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Miejsce lokalizacji inwestycji a wyraz przestrzenny wspolczesnej,
wielorodzinnej architektury mieszkaniowej w Polsce

Dominujacy w okresie socmodernizmu w naszym
kraju, totalitarny pod wzgledem przestrzennym i spo-
tecznym, model wielotysiecznego osiedla, realizowa-
nego w technologii uprzemystowionej, charakteryzo-
wal si¢ ogromnym ubéstwem form i typéw wieloro-
dzinnej architektury mieszkaniowej oraz catkowitym
oderwaniem od kontekstu kulturowego miejsca inwe-
stycji. Lata transformacji polityczno-gospodarczych
przyniosty znaczne urozmaicenie rodzajéw tej zabudo-
wy, na co wptynety m.in.: zréznicowanie struktury in-
westorskiej, zmiana statusu uzytkownikéw mieszkan
(z niechcianych klientéw na hotubionych nabywcéw),
nowe mozliwosci technologiczne, dgznos¢ budujacych
do optymalizacji proceséw inwestycyjnych oraz
zwrdcenie bacznej uwagi inwestoréw na lokalizacje.
Sposréd wymienionych czynnikéw najwigkszy wptyw
na wyraz przestrzenny powstajacej obecnie w naszym
kraju mieszkaniowej zabudowy wielorodzinnej ma jed-
nak z pewnoscia miejsce lokalizacji. Potozenie wzgle-
dem centrum miejskiego oraz ustug podstawowych,
komunikacja, konfiguracja terenu, nastonecznienie, ist-
niejaca zielen, charakter otoczenia, zapisy planu miej-
scowego, a nawet cena dziatki w sposéb bezposredni
i decydujacy wptywajg na ksztalt realizowanych obec-
nie zespoldw mieszkaniowych.

Charakterystycznym dla obecnego okresu zjawi-
skiem jest ,,powrGt” nowej zabudowy mieszkaniowej
do $rédmiescia oraz realizacja zabudowy uzupetniaja-
cej na obszarach osiedli juz wczesniej wybudowanych.
Zainteresowanie niewielkimi, ale za to uzbrojonymi
terenami wynika nie tylko z ogromnych trudnosci
w zdobywaniu atrakcyjnych terenéw budowlanych,
lecz takze z ponownego zainteresowania wielu ludzi
zamieszkiwaniem w centrum lub jego okolicach. Tak
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jak w latach 50. czy 60. minionego stulecia, zamie-
szkiwanie w nowych osiedlach — poza centrum, wig-
zalo si¢ z awansem do wyzszego statusu spotecznego,
tak dzisiaj obserwowaé mozna gwattowny powrét do
$rédmiescia. Cenione sa znowu najwazniejsze ulice
i place miejskie oraz miejsca dodajace prestizu swym
ekskluzywnym usytuowaniem. Pozadana jest dzisiaj
(gtéwnie przez warstwy najzamozniejsze) nowa zabu-
dowa, o bardzo wysokim standardzie uzytkowym
i estetycznym, zlokalizowana w bezposrednim sgsiedz-
twie warto$ciowej zabudowy historycznej. Dziatania
inwestycyjne w takich lokalizacjach, cho¢ spotykaja
si¢ czesto z silnym sprzeciwem spoteczno$ci zamie-
szkujacych te rejony, sg dobrym sposobem pozyskiwa-
nia atrakcyjnych terenéw budowlanych. Ponadto
umozliwiaja one nie tylko odtworzenie i uczytelnienie
zdegradowanych przestrzennie obszaréw, lecz takze
rekonstrukcje tradycyjnego wizerunku miasta, poprzez
stworzenie prawidtowego uktadu urbanistycznego
(zwtaszcza uktadu komunikacji kotowej i pieszej) oraz
rozdziatu przestrzeni prywatnej i publiczne;.

W ostatnich latach, gtéwnie wéréd warstw zaréw-
no mniej zamoznych, usitujacych zdoby¢ swe pierw-
sze mieszkanie mtodych matzenstw, jak i wsréd nieco
lepiej stojacych materialnie warstw inteligencji, nasta-
pito duze zainteresowanie lokalizacja na obrzezach
miast, do ktérych, co prawda, najczesciej jest trudny
dojazd (warunkiem komfortowego zamieszkiwania jest
posiadanie przynajmniej jednego samochodu na rodzi-
n¢) oraz bardzo skape zaplecze ustugowe, ale za to da-
je ona namiastke wsi, a takze gwarantujacymi cisz¢
i spokdj.

Réznorodno$é lokalizacji rodzi ogromne bogactwo
typéw zabudowy, tworzac swego rodzaju embarras de
richesse 1 ogromng trudno$¢ z poprawnym ich sklasy-
fikowaniem. Dokonujac okreslenia podstawowych ro-
dzajow lokalizacji mozna w jego ramach dokonac ana-
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lizy, majacej na celu wylonienie charakterystycznych
dla danego rodzaju lokalizacji podstawowych typow
zabudowy. Wspdlczesne mieszkaniowe inwestycje
wielorodzinne s3 najczgsciej lokalizowane:

—na wolnych od zabudowy terenach spoétdziel-

czych, uzyskanych przez spétdzielnie mieszkaniowe
jeszcze przed rokiem 1989,

—na obrzezach miast,

—na obszarach miejskich, jako uzupetnienia i do-
geszczenia.

Zabudowa osiedlowa na terenach spotdzielczych

Najwieksze inwestycje mieszkaniowe, realizowane
obecnie w Polsce, to osiedla budowane na terenach
spotdzielczych. Wynika to naturalnie z posiadania
przez spétdzielnie mieszkaniowe duzych, uzbrojonych
terenéw, wpisanych od lat w strukturg przestrzenng
miast, jako obszary przewidziane pod zabudowe mie-
szkaniowa. Naturalnie, skala inwestycji i stopief ich
kompleksowosci nie doréwnujg realizacjom sprzed
okresu transformacji, jednak nie wynika to z braku te-
renéw, lecz raczej z (podyktowanych stale malejacymi
zdolnos$ciami nabywczymi ludnos$ci) ogélnych tenden-
cji do zmniejszania zakresu przedsiewzie¢ inwestycyj-
nych.

Realizowane przez spétdzielnie osiedla i zespoty
mieszkaniowe, bedace czesto kontynuacja wczesniej
rozpoczetych zadan inwestycyjnych, charakteryzuja
si¢ duza jednolitoScia, jeSli idzie o preferowany typ
rozwiazan przestrzennych. Sa to najczesciej rozwigza-
nia do§¢ komfortowe urbanistycznie, o stosunkowo
matej intensywnosci zabudowy, odpowiednio zapro-
jektowane, ogdlnodostepne tereny zieleni i rekreacji
oraz zapewniajace wystarczajacg liczbe miejsc parkin-
gowych na samochody osobowe. W realizacjach tych
obserwuje si¢ ponadto dos$¢ daleko idaca troske o za-
pewnienie ustug osiedlowych, czego nie mozna zau-
wazy¢ w innych typach zabudowy.

Domy wielorodzinne na terenach spétdzielczych sa
obecnie realizowane najczesciej jako 2—4-kondygna-
cyjne, pozbawione wind, budynki klatkowo-sekcyjne,
o dos¢ prostej bryle i niezbyt wyszukanym, ale staran-
nym detalu i wykonczeniu. Czasami budynki te maja
pie¢ kondygnacji, z tym ze dwa najwyzsze pietra zaj-
muja mieszkania dwupoziomowe. Domy te maja prze-
waznie Sredni standard, zaréwno pod wzgledem roz-
wigzan funkcjonalno-przestrzennych, jak i wyposazenia,
gdyz oferta spétdzielni mieszkaniowych jest adreso-
wana do Sredniozamoznych klientéw, poszukujacych
mieszkan o niezbyt wygdérowanej cenie.

Coraz czestszym zjawiskiem w budownictwie spét-
dzielczym sa wielostanowiskowe parkingi podziemne,
umieszczone pod budynkami i skomunikowane ze
znajdujacymi si¢ na kondygnacjach nadziemnych mie-
szkaniami poprzez klatki schodowe. Poniewaz parkingi
pod budynkami utrudniaja nalezyte rozplanowanie
piwnic, spotyka si¢ wigc rozwigzania, w ktérych hala
parkingowa jest lokalizowana migdzy budynkami, a na
jej stropie sa urzadzane przestrzenie zielone i rekrea-
cyjne.

Nowa zabudowa wielorodzinna na terenach spét-
dzielczych cieszy si¢ na ogét bardzo dobrg opinig mie-
szkancéw. Zabudowa tego typu uchodzi za jedno z naj-
lepszych miejsc do zamieszkiwania (ryc. 1).

Ryc. 1. Osiedle Kolonia Jordana w Gdansku — etap II
Autorzy: arch. arch. A. Taraszkiewicz, P. Mazur, W. Targowski

Fig. 1. The Kolonia Jordana housing estate in Gdansk — stage II
Authors: architects — A. Taraszkiewicz, P. Mazur, W. Targowski
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Ryc. 2. Zlokalizowane

na obrzezach Gdyni

osiedle Sokdtka

Autorzy: arch. W. Targowski
oraz pracownia projektowa
Przedsigbiorstwa Budowlanego
Hossa w Gdyni

Fig. 2. The Sokdtka housing estate
localized on the outskirts

of Gdynia

Authors: architect W. Targowski
and the designing studio of the
Hossa Building Firm in Gdynia

Osiedla i zespoly mieszkaniowe realizowane na obrzezZach miast

Najczegsciej nieuzbrojone i Zle skomunikowane ze
Srodmiesciem, ale za to dos¢ duze i stosunkowo tanie
tereny budowlane na obrzezach miast, stanowia
przedmiot zainteresowania deweloperow, TBS-6w!
i gmin (budownictwo komunalne). Niedogodnosci ko-
munikacyjne inwestorzy ci staraja si¢ zrekompenso-
wac przysztym mieszkancom poprzez dosc¢ atrakcyjne,
o matej intensywnosSci zabudowy, majace najczesciej
duze tereny zieleni i rekreacji oraz wystarczajacg licz-
be miejsc parkingowych naziemnych. Nie spotyka si¢
tu natomiast parkingéw podziemnych, jako rozwigzan
zbyt kosztownych. Rzadkoscig réwniez jest sytuowa-

I TBS — Towarzystwo Budownictwa Spotecznego

Zabudowa uzupetniajgca

Wolne tereny budowlane w miescie, bez wzgledu
na swg wielko$¢ i ceng, sa przedmiotem najwyzszego
pozadania wszystkich inwestoréw, ktérzy — w zalez-
nosci od atrakcyjnos$ci lokalizacji — przygotowuja ofer-
te dla réznych grup ludnosci. Dlatego tez mieszkanio-
we zespoty wielorodzinne, realizowane na tych tere-
nach, charakteryzuja sie najwigksza réznorodnoscia
i bogactwem typéw zabudowy. Ze wzgledu jednak na
wysoka cene gruntu, w lokalizacjach miejskich najcze-
stszymi inwestorami sg deweloperzy, adresujacy swa
oferte mieszkaniowa do najzamozniejszych odbior-

nie w tych zespotach ustug, co sprawia, iz staja sie one
najczesciej tylko ,,sypialniami”. Zabudowa tego typu
to w przewazajacej czeSci 2—4-kondygnacyjne, bez-
windowe budynki klatkowo-sekcyjne oraz galeriowe,
stanowiace czesto probe realizacji form przejSciowych
pomigdzy zabudowa wielorodzinng typu osiedlowego
a zwartg zabudowa jednorodzinng (ryc. 2). Mieszkania
realizowane w tego typu zespotach to przewaznie jed-
no-, dwu- i trzypokojowe lokale o powierzchniach od
30 do 70 m2. Poniewaz zespoly te realizowane sa dla
ludzi mniej zamoznych, wigc we wszystkich rozwigza-
niach dostrzec mozna dazenie do prostoty i oszczed-
nosci. Nieskomplikowana bryta, najprostsze wykon-
czenie i niezbyt bogaty standard wyposazenia — to cha-
rakterystyczne cechy tej zabudowy.

na obszarach miejskich

cow. Cechami wspdlnymi proponowanych przez nich
typéw zabudowy sa zaréwno niewatpliwie niewielki
zakres przedsigwzigé, duza intensywnoS¢ wykorzysta-
nia terenu, jak i wysoki standard techniczny, uzytko-
Wy oraz estetyczny.

Wsrod rozwigzan przestrzennych natomiast wyrdz-
ni¢ tu mozna zabudowe:

— osiedlowa,

— typu apartamentowego,

— zamknigte zespoty typu ,.kondominium”,

— ,,plombowa”.

Miejska zabudowa osiedlowa

Realizowana obecnie przez deweloperéw miejska
zabudowa osiedlowa — to przewaznie uzupetnienia
i dogeszczenia osiedli juz istniejacych (ryc. 3). Duzej
intensywnosci zabudowy towarzyszy tu najczesciej
catkowity brak ogdlnodostgpnych terenéw zieleni i re-

kreacji. Standardem w tych zespotach sq natomiast du-
ze parkingi podziemne o liczbie stanowisk przewyz-
szajacej nieraz dwukrotnie liczbe mieszkan. Domy
mieszkalne wielorodzinne tam realizowane to zaréwno
budynki klatkowo-sekcyjne, jak i galeriowe oraz kory-
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tarzowe wysokosci od trzech do szeSciu kondygnaciji,
zaopatrzone zawsze w urzadzenia dZzwigowe. Czgstym
zjawiskiem jest tutaj mieszanie poszczegdlnych ro-
dzajéw zabudowy w jednym obiekcie, co nieraz daje
bardzo interesujace efekty przestrzenne, a takze umoz-
liwia efektywne i racjonalne wykorzystanie terenu.
Strefa ustugowa pojawia si¢ tu bardzo rzadko i jedy-
nie w formie wbudowanych w partery, niewielkich
lokali, usytuowanych wzdtuz gtéwnych ciagéw ko-

Zabudowa typu

Zabudowa typu apartamentowego powstaje obecnie
na atrakcyjnych, aczkolwiek niewielkich i do$¢ drogich
dziatkach; jest przeznaczona dla zamoznej czesci spo-
teczenistwa. Te wybitnie komercyjne przedsiewzigcia
oferuja komfortowe warunki zycia w dobrze strzezo-
nych przed niepozadanymi go$¢mi mieszkaniach. Wy-
soki komfort jest tutaj gwarantowany nie tylko poprzez

Ryc. 3. Osiedle Mtyniec

w dzielnicy Gdanska — Zaspie
Autorzy: arch. arch. P. Mazur,

A. Taraszkiewicz, W. Targowski
Fig. 3. The Mtyniec housing estate
in Gdansk — Zaspa

Authors: architects — P. Mazur,

A. Taraszkiewicz, W. Targowski

munikacyjnych, stanowiacych zewnetrzne granice ze-
spotu. Realizowane w tych zespotach mieszkania cha-
rakteryzuja sie duzg réznorodnoscia. Oferta — obej-
mujaca zaréwno bardzo mate, jednopokojowe lokale
o powierzchni ok. 30 m2, a takze dwu- i trzypokojo-
we (ok. 50-75 m2) do bardzo duzych, cztero- i szes-
ciopokojowych mieszkafi o powierzchni ok. 80-180 m2
— zaspokoi¢ moze potrzeby duzego grona potencjal-
nych nabywcoéw.

apartamentowego

wielko$¢ i standard mieszkan, lecz takze dzigki najcze-
$ciej dos¢ bogatemu programowi uslug towarzysza-
cych, jak np.: sklepy, klub, basen, sauna, sitownia, ka-
wiarnia, gabinety fryzjerskie czy kosmetyczne. Daje to
w efekcie ,,miejskoS¢ w pigutce”, umozliwiajacg zycie
niemal bez opuszczania budynku. Ten do$¢ obcy nam
kulturowo model zamieszkiwania zyskuje jednak coraz

Ryc. 4. Budynek apartamentowy
Pod Orlem w Warszawie
Autorzy: arch. arch.

W. Hermanowicz, P. Majewski,
A. Wyszynski z zespotem

Fig. 4. The Pod Ortem apartment
building in Warsaw

Authors: architects

— W. Hermanowicz, P. Majewski,
A. Wyszynski with team
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wieksze rzesze zwolennikéw. Zabudowa apartamento-
wa to przewaznie pojedyncze, wielokondygnacyjne bu-
dynki, wypehiajace bardzo intensywnie dziatke, pod-
piwniczone parkingami podziemnymi.
Reprezentacyjne, strzezone wejscie prowadzi w tych
budynkach do umieszczonego na parterze obszernego,
wspdlnego holu z recepcja i zespotem wind. Pozostata
czes$é parteru wypetniaja catkowicie lokale ustugowe.
Na wyzszych kondygnacjach sg réwniez lokalizowane
lokale ustugowe, jednak zdecydowang wigkszo$¢ po-

wierzchni zajmuja tu apartamenty mieszkalne. Wiel-
kos¢ tych apartamentéw moze by¢ pewnym zaskocze-
niem, gdyz znajduja si¢ tam zaréwno malutkie, 40-me-
trowe garsoniery, jak i przestronne, 180-metrowe apar-
tamenty z duzymi tarasami na ostatnich pigtrach budyn-
ku, rekompensujacymi brak terenéw zieleni i rekreacji
wokot budynku. Zaréwno techniczna, jak i estetyczna
jakos¢ tego typu zabudowy (niestety, nie zawsze uda-
nie) osiaga najwyzsze standardy, zaspokajajac wygoro-
wane aspiracje jej mieszkancow (ryc. 4).

Zespoly zabudowy typu kondominium

Zamkniete od zewnetrznego ruchu, odwrécone od
otoczenia, otwarte za$ na wykreowang przez architek-
tow wewnatrzosiedlowg przestrzen, ogrodzone i strze-
zone, kameralne zespoty zabudowy wielorodzinnej,
zyskaty dzieki swym ideowym pokrewienstwom z ich
amerykanskimi odpowiednikami, nazwe kondomi-
niéw. Usytuowane w atrakcyjnych miejscach, prze-
znaczone, tak jak apartamentowce, dla oséb bardzo za-
moznych, réznig si¢ od tych pierwszych przede wszy-
stkim skala i charakterem zabudowy. Kondominia sa
przewaznie proba zrealizowania idei ,,ggsto—nisko”,
w ktérej niewielka skala zabudowy (ok. trzy kondy-
gnacje) w potaczeniu z duza intensywnoscia zabudo-
wy stwarza specyficzny, kameralny nastrdj, sprzyjaja-
cy powstawaniu poczucia bezpieczenstwa i identyfika-
cji z miejscem zamieszkania. Zespoty tego typu sa po-
zbawione punktéw handlowych, gdyz nie mozna ob-
stugiwaé klientéw przychodzacych z zewnatrz. Wta-

Ryc. 5. Osiedle Millenium

w Gdyni

Autor: arch. J. Droszcz

Fig. 5. The Millenium housing
estate in Gdynia

Author: architect — J. Droszcz

sne centrum rekreacji, z basenem, saung, salg fitness
czy salg bilardowa sa jednak zawsze nieodlacznymi
atrakcjami tych zespotéw, wpltywajacymi niejedno-
krotnie na podjgcie przez potencjalnych lokatoréw de-
cyzji o kupnie mieszkania. Standardem w zespotach
tego typu sa duze parkingi podziemne, w ktérych znaj-
duja si¢ nieraz nawet po dwa lub trzy miejsca parkin-
gowe na mieszkanie.

Zabudowa kondominiéw to przewaznie nieduze,
klatkowo-sekcyjne lub galeriowe zespoty lub ich mu-
tacje, oscylujace nieraz w kierunku architektury przej-
Sciowej migdzy formami wielo- a jednorodzinnymi.
Duze mieszkania (od 70 do 140 m2) maja zawsze bal-
kony lub tarasy, lokale parterowe natomiast niewiel-
kie ogrédki przydomowe. Najwyzszy standard tech-
niczny, wykonczenie i wyposazenie, adekwatny do
poziomu cen mieszkan jest tutaj wymogiem podsta-
wowym (ryc. 5).

Zabudowa ,,plombowa”

Miejska zabudowa ,,plombowa” jest realizowana na
nielicznych wolnych terenach oraz na dziatkach uzyska-
nych w wyniku wyburzen bezwarto$ciowych i zdegra-
dowanych technicznie obiektéw. W latach 70. i 80. XX
wieku modne bylo haslo przeciwstawiajace blok i osie-
dle domowi oraz miastu; obecnie nastgpuje wielki come

back przystosowanej do wymogéw wspdtczesnosci, nie-
Smiertelnej, mieszczanskiej kamienicy. Jest to nie tylko
przejaw racjonalnego wykorzystywania cennych, uzbro-
jonych terenéw wewnatrz miast, lecz takze, a moze
przede wszystkim, reakcja na konkretne zapotrzebowa-
nie spoteczne nowych mieszczan, zrodzone z opozycji
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wobec modelu osiedlowego i z tesknoty za zyciem
w ,,prawdziwym” miescie [9, s. 99]. Ucigzliwosci zwia-
zane z zamieszkiwaniem w halasie i w duzym zage-
szczeniu sa tu rekompensowane prestizowym lub z in-
nych wzgledéw atrakcyjnym potozeniem, podkreslaja-
cym wysoki status spoteczny lub majatkowy oraz daja-
cym tatwos¢ identyfikacji z miejscem zamieszkania.
Zgodnie z zapisami planéw miejscowych, dotyczacymi
tego typu zabudowy, budynki plombowe posiadaja naj-
czesciej duze, podziemne parkingi oraz partery przezna-
czone na lokale ustugowe. Ponad nimi wznosza si¢ kon-
dygnacje mieszkalne, ktérych sposob uksztattowania za-
lezy od charakteru miejsca, rodzaju zabudowy sasiadu-
jacej, zgodnosci z zapisami planow, a czgsto od wymo-

Ryciny: 2 — W. Targowski, pozostate — autor.

Ryc. 6. Budynek

przy ul. Grunwaldzkiej w Sopocie
Autorzy: arch. arch.

A. Taraszkiewicz, P. Mazur,

W. Targowski

Fig. 6. Building in Grunwaldzka
street in Sopot

Authors: architects

— A. Taraszkiewicz, P. Mazur,
W. Targowski

géw konserwatorskich. Bogactwo rozwigzan jest tu
ogromne, z tym ze przewazajy zdecydowanie ukfady
sekcyjne, o duzych, reprezentacyjnych klatkach schodo-
wych, zaopatrzone w zespoty wind. Poniewaz budynki
te sq projektowane dla bogacacej si¢ klasy Sredniej oraz
ludzi bardziej zamoznych, wigc lokalizowane w nich
mieszkania majg duza powierzchni¢ — od 55 m2 (dwu-
pokojowe) do 100 m2 (pigciopokojowe) oraz bardzo wy-
soki standard wykonczenia i wyposazenia. Zabudowa
plombowa, oprécz niewatpliwych waloréw zwiazanych
z lokalizowaniem w niej funkcji mieszkaniowej, przy-
czynia si¢ takze do uczytelnienia i odtworzenia tkanki
miejskiej, poprzez likwidacje luk oraz do ogdlnej odno-
wy obszaréw miejskiej zabudowy [11, s. 73], (ryc. 6).

Figures: 2 — W. Targowski, the others — by the author.
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The location of investment enterprises and the spatial expression
of current multi-family housing architecture in Poland

The model of vast housing estates produced by industrial methods
for thousands of families, which prevailed throughout the socialist-
modernist period, was totalitarian in its treatment of space and com-
munity and can be characterized by a multi-family housing architec-
ture that desperately lacked variety and form as well as by its com-
plete detachment from the context of where the investments were lo-
cated. By contrast, the subsequent years of political and economic
transformation brought with them great diversification of these types
of architecture. This was, among other things, due to: a multiplicity of
investment structures, a change in the status of the users of housing,
new technological possibilities, the striving by builders to arrive at
optimal investment processes and the close attention paid by investors
to the context of the actual location. Of all the above mentioned fac-

tors influencing the spatial expression of the multi-family architecture
emerging in Poland today the one that has the greatest impact is in-
dubitably that of location. The location of a site in relation to the cen-
tre of the town and basic utilities, accessibility by car and other forms
of transport, the type of terrain, its exposure to sunlight, the greenery,
the ambience, the genius loci, planning permission in the area and
even the price of allotments, all directly determine the shape of hous-
ing complexes being realized today.

The variety of locations creates an immense wealth in the types
of building, a kind of embarrass de richesse which makes classifica-
tion extremely difficult. Nonetheless by defining the basic types of lo-
cation one can next conduct an analysis to associate each given type
of location with the basic forms of architecture that appear there.



