szkoda. W Baranowie nie wyszio. Murator, nr 5 (289), 2008.
Pigtek G.: Fabryki do mieszkania. Architektura-Murator nr 3/2008.

Pokrzywnicka K.: Kontrasty, metamorfozy, styl - czyli Rozwazania o dynamice przemian architektury
XX wieku. Wydawnictwo Politechniki Gdanskiej, Gdarisk 2003.

Porter M.E.: Clusters and the New Economics of Competition. Harvard Business Review, November-
December 1998.

Prokopska A.: Morfologia dzieta architektonicznego. Analiza metodologiczna wybranych
morfologicznych uktadéw $rodowisk naturalnego i architektonicznego. Oficyna Wydawnicza

Politechniki Rzeszowskiej, Rzeszow 2002.

Rachocka J.: Kapitat konsumencki jako kapitat spoteczny, [w:] Kusifiska A. (red.): Konsumpcja a
rozwoj gospodarczy. Instytut Badan Rynku, Konsumpcji i Koniunktur, Warszawa 2007.

Radziewanowski Z.: O niektérych problemach regionalizmu i ekologii w architekturze i urbanistyce.
Pomoc dydaktyczna. Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Krakéw 2005.

Rasmussen S.E.: Odczuwanie architektury. Wydawnictwo Murator, Warszawa 1999.
Regulski J.: Rozwdj miast w Polsce. PWN, Warszawa 1980.

Rewers E.: Post-polis. Wstep do filozofii ponowoczesnego miasta. Towarzystwo Autoréw i Wydawcow
Prac Naukowych UNIVERSITAS, Krakéw 2005.

Rewers E. (red.): Przestrzen, filozofia i architektura: osiem rozméw o poznawaniu, produkowaniu i
konsumowaniu przestrzeni. Wydawnictwo Fundacji Humaniora, Poznar 1999.

Rynska E. D.: Bioklimatyka a forma architektoniczna. Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej,
Warszawa 2001.

Rynska E. D.: Architekt w procesie tworzenia harmonijnego $rodowiska. Oficyna Wydawnicza
Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2004.

Sarzynski P.: Wrzask w przestrzeni. Polityka nr 5, 02.02.2008.

Staby T. (red.): Konsumpcja elit ekonomicznych w Polsce — ujecie empiryczne. Szkota Giowna
Handlowa w Warszawie — Oficyna Wydawnicza, Warszawa 2006.

Stawinska J.: Ruchy protestu w architekturze wspodiczesnej. Oficyna Wydawnicza Politechniki
Wroctawskiej, Wroctaw 1995.



- 308 -

Stawiriska J.: Ekspresja sit w nowoczesnej architekturze. Arkady, Warszawa 1997.

Stawiriska J.: Problematyka formalizmu i symboliki w architekturze wspoétczesnej. Oficyna Wydawnicza
Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw 1993.

Schneider-Skalska G.: Hierarchizacja przestrzeni a bezpieczenstwo w obszarach mieszkaniowych,
[w:] Wehle-Strzelecka S., Wyzykowski A. (red.): Przestrzen bezpieczna. Urbanistyczne i
architektoniczne uwarunkowania ksztattowania przestrzeni miejskiej dla zwiekszenia bezpieczenstwa
mieszkaricow, materialy konferencyjne. Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Krakow 2005.

Schneider-Skalska G.: Ksztattowanie zdrowego $rodowiska mieszkaniowego: wybrane zagadnienia.
Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Krakow 2004.

Smith R., Stirling T., Williams P. (eds.): Housing in Wales: The policy Agenda in an Era of Devolution,
Chartered Institute of Housing, Coventry 2000.

Smoczyniski W.: Europa sie rozbiera. Polityka nr 24 (2658), 14.06.2008.
Smyczek S., Sowa l.: Konsument na rynku, zachowania, modele, aplikacje. Difin, Warszawa 2005.

Solska M.: BB — czyli bezpieczny byt; jedno z kot ratunkowych dla przestrzeni miejskiej; cywilizacyjno-
kulturowe implikacie na temat bezpiecznej przestrzeni, [w:] Wehle-Strzelecka S., Wyzykowski A.
(red.): Przestrzen bezpieczna. Urbanistyczne i architektoniczne uwarunkowania ksztattowania
przestrzeni miejskiej dla zwiekszenia bezpieczenstwa mieszkancow, materiaty konferencyjne.
Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Krakéw 2005.

Stachura E.: Free market economy — new opening for Polish architecture, [in:] Komar B., Kucharska-
Brus B. (eds.): Housing and environmental conditions in post-communist countries. Wydawnictwo
Politechniki Slgskiej, Gliwice 2007.

Stachura E.: Kreowanie wizerunku przedsigbiorstwa w warunkach globalizacji gospodarki Swiatowej,
[w:] Grudzewski W.M. (red.): Rozw¢j i funkcjonowanie przedsiebiorstw w warunkach globalnej
gospodarki swiatowej. Wyzsza Szkota Zarzgdzania Marketingowego i Jezykéw Obcych w Katowicach,
Katowice 2007.

Stachura E.: Marketing na rynku nieruchomosci. PWE, Warszawa 2007.

Stachura E.: System identyfikacji wizualnej firm i instytuciji. Master of Business Administration, nr 3(86)
07-08.2007.

Stachura E., Malec T., Architektura polska okresu migedzywojennego - cze$é |. Nieruchomosé,
nr 4/2005.

Stachura E., Malec T.: Nieruchomosci — proces inwestycyjny. Wyzsza Szkota Bankowosci i Finansow
w Bielsku-Biatej, Bielsko-Biata 2005.

Stangel M.: Miasto i samochod przysziosci. Architektura-Murator, nr 9/2004.



- 309 -

Staniszewska-Saratowicz D.: Oceny estetyczne i ich psychologiczne uwarunkowania. Wydawnictwa
Szkolne i Pedagogiczne, Warszawa 1980.

Stiasny G.: Dom na kopalni. Architektura-Murator, nr 1/2004.

Szabtowski M.: Prestiz zawodu a kompetencje architekta. Zawod: Architekt, nr 1/2008.

Szczepanski R.. Wystgpienie na Kongresie Architektow Polskich w ramach grupy problemowej
.Miasto i spoteczenstwo”. [w:] Architektura jako warto$¢: Kongres Architektéw Polskich, Wroctaw 17-
19 maja 2002, z. 2 (wybor tekstéw). Zarzad Oddziatu Wroctawskiego Stowarzyszenia Architektow

Polskich, Wroctaw 2002.

Szparkowski Z.: Zasady ksztattowania przestrzeni i formy architektonicznej. Oficyna Wydawnicza
Politechniki Warszawskiej, Warszawa 1993.

Sztompka P.: Zaufanie. Fundament spoteczenstwa. Wydawnictwo Znak, Krakéw 2007.

Slepko M.: Klastry gospodarcze w rozwoju regionéw. Przyktad Bangalore. Master of Business
Administration, 1(90), 2008.

Smiechowski D.: Pudio z recyklingu. Architektura-Murator, nr 11/2003.

Sliwiriska E.: Srodowisko fizyczne cziowieka. Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw
2003.

Swit-Jankowska B.: Ksztattowanie zespolow mieszkaniowych. Inwestor kontra deweloper. Czy
wrécimy do schematu wielkiej plyty? [w:] Ba¢ Z. (red.): Psychologia organizacji przestrzeni

mieszkaniowej. Habitaty 2003. Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw 2004.

Taraszkiewicz A.: Wielorodzinna architektura mieszkaniowa w Polsce okresu transformaciji
na przyktadzie Tréjmiasta. Wydawnictwo Politechniki Gdariskiej, Gdarsk 2004.

Tottoczko Z.: Wybrane problemy wspdiczesnej estetyki architektonicznej. Wydawnictwo Politechniki
Krakowskiej, Krakow 1995.

To#toczko Z. i T.. W kregu architektury konstruktywistycznej, neokonstruktywistycznej i
dekonstruktywistycznej. Nauka dla Wszystkich Nr 495, Wydawnictwo Oddziatu Polskiej Akademii
Nauk, Krakow 1999.

Tuan Yi-Fu: Przestrzen i miejsce. PIW, Warszawa 1987.

Watkin W.: Historia architektury zachodniej. Arkady, Warszawa 2002.

Weber M.: Gospodarka i spoteczeristwo. Zarys socjologii rozumiejgcej. Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 2002.



-310 -

Wehle-Strzelecka S.: Architektura stoneczna w zréwnowazonym $rodowisku mieszkaniowym.
Wybrane problemy. Monografia nr 312, Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Krakéw 2004.

Wejchert K.: Elementy kompozycji urbanistycznej. Arkady, Warszawa 1984, reprint 2008.

Wectawowicz-Gyurkovich E.: Postmodernizm w polskiej architekturze. Skrypt dla studentéw Wyzszych
Szkot Technicznych. Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Krakow 1998.

Wielgo M.: Ceny mieszkan: deweloperzy sprawdzaja, gdzie jest sufit. Gazeta Wyborcza, 09.02.2007.

Wilczynski W.: Ekonomia i polityka gospodarcza okresu transformaciji. Wydawnictwo Wyzszej Szkoty
Bankowej, Warszawa-Poznan 1996.

Winskowski P.: Modernizm przebudowany: inspiracje technika w architekturze u progu XXI wieku.
Towarzystwo Autorow i Wydawcow Prac Naukowych UNIVERSITAS, Krakow 2000.

Winskowski P. (red.): Uwarunkowania kulturowe architektury wobec przemian cywilizacyjnych korica
XX wieku: integracja europejska jako szansa i zagrozenie dla kulturowych wartosci architektury.

Wydawnictwo AND, Krakéw 2001.

Wiodarczyk J.: Zyé znaczy mieszkaé: dom mieszkalny na granicy stuleci. Slaskie Wydawnictwo
Naukowe Wyzszej Szkoty Zarzadzania i Nauk Spotecznych, Tychy 2004.

Wrobel P.: Wspotczesny dom polski - modele i maniery: architektura mieszkaniowa w Polsce po roku
1989. Praca doktorska. Politechnika Krakowska, Wydziat Architektury, Krakow 1997.

Wrzosek W.: Funkcjonowanie rynku. PWE, Warszawa 2002.

Wspoiczesna architektura mieszkaniowa: Il Konferencja Naukowa ,Mieszkanie XXI wieku”, Fundacja
Ekonomistéw Srodowiska i Zasobow Naturalnych w Biatymstoku, Biatystok 1998.

Zaniewska H., Tokajuk A. (red.): Tendencje w ksztattowaniu zabudowy mieszkaniowej wspdtczesnych
miast. Wydziat Architektury Politechniki Biatostockiej, Biatystok 2006.

Zratek M.: Mieszkalnictwo w kontekscie poprawy warunkéw powstawania i funkcjonowania rodziny
oraz stanu zdrowia ludnosci, [w:] Graniewska D. (red.): Sytuacja rodzin i polityka rodzinna w Polsce.
Uwarunkowania demograficzne i spoteczne. Instytut Pracy i Spraw Socjalnych, Warszawa 2004.

Zorawski J.: O budowie formy architektonicznej. Arkady, Warszawa 1973.

Zycinski J.: Historia mieszkaniowej solidarnosci. Budownictwo mieszkaniowe w Europie Zachodniej.
State Przedstawicielstwo Kongresu Budownictwa Fundacja Bezdomnych, Warszawa.

20 houses by twenty architects, Mercedes Daguerre, Electa Architecture, Milano 2002.

9/9 JEMS Architekci, katalog wystawy JEMS Architekci. 9 projektow i 9 realizacji. Muzeum
Architektury we Wroctawiu, Wroctaw 2007.



Zrédia internetowe:

www.architectenweb.nl
www.architekturaibiznes.com.pl
www.archnewsnow.com
www.arquitectura.pt
www.atsltd.co.uk
www.baza.archiwa.gov.pl
www.bezrobocie.org.pl
www.bioregional.com
www.commons.wikimedia.org
www.dom.gazeta.pl/nieruchomosci
www.dom-jednorodzinny.pl
www.domy.podbeskidzie.com.pl
www.ecoportal.com.pl
www.en.wikipedia.org
www.gov.stat.pl

www.greatbuildings.com

www.habitat.pldownloadraport2006.pdf

www.homepage.interaccess.com
www.jerde.com
www.joemonster.org

www.juedisches-museum-berlin.de

~311-

www_.kobieta.gazeta.pl

www.|oftloft.pl

www.loftydegirarda.eu

www.lofty-gliwice.pl

www.malopolskie.pl

www.muratorplus.pl
www.newislington.co.uk
www.palacewilanow.pl
www.place-publique-alencon.blogspot.com
www.pl.wikipedia.org
www.projekty.muratordom.pl
www.skelemitz.wordpress.com
www.skyscrapercity.com
www.stat.gov.pl/gus
www.sztuka-architektury.pl
www.techbud.com.pl/dom-dostepny-projekt
www.unimodal.com

www.uscheiblera.pl
www.zakup-mieszkania.pl
www.ziemianarozdrozu.pl

Www.ziemia.org


http://www.architectenweb.nl
http://www.architekturaibiznes.com.pl
http://www.archnewsnow.com
http://www.arquitectura.pt
http://www.atsltd.co.uk
http://www.baza.archiwa.gov.pl
http://www.bezrobocie.org.pl
http://www.bioregional.com
http://www.commons.wikimedia.org
http://www.dom.gazeta.pl/nieruchomo%25c5%259bci
http://www.dom-jednorodzinny.plwww.domy.podbeskidzie.com.pl
http://www.ecoportal.com.pl
http://www.en.wikipedia.org
http://www.gov.stat.pl
http://www.greatbuildings.com
http://www.habitat.pldownloadraport2006.pdfwww.homepage.interaccess.com
http://www.jerde.com
http://www.joemonster.org
http://www.juedisches-museum-berlin.de
http://www.kobieta.gazeta.pl
http://www.loftloft.pl
http://www.loftydegirarda.euwww.lofty-gliwice.pl
http://www.malopolskie.pl
http://www.muratorplus.pl
http://www.newislington.co.uk
http://www.palacewilanow.pl
http://www.place-publique-alencon.blogspot.comwww.pi.wikipedia.org
http://www.projekty.muratordom.pl
http://www.skelemitz.wordpress.com
http://www.skyscrapercity.com
http://www.stat.gov.pl/gus
http://www.sztuka-architektury.pl
http://www.techbud.com.pl/dom-dostepny-projekt
http://www.unimodal.com
http://www.uscheiblera.pl
http://www.zakup-mieszkania.plwww.ziemianarozdrozu.pl
http://www.ziemia.org

Determinanty zmian w architekturze mieszkaniowej
okresu transformacji w Polsce

Streszczenie

Proces transformacji ustrojowej w Polsce stworzyt szanse na efektywny rozwoj
gospodarczy i spoteczny, a takze na rozwdj architektury. Przedmiotem pracy jest
stan architektury mieszkaniowej okresu 1989 — 2008 na tle procesow transformaciji
ustrojowej. Na ksztattowanie S$rodowiska mieszkaniowego cztowieka w nowych
warunkach ustrojowych wptyneto wiele powigzanych ze sobg czynnikéw. Architektura
nowych zespotéw mieszkaniowych jest efektem oddziatywania tychze czynnikow.

Determinanty rozwoju architektury nalezg do czterech grup: architektonicznych,
urbanistycznych, ekonomiczno-prawnych i spofeczno-kulturowych. Sg one ze sobg
powigzane, wchodzg w rozmaite relacje, a stopief ich wptywu na zmiany w
architekturze jest zréznicowany. Jedne z nich — to wazne dla istoty architektury
determinanty ciggtosci historycznej i kulturowej. Inne dziatajg przede wszystkim
progresywnie na procesy w architekturze. Jeszcze inne hamujq i spowalniajg zmiany.
Ta mozaika wptywow zostata opisana w poszczegdlnych rozdziatach, a nastepnie w
podsumowaniu przedstawiona w postaci hipotetycznego modelu wptywu determinant
na zmiany w architekturze okresu transformacji w Polsce.

Praca proponuje sposoby identyfikacji determinant oraz podejmuje probe ich
klasyfikacji. Prezentuje takze zarys metody badania ich wptywu na zmiany w
architekturze mieszkaniowej. Przeprowadzony wywod pozwala na dokonanie opisu
oddziatywania poszczegoinych czynnikéw, zachodzacych miedzy nimi relacji oraz

oszacowania ich wptywu na wspotczesng polskg architekture mieszkaniowa.
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Determiners of changes in Polish Housing
Architecture the economic transformation period

Abstract

The process of transformation in Polish political and economic system created a
chance for the effective development both economic and social consequently also
development of architecture. The topic of this paper is to present the state of housing
architecture in 1989-2008 with the connection to the aforementioned process of
system transformation. Many factors influenced the formation of human housing
conditions in the new reality.

Determiners of the development of architecture belong to four general groups:
architectural, town-planning, economic and legal as well as social and cultural. They
are all connected, they enter various relationships and the degree of their influence
on changes in architecture is differentiated. Some of them are very important
determinants for the field of architecture and these are connected with history and
culture. Some others stimulate progress in the processes in architecture. Still others
hamper the progress and slow down the changes. This combination of influence has
been presented in detail in particular chapters of this book, then in the conclusion it
has been described in the form of a hypothetical model of the influence of the
determiners on the changes in architecture during the period of transformation in
Poland.

The author proposes methods of identification of the determiners and attempt
their classification. The author presents the framework of research method of their
influence on the changes in housing architecture. The reasoning presented in the
book allows the description of the effect of particular factors, relationships among

them and the evaluation of their influence on modern Polish housing architecture.
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