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CECHY ARCHITEKTONICZNO-URBANISTYCZNE
ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WZNOSZONEJ W POLSCE
ZE SRODKOW PUBLICZNYCH

Hanka Zaniewska, Radostaw Barek

Streszczenie. W artykule przedstawiono ide¢ budownictwa spolecznego w Polsce, zobra-
zowano rozwigzania urbanistyczne i architektoniczne zespoléw mieszkaniowych zbudo-
wanych przez towarzystwa budownictwa spolecznego w o$miu miastach. Dokonano ana-
lizy i identyfikacji cech zwigzanych z lokalizacja, rodzajem budynkow. formami archi-
tektonicznymi i detalem.

Stowa kluczowe: forma architektoniczna, rozwiazania urbanistyczne, mieszkania czyn-
szowe

WSTEP

Transformacja systemu spoteczno-gospodarczego, jaki nastapil w Polsce poczawszy
od 1989 roku, wyrazila si¢ rowniez zmianami w polityce mieszkaniowej i budowlanej
panstwa. Mieszkalnictwo poddane zostalo prawu rynku. Panstwo wycofalo si¢ z finan-
sowania budownictwa mieszkaniowego, co spowodowalo gwaltowny spadek tempa
budowy mieszkan i wzrost ich cen. Na rynku pojawili si¢ nowi inwestorzy: dewelope-
rzy budujacy w celach zysku i dziatajace bez zysku towarzystwa budownictwa spolecz-
nego, wspierane srodkami publicznymi. Gtownym celem tych organizacji jest budowa
mieszkan dla mniej zamoznych grup ludnosci i zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi.
Formy organizacyjne i sposéb dzialania towarzystw budownictwa spolecznego wzoro-
wane byly na rozwigzaniach stosowanych w krajach Unii Europejskiej.

Mimo stosunkowo malego przyrostu nowych mieszkan, od polowy lat dziewi¢c-
dziesigtych XX wieku obserwuje si¢ pozytywne zmiany jako$ciowe w budownictwie
mieszkaniowym, polegajace na poprawie standardu powierzchniowego budowanych
mieszkan i wyposazenia technicznego. Rownoczesnie nastapilo znaczne zréznicowanie
form architektury mieszkaniowej, ktorg wzbogaca réznorodnosc¢ i jakos¢ stosowanych
materialéw budowlanych w ksztaltowaniu zabudowy mieszkaniowej. Zaniechano two-
rzenia duzych monotonnych osiedli mieszkaniowych. Powstajaca zabudowa mieszka-
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niowa formowana jest w niewielkie zespoly badz stanowi uzupeinienie istniejacej
i charakteryzuje si¢ wyraznie indywidualnym cechami architektonicznymi i urbani-
stycznymi.

Zabudowa mieszkaniowa realizowana od 1996 roku przez towarzystwa budownic-
twa spolecznego stanowi jeszcze niewielki udzial. W tym systemie wybudowano zale-
dwie 26 tys. mieszkan, jednakze w ostatnich latach przyrost mieszkan budowanych
przez tych inwestorow wynosit okoto 6% ogétu mieszkan wybudowanych w 2001 roku
i okolo 5% w 2002 roku. Wdrazanie tej formy budownictwa mieszkaniowego bylo
przedmiotem stalych obserwacji pod wzgledem efektéw spoteczno-ekonomicznych
i organizacyjnych, jakie przyniosto budownictwo mieszkaniowe wspierane srodkami
publicznymi. Jednakze nie prowadzono dotychczas badan na temat jakosci cech archi-
tektonicznych i urbanistycznych srodowiska mieszkaniowego tworzonego w wyniku
przyjetych nowych rozwigzan i przeznaczonego dla mniej zamoznych grup ludnosci.
Dlatego tez na Wydziale Architektury Politechniki Poznanskiej prowadzono badania
dotyczace tendencji w ksztaltowaniu architektury mieszkaniowej ze srodkow publicz-
nych.

Przeprowadzono bezposrednie badania w 8 miastach Polski (Biatystok, Grajewo,
Katowice, Pila, Plock, Poznan, Srem, Szczecin) w 17 zespolach mieszkaniowych wy-
budowanych przez towarzystwa budownictwa spolecznego, dzialajace w tych miastach.
Badania bezposrednie przeprowadzone zostaly przez wykonawcdw projektu: prof. dr
hab. inz. arch. Hanke Zaniewskgq (Bialystok), dr. inz. arch. Radoslawa Barka (Poznan,
Szczecin, Srem, Katowice ), mgr. inz. arch. Michata Pawlowskiego, mgr. inz. arch.
Bartosza Wisniewskiego (Pifa, Plock); przy wspotpracy pracownikéw Wydziatu Ar-
chitektury Politechniki Bialostockiej: dr. inz. arch. Andrzeja Tokajuka (Biatystok),
dr inz. arch. Jadwige Zarnowiecka (Grajewo).

Zakres przedmiotowy badan obejmowat:

— usytuowanie zabudowy mieszkaniowej towarzystw budownictwa spolecznego,

wyposazenie w infrastrukture spoteczng i techniczna, powiazanie z miastem,

— cechy urbanistyczne zespotdw i architektoniczne budynkow,

— standard mieszkan,

— detal urbanistyczny i mata architekture,

— opinie mieszkancow o wartosciach estetycznych i architektonicznych zamiesz-

kiwanych zespolow.
Metody badan bezposrednich stanowity:
— wizje lokalne, gromadzenie dokumentacji projektowej i fotograficznej,
— wywiady bezposrednie przeprowadzone na podstawie 3 rodzajoéw ankiet:
ankieta 1 — przeprowadzona w siedzibie towarzystwa budownictwa spolecznego, obej-
mowala informacje¢ o calo$ci przedsigwzigcia inwestycyjnego,

ankieta 2 — obejmowala oceng rozwigzania architektonicznego i urbanistycznego doko-
nang przez zarzadzajacych zasobami mieszkaniowymi,

ankieta 3 — obejmowala ocene srodowiska mieszkaniowego dokonang przez mieszkancéw.
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SYSTEM SPOLECZNYCH MIESZKAN CZYNSZOWYCH

Nawigzujac do modelu spolecznego mieszkania, majacego wieloletnig tradycje we
Francji i funkcjonujacego przez ruch HLM (organizacja mieszkan o umiarkowanych
czynszach), w pierwszych latach opracowana zostala koncepcja systemu spolecznego
budownictwa czynszowego przeznaczonego dla niezamoznych rodzin, ktére uzupelni-
foby dotychczasowe rozwiazania, stanowiace ekonomiczng bariere dla tej grupy gospo-
darstw domowych.

Przeprowadzone na poczatku lat dziewigcédziesiatych analizy wykazaly, ze rodziny
niezamozne nie beda w stanie podota¢ wymaganiom finansowym systemu kredytowego
i dlatego zaistniala potrzeba stworzenia mozliwos$ci zaspokajania tych potrzeb poprzez
wynajmowanie mieszkan dostosowanych do mozliwosci finansowych rodzin niezamoz-
nych, a budownictwo mieszkaniowe finansowane byloby ze srodkéw publicznych.

Tego typu idea nawiazywata do wzorcow okresu migdzywojennego towarzystw
osiedli robotniczych i spéidzielni mieszkaniowych, ktérych dziatanie wplyneto na
uksztaltowanie przysztej polityki standardowej mieszkan.

W koncepcji spolecznych mieszkan czynszowych formulowane byly zalecenia doty-
czace ksztaltowania srodowiska mieszkaniowego, migdzy innymi: lokalizacji i standar-
déw. Wskazano w nich, ze najkorzystniejszym rozwigzaniem sa mate zespoly mieszka-
niowe, harmonijnie rozmieszczone w przestrzeni miasta, zintegrowane przestrzennie
i spotecznie z kompleksami mieszkaniowymi o réznych formach wlasnosci (czynszowe
prywatne, spoldzielcze itp.). Przestrzegano, ze tworzenie $rodowiska zamieszkiwania
wysokiej jakosci i niedopuszczenie do efektu segregacji spofecznej mieszkancoéw nie
moze by¢ spelnione za pomoca instrumentow normatywnych. Mozliwe i konieczne jest
jedynie ograniczenie standardéw powierzchniowych mieszkan, ich wyposazenia i wy-
konczenia, jednakze z zachowaniem obowiazujacych przepisow budowlanych i tech-
nicznych. Uzyskanie przy ograniczonych $rodkach korzystnie zlokalizowanych na
obrzezu miasta warto$ciowych architektonicznie i dobrych technicznie zasobow spo-
fecznego budownictwa czynszowego wymaga wysokiej $wiadomosci wszystkich
uczestnikow procesu inwestycyjnego (zwlaszcza projektantow architektow) oraz wiadz
lokalnych, programujacych mieszkalnictwo czynszowe.

Bardzo dobre rezultaty wielu krajow zachodnioeuropejskich w dziedzinie jakosci
Srodowiska zamieszkania, uzyskane zwlaszcza w ostatnim 20-leciu, po wyciggnigciu
wnioskéw z btedow popetnionych w latach pigédziesiatych i szes¢dziesiatych wskazuja,
ze jest to w pelni mozliwe (Francja, Niemcy, Dania). W krajach tych architektura
mieszkaniowa wznoszona ze $rodkéw publicznych stanowi niejednokrotnie przykiad
nowoczesnych rozwiazan technicznych.

Prawne podstawy budownictwa ze $rodkéw publicznych umozliwila ustawa z 1995
roku, o popieraniu rozwoju niektorych form budownictwa mieszkaniowego, tworzac
towarzystwa budownictwa spolecznego (TBS) — nowy rodzaj organizacji realizacji
inwestycji mieszkaniowych i zarzadzania powstalymi zasobami. Organizacje te dzialajq
bez zysku, a ich ewentualne dochody muszg by¢ przeznaczone w calosci na dziatalno$¢
statutowa. Moga by¢ tworzone w formie spolek akcyjnych oraz spoldzielni osob praw-
nych.
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Podstawowym celem dzialania towarzystw budownictwa spolecznego jest budowaniz
doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu, a budowane przez te organi-
zacje mieszkania maja umiarkowany standard i przeznaczone sa dla oséb, ktére nie maja
mieszkan i ktérych dochody nie przekraczaja ustalonych limitéw w stosunku do przecigt-
nego wynagrodzenia w danym wojewddztwie. Finansowanie budownictwa wznoszonego
przez towarzystwa budownictwa spolecznego zapewnia w znacznej czesci (do 70%)
niskoprocentowy kredyt uzyskany z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM),
z ktorego moga korzysta¢ rowniez spotdzielnie mieszkaniowe budujace mieszkania na
wynajem. Pozostala czesé stanowia srodki gmin (np. w postaci aportow rzeczowych, jak
grunty budowlane i ich uzbrojenie) oraz innych podmiotéw (zaktady pracy, spétdzielnie),
partycypacja oséb fizycznych oraz wymagana od lokatoréw kaucja (do 10% kosztow
budowy). Z kredytow KFM finansowana jest rowniez modernizacja zasobow TBS.

Czynsze musza pokrywacé wszystkie koszty, tacznie ze splata rat kredytu, biezaca
eksploatacja i odpisami na fundusz remontowy, jednak nie moga przekracza¢ 4% kosztu
odtworzenia 1 m? mieszkania okreslonego przez wojewode dla danego wojewodztwa.

Towarzystwo, ustalajac taryfikator czynszow, powinno uwzgledni¢ czynniki zwigk-
szajace lub zmniejszajace warto$¢ uzytkowa mieszkania, w szczegélnosci takie, jak:

— polozenie budynku w miescie,

— typ mieszkania,

— polozenie mieszkania w budynku,

— stan techniczny budynku.

Réwnoczesnie ustawodawca wprowadzit okreslone rozwiagzania normatywne w za-
kresie wymogdw technicznych, standardéw i sposobu zasiedlania mieszkar.

Projekty musza speinia¢ okreslone w rozporzadzeniu wymogi dotyczace:

— oszczednego zuzycia energii cieplnej na ogrzewanie,

— ochrony srodowiska (materialy, technologie ekologiczne),

— minimalnych powierzchni mieszkan,

— wyposazenia technicznego mieszkan i budynkow.

Kategorie mieszkan, minimalne wielkosci ich powierzchni uzytkowej oraz zasiedle-
nia poczatkowego przedstawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Standardy powierzchni i zasiedlenia mieszkan
Table 1. Standards of the surface and peoplings of flats

Kategoria mieszkania Liczba pokoi Powierzchnia minimal-  Zasiedlenie poczatkowe
The category of houschold ~ The number of rooms na [m’) [osoby]
The minimum surface  Peopling first [persons]
1P | 32 1 lub (or) 2

2Pm 2 44 3

2Pd 2 50 4

3Pm 3 63 5

3Pd 3 69 6

4P 4 79 6
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W pierwszych latach wdrazania ustawy towarzystwa budownictwa spolecznego po-
wstawaly czesciej w malych miastach anizeli w duzych aglomeracjach. Obecnie nasta-
pito korzystne zjawisko aktywizacji duzych miast w rozwoju sektora spotecznych
mieszkan czynszowych. Okolo 65% tych mieszkan wybudowano w duzych miastach,
w tym 35,7% w najwigkszych liczacych ponad 300 tys. mieszkancow.

Realizacja budownictwa mieszkaniowego przez towarzystwa budownictwa spolecz-
no byly przedmiotem obserwacji i analiz prowadzonych cyklicznie przez byly Instytut
Gospodarki Mieszkaniowej. Wyniki tych badan wskazuja na wystepujace problemy
spoleczne, techniczne i ekonomiczne, a takze rejestruja pozytywne zjawiska. Do pro-
blemoéw nalezg przede wszystkim:

— trudna sytuacja finansowa samorzadow,

—  brak uzbrojonych terenéw,

— poziom dochoddéw lokalnej spotecznosci,

— niedostatek srodkow na kredytowanie mieszkan TBS w Krajowym Funduszu

Mieszkaniowym.

Pomimo tego, ze system mieszkan czynszowych z zalozenia ma by¢ finansowo
dostepny dla rodzin niezamoznych, to problemem dla uzytkownikow sa wysokie obcia-
zenia oplatami za mieszkanie. Oznacza to, ze dochody gospodarstw domowych musza
by¢ wyzsze od przecietnej.

Roéwnoczesnie badania IGM wskazuja, ze koszty budowy mieszkan nie przekra-
czaja wymaganych ustawa o niektorych formach popierania budownictwa mieszkanio-
wego wskaznikow przeliczeniowych kosztéw odtworzenia 1 m” powierzchni uzytkowej
mieszkania. Jednakze koszty te sa zréznicowane i zaleza przede wszystkim od:

— wielko$ci miasta (najwyzsze sg w miastach najwigkszych),

— jego rangi i popytu na mieszkania w danym miescie.

Na podkreslenie zastuguje to, ze budownictwo mieszkaniowe TBS cechuje stosun-
kowo krotki, w porownaniu z innymi inwestycjami, cykl budowy (12 miesigcy).

Budynki wznoszone przez towarzystwa budownictwa spolecznego sa energoosz-
czedne, wszystkie maja zainstalowane urzadzenia do opomiarowania zimnej i cieplej
wody, zastosowane systemy termoregulacji oraz opomiarowanie zuzycia ciepla. Wply-
wa to na znaczne zmniejszenie zuzycia wody i ciepla, a zatem na nizsze oplaty eksplo-
atacyjne.

PRZYKLADY NOWO POWSTAJACEJ ZABUDOWY
TOWARZYSTW BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO

Wielkos$¢ osiedli

Zabudowa badanych osiedli powstala w latach 1994-2003. Najwczesniejszy jest ze-
spot mieszkaniowy w Sremie, a Sremskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego
zacze¢lo swoja dzialalno$¢ jeszcze w momencie, kiedy nie bylo odpowiednich uregulo-
wan prawnych. Pozostale (w Poznaniu, Szczecinie, Bialymstoku, Katowicach, Plocku,
Pile) powstawaly po wejsciu w zycie ustawy z 1995 roku o niektérych formach popie-
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rania budownictwa mieszkaniowego i reprezentujg zréznicowane zaré6wno pod wzgle-
dem lokalizacji, wielkosci, jak i rozwigzan przestrzenno-architektonicznych i urbani-
stycznych, formy zabudowy mieszkaniowe;j.

Wiekszos¢ badanych zespoléw mieszkaniowych wybudowana zostata w latach 1996—
1998 i 2001-2003, co jest zwigzane zaréwno z powstawaniem nowych towarzystw bu-
downictwa spotecznego, jak 1 wchodzeniem w etap realizacji po okresie przygotowywania
dokumentacji przez administracj¢ TBS. Powstajaca zabudowa sytuowana byta najczgsciej
na obrzezach miast (Srem — ul. Kopernika; Biatystok — Bacieczki, Poznan — ul. Fol-
warczna), na terenach tanszych, wolnych od wczesniejszej zabudowy. Dopiero na péz-
niejsze realizacje wybierano tereny w centrum miasta (Poznan, Szczecin, Pila).

Do TBS, ktére wybudowaly dotychczas najwiecej mieszkan, naleza Biatystok
(1003) i Poznan (1462). Zespoly mieszkaniowe usytuowane sa czgsto na peryferiach
miasta. Powstajaca zabudowa sytuowana byla na obrzezach miast, znajdowala si¢ jed-
noczesnie w sasiedztwie osiedli z lat osiemdziesiatych i dziewieédziesiatych, budowa-
nych w technologii wielkiej plyty.

Tylko cze$¢ z badanych zespoldw jest wyposazona w ustugi, w wigkszosci miesz-
kancy korzystaja z ustug znajdujacych sie poza osiedlem. Tereny rekreacyjno-
-wypoczynkowe, jak: las, park, tereny nadwodne, znajduja si¢ w promieniu 200-2000 m
od granic osiedla.

Powierzchnia terenu badanych osiedli liczy od 0,4 ha (Szczecin) do 4,7 ha (Ptock),
$rednio — 2,58 ha. Przeklada si¢ to na liczbe mieszkan w poszczegdlnych osiedlach,
odpowiednio od 64 do 539 (tab. 2)

Tabela 2. Wykorzystanie terenu
Table 2. The land use of the ground

Powierzchnia [ha) Liczba mieszkan Wskaznik [M/ha]
The surface arca The number of flats The indicator
Poznan (ul. Murawa) 2.3 500 217
Poznan (ul. Folwarczna) 39 539 138
Poznan (ul. Robocza) 1.26 423 335
Szczecin  (ul. Lucznicza) 3.26 307 94
Szczecin  (ul. Parkowa) 0.4 130 325
Grajewo 0.9 64 71

Lokalizacje, usytuowanie w mie$cie

Przeprowadzone badania nad lokalizacjami osiedli TBS wykazaly zaleznos¢ od do-
stgpnosci danego terenu pod wzgledem finansowym i prawnym. Zrealizowane zespoty
mozna podzieli¢ na cztery grupy lokalizacji: centrum, $rédmiescie, obrzeza, peryferia
(rys. 1). Lokalizowane w ,,centrum” zespoly zajmujg czesto niewielka dziatke, ale wy-
posazone sa w ustugi z mozliwoscia dojscia pieszego, charakteryzuja si¢ dogodna moz-
liwodcia korzystania z komunikacji miejskiej. Lokalizacja ,.Srédmiescie” oznacza dobre
polaczenie z centrum miasta i dostep do ustug, handlu, szkoly itp. Zespoty mieszkanio-
we usytuowane na obrzezach i peryferiach miasta rzadko sa wyposazone w ustugi,
czgscie] mieszkancy korzystaja z ustug znajdujacych sie w innej czgsci miasta. Wyjat-
kiem jest Plock, gdzie na obszarze TBS znajduja si¢ przychodnia lekarska i szkota.

Acta Sci. Pol.
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Rys. 1. Usytuowanie w miescie — lokalizacja
Fig. 1. The location in town — the location

Lokalizacja
The location

Cechy lokalizacji
Characteristic features of the loca-
tion

Liczba osiedli / nazwa osiedla / miasto
The number housing developmemt,
The name housing development, cities

CENTRUM

Dobre dojscia piesze do wszystkich
ustug i komunikacji

Good pedestrian accesses to all
services and communications

2

PTBS — Poznan, ul. Robocza
STBS - Szczecin, ul. Parkowa

THE DOWNTOWN
The good communication
with the centre

The good access to the local centre,
the good communication with the
civic centre

THE CENTRE
SRODMIESCIE Dobre dojscie do lokalnego cen- | 3 )
Dobra komunikacja trum, dobra komunikacja z centrum | STBS — Srem, ul. Kopernika
z centrum miasta STBS - Szczecin, ul. Lucznicza

TBS - Pila

OBRZEZA
Uzupelnienia, sasiedztwo
osiedli z ., wielkiej plyty”

. e T TN

P
EDGES
Supplementings, the
nearness housing deve-
lopment, from ,the great
plate”

Osiedla wielorodzinne w sasiedz-
twie osiedla z lat siedemdziesiatych
i osiemdziesiatych z lokalnym
osrodkiem handlu i uslug

Many-family housing estates in the
nearness housings development
from years 70-80-these with local
the emporium and services

6

PTBS — Poznan, ul. Slowianska

KTBS - Katowicel

KTBS - Katowice 2, Bulwary Rawy 1
KTBS - Katowice 3, Bulwary Rawy II
TBS - Grajewo, os. Poludnic

TBS - Plock

PERYFERIA

THE PERIPHERY

Peryferia — styk z terenami otwar-
tymi lub zielonymi, rekreacyjnymi

The periphery — the point of junc-
tion with open areas or green,
recreational

3
STBS - Srem. ul. Wojska Polskiego
PTBS - Poznan, ul. Folwarczna
TBS - Bialystok, os. Bacieczki
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Rozwigzania urbanistyczne

H. Zaniewska, R. Barek

Struktura przestrzenna zespolow mieszkaniowych jest czgsto uwarunkowana poto-
zeniem dziatki w miescie, najblizszym sasiedztwem, inwencja projektanta i wymaga-

niami inwestora (rys. 2).

Fig.

Rys. 2. Rozwigzania urbanistyczne
2. Solution of urban designs

Struktura przestrzenna
The spatial structure

Cechy struktury
Features of the structure

Liczba osiedli, miejsce
The number housing development,
the place

OSIEDLOWA
kontynuacja z lat siedemdzie-
sigtych i osiemdziesiatych

1l

HOUSING DEVELOPMENT

the continuation from years
70-80-these

Wolno stojace bloki w uktadach
geometrycznych

Free stand blocks in geometrical
parley

2

STBS — Srem, ul. Kopernika
KTBS - Katowice 1

OSIEDLOWA WZBOGA-
CONA DETALEM

b &
%% i
oz U3

BURGHAL ENRICHED
WITH THE DETAIL

Urozmaicony ukiad przestrzenny
(osie widokowe, wngtrza itp.)

The varied spatial (scenic wasps,
interiors etc.)

7
STBS — Srem, ul. Wojska Polskie-
go -

PTBS — Poznan, ul. Folwarczna
PTBS - Poznan, ul. Robocza
KTBS - Katowice, Bulwary Rawy I
STBS - Szczecin, ul. Lucznicza
STBS - Szczecin, ul. Parkowa
TBS - Plock

OSIEDLOWA , BLOKOWA”
wielowngtrzowa
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BURGHAL ,BLOCK”
many interiors

-~

Zwarty uklad zabudowy, jednorod-
nos¢ wyrazu przestrzennego

The compact arrangement of the
building, the homogeneity of the
spatial expression

4

PTBS — Poznan, ul. Slowianska
KTBS - Katowice, Bulwary Rawy II
KTBS - Bialystok, Bacieczki

TBS - Grajewo, os. Poludnie
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cd. rys.
cont. Fig. 2
MALE DOMY WIELORO- | Zabudowa w skali ludzkiej, 2
DZINNE 2—4 kondygnacje KTBS - Katowice, Bulwary Rawy |

STBS — Szczecin, ul. Parkowa

The building in the scale human,

SMALL HOUSES FOR o8

MANY FAMILY

PLOMBOWA Pojedyncze budynki lub zespoly 3
uzupelniajaca uzupelniajace zdegradowane KTBS - Katowice |
kwartaly tkanki micjskicj STBS — Szczecin, ul. Parkowa

PTBS — Poznan, ul. Robocza

SEAL Single buildings or teams supple-
mentary of degraded terms of the
municipal tissue

supplementary

W badanej grupie wyrozniono struktury bedace kontynuacja form osiedli z lat sie-
demdziesiatych i osiemdziesiatych jako wolno stojace bloki w prostych ukladach szere-
gowych lub ukladanych w czworobok (Srem, Katowice), struktury wzbogacone deta-
lem o urozmaiconym ukladzie przestrzennym zawierajacym osie widokowe i sekwencje
wnetrz urbanistycznych (najwigcej przykiadéow w Poznaniu, Katowicach, Plocku). Ko-
lejna grupe stanowia osiedla o strukturze ,,.bloku”, o zwartym ukladzie zabudowy two-
rzacym jedno$¢ wyrazu przestrzennego (Poznan, Katowice, Szczecin). W mniejszosci
zanotowano przyklady oparte na zasadzie struktur zabudowy mieszkaniowej o mniej-
szym gabarycie (Katowice II, Szczecin — ul. Lucznicza) i zabudowy plombowej uzupel-
niajacej starszq tkanke miejskg (Poznan — ul. Robocza, Szczecin — ul. Parkowa, Pila).
Rozwiazanie urbanistyczno-architektoniczne zabudowy plombowej w Szczecinie (pro-
jekt: DOMINO Grupa Architektoniczna; inwestor: Szczecinskie Towarzystwo Budow-
nictwa Spofecznego Sp. z 0.0.) uzyskalo ,,wyréznienie nagrody SARP” za najlepszy
obiekt architektoniczny wzniesiony ze srodkow publicznych.

Formy architektoniczne

Na wyraz architektoniczny i urbanistyczny badanych zespoléw mieszkaniowych
wplyw mial okres budowy. Pierwsze realizacje sa w duzej mierze bardzo podobne do
budynkéw osiedli spoldzielczych wznoszonych w latach osiemdziesigtych XX wieku.
Zauwaza si¢ jednak pewna zmiane w ksztaltowaniu detali zespolow wejsciowych
1 balkonow. Ogolny ksztalt, bryla to nadal typowy prostopadioscian. PozZniejsze realiza-
cje cechuja si¢ juz bardziej zdecydowana forma, kolorystyka. Cechy te wyrdzniaja bu-
dynki TBS z otaczajacej zabudowy w Poznaniu, Szczecinie, Bialymstoku. Zabudowa
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pierwszych osiedli TBS formowana jest w prostej formie kilku blokéw, ostatnie maja
juz bardziej urozmaicony ukiad urbanistyczny i ksztatt architektoniczny.

Na szczegdlna uwage zastuguje osiedle Katowickiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego w Katowicach Zawodziu (arch. arch. Jan Pallado, Aleksander Skupin).
Obrazuje ona rozwiazanie zespotu doméw mieszkalnych, wielorodzinnych, klatkowych,
4-kondygnacyjnych w potaczeniu z indywidualng forma 7-kondygnacyjnego, pétokra-
gtego ,,Koloseum” (rys. 3).

L': l { .\\- ‘x T fi ._' ‘ s )%&’“
Rys. 3. KTBS Katowice, Bulwary Rawy 11 Il — Zawodzie
Fig. 3. KTBS Katowice, Bulwary Rawy I i II — Zawodzie

W badanych osiedlach forma architektoniczna wykazywata duza réznorodnos¢.
Wsrod budynkéw mozna wyréznic¢ cztery podstawowe grupy:

— bryla bloku,

— blok z dodanymi elementami dachéw ostatniej kondygnacji (np. pseudomansar-

dowymi),

— blok z wyr6zniajacymi si¢ zespolami wejsciowymi,

— budynek z tzw. dobudéwkami (wiezyczki, uzupetnienia parteréw),

— budynki o indywidualnej formie.

W obserwowanych osiedlach TBS, czgsto elewacja budynku komponowana jest ja-
ko odrgbne zagadnienie projektowe, co wyraza si¢ rozbudowa wejs¢, balkonéw, dachu
(rys. 4). Wyr6zniajacy detal elewacji to:

— zadaszone wejscie,

— o$ okien klatki schodowe;j,

— balkony,

— szcezyty, lukarny, kominy,

— kolorystyka.

Najczesciej akcentowanym detalem i czgsto najbardziej rozbudowanym sa wejscia
do budynkow. Widoczne sa réznice w podejsciu projektantow do koncepcji wejscia.
W czgscl realizacji wejscia traktowane sg jako integralne fragmenty calej kompozycji
elewacji (Szczecin — Parkowa, Poznan — Murawa, Poznan — Folwarczna, Katowice 2).
Réznicuja je tylko szczegoty detalu (proporcje, podzialy drzwi wejsciowych, szczegotly
detalu, gzymsy, daszki, kolumny). W innych realizacjach wejscia do poszczeg6inych
klatek schodowych sa powielane jako identyczna forma, ktéra rozni sie tylko kolejna
numeracja (Srem, Szczecin — Lucznicza, Bialystok — Bacieczki). W kilku realizacjach
tzw. zespol wejsciowy potraktowany zostal jako wyodrgbniajaca sig, zindywidualizo-
wana forma na tle calosci elewacji budynku wieloklatkowego (Ptock, Srem).
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Rys. 4. Formy architektoniczne
Fig. 4. Architectural forms
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Bryla
Solid figure

Liczba obiektéw
The number of objects

Miejsce
The place

BLOK

Kontynuacja form z lat siedemdziesia-
tych i osiemdziesiatych

STBS - Srem, ul. Kopernika
KTBS - Katowice |
KTBS - Bialystok, Bacieczki

THE INDIVIDUAL SOLID FIGURE
composed

T 1 TBS - Pila
l ('L_lm 5 IBS - Plock
THE BLOCK (the cuboid)
the continuation of forms from years
70-80-these
BLOK Z ,NASADZONYM" STBS — Srem, ul. Kopernika
DACHEM PTBS - Poznan, ul. Robocza
m TBS - Pila
H ;
—
THE BLOCK (THE CUBOID) WITH
FIXED ROOF
BRYLA Z ROZBUDOWANYMI STBS — Srem. ul. Kopernika
ZESPOLAMI WEISCIOWYMI STBS — Srem. ul. Wojska Polskiego
Tl e PTBS — Poznan. ul. Folwarczna
S = H 3 PTBS — Poznan, ul. Slowianska
~ | A KTBS - Katowice, Bulwary Rawy I1
KTBS - Bialystok, Bacieczki
THE BLOCK (the cuboid) WITH TBS — Plock
COMPLEX ENTRANCE-TEAMS TBS - Pila
BRYLA Z . DOBUDOWKAMI” KTBS - Bialystok, Bacieczki
1
THE BLOCK (the cuboid) WITH
"OUTBUILDINGS”
BRYLA INDYWIDUALNA PTBS - Poznan, ul. Slowianska
SKOMPONQWANA PTBS - Poznan, ul. Robocza
KTBS - Katowice, Bulwary Rawy |
6 KTBS - Katowice, Bulwary Rawy 11

STBS — Szczecin, ul. Lucznicza
STBS - Szczecin, ul. Parkowa
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Szczegodlnie wyrazista kolorystyka zespotéw zabudowy osiedli TBS (Poznan, Biaty-
stok, Pifa) jest w niektorych realizacjach traktowana jako gléwna forma wyrazu. Roz-
maito$¢ koloru: od zespotéw utrzymanych w harmonizujacej tonacji (Poznan — Mura-
wa, Biatystok — Bacieczki) do kolorystyki roznicujacej sasiadujace ze soba budynki lub
grupy budynkéw (Poznan — Folwarczna, Srem — Kopernika), czesto staje si¢ nowym
znakiem rozpoznawczym w przestrzeni miasta.

PODSUMOWANIE

Badane zespoly mieszkaniowe towarzystw budownictwa spolecznego przedstawiajg
obraz i tendencje rozwiazan urbanistycznych i architektonicznych zréznicowane
w zaleznosci od wielkosci miasta i jego potozenia w regionie, wielkosci terenu oraz
inwencji projektantéw i wymagan inwestorow.

Réznice migdzy badanymi osiedlami wyrazaja si¢ rowniez poprzez ich lokalizacje,
zagospodarowanie przestrzeni i formy architektoniczne.

Réznorodnosé form architektonicznych moze mie¢ rdwniez zwiazek ze specyfika
regionalnych tradycji ksztaltowania przestrzeni zamieszkiwania. Wyraza sig to zwlasz-
cza wielkoscia mieszkan i sposobem zagospodarowania przestrzeni przed wejsciem do
budynkow (Katowice, Bialystok)

Wyniki badan sklaniaja do wnikliwszego analizowania budownictwa mieszkanio-
wego wznoszonego ze $rodkéw publicznych, nie tylko w kategoriach ekonomicznych,
ale tez jako wartosci jako$ci przestrzeni zamieszkiwania. Przestrzen mieszkania w po-
wigzaniu z otaczajaca dom wspolng przestrzenia publiczng stanowi o jakosci srodowi-
ska zamieszkiwania.

Badania opinii i preferencji mieszkancoéw okazaly si¢ przedwczesne. Nowe osiedla
i mieszkania w poczatkowym okresie nie przysporzyly negatywnych ocen i probleméw
w zarzadzaniu.

Dla wszystkich badanych realizacji TBS wspdlny jest jednak standard mieszkan
okreslony wymaganiami ustawy z 1995 roku.

W wyniku badan stwierdzono, ze nastapito urozmaicenie form architektury miesz-
kaniowej realizowanej przez TBS, ktora wzbogaca kolorystyka i jako$¢ stosowanych
materialdéw budowlanych. Zaniechano tworzenia duzych monotonnych osiedli mieszka-
niowych. Powstajaca zabudowa mieszkaniowa formowana jest w nieduze zespoty badz
stanowi uzupelnienie istniejacej i charakteryzuje si¢ wyraznie indywidualnymi cechami
architektonicznymi i urbanistycznymi.

PISMIENNICTWO

Barek R., 2003. Cechy architektoniczno-urbanistyczne zespolow mieszkaniowych Towarzystw
Budownictwa Spolecznego na przykladzie Poznania i Sremu. W: Materialy XIV Konferencji
Spalskiej, PZITB, Spala.

Strategia mieszkaniowa gminy miejskiej, cel, zakres, metoda, 1997 (red.) H. Zaniewska. IGM.

Acta Sci. Pol.



Cechy architektoniczno-urbanistyczne zabudowy mieszkaniowej... 129

Urbanska W., Uchman B., 2003. Mozliwosci samorzadéw lokalnych w stymulowaniu rozwoju
budownictwa na swoim terenie, ze szczegdlnym uwzglednieniem zwigkszenia dostgpnosci
mieszkan dla rodzin o $rednich dochodach. W: Materiaty XIV Konferencji Spalskiej, PZITB,
Spata.

Zaniewska H., Zieleniewski S.. 1992. Koncepcja spolecznego budownictwa czynszowego. Spra-
wy Mieszkaniowe 3.

Zespol zabudowy mieszkalno-ustugowej w Szczecinie, 2004. Architektura i Biznes, 1.

ARCHITECTURE AND URBAN FEATURES OF HOUSING AREA MADE BY
PUBLIC RESOURCES IN POLAND

Abstrakt. In the article one represented the idea of the social housing in Poland, one pic-
tured solutions of town-planning and architectural of housing erected by companionships
of the social building in eight cities. One executed analyses and the identification of con-
nected features with the location, the kinds of buildings with architectural forms and with
the detail.

Key words: the architectural form, urban designs rented housing
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