MIESZKANIE.
PROBLEM PUBLICZNY,
SPOLECZNY CZY PRYWATNY?



MIESZKANIE.
PROBLEM PUBLICZNY,
SPOLECZNY CZY PRYWATNY?

ARCHITEKTONICZNE UWARUNKOWANIA KSZTALTOWANIA
SPOLECZNYCH ZESPOLOW MIESZKANIOWYCH
W KONTEKSCIE REALIZACJI PROGRAMU MIESZKANIE PLUS

praca zespolowa pod redakcja

Joanny Giecewicz

’WA'V

Mieszkalnictwo
Tom I
Seria wydawnicza
Wydziatu Architektury
Politechniki Warszawskiej
Warszawa 2017



Mieszkalnictwo - Tom I

Seria wydawnicza

Wydziatu Architektury Politechniki Warszawskiej
Wydanie pierwsze

Warszawa 2017

redakcja naukowa:
dr hab. Joanna Giecewicz, prof. PW

recenzja naukowa:
dr hab. Magdalena Staniszkis, prof. PW
dr hab. Maciej Cesarski, prof. SGH

Wydziat Architektury Politechniki Warszawskiej
00-659 Warszawa - ul. Koszykowa 55

ISBN - 978-83-941642-6-3

Sktad typograficzny: Pawel Pedrycz
Do sktadu uzyte zostaly kroje: Minion oraz Lato

Druk i oprawa
na Wydziale Architektury Politechniki Warszawskiej

Monografia powstala z pomoca srodkéw grantu nauko-
wego Wydzialu Architektury Politechniki Warszawskiej
na rok 2017

13

25

45

71

93

159

163
169

SPIS TRESCI

Wstep

Karolina Tulkowska-Styk

Mieszkanie czynszowe, spoteczne, komunalne, socjalne - 100 lat
idei w Polsce

Karolina Ostrowska-Wawryniuk, Krzysztof Nazar

BIM i narzedzia generatywne w projektowaniu prefabrykowanej
architektury mieszkaniowej

Pawet Pedrycz

Modelowy dom Mieszkanie Plus a wzorcowe osiedle niemieckie

Lukasz Pigtek - Karolina Tulkowska-Styk

Minimalizacja mieszkan w budownictwie dostepnym w swietle
zmieniajacych sie potrzeb spotecznych i standardéw technicznych

Joanna Giecewicz

Przestrzenie i architektura codziennosci

Zakonczenie

ANEKS - Prace studentéw WA PW

Agnieszka Kotacinska

Stanistaw Tomaszewski



ZLwigzek cxlowieka z miejscami, a przex nie % pre-
strzeniami, polega na zamieszkiwaniu. (...) Istotg
budowania jest poxwalanie na zamieszkanie. Istoto-
wym dokonaniem budowania jest urzgdzanie miejsc za
pomocq spajania ich poszczegdlnych przestrzeni.

M. Heidegger, 1954



Podziekowania

Zespol autorski dzigkuje recenzentom - dr hab. Magdale-
nie Staniszkis, prof. PW i dr hab. Maciejowi Cesarskiemu,
prof. SGH za wnikliwe recenzje i uwagi, pomocne przy
ostatecznej redakcji monografii.

Autorka rozdziatu V” Przestrzenie i Architektura
codziennosci” wyraza szczegblne podzigkowania dla dr
Wolfganga Forstera - IBA Wien; dla DDipl. Ing. Daniela
Glasera — Magistrat der Stadt Wien, Magistratabteilung
50 oraz dla architekta Lecha Zbudniewka, absolwenta WA
PW, ktory byt zawodowo przez wiele lat czynny w projek-
towaniu mieszkalnictwa spotecznego w Paryzu i okazat sig
nieocenionym, profesjonalnym przewodnikiem po najnow-
szych realizacjach mieszkaniowych w stolicy Francji.

Wstep

Projekt ma na celu opisanie i zbadanie wspétczesnych
urbanistycznych, technologicznych i architektonicznych
uwarunkowan projektowania wielorodzinnych spolecz-
nych zespotéw mieszkaniowych w Polsce. Podjecie ba-
dan w obszarze dostgpnej architektury mieszkaniowej
wynika zaréwno ze $wiadomosci istnienia wciaz aktu-
alnej, niezwykle waznej i niezaspokojonej potrzeby spo-
tecznej, wrecz ,,gtodu mieszkaniowego’, jak i wlaczenia
sie Wydziatu Architektury Politechniki Warszawskiej do
wspOlpracy naukowej zwigzanej z przyjetym w 2016 roku
Narodowym Programem Mieszkaniowym, ktérego cze-
$cig jest program Mieszkanie Plus.

Prezentacja wybranych aspektéw problematyki
mieszkaniowej bedacej przedmiotem niniejszego opraco-
wania dotyczy analiz ztozonych zaleznosci dotyczacych
projektowania, budowy, finansowania, realizacji i eks-
ploatacji zespotéw mieszkaniowych. Tytulowe kategorie
klasyfikacji mieszkan dzielg si¢ trzy grupy:

» Mieszkalnictwo publiczne - realizowane ze srodkéw
publicznych panstwowych czy samorzadowych, zwa-
ne komunalnym.

» Mieszkalnictwo spoteczne - realizowane przy udziale
$rodkéw publicznych oraz innych zZrédet finansowa-
nia (preferencyjne kredyty, wklad wtasny, udziat zain-
teresowanych instytucji, organizacji pozarzadowych,
stowarzyszen, grup oséb formujacych spdtdzielnie,
itp).

» Mieszkalnictwo prywatne - realizowane ze srodkow
prywatnych, glownie jako model deweloperski, pod-
legajace prawom rynku

Waznym czynnikiem w dyskursie mieszkaniowym jest
wybdr formy uzytkowania — wlasno$¢ czy najem. W ni-
niejszej monografii badania skoncentrowane sg na réz-
nych formach wielorodzinnego mieszkalnictwa komu-
nalnego i spolecznego na wynajem, ewentualnie z opcja
dochodzenia do wlasnosci.

W pracy analizowane sg nastepujace zagadnienia:

» Mieszkanie czynszowe, komunalne, socjalne, spotecz-
ne - 100 lat idei w Polsce;

» lokalizacyjne uwarunkowania ksztaltowania wielo-
rodzinnych spotecznych zespoléw mieszkaniowych;

» wplyw programu na strukture funkcjonalno-prze-
strzenna wielorodzinnych spotecznych zespotow
mieszkaniowych;

» komputerowe wspomaganie projektowania wielo-
rodzinnych spolecznych budynkéw mieszkalnych
w technologii prefabrykowanej;

» raport fotograficzny prezentujacy zabudowe miesz-
kaniowa wraz z przestrzeniami otaczajacymi oraz
jej formy, materialy i detale na przykladzie realizacji
w latach 2010 — 2017 w dwdch miastach - Wiedniu
i Paryzu;

» modelowe osiedle mieszkaniowe, rozwigzania pro-
jektowe w konkursach zwigzanych z programem M+
w odniesieniu do wzorcowych rozwigzan zagranicz-
nych;

» uzupelnieniem pracy badawczej jest rozdzial bedacy
prezentacja prac dyplomowych o zrdznicowanej te-
matyce mieszkaniowej, wykonanych przez studentéw
WA PW w roku akademickim 2016/2017.



Mieszkalnictwo spolfeczne jest w pracy gtéwnym pod-
miotem badan jako kategoria niezbedna w $wietle zalo-
zen polityki rozwoju zréwnowazonego co potwierdzaja
badania.

Wielorodzinna zabudowa mieszkaniowa jest i bedzie
wyznacznikiem jako$ci zycia w miescie, a dostepnosé¢
mieszkan najwazniejszym czynnikiem rozwoju spotecz-
nego. W warunkach polskich bedzie waznym polem
badan i obserwacji zmian zachodzacych w procesach
urbanizacyjnych. W kontekscie programu rzadowego M
PLUS otwiera si¢ nowe pole badawcze nad przyjetymi
strategiami i priorytetami. Widoczna jest potrzeba kry-
tycznej oceny jego implementacji (takze w tak wczesnej
jego fazie), pomocna w sprawdzaniu stusznosci przyje-
tych zalozen i wprowadzaniu ewentualnych modyfikacji
programu.

»Rozwdj mieszkalnictwa i osadnictwa spolecznego moze
byc istotng pomocq w przejsciu do trwalego rozwoju
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zrownowazonego, (...) W dotychczasowej koncepeyi
roZWOfU ZroWnowazonego jego podstawowe plaszczy-
zny: spoteczna, ekonomiczna i ekologiczno-przyrodnicza
nie majq dostatecznie wypracowanej megaplaszczyzny
wspdlne. Megaplaszczyzny wyznaczajgcej cel nadrzed-
ny, ktdremu stuzyc ma roxwdj Zrownowazony dajgcy
szanse trwania gatunku ludzkiego. Megaplaszczyzng

te ukazuge spojrzenie na sferg osadnictwa i jej dajgca

sig zaobserwowad forma — przestrzen zamieszkiwania,
w tym przestrzen zamieszkana. (...) Niedoceniana
rola mieszkalnictwa i osadnictwa w sterowaniu tym
rozwojem jest zarazem okazjg do propozycji wigkszego
niz dotychczas prospolecznego ksztattowania polityki

i sytuacji mieszkaniowej w Polsce,” [Cesarski M., Sytu-
acja mieszkaniowa w Polsce lat 2002-2014 — swiatowy
kryzys, niewiadome i szanse zamieszkiwania, Oficyna
Wydawnicza SGH, Warszawa 2016; 5. 263, 266, 313/



Rys.1.

Osiedle Towarzystwa Osiedli Robotniczych przy ul. Podskarbinskiej, zrealizowane wg projektu Mirostawa
Szabuniewicza i Natalii Hiszpanskiej (1935-1937). Stan obecny. Zdjecie autorki.

Mieszkanie czynszowe, spoteczne, komunalne, socjalne
- 100 lat idei w Polsce
Przeglad wybranych historycznych programow organizacji i wspierania budownictwa
mieszkaniowego: akcja budowlano-mieszkaniowa ZUS
oraz dziatania Funduszu Kwaterunku Wojskowego

Karolina Tulkowska-Styk

Na wspolczesna rzeczywisto$¢ mieszkaniowg wplynely
niewatpliwie koncepcje i inicjatywy bedace reakcja na
katastrofalny brak i stabg jako$¢ mieszkan w pierwszej
potowie XX wieku. Dramatyczny problem przeludnienia
po I wojnie $wiatowej wywotal dyskusje¢ o potrzebach
i rozwigzaniach, ktére zaowocowaly prébami wypraco-
wania nowoczesnych standardéw zamieszkania, takze
w wymiarze masowym. Miejsce do zycia uksztaltowa-
ne przez tradycje ulegalo transformacji pod wpltywem
dazenia do racjonalizacji ukltadu wewnetrznego i odpo-
wiedniego rozplanowania funkcji. Niedobér mieszkan,
potegowany rozwojem przemystu i masowa migracja
ludno$ci wiejskiej wywolywal dzialania panstwa lub in-
stytucji przez nie wspieranych.

Do najwazniejszych inwestoréw budownictwa miesz-
kaniowego w latach trzydziestych XX w. nalezaly m.in.
Zaklady Ubezpieczen Spotecznych, Towarzystwa Osiedli
Robotniczych oraz spoldzielnie mieszkaniowe. W tym
miejscu warto wspomnie¢ takze o Funduszu Kwaterunku
Wojskowego, ktorego gtéwnym zadaniem byla realizacja
potrzeb mieszkaniowych oficeréw i podoficeréw. Polska
spotdzielczos¢, ktdra powstata w konicu XIX w. na tere-
nach zaboru pruskiego, po 1918 1. rozwijata si¢ w calym
kraju w réznych formach organizacyjnych. Warszawska
Spoldzielnia Mieszkaniowa powolana do zycia w 19221,
od 1929r. funkcjonowata przy wsparciu wybitnych oso-
bowosci inspirowanych przez Teodora Toeplitza i roz-
poczeta budowe nowoczesnych osiedli mieszkaniowych,
ktére staly si¢ poligonem realizacji postepowych idei.
Wspdlpracujacy z WSM architekci, m.in. Barbara i Stani-

staw Brukalscy oraz Helena i Szymon Syrkusowie wnosili
postepowe trendy ksztaltowania mieszkan i osiedli.

W niniejszym opracowaniu skupimy si¢ na opisie
dwodch wezeéniejszych inicjatyw: akcji budowlano-
-mieszkaniowej ZUS i pierwszych inwestycji Funduszu
Kwaterunku Wojskowego.

FUNDUSZ KWATERUNKU
WOJSKOWEGO
W czerwcu 1927 1. Marszatek Jézef Pitsudski, wowczas
Minister Spraw Wojskowych uruchomil Fundusz Kwate-
runku Wojskowego (FKW) wydajac rozporzadzenie wy-
konawcze do ustawy o zakwaterowaniu wojska w czasie
pokoju [Sejm 1925]. Nowo powotana instytucja miata za
zadanie wznoszenie budynkéw mieszkalnych oraz ad-
ministrowanie nimi. W}adze lokalne nie byly w stanie
zapewni¢ odpowiedniej liczby mieszkan dla oficeréw
i Zonatych podoficeréw, powstata wiec koniecznos¢ po-
zyskiwania zasobow mieszkaniowych w inny sposéb.
Budynki mieszkalne wznoszone w ramach programu,
bedace wlasnoscia FKW budowano na gruntach wia-
snych, w wiekszosci przekazanych przez panstwo a takze
jako darowizny od gmin miejskich lub nabywanych od
0s6b prywatnych. Po ukonczeniu inwestycji FKW bylo
zobowigzane odda¢ budynek na cele kwaterunkowe Mi-
nisterstwu Spraw Wojskowych. Oplaty za lokale zwiek-
szaly kapital funduszu i byly przeznaczane na budowe
kolejnych obiektow. Wysoko$¢ czynszu ustalala Rada Mi-
nistréw i byt on potracany wojskowym od miesiecznych
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Rys.2.

Dom mieszkalny Funduszu Kwaterunku Wojskowego dla podoficeréw w Rembertowie zrealizowany wg

projektu Juliusza Zérawskiego (1935) . Stan obecny. Zdjecie autorki.

poboréw. Administrowanie i konserwacja budynkow
byta zorganizowana zgodnie z zasadami obowigzujacymi
dla obiektéw prywatnych [Architektura i Budownictwo].

W sktad zarzagdu FKW weszli przedstawiciele Mini-
sterstwa Spraw Wojskowych, Skarbu, Robét Publicznych,
Spraw Wewnetrznych oraz delegaci Sejmu, Senatu i Sa-
morzadu.

W pierwszym etapie przystgpiono do budowy doméw
mieszkalnych w najbardziej wymagajacych doinwesto-
wania garnizonach kresowych, m.in w Chelmie i Bialej
Podlaskiej. Ponadto natychmiast rozpoczeto inwestycje
w Radomiu, Czgstochowie oraz przygotowania do reali-
zacji budynkoéw dla oficeréw i podoficeréw Marynarki
Wojennej w Gdyni. Fundusz przejal takze od Wtadz
Wojskowych rozpoczete obiekty mieszkalne, m.in. we
Lwowie, Tarnopolu, Sandomierzu, Warszawie, Pozna-
niu, Kaliszu i Lublinie. Wszystkie inwestycje, rozpoczete
przez FKW w 19271, zostaly oddane do zamieszkania
w 1928 1.. W sumie zrealizowano lub dokonczono 87
obiektéw mieszczacych 1036 mieszkania i 3330 izby.

Na poczatku Fundusz ustalit normy budowy
mieszkan dla zonatych podoficeréw, skladajacych sie
z dwdch izb (pokoju i kuchni mieszkalnej oraz tazienki
z sanitariatem), o powierzchni ok. so m? Nastepnie bu-
dowano gltéwnie mieszkania trzy — i czteroizbowe, prze-
widziane dla starszych Zonatych podoficeréw i oficerdw,
tylko wyjatkowo mieszkania wigksze.

Szczegblowe wytyczne dotyczace mieszkan dotyczy-
ty wielkosci, rozkladu i wyposazenia. I tak, lokale dla
podoficerow zawodowych z rodzing zawieraly dwa po-
koje z kuchnia, alkowa i dodatkowymi pomieszczeniami,
o lacznej powierzchni 55 m?.

Przewidywano realizacje¢ czterokondygnacyjnych
blokéw, ogrzewanych piecami (nie zalecano ogrzewania
centralnego calego zespotu, prowadzito bowiem (sic!) do
konfliktéw miedzy mieszkancami). Do kazdego miesz-
kania nalezala piwnica i oddzielna gdérka do suszenia
bielizny. Wewnetrzny uktad mieszkania projektowany
byt w oparciu o zalozenie, ze rodziny podoficeréw nie

korzystaja z platnej pomocy przy zajeciach domowych.
Wobec tego mieszkanie powinno by¢ rozplanowane tak,
by gospodyni miata kontrole nad caloscig i optymalizo-
wane pod wzgledem dlugosci przebiegow. Zycie codzien-
ne koncentrowalo si¢ w najwiekszym pokoju - rodzaju
kuchni mieszkalnej, z przylegajaca bezposrednio wneka
na trzon kuchenny i drugg — na wanne. Pokdj sypialny
rodzicow taczyl sie z salonem trzyskrzydlowymi drzwia-
mi szklanymi. Alkowa zostala odseparowana od kuchni
i wyodrebniona w oddzielny pokoik o powierzchni ok.
7 m?%, powiekszajac liczbe wydzielonych pomieszczen.
Dodatkowo okreslono powierzchnie klatki schodowej
i $cian ($rednio 20 m* dla jednego mieszkania) i stosu-
nek powierzchni tzw. martwej do uzytkowej — ok. 36%.
Na dwa mieszkania przypadal jeden pion kanalizacyj-
ny i wodny. Kazdy lokal byt wyposazony we wrzut na
$mieci. Przy klatce schodowej umieszczano reczng winde
weglowa. Wszystkie mieszkania zaopatrzone byly w ka-
naty wentylacyjne wyciggowe, przy czym koncentrowano
sie na dobrym przewietrzaniu kuchni, tazienki i WC.
FKW opracowat kilka znormalizowanych projektow,
powtarzanych nawet kilkanascie razy tam, gdzie na to
pozwalaly warunki lokalne. Ponadto, w 1928r. ogloszo-
no publiczny konkurs architektoniczny na koncepcyjny
projekt typowy domu oficerskiego i podoficerskiego.
Zgodnie z warunkami konkursu, budynki mialy wyso-
kos¢ trzech kondygnacji, znormalizowane typy mieszkan
i elementy budowlane (wymiary okien, drzwi, elementéw
konstrukcyjnych itp.) oraz najekonomiczniejsze rozwia-
zania materialowe. Plonem konkursu bylo 37 projektéw
domu oficerskiego i 25 domu podoficerskiego. Co cieka-
we, obie drugie nagrody, zaréwno za dom oficerski jak
i podoficerski otrzymali Bohdan Lachert i Jozef Szanajca.
Konkursy organizowano takze z mysla o konkretnych
lokalizacjach (np. domy oficerskie we Lwowie i Bielsku,
koncepcje budynkow oficerskich i podoficerskich w Kra-
kowie). W sumie w latach 1927-29 rozstrzygnieto 5 kon-
kursow a wszystkie 98 nadestanych prac zaprezentowano
na specjalnie zorganizowanej wystawie. Wysoki poziom
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Rys. 3.

ivriAnY

Rzuty elementéw mieszkalnych typowego domu podoficerskiego dla FKW,
projekt: Kazimierz Totoczko. Zrédto: ,Architektura i Budownictwo” 1929, nr 2/3, s. 57.

opracowan przyczynit sie¢ do poprawy jakosci standar-
déw mieszkaniowych oraz wypracowania rozwigzan wy-
korzystywanych powszechnie w budownictwie mieszka-
niowym.

Fundusz Kwaterunku Wojskowego ostatecznie zreali-
zowal w samej Warszawie kilkanascie obiektow, w tym
miedzy innymi: dom oficerski przy ul. Nowowiejskiej 28
(dawniej 6 sierpnia), wg projektu Jana Redy (1935), dom
oficerski przy Al. Niepodleglosci 243 245, wg projektu
Romualda Gutta i Jozefa Jankowskiego (1932-33), dom
Bez Kantéw przy Krakowskim Przedmiesciu 11, wg pro-
jektu Czestawa Przybylskiego i Stefana Bryly (1933-35),
dom podoficerski przy ul. Wawelskiej 7, wg projektu Ru-
dolfa Swierczynskiego (1935).

AKCJA BUDOWLANO-MIESZKANIOWA
ZUS, 1930-1933

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce w latach dwudziestych
i trzydziestych XX wieku byla tak zla, ze okrelano ja
mianem kleski mieszkaniowej. Dotyczyta ona zaréwno
stanu, jak i liczby lokali §redniego standardu dostgpnych
dla robotnikéw i stabiej uposazonych pracownikéw umy-
stowych.

Dla, przynajmniej cze$ciowego, ztagodzenia skut-
kéw tego zjawiska, 6wczesny Minister Pracy i Opie-
ki Spotecznej podjat w roku 1929 inicjatywe urucho-
mienia dlugoterminowych rezerw majatkowych
Zaktadéw Ubezpieczen Spotecznych w celu budowy ma-
tych mieszkan czynszowych. Dla uzyskania niskich opfat,
odpowiadajacych mozliwosciom przysztych lokatoréw,
zwrdcono si¢ o wparcie Panstwa w granicach ustawowo
zagwarantowanych dla spoétdzielni [ZUS].

Akcje budowlang nalezalo poprowadzi¢ na nowych
zasadach. Wynikatlo to z uwarunkowan formalnych: ta-
nie mieszkania, zgodnie z ustawa o rozbudowie [Sejm
1927], mogta wznosi¢ jedynie instytucja bedaca wierzy-
cielem Panstwowego Funduszu Budowlanego i czerpiaca
z niego pozyczki. W zwigzku z tym wypracowano odpo-

wiednie mechanizmy finansowo-organizacyjne i w grud-
niu 1929 r. przystapiono do realizacji akeji.

W latach 1930 1934 planowano uruchomi¢ na cele
budownictwa mieszkaniowego po 25 milionéw zlotych
rocznie, czyli tacznie 125 miliondéw zlotych z nadwyzek
majatkowych, ZUS. Ustalono, ze w ramach akcji
w wiekszych miastach i osrodkach przemystowych bu-
dowane beda domy mieszkalne dla robotnikdw i pra-
cownikéw umystowych, wedtug opracowanych wczesniej
projektow i standardow.

Wobec potrzeby scentralizowania prac nad projekto-
waniem, na poczatku 1930 r. utworzono Biuro Projektow
ZUS z siedzibag w Warszawie. Zadania biura obejmowaty
opracowanie:

» typoéw mieszkan;

» projektow zagospodarowania terenéw nabywanych
przez poszczegdlne Zaklady;

» projektow, kosztorysow i rysunkéw wykonawczych,
w celu mozliwie duzego ujednolicenia typow projek-
towanych obiektow,

Planowano takze zaangazowanie sif profesjonalnych, przy
daleko idacej oszczgdnosci na kosztach prac architekto-
nicznych oraz odcigzeniu organizatora w dziataniach,
do ktorych byt nieprzygotowany. Zaktady podejmujace
inwestycje mialy za zadanie naby¢ tereny budowlane,
uzgodni¢ wytyczne z biurem projektéw, koordynowa¢
prace budowlane oraz prowadzi¢ rozliczenia. Organiza-
cje biura architektonicznego powierzono prof. Rudolfowi
Swierczynskiemu. Udziat w pracach wzieli takze, m.in. S.
Brukalski, B. Lachert, i J. Szanajca.

W dniu 4 grudnia 1929 roku Rada Ministréw przyje-
ta wniosek w sprawie akcji budowlanej ZUS uchwalajac
uruchomienie na cele budownictwa mieszkaniowego
w latach 1930-1934 125 mln zlotych z nadwyzek majat-
kowych, przeznaczonych na zabezpieczenie rent ZUS
o $wiadczeniach dlugoterminowych.
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Kazimierz Totoczko. Zrédto: ,Architektura i Budownictwo” 1929, nr 2/3 s. 56.

Sume przeznaczong na budownictwo mieszka-
niowe, rozdzielono pomiedzy poszczegdlne Zaktady
Ubezpieczen Spolecznych:

» Warszawa 44 mln. zt 35%
» Poznan 24 mln z1 19%
»  Lwow 33 mln zi 27%
» Krolewska Huta 24 mln z1 19%

Podjeto decyzje o realizacji dwoch typow obiektéw od-
powiadajacych potrzebom przysztych lokatoréw: dla pra-
cownikéw umystowych oraz fizycznych.

W kwietniu 1930 r. powolano Stowarzyszenie Budow-
lano-Mieszkaniowe Zaktadéw Ubezpieczen Spotecznych,
ktorego czlonkami byly poszczegdlne jednostki organiza-
cyjne z Warszawy, Lwowa, Krélewskiej-Huty i Poznania.
Do zadan Stowarzyszenia nalezala koordynacja i kontro-
la akcji budowlano — mieszkaniowej, czyli:

» ustalenie ogélnego programu akcji wraz z zasadami
finansowania;

» wspoldzialanie przy wyborze terenéw pod inwestycje;
» opracowanie typow mieszkan i domow

» opracowanie koncepcji, projektéw i kosztorysy dla
poszczegdlnych inwestycji,
» ustalenie zasad i trybu dzialania przy realizacji,

» przeprowadzanie inspekcji technicznej i kontrola fi-
nansowa budéw,

» opracowanie wytycznych w sprawie zasad najmu
mieszkan oraz administracji

W sumie, w latach 1930/33 w ramach akcji wybudowano
ponad 4 300 mieszkan, w tym, w poszczegélnych mia-
stach:

Lokali

Miasto Mieszkan Izb  sklepowych

/ biurowych
Bedzin 180 421 13
Gdynia 694 1747 13
Katowice 249 786 -
Krakow 238 609 4
Kroélewska Huta 239 537 1
Lwéw 433 893 2
Lodz 490 1174 17
Poznan 158 335 2
Sosnowiec 545 1220
Torun 164 469
Warszawa 931 2078 30

Powierzchnia uzytkowa zrealizowanych mieszkan i ustug
wyniosta tacznie: 209 602 m?.

Wybdr terenéw pod inwestycje byt $cisle zwigzany
z charakterem akcji. Prawie we wszystkich o$rodkach
miejskich istnialo olbrzymie zapotrzebowanie na male
mieszkania.

Opierajac si¢ na danych ze spisu ludnosci w 1920r.
oraz wnioskami ze specjalnie przeprowadzonej an-
kiety, stwierdzono ze warunki mieszkaniowe nie tylko
nie poprawily sie, lecz ulegly znacznemu pogorszeniu.
Przecigtna liczba rodzin przypadajaca na 1 izb¢ miesz-
kalng przekraczala w wielu przypadkach 1,5, za$ gestos¢
zaludnienia wynosila $rednio 2.5 0sdb na jedng izbe, przy
czym w niektérych miastach przekraczala 4 osiagajac na-
wet 6. Z analiz wynikalo, ze za pozadany dla ludnosci
robotniczej uwazano wskaznik od 2 do 3 0séb na izbe,
na gospodarstwo domowe.

Wobec ograniczonych $rodkéw podjeto decyzje
o wyborze miejscowosci, w ktorych brak mieszkan
i przeludnienie przybrato najbardziej jaskrawe formy.
W zwigzku z tym, w pierwszym ruchu wybrano wieksze
osrodki przemystowe i administracyjne, tj.: Grny Slask,
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Sprawozdanie Stowarzyszenia Budowlano-Mieszkaniowego ZUS, Warszawa 1934, s. 129.

Krakéw, Lwow, Lédz, Poznan, Warszawe, Zaglebie.
W zwigzku z przewidywanym szybkim rozwojem miasta,
uwzgledniono takze Gdynie. W dalszych planach znala-
zty sie, m.in.: Bialystok, Czestochowa, Lublin i Zaglebie
naftowe.

Na powierzchnie terendw typowanych do realiza-
cji wplywaly rézne uwarunkowania, przede wszystkim
wielkos¢ srodkéw przeznaczonych na inwestycje w da-
nej miejscowosci, oraz charakter dziatek bedacych do
dyspozycji. Zasadniczo preferowano lokalizacje, bedace
wlasnoscig Panstwa lub Samorzadéw. Ustalono, ze koszt
dziatki nie powinien przekracza¢ 10% warto$ci catkowitej
nieruchomosci, tj. kosztu placu wraz z budynkami.

Dazac do racjonalnego zagospodarowania terenu, tj.
mozliwosci stosowania powtarzalnych elementéw oraz
dla uzyskania najlepszych warunkéw higienicznych po-
szukiwano przede wszystkim nieruchomosci duzych.
Takze w zwiazku z zalozeniem realizacji budynkéw wie-
lomieszkaniowych i wielopigtrowych.

Ostatecznie, sformutowano gltéwne zasady wyboru
terenow :

» nieruchomosci powinny by¢ pozyskiwane z zaso-
bu terenéw budowlanych, stanowigcych wlasnosé
panstwowg lub samorzgdowg;

»  dziatki powinny stanowi¢ wieksze, zwarte kompleksy;

»  dzialki powinny by¢ fatwo dostepne komunikacyjnie
i potozone w okolicy przepuszczalnych miejsc pracy
przyszlych mieszkancow;

» dzialki powinny posiada¢ pelne uzbrojenie;

» ksztalt nieruchomosci powinien by¢ mozliwie regu-
larny, zblizony do prostokata;

» funkcja i zagospodarowanie sgsiadujacych terendw
nie powinny wplywac negatywnie na warunki higie-
niczne wznoszonych mieszkan;

» cena dzialki wraz z niezbednymi inwestycjami
(jezdnie, chodniki, sieci, wyposazenie ulic itp.)

nie powinna przekracza¢ 10% catkowitej warto$ci

nieruchomosci.

Akcja ZUS w Warszawie objeta m.in. nastepujgce nie-
ruchomosci:

Warszawa 1

» lokalizacja: Zoliborz, przy ulicy Mickiewicza i Placu
Wilsona.

» teren: plaski, suchy, uzbrojony (wodociag, kanalizacja,
gaz, elektrycznos¢), z dobrym pofaczeniem komuni-
kacyjnym z centrum miasta.

» powierzchnia: 10 681 m;

»  ksztalt wydluzony, wymiary: 27,68 m i 249,23 m.
» wspolczynnik zabudowy: ok. 43% dziatki.

» zakladana liczba mieszkancéw: 1117 oséb,

» gestos¢ zaludnienia: 488 0s6b/1 ha (przy uwzglednie-
niu powierzchni parceli wraz z polowa otaczajacych
ulic i odpowiedniej czgsci placu publicznego);

» charakterystyka zabudowy: obrzezne zagospodaro-
wanie ulic Mickiewicza, Krasinskiego i Placu Wilso-
na; cze$¢ inwestycji przy ul. Mickiewicza — budynek
dwutraktowy w uktadzie klatkowym, o$wietlony od
potnocnego wschodu (ulica) i potudniowego zacho-
du (wnetrze kwartatu); przy Placu Wilsona i ulicy
Krasinskiego uktad galeriowy, wysoko$¢ budynku: 4
kondygnacje (14,9 m).

Warszawa 2

» lokalizacja: Zoliborz, przy Placu Cecory, kwartat ulic:
Krasinskiego, Trentowskiego (obecnie: Jaskiewicza),
Sarbiewskiego i Stoteczna (obecnie: Ks Jerzego Po-
pietuszki);
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peten dostep do sieci (wodociag, kanalizacja, gaz
i elektrycznos¢), warunki komunikacyjne podobne
do terenu Warszawa 1.

powierzchnia: 5 865 m”.

ksztalt prawie regularnego kwadratu (bok ok. 78 m)
ze $cietym naroznikiem pétnocno wschodnim (od
strony Palcu Cecory); uwaga: orientacja terenu ge-
nerowala trudnosci z réwnomiernym oswietleniem
projektowanej zabudowy.

wspolczynnik zabudowy: ok. 48%.
zakladana liczba mieszkancéw: 761 osob,
gestos¢ zaludnienia 709 oséb/1 ha.

charakterystyka zabudowy: zabudowa obrzezna
zwarta, z otwartymi bramami w trzech naroznikach.
Utworzone w ten sposéb podwdrze (o pow. 3 030
m? i szerokosci ok. 54 m), przeznaczone na zieleniec
i miejsce zabaw dla dzieci.

Warszawa 3

»

»

»

»

»
»

»
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lokalizacja: Wola, przy ul. Bema/Ludwiki;

teren prawie plaski, grunt piaszczysty ze zlozami
torfowymi ponizej poziomu posadowienia; warunki
komunikacyjne - bardzo dobre, kompletne zaopa-
trzenie w media.

powierzchnia dzialki: 20 536 m? zredukowana po od-
jeciu gruntu pod ulice: 18 898 m?.

ksztalt nieregularnego wieloboku przecietego ze
wschodu na zachdd ulicg Ludwiki.

wspolczynnik zabudowy: ok. 36%;
zakladana liczba mieszkancéw: 1038 oséb,

gestos¢ zaludnienia 735 mieszkancow/1 ha;

» charakterystyka zabudowy: budynki cztero - i pie-
ciokondygnacyjne, wysoko$¢: 17.30 m, dlugosé: od 25
do 55m.

Powstanie Stowarzyszenia zbieglo si¢ z terminem publi-
kacji wynikéw Miedzynarodowego Kongresu Architekto-
nicznego (CIRPAC: Comite Internatio — nal pour la Re-
alisation de problemes d>Architecture Contemporaine),
ktdérego obrady dotyczyly wlasnie matych mieszkan. Re-
zultaty zostaty opublikowane w formie publikacji i wysta-
wy planéw typowych mieszkan, pochodzacych niemal ze
wszystkich krajow europejskich. Wystawa pod tytutem:
Mieszkanie najmniejsze dotarta do Polski na poczatku
1930T.

Calo$¢ przedstawionego materiatu stanowita podsu-
mowanie pewnego okresu w dyskusji na temat rozwoju
kwestii mieszkaniowej w Europie i wyjasniala poglady na
racjonalne rozwigzanie przestrzeni do zycia.

W pracach Stowarzyszenia Budowlano-Mieszkanio-
wego ZUS, punktem wyjscia dla opracowania typéw
mieszkan byta kwestia wielkosci powierzchni uzytkowe;j
i wysokoéci czynszu dla najmniejszego lokalu. Za
najmniejsza jednostke uznano izbe o powierzchni do 24
m* (z komornym nie przekraczajacym 30 zt.). Najwyzszy
standard reprezentowato mieszkanie trzypokojowe o po-
wierzchni do 85 m?

Jak wiadomo, celem akcji byto dostarczenie mieszkan
pracownikom fizycznym i umystowym. Ten podziat
wymusit opracowanie typéw mieszkan w dwoch stan-
dardach, robotniczym i urzedniczym. W trakcie eks-
ploatacji mieszkan podzial ten zatracil swoje pierwotne
znaczenie i po doswiadczeniach I serii mieszkan ni-
welowano réznice poprzez zmiane usytuowania i roli
wneki kuchennej. Ponadto wprowadzono ograniczenie
liczby najmniejszych typéw mieszkan robotniczych przy
jednoczesnym powiekszaniu liczby matych mieszkan
urzedniczych.

Przy ustalaniu zasad ksztaltowania typéw mieszkan
uwzgledniono nastepujace zatozenia:

» kazde mieszkanie stuzy jednej rodzinie, wzglednie
osobie samotnej, prowadzacej samodzielne gospo-
darstwo domowe;

» przestrzen mieszkalna jest oddzielona przedpoko-
jem od pomieszczen stuzacych ogélnej komunikacji
(schody, galerie, korytarze);

» kazde mieszkanie posiada trzon kuchenny oraz od-
dzielny zlew i ustep zlokalizowane wewnatrz miesz-
kania;

» przewiduje si¢ wydzielenie specjalnego miejsca na
przechowywanie zapasow.

Kazde mieszkanie miato by¢ zaprojektowane tak, by
stanowi¢ samodzielng jednostke umozliwiajacg prowa-
dzenie gospodarstwa. z czynno$ci wewnatrz mieszkania
wylaczano jedynie pranie, ktdre scentralizowano w ogél-
nych pralniach. Z powodéw ekonomicznych, co do zasa-
dy, zdecydowano si¢ na ogrzewanie piecowe. Wydziele-
nie tazienki zostalo uzaleznione od wielkosci mieszkania.
Jak juz wspomniano, za najmniejszg jednostke uznano
mieszkanie jednoizbowe, Dla mieszkan robotniczych
rozwdj typologiczny konczyl sie na mieszkaniach dwu
i p6l izbowych. W szeregu mieszkan urzedniczych
najbardziej rozwinigte bylo mieszkanie czteroizbowe.
W pierwotnym podziale, ustalono granice powierzch-
ni: mieszkan robotniczych od 21,50 m? do 55,0 m?, zas
mieszkan urzedniczych - od 28 do 85 m?.

Przyjete zalozenia pozwolily na wypracowanie réz-
norodnych ukladéw wewnetrznych lokali, ktére, po
pewnych modyfikacjach, spotykamy we wspodtczesnej
zabudowie wielorodzinne;j.

PODSUMOWANIE

Przedstawione w zarysie przyklady przedwojennej ak-
tywnosci budowlanej SBM ZUS i FKW ilustrujg proby
prowadzenia planowej polityki mieszkaniowej adre-
sowanej do konkretnych grup ludnosci. Szczegélnie

warto$ciowe wydaja sie podejmowane przy tej okazji
proby uksztaltowania nowych standardéw dla niedu-
zych mieszkan. Wprowadzenie do wewnatrz lokalu ele-
mentow obstugi sanitarnej i dbalos¢ o racjonalny uktad
przestrzenny wplywaly na rozwoj warsztatu projektowe-
go oraz systematyczng poprawe jakosci realizowanych
mieszkan. Poziom rozwigzan architektonicznych dodat-
kowo podnosily konkursy organizowane podczas przy-
gotowania inwestycji.

Dbalos¢ o jakos¢, skutecznos$¢ organizacyjna i szyb-
ko$¢ realizacji inwestycji wykonywanych w ramach
opisanych inicjatyw stanowi pokrzepiajacy dowdd na
mozliwo$¢ wykorzystania ukrytego (?) potencjatu wspot-
czesnych instytucji zainteresowanych budowg powszech-
nie dostepnych mieszkan.
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BIM i narzedzia generatywne w projektowaniu prefabrykowanej
architektury mieszkaniowej

Karolina Ostrowska-Wawryniuk, Krzysztof Nazar

Idea prefabrykacji budynkdw siega poczatkow ery in-
dustrialnej, kiedy dyscypliny oparte dotad na rzemiosle
zaczely zyskiwaé dzieki automatyzacji. Na znaczeniu
zyskala po pierwszej wojnie $wiatowej, gdy architekci
skupieni wokét CIAM dostrzegli w niej szanse na zlago-
dzenie 6wczesnego kryzysu mieszkaniowego. Przemysto-
we metody wytwarzania nadaly ton nowemu rodzajowi
budownictwa. Prefabrykacja stata si¢ $rodkiem wyrazu
owczesnej ideologii, promujacej domy jako maszynowo
produkowane maszyny do mieszkania. Budownictwo
masowe, w zaloZeniu tanie, miato zwigkszy¢ dostepnosé
mieszkan, zapewniajac jednoczesnie ich elastyczno$é
wobec zréznicowanych potrzeb mieszkancow. Stad tez
liczne koncepcje systeméw prefabrykacji, jak Dom-Ino
House Le Corbusiera (1914), system autorstwa Waltera
E Bognera (1942) opracowany w ramach architektonicz-
nego forum “The New House 194x”, czy koncepcja Open
Building Johna Habrakena (lata 60. XX w.) [Schneider
i Till, 2015],

Alternatywa dla tworzenia nowych, zwykle skompli-
kowanych technologicznie systemdw jest standaryzacja
dostepnych juz komponentéw budowlanych. Podejscie
to z powodzeniem stosowal m.in. Walter Segal - pro-
pagator idei Self-build — metody szybkiego wznoszenia
domoéw w oparciu o prefabrykowane komponenty drew-

niane. Jak sam twierdzit: “Standardisation in itself I have
tried to do all my working life. But in building it is only
significant if you do not standardise but that you use stan-
dardised things.” [Ibidem.]. Jednoczesnie, standaryzacja
niesie ze sobg ryzyko nadmiernej typizacji, czego skraj-
nym przyktadem jest system wielkoplytowy, kojarzony
dzi$ gtéwnie z niskiej jako$ci budownictwem epoki PRL
[Bilinski et al., 1975, Boron, 2017].

Trzecim podejsciem, faczacym w sobie zalety produkeji
masowej z réznorodnoscig form jest przemystowa indy-
widualizacja (mass customization). Fundamentalnym za-
tozeniem przemystowej indywidualizacji jest stosowanie
ustandaryzowanych rozwigzan przy jednoczesnym do-
pasowaniu ich do specyficznych potrzeb. W przypadku
budownictwa oznacza to otwarto$¢ na indywidualne roz-
wigzania architektoniczne, ktérych realizacja doréwnuje
efektywnoscia skali przemystowe;j.

W dzisiejszej Polsce prefabrykacja obecna jest przede
wszystkim w budownictwie przemystowym i obiektach
inzynierskich - gtéwnie drogowych i kolejowych. Niska
popularno$¢ rozwigzan prefabrykowanych w mieszkal-
nictwie wynika przede wszystkim z negatywnych sko-
jarzen z wielkoplytowymi systemami z lat 60. i 70. XX
wieku [Boron, op. cit.]. Owczesna prefabrykacja wigzala
sie z powszechnie z niskim standardem i skrajng typi-
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zacja. Konieczno$¢ projektowania przy niewielkiej roz-
norodno$ci komponentéw znaczaco ograniczala tworczy
indywidualizm.

Dzisiejsze mozliwosci prefabrykacji wykraczaja dale-
ko poza déwczesne ograniczenia. Nowoczesne prefabryka-
ty zelbetowe, keramzytobetonowe czy drewniane cechuja
wysokie parametry konstrukcyjne i energetyczne, a roz-
norodnos¢ wykonczen zapewnia duzg swobode w ksztal-
towaniu form architektonicznych mimo przemystowe-
go charakteru produkeji. Tego rodzaju prefabrykacja
jest dzi$ standardem w budownictwie mieszkaniowym
w krajach takich jak Dania czy Szwecja. Realizacje takie
jak budynki mieszkalne w inwestycji Malmo Live czy
Kveernerbyen w Oslo pod wzgledem architektonicznym
nie ustepuja budynkom wzniesionym w technologiach
tradycyjnych.

Trwajacy w krajach skandynawskich boom w bu-
downictwie mieszkaniowym otworzyt dostep do tamtej-
szego rynku budowlanego réwniez polskim dostawcom
[Elzbieciak, 2017]. Z powodu niskiego zainteresowania
na rynku krajowym wiodgcy polscy producenci prefa-
brykatéw, jak Pekabex czy Budizol, istotng cz¢$¢ pro-
dukgcji eksportuja za granice. Stopniowa zmiana tego
stanu rzeczy wydaje si¢ jednak nieunikniona z uwagi na
postepujaca zmiane standardéw na rynku budowlanym.
Budownictwo prefabrykowane to szybsza realizacja, wyz-
sze bezpieczenistwo na placu budowy i mniej liczna ekipa
montazowa, co zyskuje na znaczeniu zwlaszcza w sytu-
acji rosnacych niedoboréw kadrowych na krajowych pla-
cach budowy [Abrantes, Rangel i Faria, 2017].

Wzrostowi popularnosci prefabrykacji sprzyjaja tez
inicjatywy takie, jak przyjety w 2016 roku rzadowy pro-
gram Mieszkanie Plus, ktérego jednym z podstawowych
zalozen jest osiagniecie kosztu budowy lokalu mieszka-
niowego na poziomie 2-3 tys. zt za m* [Mieszkanie Plus,
2016]. W programie postawiono teze, ze jedna z drég
umozliwiajacych osiggniecie takiego putapu cenowego
bedzie wdrazanie rozwigzan wykorzystujacych czesciowa
lub pelna prefabrykacje [BGK Nieruchomosci, 2017]. Na
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dzien dzisiejszy brak jednak szeroko zakrojonych badan,
ktore wykazalyby wyzszos¢ prefabrykacji nad techno-
logiami tradycyjnymi pod wzgledem redukcji kosztow
inwestycji.

Wielu architektéw przyznaje, ze temat prefabrykacji
nie jest przez nich podejmowany réowniez ze wzgledu
na brak do$wiadczenia i wiedzy o tej technologii. Auto-
rzy oddanego w 2016 roku prefabrykowanego budynku
mieszkalnego przy ul. Sprzecznej 4 w Warszawie - ar-
chitekci z pracowni BBGK méwig otwarcie, ze budynek
zaprojektowany zostal w technologii tradycyjnej [Boron,
2017]. Dopiero na etapie projektu wykonawczego przy
wspotpracy generalnego wykonawcy i inwestora — firmy
Budizol - przetworzono go na prefabrykowane segmen-
ty, w ktérych dorysowano nastepnie elementy zbrojenia
i zamki. Podobng strategie przyjeto réwniez w przypad-
ku inwestycji mieszkaniowej przy ul. Bardowskiego 25b
w Czgstochowie, zrealizowanej przez firme Buszrem [By-
kowska, 2017].

CEL BADANIA

Odpowiedzig na ten problem moze by¢ wdrozenie me-
todyki modelowania informacji o budynku (Building
Information Modeling - BIM) w proces projektowy ukie-
runkowany na zastosowanie prefabrykacji. BIM jako me-
dium umozliwiajace zintegrowane i interdyscyplinarne
spojrzenie na zagadnienie projektowe to potencjalnie
tatwy spos6b na opracowanie modelu z komponentéw
prefabrykowanych jako alternatywy dla modelu standar-
dowego. Atutem modelowania informacji jest mozliwos¢
szybkiego i pelnego poréwnania réznych wariantéw,
skutkujacego oceng na wczesnym etapie procesu pro-
jektowania. Celem niniejszego badanie byta eksploracja
mozliwo$ci BIM w tym zakresie.

Jednym z istotnych technologicznych ograniczen po-
wszechnego stosowania prefabrykacji jest brak elastycz-
nosci [Maxwell, 2015, Schneider i Till, 2007], Precyzja
wykonania poszczegolnych komponentéw niemal catko-

wicie uniemozliwia dokonanie jakichkolwiek poprawek
w trakcie montazu. Ponadto prefabrykowane elementy
trudno jest zastgpi¢ tradycyjng technologia w przypadku
przebudowy. Jednak rzetelnie opracowany model cyfro-
wy zapewnia wysoka jako$¢ i dokladno$¢ dokumentacji.
Wykorzystanie tej jako$ci w opracowaniu szczegotowego
projektu z elementéw prefabrykowanych wydaje si¢ by¢
odpowiedzig na problem utrudniajgcych realizacje bte-
déw projektowych.

Dzisiejsze mozliwo$ci CAAD pozwalajg pdjsc jesz-
cze dalej i dodatkowo poszerzy¢ wachlarz mozliwosci
BIM wiaczajac w proces projektowania narzedzia gene-
ratywne. Modelowanie generatywne kojarzone jest dzis
najcze$ciej z oprogramowaniem stuzacym do tworzenia
zlozonych form geometrycznych oraz ich analizy i opty-
malizacji przy uzyciu jezykéw programowania wizual-
nego (np. Grasshopper dla Rhino). Zaleta modelowania
generatywnego jest miedzy innymi mozliwo$¢ automa-
tyzacji wybranych elementéw procesu tworzenia mode-
lu. Dotyczy to w szczegdlnosci czynno$ci powtarzalnych
oraz takich, ktérych reczne wykonywanie jest wysoce
nieefektywne. Stosunkowo nowe podejscie, jakim jest
generatywny BIM (Generative BIM - G-BIM) [Abrisha-
mi et al., 2014] taczy w sobie zalety obu tych systemdw,
pozwalajac na automatyczne wykonywanie ztozonych
operacji geometrycznych i numerycznych bezposrednio
na modelu BIM.

Realizacje takie jak budynek przy Sprzecznej 4, ktéry
realizowany byt w calosci z wykorzystaniem BIM [Bo-
ron, op. cit.], sugeruja, ze metodyka modelowania infor-
macji o budynku sprzyja tego rodzaju inwestycjom. Co
istotne, w przypadku Sprzecznej 4 zdecydowano o moz-
liwie maksymalnej eksploatacji potencjatu technologii
prefabrykacyjnej. Budynek zmontowano z gotowych
segmentow $cian, ktére na budowe przyjezdzaly w petni
wykonczone, z zamontowanymi elementami stolarki, pa-
rapetami i peszlami instalacyjnymi [Grabowiecki, 2017].
Uzyskanie takiej doktadnosci bez precyzyjnych narze-

dzi wspomagajacych projektowanie bytoby z pewnoscia
duzo trudniejsze, jesli nie niemozliwe.

Pozytywny odbidr projektu autorstwa pracowni
BBGK Architekei daje nadzieje na zapoczatkowanie dys-
kusji o potencjale nowoczesnej prefabrykacji. Jest to wiec
dobry moment na podjecie dziatan, ktére zachecilyby ar-
chitektéw do wykorzystania tego potencjatu.

Wazniejsze prace

Rozwazania na temat cyfrowego wspomagania projekto-
wania budynkéw zmodularyzowanych i prefabrykowa-
nych siegaja lat 70. ubiegtego wieku. W 1974 roku Adam
Szymski opisal metode kompleksowego programowania
schematéw funkcjonalnych w oparciu o siatke modular-
ng, a takze kryteria formalizacji zadania projektowego
dla systemu wielkoplytowego. Barierg w rozwoju tych
metod byly jednak mozliwoséci 6wezesnych komputeréw
[Szymski, 1974].

W 1994 roku Retik i Warszawski zaproponowali sys-
tem, ktory na podstawie wstepnej koncepcji projektowej
generuje mozliwe rozwigzania podziatu projektu na pre-
fabrykowane segmenty w oparciu o siatke modularna
[Retik i Warszawski, 1994].

Wsrdd nowszych osiggnie¢ na tym polu wyréznié
warto $rodowisko AUTOMOD3, oferujace dwie metody
wspierajace projektowanie modutowe. Modularyzacja
moze by¢ osiggana za pomoca recznego konfigurowania
budynku przy uzyciu elementéw z katalogu parame-
trycznych komponentéw 3D badz tez za pomocg automa-
tycznego przetwarzania zaimportowanych do programu
planéw budynku [Diez et al., 2007].

Mekawy i Petzold [2017] zaproponowali narzedzie
Box Module Generator (BMG), ktére na podstawie okre-
$lonych przez uzytkownika warunkéw brzegowych (m.in.
wymiary prefabrykowanych moduldw, ksztalt budynku,
liczba kondygnacji) generuje wszystkie mozliwe do uzy-
skania rozwigzania architektoniczne.

Jakkolwiek powyzsze prace poruszajg istotny problem
zapotrzebowania na narzedzia ulatwiajgce projektowa-
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nie obiektéw prefabrykowanych, jedynie ostatnia z nich

sytuuje si¢ w kontekscie srodowiska BIM. Jednoczesnie,
aplikacja Mekawyego i Petzolda na chwile obecng [2017]

oferuje jedynie rozwigzania silnie stypizowane, pomijajac

aspekt kreatywny procesu. Na dzien dzisiejszy w obsza-
rze narzedzi BIM brakuje narzedzi, ktére pozwalalyby na
automatyczne dostosowanie systemow prefabrykaciji do

indywidualnych zamierzen projektowych.

Podejscie

Myslac o przysztosci prefabrykacji w polskim mieszkal-
nictwie przyjeliémy, Ze jednym z istotnych aspektow jej
popularyzacji bedzie ulatwienie architektom postugiwa-
nia sie ta technologia w biezacej praktyce projektowe;j.
Wykorzystanie do tego celu BIM i narzedzi generatyw-
nych wydaje si¢ by¢ obiecujacym kierunkiem, szcze-
golnie w zakresie integracji nowoczesnych technologii
z popularnymi w branzy narzedziami wspomagajacymi
projektowanie.

W opisanym ponizej podejsciu zagadnienie prefabry-
kacji potraktowali$my jako problem geometryczny. Przy-
jelismy, ze podstawowa przestanka do stosowania prefa-
brykacji jest zar6wno potrzeba uproszczenia i skrécenia
procesu budowy jak i obnizenie kosztéw produkcji po-
szczegdlnych komponentéw budowlanych. Zalozylismy,
ze jedna z metod zmniejszania kosztow jest minimali-
zacja liczby tych komponentéw, wobec czego podstawo-
wym problemem stanowi takie uksztaltowanie geome-
trii budynku, aby dato si¢ go wykona¢ z jak najmniejszej
liczby réznych typow komponentéw. Ma to uzasadnienie
zaréwno w przypadku znacznie powszechniejszej obec-
nie prefabrykacji drobnowymiarowej (konstrukeje ce-
glane, gazobetonowe czy silikatowe) jak i budowy domu
z wykonanych w fabryce wielkogabarytowych segmen-
tow, bedacych przedmiotem zainteresowania niniejszego
badania.

W projektowaniu obiektu prefabrykowanego dostrze-
gamy dwie mozliwe strategie. Pierwsza zaklada, ze tech-
nologia prefabrykowana zostanie dostosowana do zalo-
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zen architektonicznych. Podejécie to wigze si¢ z ryzykiem,
ze swobodne ksztaltowanie formy zaowocuje duza liczbg
niestandardowych komponentéw, przy ktorych koszt re-
alizacji moze by¢ poréwnywalny, a nawet wyzszy niz przy
uzyciu technologii tradycyjnych.

W drugim przypadku punktem wyjscia jest wybor
technologii, poznanie jej ograniczen, a nastepnie dobdr
segment6ow i w konicu komponowanie z nich satysfak-
cjonujacych ukladdw. Jest to zadanie iteracyjne i czaso-
chlonne, poniewaz korekta wymiaréw jednego kompo-
nentu czesto pociaga za sobg kolejne zmiany. Z takim
podejsciem wiaze si¢ takze ryzyko ograniczenia swobody
projektowej z powodu operowania ograniczonym zaso-
bem $rodkéw.

W opisanym ponizej podejsciu podejmujemy probe
pogodzenia obu tych podej$¢ poprzez wdrozenie idei
przemystowej indywidualizacji [Kieran i Timberlake,
2004]. Przyjmujemy, ze architekt, mimo nieswiadomosci
ograniczen i mozliwos$ci technologicznych prefabryka-
cji, powinien mdc projektowaé w sposdb nieskrepowany,
a dostosowanie wykonanego przez niego modelu do po-
trzeb przemystowego wytwarzania powinno by¢ proce-
sem automatycznym.

W naszej ocenie takie podejscie wymaga integracji
powszechnie uzywanego oprogramowania do modelo-
wania BIM z narzedziami algorytmicznymi wspoma-
gajacymi projektowanie oraz z otwartym i elastycznym
systemem prefabrykacji.

Wsparcie procesu projektowego mogtoby przebiega¢
na trzy sposoby:

1. Udostepnienie do dyspozycji projektanta biblioteki
komponentéw prefabrykowanych, umozliwiajacych
przechowywanie informacji o parametrach prefabry-
kacyjnych w ramach standardu BIM.

2. Analiza modelu, ktérej rezultatem jest zestaw suge-
stii dotyczacych zmian w projekcie, prowadzacych do
lepszego wykorzystania potencjatu prefabrykacji (np.
poprzez zmniejszenie liczby wykorzystanych typow

segmentow), a nastepnie automatyczne generowanie
alternatywnego modelu z komponentéw prefabryko-
wanych,

3. Automatyczne dostosowanie modelu i algorytmicz-
ne wyszukiwanie najlepszego rozwigzania, bedacego
kompromisem miedzy wiernoscia wyj$ciowego pro-
jektu a efektywnoscia stosowania prefabrykacji.

Zaktadamy réwniez, ze wygenerowane w technologii
BIM modele prefabrykowanych elementéw moga by¢
nastepnie przekazywane do producentéw w formie cy-
frowej, gotowej do wykorzystania przy zautomatyzowa-
nej produkcji szalunkéw lub w innej formie cyfrowego
wytwarzania.

METODY

Idac tym torem, opracowaliSmy prototypowe narzedzie,
pozwalajace na automatyczne tworzenie cyfrowego mo-
delu budynku ztozonego z komponentéw prefabryko-
wanych. Naszg intencjg jest umozliwienie projektantom
operowania na standardowym modelu BIM i stosowania
znanego im trybu pracy, charakterystycznego dla apli-
kacji BIM. Model z komponentéw prefabrykowanych
generowany bedzie jako wariant projektowy, pozwala-
jac tym samym na tworzenie odrebnych przedmiaréw
i zestawien oraz ich ewaluacje¢ i wizualizacje rezultatu.
Jednoczes$nie, caly proces moze odbywac¢ si¢ bez utra-
ty informacji zgromadzonych w modelu opracowanym
w tradycyjny sposob.

Prototyp narzedzia powstal jako rozszerzenie dla
$rodowiska Autodesk Dynamo-for-Revit, sktadajace sie
z pakietu niestandardowych komponentéw graficznych.
W trakcie pracy wykorzystano wybrane elementy pakie-
tow Clockwork oraz Spring Nodes, a takze autorskie al-
gorytmy implementowane w postaci skryptow w jezyku
Python oraz C# za posrednictwem interfejsu Zero Touch.

Dane wejsciowe
Proces oparty jest na modelu opracowanym przy uzy-
ciu standardowych metod pracy w BIM. Dla osiggniecia
miarodajnych rezultatéw, prototypowa wersja narzedzia
wymaga modelu o dokladnosci na poziomie 300 lub
wyzszym (ang. Level of Detail 300 — LOD 300) [Level
of detail for BIM, 2016], poniewaz z modelu pobierane
sg informacje o polozeniu, wymiarach i strukturze war-
stwowej poszczegdlnych elementéw ustroju budowlane-
go.

Réwnolegle wymagane jest okreslenie warunkéw
brzegowych dla systemu prefabrykacji. Uzytkownik po-
winien zdefiniowa¢ wartosci nastepujacych parametrow:

» maksymalne wymiary prefabrykowanego segmentu
(dlugos¢ i wysokos¢) lub liste wymiardéw dostepnych
elementow prefabrykowanych, ktore zostang wyko-
rzystane do wygenerowania potencjalnych rozwigzan
podziatu,

» wymagany przedzial grubosci dla warstwy nosénej
segmentu,

» wymagane przedzialy grubosci dla warstw wykoncze-
niowych (w przypadku komponentéw warstwowych),

» przedzialy tolerancji dla poltozenia otworéw w seg-
mentach (minimalna odleglos¢ otworu od krawedzi
segmentu).

Zestaw danych wejsciowych przekazywany jest do na-
rzedzia, ktore analizuje model pod katem spelnienia wa-
runkow brzegowych, a nastepnie generuje alternatywny
model zlozony z komponentdéw prefabrykowanych.

Hierarchia modelu
Zastosowane podejs$cie ma charakter hierarchiczny.
Struktura danych, na ktorej operuje narzedzie nawigzu-
je bezpo$rednio do struktury danych charakterystycznej
dla modelu BIM w $rodowisku Revit.

Elementy modelu organizowane sg wedlug kondy-
gnacji (pozioméw). W ramach poszczegélnych pozio-
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Fragment struktury hierarchicznej modelu.

Struktura geometryczna elementu modelu.

mow charakter nadrzedny majg zasadnicze elementy
ustroju budowlanego, takie jak $ciany, stropy i dachy.
Elementom nadrzednym przypisywane s3 elementy dru-
gorzedne: okna, drzwi, przepusty. Przykladows hierar-
chie elementéw modelu widocznych na Rys. 1 ilustruje
Tabela 1.

IIT Poziom
struktury

Okno O1
Okno 02
Okno 02
Drzwi D1

Okno O2
Okno O1

Okno O1
Okno 02
Okno 02
Okno O1

QOkno O2
Okno O1

II Poziom
struktury

I Poziom struk-
tury

0  Sciana 01
0 Parter

1 Sciana 02

0  Sciana 01
1 Pietro

— O | W NN~ O~ O|lWN~O

1  Sciana 02

Tab.1.  Schemat hierarchii modelu.

Struktura geometryczna

Struktura geometryczna elementéw odczytywanych
z modelu BIM rozpatrywana jest na trzech poziomach
(Rys. 2):

1. Geometria brylowa - Zrédlo informacji o wymiarach
elementow i ich orientacji w przestrzeni modelu.

2. Linie odniesienia — odczytywany z modelu parame-
tryczny szkielet, na ktérym zbudowane sg liniowe
elementy modelu, takie jak tancuchy $cian. Linie
odniesienia stanowi¢ moga otwarta polilini¢, badz
zamkniety wielobok.

3. Punkty odniesienia — analogiczne do linii odniesienia
punkty charakterystyczne, decydujace o polozeniu

drugorzednych elementéw modelu, takich jak okna,
drzwi i przepusty.

Strategia podziatu
Algorytm dzielenia $cian na segmenty oparto na anali-
zie linii odniesienia opisujacych ich uklad. W pierwszej
kolejnosci analizowane jest polozenie otworéw w $cia-
nach. Algorytm pozycjonuje poszczegdlne otwory na
podstawie ich punktéw odniesienia. Na podstawie wy-
miaréw poszczegolnych otwordw oraz zadanego przez
uzytkownika marginesu obliczana jest strefa ochronna
dla kazdego otworu, w ramach ktérej nie moze pojawic¢
sie punkt podziatu $ciany.

Tak przeanalizowany zestaw linii odniesienia dzielony
jest na mniejsze segmenty:

» niezmienne, ktére odpowiadaja otworom wraz z za-
danym marginesem,

» zmienne, ktore odpowiadaja dlugo$ciom fragmentéw
$cian pomig¢dzy otworami.

Algorytm operuje wylacznie na zmiennych segmentach,
wplywajac posrednio na polozenie otworéw oraz ksztalt
$cian. Na podstawie listy dlugosci zmiennych segmen-
tow generowany jest zestaw prefabrykatow, ktorego roz-
norodnos¢ (ilo§¢ mozliwych do wykorzystania typow)
definiuje projektant. Dlugos$ci prefabrykatow obliczane
sa poprzez dzielenie listy dlugosci na mniejsze listy, a na-
stepnie znajdowanie ich median. Mediane danej proby
cechuje to, ze przyblizenie do niej wszystkich elementéw
listy jest optymalne pod katem wierno$ci odwzorowania
wyjéciowych danych.

Optymalizacja

W kolejnym kroku algorytm znajduje najlepsze mozliwe
konfiguracje elementow prefabrykowanych z wygenero-
wanego zbioru dla kazdej $ciany oddzielnie. Celem jest
utworzenie struktury $cian z prefabrykowanych segmen-
tow w taki sposob, aby jak najwierniej odda¢ wyraz ar-
chitektoniczny wyjsciowego modelu. Dokladno$¢ ta jest
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uzyskiwana w oparciu o cztery parametry przedstawione  lepsze dostosowanie projektu dla potrzeb optymalizacji
w Tabeli 2, ktére moga by¢ modyfikowane przez uzyt- kosztem odwzorowania geometrii modelu bazowego.
kownika. Nizsze warto$ci poszczegdlnych parametréw, to

Zakres

Lp Nazwa parametru . . Dzialanie
wartosci
Priorytet liczby segmentdéw w ramach pojedynczej $ciany (bez
] Number Of Elements 0. 1> wzgledu na typ segmentu).
Importance ’ 0 - dowolnie duzo segmentéw
1 - jak najmniej segmentow
Priorytet liczby typow segmentdéw wykorzystanych w ramach
) Type Count Impor- <l 1> pojedynczej Sciany.
tance ’ -1 - dowolna konfiguracja typéw segmentéw
1 - maksymalna jednorodnos$¢ segmentdw
Priorytet odwzorowania bazowej geometrii modelu.
. 0 - dowolna dokladno$¢ odwzorowania dtugosci $cian modelu
Minimal Leftover Im-
3 portance <0, 1> bazowego
1 - jak najwieksza doktadnos$¢ w odwzorowaniu dtugosci §cian
bazowego modelu
Wskaznik zmiany potozenia otworéw wzgledem bazowej geome-
trii modelu.
4 Best Fit Importance <0,1>  0- dowolne przemieszczenie otworéw wzgledem geometrii mode-

lu bazowego
1 - minimalna zmiana bazowego potozenia otworéw

Tab.2.  Parametry sterujace funkcjg optymalizacyjng

Ocena konfiguracji opiera sie na kilku wskaznikach:

1. Jako$¢ dopasowania do ksztaltu budynku wyrazo-
na przez naddatek lub niedobér dtugosci wynikaja-
cy z wykorzystania danego zestawu prefabrykatow.
Mniejsza réznica pomiedzy dlugoscia $ciany prefa-
brykowanej i $ciany projektowanej jest lepsza.

2. Poziom zachowania proporcji odleglosci miedzy
otworami. Mniejsze odstepstwa od proporcji sg lep-
sze. W celu obliczenia tego wspdtczynnika rozwia-
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zywane sa kombinacje wykonania $ciany z danego
zestawu prefabrykatow.

Zroznicowanie typow prefabrykatéow wykorzysta-
nych do utworzenia $ciany. Wigksze zréznicowanie
jest lepsze, poniewaz daje wigkszg elastycznos¢ przy
tworzeniu ostatecznej, optymalnej kombinacji ele-
ment6w prefabrykowanych.

Ilo$¢ wykorzystanych prefabrykatéw. Mniejsza jest
lepsza.

f

—=

Rys.3.  Struktura geometryczna modelu po procesie segmentacji.
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Rys.4. Geometria modelu bazowego.




Wynikiem dzialania algorytmu sa kolekcje punktéw
odniesienia (Rys. 3), ktore opisuja potozenie i wymiary
poszczegolnych segmentéw jednakowego typu (Tabela 3).

Liczba segmentow
Typ segmentu

danego typu
S1 5
S2 3
S3 1

Tab.3. Zestawienie typow segmentéw widocznych na Rys. 3.

Modularyzacja
W przyjetym podejsciu prefabrykowane segmenty mode-
lu tworzone sg przy uzyciu komponentéw adaptacyjnych
(Revit adaptive components). Komponenty adaptacyjne sa
to parametryczne modele, ktorych geometria dostosowu-
je sie do kontekstu modelu, tj. ulega transformacji w za-
leznosci od umiejscowienia tzw. punktéw adaptacyjnych.
Modularyzacja oparta jest wi¢c na zarzadzaniu kolekecja-
mi punktéw w przestrzeni modelu i wymaga stworzenia
dynamicznego powigzania miedzy utworzonymi w pro-
cesie podziatu punktami odniesienia modelu a odpowia-
dajgcymi im punktami adaptacyjnymi komponentu.
Komponenty adaptacyjne pobierane s3 z zewnetrznej
biblioteki segmentdw, opracowanej na potrzeby aplikacji.
Biblioteka sktada sie z katalogu elementéw, uwzglednia-
jacego mozliwe konfiguracje otworéw. Komponenty z bi-
blioteki elastycznie dopasowuja sie do lokalnych uwarun-
kowan modelu. Przykladowe segmenty ilustruje Tabela 4.

IMPLEMENTACJA

Narzedzie przetestowano na przykladowym projekcie
budynku wielorodzinnego. Do testéw wybrano budynek
zaprojektowany w technologii $cian tréjwarstwowych.
Dla uproszczenia procesu dzialanie narzedzia przete-
stowano jedynie dla $cian zewnetrznych na jednej po-
wtarzalnej kondygnacji. Opracowana metoda moze by¢
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jednak z powodzeniem ekstrapolowana réwniez na inne
elementy ustroju.

Model $cian zewnetrznych przed podziatem i opty-
malizacjg na prefabrykaty przedstawia Rys. 4. W modelu
umieszczono trzy typy otworéw: o szerokosciach 100 cm,
120 cm i 150 cm i przyjeto obustronny margines 30 cm.

Prototypowy proces przyjal nastepujacy przebieg:

Krok 1: Pobieranie danych wejsciowych
Aplikacja automatycznie pobiera z analizowanego mo-
delu informacje o geometrii $cian, stropéw oraz kom-
ponentéw generujacych otwory, takich jak okna, drzwi
i przepusty. Zadaniem uzytkownika jest wprowadzenie
wartoéci parametréw granicznych dla systemu prefa-
brykacji: wymagan dla grubosci poszczegdlnych warstw
przegréd oraz minimalnej i maksymalnej dlugos¢ seg-
ment6éw i margineséw dla otworéw. Parametry te moga
by¢ korygowane na pozniejszym etapie pracy.

Krok 2: Sortowanie elementéw modelu
Program organizuje elementy modelu w strukture hie-
rarchiczng wedtug kondygnacji w projekcie oraz wedlug
kategorii obiektow. Nastepnie algorytm porzadkuje listy
zawierajace fancuchy $cian. Domyslnie elementy modelu
sortowane sg wedtug kolejnosci utworzenia w modelu,
co znaczgco utrudnia skuteczne zarzadzanie danymi
w programie. W kolejnym kroku generowane sg odpo-
wiadajgce $cianom listy komponentéw generujacych
w nich otwory,

Prototyp przetestowano na projekcie pojedynczego
budynku. W przypadku pracy nad modelem zespotu bu-
dynkow, hierarchizacja wzgledem kondygnacji mogtaby
okaza¢ sie niewystarczajaca. W takiej sytuacji nalezato-
by wprowadzi¢ dodatkowy poziom w hierarchii danych,
réznicujacy projekt wzgledem budynkow.

Krok 3: Sprawdzanie warunkéw brzegowych

Po uporzadkowaniu danych algorytm sprawdza, czy
poszczegolne elementy modelu spelniajg okreslone
wczesniej warunki brzegowe dla systemu prefabrykaciji.

Lp Widok Rzut Charakterystyka
I
|
:
1 | Fz Segment narozny
[
f
2 R A Segment z oknem
3 o i Segment z dwoma oknami
re o Segment z oknem
i drzwiami
Tab.4  Typologia segmentéw prefabrykowanych - przyktady.
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W sytuacji gdy poddana analizie struktura warstwowa
nie spelnia danego warunku, algorytm zwraca blad ze
wskazaniem na elementy modelu wymagajace korekty.

Krok 4: Segmentacja modelu

Elementy modelu, ktére spetniaja wymogi prefabrykacji
poddawane s3 segmentacji. Na podstawie zebranych da-
nych generowany jest zbiér mozliwych do wykorzystania
prefabrykatow.

Jednocze$nie, w trakcie procesu algorytm zlicza seg-
menty o jednakowej geometrii, tworzac statystyke kom-
ponentéw. W tym samym procesie uzyskujemy wiec in-
formacje o liczbie i rodzajach poszczegélnych segmentow
oraz ich lokalizacji w modelu.

Krok 5: Generowanie modelu

Na podstawie list zawierajacych informacje o rodza-
jach segmentéw generowany jest alternatywny model
BIM przy uzyciu zasobu komponentéw adaptacyjnych,
W sytuacji braku komponentu o wymaganej strukturze,
program wyswietla btad, sygnalizujacy konieczno$¢ uzu-
pelnienia biblioteki o odpowiedni plik. Katalog ma wigc
charakter otwarty i moze by¢ uzupelniany o kolejne typy
obiektow w miare potrzeb.

Krok 6: Aplikacja parametrow

Do umieszczonych w modelu prefabrykowanych kompo-
nentéw przypisywane sg parametry z bazowego modelu.
Do segmentéw przekazywane sa informacje o grubo-
$ciach poszczegolnych warstw oraz odpowiadajacym im
materialom budowlanym.

Krok 7: Generowanie zestawien

W koncowym kroku generowane jest zestawienie ele-
mentéw prefabrykowanych. W zestawieniu wyszcze-
gélniono segmenty o jednakowej charakterystyce wraz
z odpowiadajacymi im parametrami technicznymi.
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Mini-
malna
Lp dlugos¢

segmen-

tu (cm)

Maksy-
malna
dlugosé
segmen-
tu (cm)

Liczba
itypy
segmentow

Suma roz-
bieznosci
wzgledem
modelu
bazowego
(cm)

1 100

200

22x100 cm
9% 104 cm
13x164 cm
14x197 cm
6x200 cm

56

2 100

300

13x100 cm
6x137 cm
13x232 cm
8%x271 cm
7x%300 cm

49

3 100

400

16 x 100 cm
12x164 cm
8x247 cm
6x312cm
5x400 cm

77

4 100

500

21x100 cm
8x 165 cm
7%x263 cm
7%368 cm
3x500 cm

91

5 100

600

18 x 100 cm
8x 165 cm
7%x263 cm
7 %368 cm
3x600 cm

91

100

700

17%x100 cm
9% 165 cm
7% 265 cm
6x369 cm
3x700 cm

90

Tab.4.

maksymalnych dtugosci segmentéow.

Wybrane rezultaty segmentacji modelu dla zmiennych

REZULTATY

Model z komponentéw prefabrykowanych wygenerowa-
ny zostal w formie odrebnego zestawu geometrii, w spo-
sob mozliwie doktadny odzwierciedlajac geometrie ba-
zowego modelu. Dzieki takiemu podejs$ciu mozliwe byto
zachowanie wszystkich informacji z bazowego modelu
i wykorzystanie ich w ewaluacji nowego wariantu projek-
tu. Co istotne, model z prefabrykatéw zostanie automa-
tycznie skorygowany réwniez w sytuacji wprowadzenia
zmian w oryginalnym projekcie badz tez zredefiniowanie
przez uzytkownika parametréw wejsciowych algorytmu.
Korzystanie z narzedzia jest wiec intuicyjne i wymaga od
uzytkownika jedynie znajomosci podstawowych warun-
kéw wybranego systemu prefabrykacji.

W przyjetej przez nas strategii podziatu, segmentacja
rozpoczynana jest od jednego z krancéw poszczegélnych
$cian, a optymalizacja jest przeprowadzona bez uwzgled-
nienia potozenia $cian wewnetrznych. W rezultacie
otrzymany podzial nie odpowiada wewnetrznej struk-
turze budynku.

W dziataniu narzedzia kluczowe znaczenie ma na-
tomiast zastosowany algorytm optymalizacyjny, ktére-
go zadaniem jest dynamiczne zarzadzanie liczba typow
generowanych segmentéw. W trakcie testow prototypu
przebadano rézne konfiguracje parametréw wejsciowych.
Podczas eksperymentu modyfikacjom poddano nastepu-
jace parametry:

a. Maksymalna dlugo$¢ segmentu: od 200 do 700 cm,

b. Maksymalna liczba generowanych typdw segmen-
tow: od 4 do 8,

c.  Wartoéci parametréw sterujacych funkcja optyma-
lizujacg podziak:

» Number Of Elements Importance: <o, 1>,
» Type Count Importance: <-1, 1>,
» Minimal Leftover Importance: <o, 1>,

» Best Fit Importance: <o, 1>.

Lp

Maksymal-
na liczba
typow seg-

mentow

Liczba i typy
segmentow

Suma roz-
bieznosci
wzgledem
modelu
bazowego
(cm)

15%x100 cm
11x197 cm
10x312 cm
5%x500 cm

228

21x100 cm
8x 165 cm
7%263 cm
7% 368 cm
3x500 cm

91

9% 100 cm
9% 137 cm
7x235cm
8x274 cm
5%399 cm
3x500 cm

98

12x100 cm
7x136 cm
7x214 cm
7%263 cm
5%x295cm
2x428 cm
3x500 cm

13

8x 100 cm
8x135cm
7%x197 cm
5x%x240 cm
5x270 cm
6x309 cm
3x429 cm
1x500 cm

56

Tab.5.

Woybrane rezultaty zmiany maksymalnej liczby typow dla

segmentow o dtugosci w przedziale 100-500 cm.
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Number Of Minimal . Najczesciej wykorzysty- Sun}a'rozblez—
Type Count Best Fit wany segment nosci wzgle-
Lp. Elements Leftover . . .
Importance Importance  (liczba wystapien/calko-  dem modelu
Importance Importance e 1 ,
wita liczba segmentow)  bazowego (cm)
1 1 1 1 1 100 cm (42/54) 318
2 0.65 1 1 1 100 cm (72/76) 71
3 0.35 1 1 1 100 cm (93/93) 71
4 1 0 1 1 100 cm (19/37) 897
5 1 -1 1 1 100 cm (21/46) 91
6 1 -1 0.65 1 100 cm (21/46) 91
7 1 -1 0.35 1 100 cm (19/44) 318
8 1 -1 0 1 100 cm (18/43) 226
9 1 -1 1 0.65 100 cm (14/40) 318
100 cm (8/36)
165 cm (8/36)
1 1 -1 1 . 1
0 0.35 368 cm (8/36) 318
263 cm (7/36)
100 cm (8/36)
165 cm (8/36)
11 1 -1 1 1
0 368 cm (8/36) 318
263 cm (7/36)
12 0.35 0.5 0.35 0.35 100 cm (42/54) 317
13 0.35 -0.5 0.35 0.35 100 cm (21/46) 91
14 1 0 0.2 0.75 500 cm (21/22) 587
15 0 0 0 0 100 cm (90/90) 71
16 0 -1 0 0 100 cm (24/48) 91
Tab.6. Woybrane rezultaty optymalizacji podziatu dla zmiennych wag kryteriéw optymalizacyjnych dla segmentéw o dtugosci w prze-
dziale 100-500 cm przy maksymalnej liczbie 5 typow segmentow.
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Widoczne jest, ze w zasadzie we wszystkich konfigura-
cjach algorytm faworyzuje segmenty najkrétsze. W przy-
padku wiekszosci wynikéw segment podstawowy (100
cm) stanowi dominujacy skladnik zestawu. Tendencja ta
nasila przy obnizeniu minimalnej dlugosci segmentu, ge-
nerujac tym samym wiekszg liczbe segmentow krotkich.
Ten z pozoru niekorzystny rezultat moze zosta¢ efektyw-
nie wykorzystany w kolejnym kroku optymalizacyjnym,
polegajacym na laczeniu sgsiadujacych mniejszych seg-
mentéw w wigksze moduly o jednakowej wielkosci.
Wykorzystanie krdtszych segmentow wiaze si¢ row-
niez z mniejszg ingerencjg w geometrie modelu bazowe-
go. W optymalnych warunkach korekta wymiaréw wyj-
$ciowego projektu oscyluje w granicach 70 cm, co w skali
catego budynku jest wartoscia stosunkowo niewielka.

DYSKUSJA

Celem badania bylo rozpoznanie mozliwosci narzedzi
BIM i narzedzi generatywnych we wspomaganiu projek-
towania architektury prefabrykowanej. Spdjne narzedzie,
pozwalajace na automatyczng konwersje tradycyjnie
opracowanego modelu na projekt ztozony z elementéw
prefabrykowanych, moze by¢ jednym z czynnikéw popu-
laryzacji tej technologii wsrdd architektéw. Opracowany
prototyp stanowi wstep do szerzej zakrojonego badania
poruszajacego zagadnienie wykorzystania technik cy-
frowych we wspomaganiu projektowania architektury
prefabrykowanej. Prototypowy proces wymaga modelu
bazowego o stosunkowo wysokim poziomie doktadnosci,
w praktyce ma wigc zastosowanie na zaawansowanym
etapie pracy nad projektem. W dalszej perspektywie pla-
nujemy rozszerzenie funkcjonalnoéci narzedzia na weze-
$niejsze etapy projektu, a tym samym wsparcie procesu
decyzyjnego juz od fazy koncepcyjnej.

Mozliwos$¢ adaptacji rozwigzan prefabrykowanych
do projektéw o indywidualnym wyrazie architektonicz-
nym, wydaje si¢ by¢ jednym z kluczowych czynnikow
decydujacych o sukcesie prefabrykacji w architekturze.

Nie bez znaczenia jest rowniez brak koniecznosci dosto-
sowywania indywidualnego, nierzadko wypracowanego
na drodze wieloletniej praktyki, trybu pracy do uwarun-
kowan technologii. Uwarunkowania te przyjeto za fun-
dament funkcjonowania prototypu, a rezultaty osiagniete
w trakcie testow potwierdzily teze, ze proces projektowy
oparty na konwersji modelu BIM moze by¢ znaczacym
ulatwieniem w postugiwaniu sie¢ technologia prefabryka-
cji. Z tego samego powodu narzedzie wydaje si¢ nies¢ ze
soba potencjal réwniez dla producentéw prefabrykatéw,
otwierajgc im droge wspolpracy z architektami prefe-
rujacymi projektowanie w technologii tradycyjnej oraz
skrocenia etapu przygotowania wstepnej dokumentacji
i wyceny.

Z dokladnie opracowanego modelu bazowego mozli-
we bylo automatyczne wygenerowanie precyzyjnej geo-
metrii poszczego6lnych prefabrykowanych komponentow.
Jest to jedna z mozliwych drég odpowiedzi na niska ela-
styczno$¢ prefabrykacji, a tym samym unikniecie kosz-
townych poprawek wynikajacych z bledow projektowych.
Jednocze$nie, wygenerowane w BIM cyfrowe modele
prefabrykowanych komponentéw moga by¢ wykorzy-
stane miedzy innymi w zautomatyzowanej produkcji
szalunkéw.

Przyjeta przez nas metoda optymalizacji segmentacji
pozwolila na zbadanie wszystkich mozliwych konfigu-
racji elementéw prefabrykowanych, z ktérych mozna
uzyska¢ dany ustr6j budowlany. Algorytm priorytety-
zowal przy tym te rozwigzania, ktére w ramach zada-
nych warunkéw brzegowych wymagaly najmniejszych
korekt w pierwotnej geometrii projektu. Realizacja tych
zamierzen nie bylaby mozliwa bez integracji BIM z na-
rzedziami generatywnymi. Naszym celem jest dalsza
minimalizacja ingerencji w geometri¢ modelu bazowe-
go, tak aby rozwigzania prefabrykacyjne dopasowywaé
do zamierzen autorskich, gdy jest to mozliwe. Decydu-
jace moze by¢ ulepszenie algorytmicznego rozwigzania
problemu wyszukania najlepszych typow prefabrykatow
na podstawie analizy bazowego modelu. Widoczna jest
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tez konieczno$¢ wprowadzenia kolejnego kroku, ktory
powinien polega¢ na analizie otrzymanych zestawien
i faczeniu niewielkich segmentow w wieksze.

W procesie nie uwzgledniono struktury wewnetrz-
nej budynku, ktéra powinna mie¢ réwniez bezposred-
nie przetozenie na proces podziatu. Jednym z mozliwych
rozwiagzan w tej sytuacji bytby wcze$niejszy podziat
tancucha $cian w punktach polgczen miedzy $ciana-
mi zewnetrznymi a wewnetrznymi §cianami no$nymi.
Otrzymane w ten sposdb odcinki nalezaltoby wowczas
traktowac jako osobne $ciany. Podobnym rozwiaza-
niem jest opisana przez Szymskiego metoda “weztow”
[SzymsKki, op.cit.]. Opisane w Podstawach projektowania
systemowego podejscie zaklada swobode ksztaltowania
architektury, jako jedyne ograniczenie przyjmujgc lokali-
zacje wezlow strukturalnych, tj. miejsca polaczenia $cian
nosnych i innych elementéw ustroju. Po rozwinieciu al-
gorytmu o elementy analizy struktury wewnetrznej bu-
dynku i analizy ograniczen geometrii pomieszczen wy-
nikajacych z przepiséw i woli projektanta, celowa moze
by¢ zmiana charakteru algorytmu na rekurencyjny, tj.
zapetlony do momentu uzyskania satysfakcjonujacych
rezultatow. Modele wykonane w technologii BIM moga
przechowywa¢ niezbedne do takiego procesu informacje,
m.in. funkcje pomieszczen, liczbe uzytkownikow, wy-
miary graniczne. W naszej ocenie poszerzenie spektrum
analizy o inne, obok geometrii, cechy architektoniczne,
podniostoby jakos§¢ generowanych rozwigzan.

Ograniczeniem prezentowanej metody byla koniecz-
no$¢ opracowania typologii segmentéw prefabrykowa-
nych oraz przygotowania biblioteki komponentéw bazo-
wych. Z drugiej jednak strony, otwartos$¢ katalogu daje
mozliwo$¢ jego dowolnej rozbudowy w miare potrzeb
i indywidualnych zamierzen projektowych. Podejscie to
przyjeto ze wzgledu na tatwos¢ generowania zestawien
przy uzyciu tego rodzaju komponentéw, wynikajaca ze
specyfiki systemu pracy w $rodowisku Revit. W dalszej
perspektywie warty rozpatrzenia jest jednak system,
w ktorym geometria elementéw prefabrykowanych ge-
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nerowana jest na poziomie narzedzia, a nastgpnie kon-
wertowana na komponenty zestawialne w Revicie. Na

chwile obecng (2017) podejscie takie jest mozliwe jedynie

w ograniczonym zakresie przy uzyciu pakietu Spring No-
des dla Dynamo. Komponenty pakietu pozwalaja na kon-
wersje pojedynczych elementéw geometrii generowanej

w Dynamo na geometrie rozpoznawalng przez system

BIM. Nie sprawdzg sie natomiast w sytuacji, gdy poza-
danym rezultatem s3 komponenty zawierajace wiecej niz
jedng geometrig, takie jak segment $ciany warstwowej,
w ktérym wszystkie warstwy stanowig roztgczne bryty.

BIM jako srodowisko funkcjonowania narzedzia nie-
sie ze sobg szeroki wachlarz mozliwosci wynikajacych
wprost z zalet wykorzystania tej techniki wspomagajacej
projektowanie. Mozliwos¢ biezacej wizualizacji efektow
pracy, automatyczne generowanie rysunkéw budowla-
nych oraz wysoka parametryzowalnos¢ modelu to nie
tylko usprawnienie procesu sporzadzania dokumentacji,
ale rdwniez wysoki potencjat analityczny - od symulacji
kosztéw po wspolprace z zaawansowanymi narzedzia-
mi do analizy energetycznej, tworzenia harmonogra-
mow czy analizy cyklu zycia (ang. Life Cycle Assessment

- LCA). Kierunek ten wydaje si¢ by¢ obiecujacy zwlaszcza
w kontekscie braku rzeczywistej wiedzy na temat opta-
calno$ci prefabrykacji. Rzetelnie opracowany model cy-
frowy moze stanowi¢ istotng podstawe merytoryczng do
dalszych badan w tym obszarze.

Obecny w Polsce gtéd mieszkan przy jednoczesnych
dynamicznych zmianach w sektorze budowlanym, takich
jak odptyw sily roboczej i rosnace standardy bezpieczen-
stwa, wymusza poszukiwanie metod, ktére pozwolg bu-
dowac¢ szybko, bezpiecznie i przede wszystkim tanio, co
bezposrednio przeklada sie na dostepnosé mieszkan dla
0s6b nie mogacych sobie pozwoli¢ na zakup mieszkania
od dewelopera badZz wynajem na rynku komercyjnym.
Wydaje sig, ze jedng z odpowiedzi na ten kryzys moze
by¢ upowszechnienie stosowania prefabrykacji. To z ko-
lei sprzyja rozwojowi narzedzi wspierajacych projektowa-
nie architektury mieszkaniowej z prefabrykatow.

Jednoczesnie, stosowanie technik cyfrowych moze
przyczynic¢ si¢ do minimalizacji ryzyka negatywnych
efektéw przestrzennych jakie moze nie$¢ ze sobg upo-
wszechnienie prefabrykacji. W rozwiazaniu problemu
nadmiernej typizacji, znanej z czaséw dominacji wiel-
kiej plyty, istotne jest, aby to rozwiazania prefabrykowa-
ne odpowiadaly na zamierzenia architektoniczne, nie za$
odwrotnie. Z drugiej strony, idea prefabrykacji jest ma-
sowa produkcja elementéw w jak najwigkszym stopniu
powtarzalnych. Jednym z wyzwan jest wiec pogodzenie
tych dwdch - pozornie sprzecznych ze sobg — wymagan.
W naszej ocenie uzyskane w niniejszym badaniu rezulta-
ty dowodza, ze przyjete przez nas podejscie niesie z sobg
wysoki potencjal odpowiedzi na to zapotrzebowanie
poprzez integracje BIM z narzedziami generatywnymi.
Uzyskane przez nas wyniki zostang wykorzystane w dal-
szej pracy nad tym zagadnieniem.
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Rys.1.

Zabudowa osiedla Vauban we Freiburgu

Modelowy dom Mieszkanie Plus a wzorcowe osiedle niemieckie

Pawel Pedrycz

Ogtoszony Program Mieszkanie Plus (M+), rozbudzit
duze nadzieje w spoteczenstwie czekajagcym na poja-
wienie si¢ dostepnych cenowo mieszkan dobrej jakosci.
Jeszcze wigksze nadzieje pojawily si¢ w momencie oglo-
szenia konkursu architektonicznego, ktéry miat wyltonié
modelowe rozwigzania dla tego programu. Szczegdlnie
wazne na tym etapie bylo pytanie o to czy nowe budynki
i osiedla M+, ktére — zgodnie z zapowiedziami rzado-
wymi - maja zmieni¢ oblicze mieszkalnictwa w Polsce,
wyznaczg nowe standardy architektoniczne. Czy podaza
za nowatorskimi rozwigzaniami sprawdzonymi na za-
chodzie Europy? Czy wykaza si¢ inwencja wykraczajaca
poza zrealizowane przyklady? Czy jedynie poprzestang
na odchudzaniu i upraszczaniu znanych i szeroko stoso-
wanych modeli komercyjnych (developerskich)?

Odpowiedz na te pytania przyniesie przysztos¢, kie-
dy to osiedla te zaczng (masowo) powstawac w rzeczy-
wistos$ci, jednakze juz na obecnym etapie, niedtugo po
rozstrzygnieciu pierwszego konkursu architektonicznego,
mozna przymierzy¢ si¢ do ich analizy.

Metoda

Metoda pracy polega na zestawieniu modelowego osie-
dla spolecznego niemieckiego z projektami modelowego

domu Mieszkanie Plus. Jako modelowy niemiecki zesp6t

zabudowy przyjalem osiedle Vauban zlokalizowane we

Fryburgu Bryzgowijskim (Freiburg am Breisgau) w kraju

zwigzkowym Badenia Wirtembergia. Wybor taki podyk-
towany zostal szeregiem czynnikow.

» Po pierwsze Freiburg jest miastem niestotecznym,
nie bedagcym metropolig, sredniej wielkosci a wiec
odpowiadajacym zamierzonej uniwersalnosci mo-
delowego rozwiazania polskiego. Budynki M+ maja

powstawac w calej Polsce w osrodkach o réznej wiel-
kosci, tak wiec rozpatrujac je nie mozna skupiac si¢
na analizie najbardziej znanych punktéw odniesienia,
ktére pochodza gtéwnie z Berlina czy z Warszawy.

» Po drugie przykltad Vauban jest znany w $wiecie
i uznany za modelowy nie tylko na gruncie niemiec-
kim.

» Po trzecie osiedle to zostalo wymienione przez sa-
mych organizatoréw konkursu jako jeden z punktéow

odniesienia. W okresie poprzedzajacym konkurs od-
byli oni tam wizyte studyjna.

Za ,Projekt modelowego domu Mieszkanie Plus” przyja-
tem, na potrzeby niniejszego tekstu, usrednienie czy tez
kompilacj¢ wielu prac projektowych, ktére wplynety na
konkurs. Modelowy dom M+ jest wiec intencjg wyrazo-
ng w bardziej lub mniej bezposredni sposéb przez orga-
nizatora konkursu. Intencja ta przy tym byla zaréwno
bezposrednia — ujawniona poprzez Regulamin i Warunki
Konkursu jak i tez niewyrazona bezposrednio, lecz prze-
kazana poprzez wybor i nagrodzenie konkretnych roz-
wigzan projektowych. Nadmieni¢ trzeba, ze analizowane
parametry urbanistyczne dotyczg konkretnej lokalizacji
wyznaczonej w drugim etapie konkursu (na pierwszym
etapie byly one niemierzalne).

Podstawa do zbadania osiedla Vauban byla wizyta
studialna odbyta w sierpniu 2017 roku, a takze analiza
literatury, innych materialéw oraz wywiady z miesz-
kancami Freiburga. Opis rozwigzan konkursowych do-
konany zostal poprzez szczegélowa analize wszystkich
zlozonych prac, rozmowy z organizatorami oraz czlon-
kami jury, a przede wszystkim poprzez osobisty udziat
w konkursie, ktéry pozwolit mi rozpoznaé praktyczne
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Rys. 2.

Wizualizacja autorskiej pracy konkursowej z ujednoliconego ujecia wg wymogow regulaminu. Opracowanie:
P. Pedrycz, R. Tabor

przetozenie wielu zapiséw i wymogéw sformulowanych
w regulaminie. Przedmiotowe osiedla zostaly zbadane
pod katem nastepujacych kryteriow:

»

Polozenie w mie$cie: parametr okreslajacy relacje ba-
danego osiedla ze strukturg miejska.

Wezedniejsze zagospodarowanie: sposob w jaki zago-
spodarowany byt teren dotychczas, wskazujacy podej-
$cie inwestora wobec zasoboéw w postaci terenu

Dostepno$¢ komunikacjg miejska: Kryterium to
okresla powigzania badanych osiedli z siecig trans-
portu miejskiego. W przypadku niezrealizowanego
modelowego osiedla polskiego zbadaniu podlegat
potencjat powiazania z takg siecig

Typ struktury: kryterium wskazujace na uzycie jedne-
g0 z typow struktury miejskiej: tradycyjng (kwartaty
zabudowy przedzielone ulicami i placami), moderni-
styczng (bryly zabudowy komponowane na otwartej

przestrzeni) lub mieszang. Nastepnie opisujace do-
datkowe cechy (wielko$¢ i forme kwartatow, sposob

rozmieszczenia budynkéw etc.)

Uklad komunikacyjny: kryterium opisujace uktad ko-
munikacji pieszej, rowerowej i samochodowej

Dostepnos¢ dla niepetnosprawnych: wskazuje do-
stepno$¢ przestrzeni publicznych praz budynkéw dla
0s6b o réznym typie niepelnosprawnosci, w szczegol-
noéci 0s6b poruszajacych sie na wozku inwalidzkim

Zréznicowanie funkcjonalne: obecnoé¢ innych funk-
cji poza czysto mieszkaniowym

Zrbznicowanie typologii i typologia dominujaca:
okresla réznorodnosé¢ zastosowanych typologii bu-
dynkéw. Dotyczy zaréwno typoéw podstawowych:
dom (budynek jednorodzinny), kamienica (zabudo-
wa obrzezna, posiadajaca front od strony ulicy i tyt
od strony podwoérka), blok (budynek wielorodzinny
wolnostojacy), typ hybrydowy (megastruktura, habi-

»

»

»

»

»

»

»

»

tat etc.) jak i typow szczegdtowych, wg ponizszego
schematu:

dom (dom wolnostojacy, blizniak, dom szeregowy,
dom atrialny)

kamienica (kamienica frontowa, kamienica z oficyna-
mi, budynek-kwartaf)

blok (klatkowiec, korytarzowiec, galeriowiec, punk-
towiec niski, punktowiec wiezowy)

Parametry: podstawowe parametry zabudowy
(Wskaznik zabudowy, intensywnos¢ zabudowy, po-
wierzchnia biologicznie czynna, wysokos¢)

Parkowanie samochodéw: sposéb w jaki zapewnio-
no miejsce przeznaczone do parkowania indywidu-
alnych samochoddw, a takze obecno$¢ rozwigzan
alternatywnych takich jak cuar-sharing.

Przestrzenie wspdlne: sposéb zagospodarowania
przestrzeni wspolnych (publicznych i pétpublicznych
w ramach zespotu)

Struktura i zréznicowanie mieszkan: obecno$¢ miesz-
kan o réznych cechach pod katem powierzchni, typu,
liczby pokoi.

Miejsca na rowery, wozki i kosze na $mieci: sposéb
przechowywania rowerdw, wozkow dzieciecych i po-
krewnych sprzetéw (przyczepek, sanek). Rozmiesz-
czenie, spos6b funkcjonowania oraz forma miejsc do
skltadowania odpaddw statych

Formy, wykonczenia oraz kolory: elementy architek-
toniczne decydujace o wygladzie i charakterze obiek-
tow. Logika oraz wymowa fasad budynkéw wynika-
jaca ze sposobu ich komponowania.

Materialy i technologie budowlane: technologie i ma-
terialy, z ktorych zbudowane sg obiekty i ich czesci.

Rozwigzania proekologiczne: zastosowane pasywne
i aktywne technologie oszczedzajace energie.

47



Rys. 3.

Widok lotniczy catosci osiedla Vauban we Freiburgu

KONTEKST

Osiedle Vauban we Freiburgu

Osiedle Vauban (z fr. ,,Quartier Vauban” - takze obowig-
zujgca niemiecka nazwa) jest osiedlem mieszkaniowym
potozonym na poludniu miasta Fryburg Bryzgowijski
w poludniowo-zachodnich Niemczech. Osiedle to zaj-
muje obszar okoto 41 ha. Zamieszkuje go ponad 5500
mieszkancow (2013)

Vauban zaplanowane zostato na obszarze dawnych
koszaréw i bazy wojskowej zbudowanej przez I1I Rzesze
w 1937 roku a w 1945 roku przejetej przez amie francuska,
ktéra nadata jej nazwe. Po zjednoczeniu Niemiec obce
wojska opuscily Freiburg (w 19921.), jednak dyskusja na
temat przyszlego wykorzystania zajmowanego przez nie
terenu rozpoczeta sie juz wezesniej. W 1993 roku zapadia
decyzja o utworzeniu tu nowego osiedla mieszkaniowego
o podwyzszonym standardzie energetycznym. W kolej-
nych latach prowadzono proces planowania osiedla kto-
ry zakladal réwniez rozszerzong partycypacje spoleczna.
Organem odpowiedzialnym za projekt urbanistyczny
byla specjalna komoérka wyznaczona w ramach urzedu
miejskiego we Freiburgu. Dodatkowo powotane zostalo
stowarzyszenie (organizacja samorzagdowa) Forum Vau-
ban ktéra organizowata proces partycypacyjny. Budowa
osiedla rozpoczela si¢ w 1998 roku. Pierwsi mieszkancy
wprowadzili si¢ w 2001 roku a wiekszo$¢ osiedle gotowa
byta w 2014, lecz pewne jego fragmenty w dalszym ciggu
powstaja (2017).

Podstawowymi zalozeniami projektowymi osiedla
byty:

» Balans miejsc pracy i zamieszkania

» Réwnowaga grup spotecznych

» Podzial terenu na drobne dzialki i preferencyjna ich
sprzedaz indywidualnym inwestorom i spotdziel-
niom.

» Integracja przyszlych mieszkancéow

» Zachowania istniejacych elementdéw przyrodniczych,
zwlaszcza 60-letnich drzew

» Priorytet dla pieszych, rowerzystéw i transportu pu-
blicznego

» Przywileje dla nieposiadajacych wlasnego samocho-
du

» Wlasna wysokowydajna elektrocieptownia

» Wszystkie budynki w niskoenergetycznym standar-
dzie (65 kWh/m? pow.), ktory obecnie obowiazuje juz
w calych Niemczech, lecz na Vauban wprowadzono
go 6 lat wezesniej

» Preferencje dla wlascicieli, ktérzy osiagng standard
domu pasywnego (15 kWh/m?* pow.)

» Powszechne uzycie ekologicznych materialéw i paneli
solarnych

» Wysoka przepuszczalno$¢ gruntu, ekologiczne syste-
my sanitarne

» Osiedlowe centrum z podstawowymi sklepami

» Przedszkole i szkota podstawowa

» Publiczne przestrzenie zielone zaprojektowane wspol-
nie z mieszkancami

» Centra sgsiedzkie stanowigce miejsca spotkan

» Roéznorodnos¢ form budynkow

» Przyjazne dzieciom i rodzinom

Powyzsze cele osiagniete zostaly poprzez:

» Planowanie na poziomie miejskim

» Model kooperatywny (grupy robocze, warsztaty or-
ganizowane wspolnie przez Miasto Freiburg i Forum
Vauban)

» Dialog publiczny

» Zaangazowanie prywatnych przedsiebiorstw oraz
spotdzielni

» Zaangazowanie indywidualnych inwestorow i grup
budowlanych (Baugruppen)

»  Wlaczenie komercyjnych i niekomercyjnych oddol-
nych inicjatyw osiedlowych

Modelowo$¢ osiedla Vauban polega w duzej mierze
na specyficznej formule organizacyjnej i procesie pla-
nowania a nie tylko na zastosowaniu konkretnych roz-
wigzan urbanistycznych. Jezeli jednakze rozwigzania sg
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wynikiem doglebnego procesu partycypacyjnego i wielo-
aspektowych rozwazan, to takze i one moga zosta¢ uzna-
ne za modelowe.

Ogolny odbiér osiedla jest pozytywny, przy czym
rozrézni¢ tu nalezy oceng profesjonalng (dokonywang
przez ksztalconego architekta ,,z zewnatrz”) od nieprofe-
sjonalnej (dokonywang przede wszystkim przez samych
mieszkancow).

Konkurs Dom Modelowy Mieszkanie Plus
Konkurs na modelowy zespdt zabudowy programu
Mieszkanie+ wpisuje sie¢ w szeroki kontekst zaréwno
dzialalnoséci Banku Gospodarstwa Krajowego na polu
wspierania budownictwa mieszkaniowego, jak i wspol-
czesnej polityki mieszkaniowej III RP.

Organizatorem konkursu jest Bank Gospodarstwa
Krajowego Nieruchomosci (BGKN), spotka zalezna BGK
wyznaczona jako operator programu M+. BGK od same-
go poczatku swojego istnienia zaangazowany byt w fi-
nansowanie polityki mieszkaniowej, co traktowane bylo
z jednej strony jako misja przyczyniajaca si¢ do wzrostu
dobrobytu spoleczenstwa a z drugiej jako instrument
wspierania branzy budowlanej, stanowiace;j istotng galaz
gospodarki. Oprécz dziatan $cisle finansowych, takich
jak wsparcie w formie udzialu w Towarzystwie Osiedli
Robotniczych, BGK podejmowato réowniez dziatania
promocyjne i badawcze. W roku 1935 na Kole w War-
szawie zorganizowano wystawe modelowej zabudowy
robotniczej majacej stanowi¢ alternatywe dla przeludnio-
nych kamienic czynszowych. Ze wzgledu na bledne (ze
wzgleddéw ekonomicznych i urbanistycznych) zalozenia
bazowania na typologiach jednorodzinnych wystawa nie
spelnila swojej roli i nie stata sie dziatajacym wzorcem,
lecz samo zaangazowanie BGK pokazuje w jaki sposéb
miedzywojenne panstwo angazowalo si¢ w polityke
mieszkaniowq.

Ponowne zaangazowanie BGK w budownictwo
mieszkaniowe, po latach odbudowy tej instytucji w la-
tach 9o. XX w. nastgpilo dopiero w ostatnich latach w po-
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staci Funduszu Mieszkan na Wynajem a nastepnie od
2017 roku w ramach rzagdowego programu Mieszkanie
Plus. Program ten zaktada budowe 30 0oo mieszkan na
wynajem z mozliwoscig dojscia do wlasnosci. Mieszkania
te maja by¢ wynajmowane na preferencyjnych czynszach,
lecz mimo to w formule komercyjnej. Dochodowa forma
programu mozliwa ma by¢ dzieki pozyskiwaniu tanich
gruntéw przekazywanych przez Spotki skarbu Panstwa
(np. PKP, Poczta Polska) oraz dzieki obnizeniu kosztow
budowy (np. poprzez stosowanie prefabrykaciji).

W celu uzyskania wydajnych i atrakcyjnych rozwia-
zan dla tej zabudowy BGKN podjat wspdtprace ze srodo-
wiskiem projektantow (Izba Architektéw RP, Stowarzy-
szenie Architektéw Polskich oraz Wydzial Architektury
Politechniki Warszawskiej), ktorej efektem jest zorga-
nizowanie szeregu konkurséw na wzorcowe rozwiaza-
nia. Pierwszym z konkurséw, jednoczesnie najbardziej
konkretnie stawiajacym problem masowego dostepnego
mieszkalnictwa byl konkurs na Modelowy Dom progra-
mu Mieszkanie Plus.

Zostal on zapowiedziany w lutym 2017 roku. Zanim
zostal ogloszony (w marcu) przez kilka tygodni odbywa-
ty sie publiczne konsultacje regulaminu. Wedlug organi-
zatorow mialo to zapewni¢ lepsze dostosowanie regula-
minu konkursu do realnych potrzeb. Taka, zastugujaca
skadinad na uznanie, procedura podniosta dodatkowo
range regulaminu konkursu, co tym bardziej pozwala
traktowac go jako wyrazenie intencji organizatora i ope-
ratora Narodowego Programu Mieszkaniowego.

Pomimo nazwy, przedmiotem konkursu byt nie tyle
pojedynczy budynek (dom) co zespdét zabudowy ma-
jacej stanowi¢ wzorzec dla licznych inwestycji powsta-
jacych w calej Polsce. Uczestnikami konkursu mogty
by¢ wszystkie osoby posiadajace wyksztalcenie archi-
tektoniczne, wystepujace zaréwno indywidualnie jak
iw zespotach. Jury ztozone bylo w przewazajacej mierze
z architektow przy czym przewodniczacym zostal prezes
BGKN Mirostaw Barszcz a sedzig referentem architekt
Stanistaw Niemczyk.

Konkurs byt dwuetapowy i anonimowy podczas calego
okresu trwania. W pierwszym etapie zadaniem uczest-
nikéw bylo zaprezentowanie wzorcowego kwartatu (lub
fragmentu kwartatu) zabudowy na abstrakcyjnej prosto-
katnej dzialce o wymiarach 100 m x 7o m. W drugim eta-
pie konieczna byla adaptacja wczedniejszego rozwigza-
nia do specyfikacji konkretnej lokalizacji w Katowicach.
Pierwszy etap konkursu zakonczy! si¢ 22 czerwca 2017
wylonieniem 12 zespoléw, ktére zostaly zaproszone do
rozwiniecia swoich pomystéw w II etapie, ktory trwat
do 31 sierpnia 2017. Rozstrzygniecie nastapito 12 wrzesnia
2017 poprzez wreczenie czterech rownorzednych glow-
nych nagréd (S.A.M.I. Architekci, Kurylowicz & Asso-
ciates, EMA Studio i Mateusz Herbst).

Wobec zglaszanych rozwigzan wskazano w regu-
laminie szereg konkretnych wymogéw i ograniczen,
ktére zostang omdéwione w kolejnej czesci tekstu. Do
najwazniejszych z nich nalezy wyznaczenie gérnego li-
mitu wykonania 1m? powierzchni uzytkowej budynku
na poziomie 2000 zl, a takze ograniczenie wysokosci do
maksymalnie czterech kondygnacji. Oprdcz tego opiso-
wo sformulowano ,,mi¢kkie” wymogi co do projekto-
wanej zabudowy. Najbardziej wymowne fragmenty mé-
wia: ,,Szeroki i dtugofalowy program pozwoli ksztattowac
wspolczesne i przyszle standardy urbanistyczne, architek-
toniczne i techniczne” oraz ,dom modelowy dla programu
Mieszkanie+ powinien tworzyé nowy standard w obszarze
budownictwa spolecznego w Polsce. Bedzie to mozliwe je-
sli przy zachowaniu racjonalnosci rozwigza# zaoferuje
nowe wartosci pozwalajgce mieszkaricom identyfikowac
sig z programem i obiektami powstajgcymi jako jego efekt.
Organizator Konkursu oczekuje od Uczestnikéw Konkursu
podkreslenia w pracach konkursowych tych szczegdlnych
wartosci i cech identyfikujgcych wielorodzinny dom mo-
delowy”. Co interesujace, nigdzie wprost nie wskazano
wymogu maksymalizacji Powierzchni Uzytkowej Miesz-
kan (PUM).

Przedmiotem zainteresowania organizatora byly
takze innowacje materialowe i technologiczne. W tej

intencji w pierwszym miesigcu trwania konkursu zorga-
nizowano spotkanie uczestnikdw w producentami tech-
nologii prefabrykowanych, ktére mialo popularyzowa¢
wiedze i stuzy¢ wymianie doswiadczen w tym zakresie.

CECHY BADANYCH OSIEDLI

Potozenie w miescie

Vauban: Osiedle potozone jest w miescie Fryburg,
blisko jego zewnetrznej granicy. Jest to wiec osiedle fak-
tycznie peryferyjne, cho¢ bioragc pod uwage skale miasta
peryferyjno$¢ ta nie jest bardzo odczuwalna. Dystans do
centrum miasta wynosi okoto 3,5 kilometra, co oznacza
mozliwo$¢ pieszego dojscie w mniej niz godzine, zas ro-
werem w kilkanascie minut. Peryferyjnos¢ da si¢ jednak
odczué¢ w przylegtym zagospodarowaniu (domy jedno-
rodzinne, magazyny) a takze dzieki konicowej petli tram-
wajowej.

M+: Konkretna lokalizacja zamierzenia zostala
ujawniona dopiero w drugim etapie konkursu. Jest nim
konurbacja $laska, a konkretnie Katowickie Szopienice.
W przypadku tego zwigzku metropolitarnego trudno
mowic¢ o centralnosci / peryferyjnosci w tradycyjnym
rozumieniu - centra jednych miast przechodzg w pe-
ryferia a nastepnie w centra innych miast. Niewatpliwie
lokalizacja modelowego zespotu - dziatki przy ulicy
Korczaka na Szopienicach nalezy do obszaru o mniej-
szej intensywnosci, a wiec bardziej peryferyjnego, polo-
zonego pomiedzy centrami Katowic i Sosnowca. Dystans
do tychze centréw wynosi odpowiednio 7 i 2,5 kilometra,
jest on wiec stosunkowo atwy do pokonania nawet dla
niezmotoryzowanych mieszkancéw. Subiektywne poczu-
cie peryferyjnosci wynika z ekstensywnego aktualnego
zagospodarowania.

Wczesniejsze zagospodarowanie

Vauban: Osiedle powstalo na terenach wcze$niej zaj-
mowanych przez koszary armii francuskiej. Byl to wigc
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Plan urbanistyczny osiedla Vauban z gtéwnga osig kompozycyjna i komunikacyjng - bulwarem Vaubanallee
biegnacym w kierunku wschéd-zachéd.

teren wykorzystywany (brownfield), o wyksztalconym
polaczeniu z centrum miasta. Wczesniejsze zagospo-
darowanie nie spowodowato zdegradowania ani zanie-
czyszczenie terenu.

M+: Modelowe osiedla zaplanowane zostafo na frag-
mencie rozleglego zielonego terenu zlokalizowanego
pomiedzy Szopienicami, Dabréwka Mala, Starym So-
snowcem, Osiedlem Naftowa i Szabelnig. Jest to obszar
atrakcyjny przyrodniczo i krajobrazowo, ktéry pomimo
otoczenia przez zabudowe, cechuje si¢ skalg pozwalaja-
ca odczud jego naturalny charakter. Teren przeznaczony
bezposrednio pod osiedle modelowe zlokalizowany zo-
stal na terenach rolniczych oraz dotad niezagospodaro-
wanych (greenfields).

Dostepnos¢ komunikacjg miejska

Vauban: Do osiedla doprowadzono lini¢ tramwajowa
(jedna z pieciu w miescie), ktéra przebiega przez jego
$rodek i konczy sie petla w obrebie Vauban.

M+: Osiedle zlokalizowano w rejonie dotychczas nie
obstuzonym przez komunikacje miejska. Wykorzystanie
komunikacji - tramwaju wymaga dojscie okoto 15. min.
Na podstawie rysunku Planu Miejscowego mozna do-
mysli¢ sie rozwoju sieci komunikacyjnej w tym rejonie
i potencjalnie doprowadzenia dodatkowych linii komu-
nikacji miejskie;j.

Typ struktury

Vauban: Struktura osiedla zblizona jest do tradycyj-
nej — kwartalowej. Nie jest to jednak typowa zabudowa
obrzezna przylegajaca bezposrednio do ulic i wydzie-
lajgca regularne podworka-studnie. Po pierwsze, od
»ulicznej” strony budynkéw obecne sa czgsto kilkume-
trowe przedogrédki, co w pewien sposdb rozmywa ry-
gorystyczng dwustronno$¢ ukladu (wnetrze-zewnetrze)
i nadaje cze$ci ulicznej nieformalny, ,,podworkowy”
charakter. Cho¢ to rozwigzanie zblizajace strukture do
modernistycznej, spotyka si¢ ja takze w miastach tra-
dycyjnych. Niewielkie ogrédki przed kamienicami od

strony ulic obecne sa w czgsto w bardziej ekskluzywnych
dzielnicach z przetomu XIX i XX wieku, zwlaszcza w kre-
gu architektury niemieckiej (takze w samym Freiburgu,
a zwlaszcza w pobliskiej Bazylei). Druga, zdecydowanie
modernistyczna cechg jest zréznicowanie wysoko$ci
zabudowy w wielu kwartatach tak, ze w ukladzie okien
wschéd-zachdéd znajduje sie zabudowa wyzsza (4 kon-
dygnacje) za$ w ukladzie pétnoc-potudnie, jesli w ogole,
jedynie niskie (1-2 kondygnacje) faczniki domykajace
kwartal. Jest to rozwiagzanie bezposrednio wynikajace
z przestanek higienicznych i ekologicznych (optyma-
lizacja nastonecznienie) bedaca jednakze taz nawigza-
niem do wcze$niejszej koszarowej dyspozycji budynkow.
Uklad kwartaléw jest zasadniczo ortogonalny z pewnymi
dostosowaniami do nieregularnego obrysu granic osie-
dla. Podobnie jak w tradycyjnym miescie kwartaly na-
nizane sa na hierarchiczny uklad ulic, i tak: gléwna osia
zaloZenia jest szeroki bulwar, od ktérego odchodzg ulice
wyznaczajace podstawowa strukture a nastepnie od nich
piesze zaulki.

M+: Typ struktury miejskiej modelowego osiedla
mozna odczytywac zaréwno na podstawie grupy nagro-
dzonych prac jak i na podstawie wszystkich prac ztozo-
nych. W regulaminie konkursu nie precyzowano Zzad-
nych wymagan typologicznych, jednak zawarte w nim
wymogi, a takze sama konstrukcja konkursu, sugerowaty
konkretne rozwigzania. Istotne zwlaszcza byto wyzna-
czenie w pierwszym etapie prostokatnej ,,abstrakcyjne;j”
dzialki o wymiarach 100x70 m graniczacej z dwdch stron
z ulicg. Zadanie to nazwane zostalo ,, kwartatem” mode-
lowej zabudowy. W drugim etapie, gdy do dyspozycji
byt wigkszy teren, nie zdeterminowany geometrycznym
ukladem komunikacyjnym (a wigc odpowiedni takze dla

»otwartych” struktur typu modernistycznego) uczestnicy
zostali zobligowani do kontynuacji rozwigzan zaprezen-
towanych w pierwszym etapie (a wiec domyslnie bardziej

»kwartalowych”).

Sposrdd 76 prac zgtoszonych do konkursu w pierw-
szym etapie najwiecej — 29 zaktadalo uktad kwartalowy
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Rys.5.  Uktad komunikacyjny Vauban. Kolor czerwony - drogi zbiorcze, kolor zé6tty - ulice lokalne,
kolor zielony - $ciezki piesze i rowerowe

(w tym 10 kwartaly zamkniete, 19 kwartaly otwarte); 27
byto propozycji o ukladzie mieszanym, cze$ciowo swo-
bodnym. Najmniej liczng - 20 - lecz znaczacg grupa
stanowily uklady koszarowe (réwnolegte, w tym 13 po-
tudnikowych oraz 7 réwnoleznikowych). Nie bylo ani
jednej propozycji nawigzujacej do swobodnej kompozy-
¢ji péznomodernistycznej. Sposréd nagrodzonych prac
dwie zawieraly uktad kwartalowy, dwie inne mieszany.

Uktad komunikacyjny

Vauban: Jak juz zostalo wspomniane, uktad kwarta-
16w jest ortogonalny, stworzony przez siatke prostopa-
dlych ulic. Poruszanie si¢ w ramach calej siatki moz-
liwe jest jednak jedynie pieszo i rowerem. Inne formy
komunikacji podlegaja specyficznym ograniczeniom.
W szczegdlnosci indywidualna komunikacja samocho-
dowa zostala zorganizowana w formie zamknietych petli
oraz siegaczy, ktdre pozwalajg dotrze¢ w poblize kazdego
z budynkéw (np. w celu wytadowania cigzkich tadun-
kow) lecz przejazd przez osiedla jest niemozliwy. Jedyna
przejezdna przez cale osiedle droga jest centralny bulwar,
ktory takze polaczony jest z uktadem drég miejskich je-
dynie od strony wschodniej. Na skutek takiej organizacji,
ruch samochodowy przez osiedla nie ma sensu.

M+: Uklad komunikacyjny modelowego osiedla
M+ w Katowicach jest wynikiem rozwigzan zawartych
w lokalnym Planie miejscowym. Opiera si¢ on na uli-
cy biegnacej w kierunku wschéd-zachéd i przecinaja-
cej osiedle w okolicach jego $rodka. W wigkszosci prac
drugiego etapu konkursu stanowi ona jedyny przejazdy
cigg komunikacyjny biegnacy przez cale osiedle. Dostep
samochodowy do wszystkich budynkéw zapewniony jest
petlami lub siegaczami. Duzo wieksze mozliwosci prze-
mieszczania si¢ przewidziano zazwyczaj dla pieszych
oraz rowerzystow.

Dostepnosc¢ dla niepetnosprawnych
Vauban: Wszystkie przestrzenie publiczne dostepne
s3 dla osob niepelnosprawnych poruszajacych sie na

wozkach inwalidzkich. Teren jest plaski i nie wymaga
pokonywania réznic w wysokosci.

Budynki, ktére byty projektowane oraz budowane
przez réznorodne podmioty publiczne, prywatne i spo-
teczne, prezentujg réznorodne rozwigzania z zakresu
dostepnosci. Czes$¢ budynkow zawiera wylacznie schody
i jest niedostosowana do wézkow inwalidzkich, co wyni-
ka z decyzji na etapie projektowym.

M+: Regulamin konkursu wskazywat ze ,,projekto-
wane budynki oraz rozwigzania urbanistyczne po-
winny spetnia¢ kryteria mozliwie petnej dostepno-
$ci dla wszystkich grup uzytkownikow. Nalezy przy
tym zwraca¢ uwage na potrzeby réznych grup wie-
kowych oraz oséb niepelnosprawnych” Nagrodzone
prace, zaréwno w zakresie przestrzeni publicznych
jak i samych budynkoéw, spetniaja te wymogi.

Zroznicowanie funkcjonalne

Vauban: Zdecydowanie dominujacg funkcja jest
mieszkalnictwo, w obrebie osiedla przewidziana jednak-
ze tez zupelnie autonomiczng funkcja biurows (przede
wszystkim zero-energetyczny biurowiec Sonnenschift
przy Merzhauser strasse). Istotnym elementem jest takze
infrastruktura spoteczna przynalezna funkcji mieszka-
niowej - szkota podstawowa, przedszkole, lokalna cie-
plownia, dwa duze sklepy. Funkcjonalne serce stanowi
oddolnie zarzadzany dom wspdlnotowy / restauracja.

Takze w obrebie funkcji mieszkaniowej rozréznié
mozna rozne formuly - od prywatnych doméw jednoro-
dzinnych, poprzez wielorodzinne o réznej formie praw-
no-organizacyjnej, jednostki co-housingowe, akademiki,
hostel po squat.

M+: Regulamin konkursu wymagat maksymalizacji
powierzchni mieszkaniowej. Lokalizacja ustug nie byla
zabroniona jednakze nie mogla ona kolidowa¢ z funk-
cja mieszkalng. Ustugi w parterach pojawily sie w licz-
nych pracach konkursowych, zaréwno pierwszego, jak
i drugiego etapu (takze w nagrodzonych) ograniczone
byly jednak do minimum i cz¢sto zajmowaly powierzch-

55



Rys. 6.

Ulica na osiedlu Vauban. Widoczna réznorodnos¢ typologiczna

nie nie uzyskujace wymaganego czasu nastonecznienia,
a wiec trudne do wykorzystania jako mieszkania. Infra-
struktura spofeczna wyzszego rzedu (np. szkota, dom
kultury) nie byta przedmiotem konkursu.

Zréznicowanie typologii

Vauban: Réznorodno$¢ typologiczna jest bardzo duza.
Wynika ona po czesci z réznorodnosci form organiza-
cyjnych inwestujacych podmiotéw. Obecne sg zar6wno
budynki jednorodzinne (jedynie w najbardziej ,,miejskiej”
formie szeregowej) jak i wielorodzinne. Obiekty wieloro-
dzinne prezentuja typ posredni pomiedzy blokiem a ka-
mienicg. Co do swej struktury wewnetrznej najbardziej
zblizone sg do bloku (najczesciej o uktadzie klatkowym,
takze galeriowce). Jednak warunki ich usytuowania
(w zabudowie pierzejowej, ze §lepymi $cianami boczny-
mi) oraz pewne cechy architektoniczne (zréznicowanie
fasad ,zewnetrznej” — ulicznej, bardziej zamknietej oraz

~wewnetrznej” — podworzowej, bardziej otwartej i niefor-
malnej) stanowig nawigzanie do typu kamienicy.

M+: Wérdd prac zgtoszonych do konkursu znala-
zly sie réznorodne typologie zabudowy mieszkaniowe;.
Dziewigé prac zawiera budynki szeregowa (w tym dwie,
ktére w calosci opieraja sie na tym typie) — jedna z nich
znalazla si¢ w gronie laureatéw. W jednej pracy rozwa-
zane sg apartamenty w formie wolnostojacych domkow
zlokalizowanych na dachach blokéw, trudno jednak
uznac je za budynki jednorodzinne. Dominujacym roz-
wigzaniem sg bloki wielorodzinne o réznym typie ko-
munikacji, przy czym ich szczegélowe uszeregowanie nie
jest mozliwe ze wzgledu na ptynne przechodzenie jed-
nych typéw w drugie. Najliczniej reprezentowane sg roz-
wigzania klatkowe oraz korytarzowe, cho¢ wystepuja tak-
ze punktowce oraz galeriowce. Trzy pierwsze typy czesto
mieszajg si¢ dazac do rozwigzania hybrydowego, w kt6-
rym kilka mieszkan (nawet do 8) skupionych jest woko6t
jednej klatki schodowej. Taka optymalizacja mozliwa jest
dzieki umiejscowieniu komunikacji pionowej w narozni-
ku i prowadzeniu od niej fragmentéw korytarzy. Jest to

rozwigzania powszechnie stosowane w obecnej praktyce
mieszkalnictwa komercyjnego, ktére wynika z dazenia
do minimalizacji powierzchni niesprzedawalnej. W sy-
tuacji konkursu na ,dom modelowy” wazng jego zaleta
jest ograniczenie liczby wind pozwalajace obnizy¢ kosz-
ty budowy. Pod wzgledem typologicznym zdecydowana
wigkszo$¢ propozycji konkursowych powiela dominuja-
ce obecnie schematy ,,deweloperskie”

Parametry

Vauban: Zalozenia ekonomiczna (intensywnos¢
i optymalizacja) mialy znaczenie drugorzedne wobec
celow spolecznych (budowanie wspélnoty) i srodowisko-
wych (ograniczenie zuzycia energii). W rezultacie para-
metry zabudowy sa nizsze niz w typowych inwestycjach
komercyjnych. Maksymalna wysoko$¢ zabudowy (poza
lokalnymi dominantami) wynosi 5 kondygnacji. Srednia
gestos¢ mieszkaniowa to 95 mieszkan / ha.

M+: Standardowe parametry modelowego osie-
dla wyznaczone zostaly przez pierwszy etap konkursu,
podczas ktérego sformulowaniu ulegly podstawowe
typy zabudowy i relacje pomiedzy nimi. Jako wymog
regulaminowy wysokos$¢ ograniczona zostala do czte-
rech kondygnacji. Moglo by¢ to podyktowane zaréwno
wzgledami technicznymi - dazeniem do zastosowania
innowacyjnych rozwiazan prefabrykowanych lub ochro-
ng ppoz - ale tez przestankami antropologicznymi, zakla-
dajacymi, ze jedynie niska zabudowa zapewnia miesz-
kanicom nalezyte ,,zakorzenienie” i wspomaga tworzenie
wiezi spotecznych [Alexander, 1977]. Charakterystyczna
cechg regulaminu, odrézniajacg zadanie od typowej in-
westycji komercyjnej, byt brak jednoznacznego wymogu
co do maksymalizacji powierzchni uzytkowej mieszkan
(PUM). Parametr ten byt wtérny wobec najwazniejszego
wyzwania jakim byl koszt 1m? PUM. W rezultacie projek-
ty konkursowe, w odréznieniu od tych ,,deweloperskich”,
mogly pozwoli¢ sobie na rozluznienie zabudowy i ob-
nizenie standardowych parametréw, ktore pozostawaty
w sferze indywidualnych zalozen uczestnikéw. Przykta-
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dowe wartosci dla zespolu 100 mieszkan (na podstawie
pracy konkursowej autora):

» Powierzchnia terenu 70000 m?

» Powierzchnia zabudowy 2427,73 m?

» Wskaznik zabudowy 35%

» Powierzchnia catkowita facznie 10109,01

» Powierzchnia uzytkowa mieszkan PUM 5407,94

» Gestos¢ mieszkaniowa 142 mieszkania / ha

» Srednia wielko$¢ mieszkania 54,08

» Powierzchnia hali garazu 1492,00

» Ilo$¢ miejsc postojowych w garazu podziemnym 59

Parkowanie samochodéw

Vauban: Podstawowym dylematem obecnym w pro-
jektowaniu osiedli komercyjnych jest kwestia parkowania
samochoddéw. Garaze podziemne, ktére oszczedzaja po-
wierzchnie dzialki, s3 jednocze$nie drogie w wykonaniu.
Z kolei tanie parkingi na terenie konsumujg ogromne
potacie (z zalozenia cennego) gruntu. Podejscie do tego
problemu jest jednym z najwazniejszych punktow wy-
rézniajacych osiedle Vauban. Z zalozenia przewidziano
tu bardzo nieliczne miejsca postojowe, jako strategie do-
minujgcy przewidujac nieposiadanie wtasnego samocho-
du (jest tak w przypadku 70% mieszkajacych tu rodzin).
Zamiast tego osiedle dysponuje (oprdcz rozwinietej ko-
munikacji publicznej) organizacja car-sharingowa umoz-
liwiajaca korzystanie w razie potrzeby z aut uiszczajac
niewielka optate). Dla posiadaczy samochodéw a takze
dla gosci na osiedlu zlokalizowano niewielkie naziemne
strefy parkingowe a takze budynek wielopoziomowego
garazu, ktorego dodatkowsa funkcjg jest pozyskiwanie
energii przy pomocy zainstalowanych urzadzen solar-
nych. W budynkach nie ma garazy podziemnych.

M+: Mimo cze$ciowo socjalnego charakteru progra-
mu, w konkursie na modelowy zespdt zabudowy zato-
zono powszechne uzycie prywatnych samochodéw. Jako
wymog wyznaczono lokalizacjg miejsc postojowych dla
potowy lokali w garazu podziemnym. Pozostate miejsca
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zrealizowane mialy by¢ na terenie oraz w liniach roz-
graniczajgcych ulic. Taka ich dyspozycje spowodowata
znaczgcg konsumpcje terenu przez rozleglte parkingi na-
ziemne co uwidocznito si¢ zwlaszcza w drugim etapie
konkursu. Obszarem opracowania byt teren objety Pla-
nem Miejscowym przewidujacym wskaznik parkingowy
wynoszacy 1,3-1,5 / mieszkanie, ktory nalezato respekto-
wad.

Przestrzenie wspodlne

Vauban: Przestrzenie wspélne zorganizowane zosta-
ty w hierarchiczny sposéb. Najbardziej otwarta z nich,
o potencjalnie miejskim charakterze, to szorki bulwar
Vaubanallee, bedacy kregostupem osiedla i zawierajacy
komunikacje publiczng. Niewielka ilos¢ ustug powoduje
jednak, ze jego potencjal nie jest wykorzystany. W rezul-
tacie to przestrzen zbyt spokojna by by¢ miejska i zbyt
rozlegla by by¢ osiedlowa. Bardziej nasycony charakter,
a takze wlasciwe proporcje ma przylegajacy do bulwaru
gléwny plac zalozenia Alfred Doeblin Platz, przy ktérym
miesci sie oddolnie zarzadzany spoteczny klub osiedlowy
i restauracja. Na placu odbywaja si¢ regularne cotygo-
dniowe targi ekologiczne. Do bulwaru przylega réwniez
pie¢ ogolnodostepnych skweréw o réznym zagospoda-
rowaniu, stuzacych jako przestrzen rekreacji dla catego
osiedla. W obrebie osiedla zorganizowanych jest takze
wiele polprywatnych dziedzincéw przypisanych miesz-
kanicom konkretnych zespotéw zabudowy. Pomimo to
zazwyczaj dostep do nich jest otwarty.

M+: Organizacja przestrzeni publicznych zalezata od
rozwigzan konkretnej pracy konkursowej. W zalozeniach
ideowych konkursu wielokrotnie podkreslana zostata
waga przestrzeni publicznych w tworzeniu ,,dobrego
$rodowiska mieszkaniowego”. Pomimo to w praktycz-
nych wymogach zabraklo szczegdtowych wytycznych co
do organizacji tej przestrzeni. Ponadto fundusze prze-
znaczone na zagospodarowanie terenu (a wigc takze na
przestrzenie publiczne) zostaly wylaczone spod zaktada-
nego limitu 2000 z}/m? PUM, co moze oznacza¢ zar6wno

zamiar braku inwestowania w te tereny, jak i che¢ inwe-
stowania w nie wigkszych srodkéw. Calos¢ regulaminu
wskazywala jednak jednoznacznie na ,,budynkocentrycz-
ne” podejscie stawiajace za cel przede wszystkim racjo-
nalne zaprojektowanie samych obiektéw, z mniejszym
naciskiem na przestrzenie publiczne. Pomimo to wiele
prac zaprezentowalo interesujace rozwigzania urbani-
styczne, zakladajace stopniowanie przestrzeni otwartych
od calkowicie publicznych (miejskich) po catkowicie
prywatne (np. ogrodki przydomowe).

Struktura i zréznicowanie mieszkan

Vauban: W ramach osiedla powstato okoto 1300
mieszkan (oraz okolo 596 pokojoéw studenckich) réznej
wielko$ci i charakteryzujacych sie réznymi rozwiaza-
niami w zaleznosci od konkretnego budynku; jednak
gtéwna cecha decydujaca o typologii mieszkania jest
typ inwestora. Wigkszos¢ mieszkan zrealizowanych przez
prywatnych inwestoréw (ponad 200) zrealizowana zo-
stala w formie segmentéw zabudowy szeregowej. Row-
niez szeregowo zorganizowane s3 mieszkania na ,,0sie-
dlu solarnym” - tu dodatkowo wzgledy energetyczne
podyktowaly bardzo rygorystyczne ich rozplanowanie.
Budynki realizowane przez firmy developerskie (po-
nad 150 mieszk.) oraz Baugrupy (ok. 400 mieszk.) maja
mieszkania zblizone do standardéw komercyjnych przy
czym w przypadku tych drugich podmiotéw réznorod-
no$¢ typologiczne jest wieksza, co wynika z wigkszego
dostosowania ich do potrzeb rodzin zaangazowanych
w proces projektowania i budowy. Mieszkania tworzone
przez grupy spotdzielcze (np. Genova — ponad 8o miesz-
kan o metrazach od 47 do 157 m?) tworzone s3 zaloze-
niem duzego udziatu wspdlnoty w zyciu indywidualnych
mieszkancow. Budynki zawieraja wiele przestrzeni kolek-
tywnych - pralnie, sale spotkan, balkony-galerie.

M+: Struktura mieszkan w projektach konkursowych
zostala wskazana w regulaminie I etapu jako orientacyj-
na, za$§ w II etapie jako obowigzujaca. Przedstawia si¢
ona nastepujaca:

»Mz2 - pokéj dzienny, kuchnia lub aneks kuchenny oraz
sypialnia - 45%

M3 - pokéj dzienny, kuchnia oraz 2 sypialnie - 35%

M4 - pokéj dzienny, kuchnia oraz 3 sypialne - 15%

M5 - pokdj dzienny, kuchnia oraz 4-5 sypialni - 5%

Dopuszcza sie odstepstwa od zaloZonej struktury
mieszkan w granicach (+-) 5%

W niektdrych pracach konkursowych mieszkania
najwieksze zaprojektowane zostaly jako segmenty w za-
budowie szeregowe;.

Miejsca na rowery i wézki, kosze na sSmieci

Vauban: Brak garazy podziemnych w budynkach
stwarza mozliwosci zagospodarowania piwnic budyn-
kéw w inny sposéb. W wielu obiektach w podpiwnicze-
niu znajduja si¢ komorki lokatorskie duzych rozmiardw.
Czes¢ z tych przestrzeni zagospodarowana jest jako ga-
raze rowerowe, na ktore jest duze zapotrzebowanie gdyz
rowery stanowig podstawowy srodek transportu miesz-
kancow. Dodatkowo wiekszo$¢ rodzin posiada przyczep-
ki rowerowe dla dzieci, ktorych gabaryty sg znaczne (lecz
zastepuja one z reguly wozki dziecigce). Najpopularniej-
szym miejscem parkowania roweréw s3 naziemne wiaty,
zadaszone i czgsciowo ogrodzone (zamykane na klucz).
Jest to najwygodniejsze rozwigzanie nie wymagajace
pokonywania réznicy poziomdw przed uzyciem pojaz-
du. Wspomniane wiaty czesto potaczone s3 z altanami
$mietnikowymi, ktére zawsze umieszczone s poza gtow-
ng bryla budynku. Mieszkancy dysponujacy wlasnym
ogrodkiem z reguly wykorzystuja je takze do parkowania
swoich rowerdw, przyczepek i innych pojazddéw.

M+: Regulamin nie stawial wymogoéw co do lokaliza-
¢ji i formy $mietnikéw oraz innych pomieszczen pomoc-
niczych i gospodarczych. Praca konkursowe prezentowa-
ty réznorodne rozwigzania w tym zakresie, przy czym
najczestsze polegato na umieszczeniu tych funkeji jako
pomieszczen w gtéwnej bryle budynku (na parterze).
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Tonace w zieleni obiekty eksponujace otwarty styl zycia swoich mieszkancéw to cha-
rakterystyczna cecha Vaban.

Osiedle solarne - ztozony z doméw pasywnych i plus-energetycznych fragment Vauban

Formy, wykoiczenia oraz kolory

Vauban: Formy zewnetrzne budynkdw sa proste co do
swojej bryly (podtuzne prostopadlosciany - bloki), jed-
nak obecnos¢ duzej liczby elementéw architektonicznych
i detali czyni je niezwykle bogatymi wizualnie. Domi-
nujacymi elementami wiekszosci fasad sa balkony, cha-
rakteryzujace si¢ znaczng szerokosci i glebokoscia. Wiele
budynkdéw ma ciagle balkony na calej dlugosci elewacji,
przy czym z reguly oparte s3 one na wlasnej podkon-
strukcji (stupach).

Przy rygorystycznym rozplanowaniu urbanistycz-
nym oraz prostych formach zewnetrznych, wykonczenia
obiektow staly si¢ gléwnym elementem wzbogacajacym
odbidr calosci i budujacym specyficzng atmosfere osie-
dla. Podstawowg ich cechg jest daleko idaca réznorod-
nos$¢, ktora nie jest wynikiem arbitralnych zatozen lecz
wynika z autentycznego projektowania budynkow przez
wielu architektéw dla wielu inwestoréw. W efekcie uzy-
skano olbrzymie bogactwo koloréw (zaréwno ciemnych
jak ijasnych), materiatéw (gtéwnie tynk, drewno, blacha)
i kompozycji fasadowych. Duze znaczenie ma zielen pna-
ca. Przy calej tej réznorodnosci da si¢ jednak odczytaé
pewne wspodlne cechy stylistyczne, ktdre zdajg si¢ by¢
niepisang zasada projektowania na Vauban. Jest to specy-
ficzna swoboda, nieformalno$¢ i naturalnos$¢ rozwigzan,
ktdre sprawiaja wrazenie budowanych wlasnym sump-
tem (a wrecz ,,kleconych”) i tworzg w rezultacie charak-
ter ,,hippisowski” czy tez ,,dzialkowy” Brak pretensji do
wystawno$ci decyduje jednak o bezpretensjonalnosci ar-
chitektonicznej osiedla i jego pozytywnym odbiorze. Jest
to swoista odpowiedz na ,,otwartg” filozofi¢ mieszkancow.

M+: Réznorodnos$¢ formalna zaprezentowanych
rozwigzan byla znaczna, przy czym rozwigzania ekspe-
rymentalne, kontrowersyjne estetycznie byly nieliczne.
Wigkszos$¢ prac prezentowata architekture stonowang,
odwolujacy sie do wspoélczesnych standardéw komer-
cyjnych. Niemalze zasada bylo zastosowanie jasnych
i cieptych barw (aczkolwiek jedna z nagrodzonych prac
proponuje $ciany w kolorze grafitowym) o niewielkim

nasyceniu (pastelowych). Kompozycja elewacja naj-
czedciej w ,,szczery” i bezposredni sposob ujawniata
wewnetrzna organizacj¢ mieszkan. Stosunkowo licz-
ne prace zastosowaly rygorystyczna i minimalistyczna,
geometryczng kompozycje elewacji, jednakze, jak mozna
wnioskowa¢ z wynikéw kwalifikacji i przyznanych na-
grod, bardziej premiowane byly rozwigzania o wyrazie
nieformalnym, czy tez ,nonszalanckim” Warstwa wizu-
alna trzech z czterech nagrodzonych prac opierala si¢ na
zastosowaniu swobodnej kompozycji ,kontrolowanego
chaosu”, w ktdrej generalnie regularny rozktad otworéw
rozbijany jest przez czeste dewiacje w ich rozmieszczeniu,
rozmiarze i wykonczeniu.

Materiaty i technologie budowlane

Vauban: Technologie oraz zastosowane materiaty sa
réznorodne - za najpopularniejszg mozna uzna¢ jed-
nak metode tradycyjna taczaca monolityczny betonowy
szkielet z drobnoelementowym wypelnieniem. Na osie-
dlu obecne s3 ponadto obiekty szkieletowe — stalowe
i drewniane przy czym taka technologia uzywana jest
gltéwnie do wykonania balkonéw. Zero-energetyczne

»osiedle solarne” wykonane jest w cze$ciowo prefabryko-
wanej technologii modutowej. Bogactwo zastosowanych
technologii odzwierciedla urozmaicong strukture wta-
$cicielska i organizacyjng osiedla. Inwestujace podmioty
kierowaly si¢ roznymi przestankami i priorytetami (czas,
koszty, bezpieczenstwo, etc.) dobierajac metoda budowy
swoich budynkéw stad ich wybory byly rozne. Wspdlna
ich cecha jest uzyskany wysoki standard energooszczed-
nosci.

M+: W odpowiedzi na wyrazong w regulaminie
preferencje dla rozwigzan skracajacych czas budowy
i minimalizujacych koszty robocizny, projektanci po-
wszechnie zastosowali w swoich projektach rozwigzania
prefabrykowane. Ze wzgledu na niewielki obecnie udziat
tego typu technologii na rynku komercyjnych (spowo-
dowany z kolei ztymi skojarzeniami i relatywng tanio-
$cig sily roboczej) wiele z zaprezentowanych rozwiazan
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Rys.9.

Schemat technologii budowlanej ktory byt obowiaz-
kowym elementem pracy konkursowej. Przedstawio-
ne rozwiazanie taczy prefabrykaty betonowe ($ciany
poprzeczne, wewnetrzne), prefabrykaty drewniany
(Sciany podtuzna, zewnetrzne) i drewniane balkony
na wtasnej konstrukcji. Opracowanie: P. Pedrycz, R.
Tabor.

zostalo zaprezentowanych jako autorskie i prototypowe
(cho¢ mozna si¢ spodziewad, ze byty one konsultowane
z oferujacymi je producentami). Sposrdd zastosowanych
prefabrykatéw najpopularniejsze byly wielkogabarytowe
elementy betonowe, zwane potocznie ,wielka ptytg” Nie
zabraklo tez jednak prefabrykatéw stalowych oraz drew-
nianych a takze zlozonych rozwigzan przestrzennych.

Rozwiazania proekologiczne

Vauban: Idea zréwnowazonego rozwoju stanowi je-
den z gléwnych zalozen projektowych osiedla Vauban.
Uobecnia si¢ ona zaréwno w warstwie urbanistycznej
(redukcja indywidualnego ruchu samochodowego, opty-
malizacja usytuowania budynkéw, wtasna wysokowydaj-
na kotlownia) jak i architektonicznej (energooszczednosé
budynkéw, aktywne rozwigzania pozyskujace energie
stoneczng). Wszystkie budynki obowigzkowo musia-
ty spetni¢ standard 65 kWh/m?”a. Ponad 40 jednostek
mieszkalnych zostalo zaprojektowanych jako pasywne (15
kWh/m?a). Dziesie¢ jednostek jest plus-energetycznych,
co oznacza ze produkujg one wiecej energii niz konsu-
muja. Docelowo liczba ta ma by¢ zwiekszona do 200.

M+: Rozwigzania proekologiczne stanowity przed-
miot zainteresowania organizatoréw konkursu, przy
czym najistotniejszy byt ich aspekt ekonomiczny. Ener-
gooszczednos$¢ byta wskazana przy doborze materiatow,
instalacji a takze samych $rodkéw architektonicznych.
Dowodzac oszczednosci energetycznej w 30-letniej per-
spektywie, dozwolone bylo nawet przekroczenie limitu
2000 zI/m* PUM, co stanowilo jedyny wyjatek od tego
ekonomicznego priorytetu. Proekologiczno$¢ nie byta
jednakze celem samym w sobie, i nie byla wiodacym ele-
mentem w zadnej z nagrodzonych prac konkursowych.

WNIOSKI

Powyzsze poréwnanie wskazuje na pewne podobienstwa
pomie¢dzy wzorcowym osiedlem niemieckim a planowa-
nymi rozwigzaniami polskimi. Jednym z nich jest peryfe-

ryjne polozenie w miescie, ktdre jest ,,modelowe” niejako
z konieczno$ci i wynika z trudnosci z pozyskaniem od-
powiednich gruntéw w samym centrum miasta. Zasadni-
cza réznica lezy jednak w filozofii wykorzystanie peryfe-
ryjnych terenéw. Podczas gdy we Freiburgu planuje sie na
weczesniej zagospodarowanych obszarach (brownfields),
ktoérych funkcja staje si¢ bezuzyteczna (dawne koszary)
na skutek zmian politycznych, o tyle modelowg lokaliza-
cja Polska s3 tereny zielone (greenfields) - i to pomimo,
ze w przedmiotowym miescie — Katowicach - nie braku-
je obszaréw postindustrialnych. Powyzsza rdznica jaskra-
wo pokazuje odmienne podejscie do nieodnawialnego
zasobu jakim jest krajobraz. Mozna sie spiera¢ czy fakt
»modelowosci” rozwigzania da si¢ pogodzi¢ z konieczno-
$cig odniesienia do zaistnialego zagospodarowania, ktéore
moze by¢ skrajnie réznorodne, a wiec zupelnie ,niemo-
delowe”. Z pewnoscig istnieja jednak pewne ogélne kry-
teria - filozofia potraktowania wcze$niejszej substancji,
ktore mogltyby by¢ sprawdzone i ocenione w omawianym
konkursie, i nastepnie stanowi¢ wzor podejscia do pro-
blemu brownfields w kolejnych inwestycjach programu
Mieszkanie+ (o ile w programie przewiduje si¢ lokaliza-
cje typu brownfields).

Analizowane osiedla charakteryzujg si¢ zblizong
strukturg urbanistyczng. Sg to rozwigzania bazujace na
tradycyjnym typie kwartalowym, jednak w rozluznio-
nym i ,przewietrzonym” wydania. Rozwigzanie takie
godzi wymogi ekonomicznego wykorzystania gruntu
z uwarunkowaniami higienicznymi i prawnymi. Geo-
metryczna struktura oparta zostala o prostopadla siatke
ulicy, z tym Ze osiedle niemieckie charakteryzuje si¢ bar-
dziej zréznicowanymi rozwigzaniami komunikacyjnymi.
Wyznaczono w nim rézne typy ulic, przeznaczone do od-
miennych $rodkéw transportu, co poskutkowato uspo-
kojeniem ruchu i stworzeniem przyjaznych przestrzeni
pomiedzy budynkami.

Parametry zabudowy stanowia jedno z najwazniej-
szych podobienstw osiedla Vauban i propozycji kon-
kursowych Mieszkania Plus. Stanowig one jednoczesnie
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Rys.10. Jedna z przestrzeni wspdlnych na Vauban. Estetyka czestokro¢ oddaje pola rozwigzaniom
prospotecznym.

wazna roznice wzgledem typowych polskich propozycji
komercyjnych. Ograniczenie wysokosci modelowej za-
budowy do czterech kondygnacji, ktdre z jednej strony
upraszcza rozwigzanie techniczne oraz przeciwpozarowe,
z drugiej strony pozwala uzyska¢ ,,przyjazne” i intymne
$rodowisko mieszkaniowe znane z niemieckiego przy-
kladu. Oprocz wysokosci atmosferze tej sprzyja $rednia
intensywnos¢ zabudowy - wystarczajaco gesta by de-
finiowac¢ przestrzen i jednoczesnie nie na tyle gesta by
wywolywa¢ odczucia klaustrofobiczne.

Parkowanie samochodéw determinuje wiele rozwig-
zan architektonicznych w mieszkaniach komercyjnych
na polskim rynku. W zadaniu konkursowym znalazly si¢
zachety by brak koniecznosci lokalizowania garazy pod-
ziemnych wykorzysta¢ do bardziej optymalnego i kre-
atywnego zaprojektowania mieszkan (brak koniecznosci
dostosowania ich uktadu do rozstawu stupéw). Krok taki
stanowi istotny postep w stosunku do rozwigzan develo-
perskich jednak, jak wida¢ w zestawieniu z Freiburgiem,
podaza on niedostatecznie daleko. Po pierwsze, czes$é
mieszkan (1/2 w pierwszym etapie) nadal stoi na gara-
zach podziemnych; po drugie konieczne jest zapewnie-
nie pozostatych miejsc postojowych jako naziemnych na
terenie. Skutecznie psuje to kompozycje urbanistyczna
wielu prac konkursowych drugiego etapu, ktore znaczna
cze$¢ terenu wykorzystuja na rozlegle polacie parkingu.
Bardziej odwazne, patrzace w przyszto$¢, kroki zmie-
rzajace do ograniczenia uzytkowania indywidualnych
samochoddéw przez mieszkancéw pozwolityby inten-
sywniej zagospodarowa¢ dostepne dziatki wytwarzajac
jednocze$nie przestrzen lepszej jakosci.

Réznorodnos¢ oraz bogactwo rozwigzan przestrzeni
wspodlnych na konkursowych osiedlach swiadczy o wla-
$ciwym, otwartym sformutowaniu wymogéw konkurso-
wych. Niemniej jednak wyrazna cecha wielu zapropo-
nowanych przestrzeni publicznych jest ich zaburzenie
przez komunikacje kotowa. Place i skwery bywaja za-
projektowane jako ograniczone przynajmniej z jednej
strony przez jezdnie, ktora nie staje si¢ ich integralng

cze$cig, lecz raczej granicy. Jest to rozwigzanie watpliwe
urbanistycznie (plac ograniczony jest wylacznie §cianami
a nie liniami na posadzce) i funkcjonalnie. Mankament
ten jest zwlaszcza widoczny w zestawieniu z osiedlem
Vauban, na ktorym funkcja komunikacyjne jest zawsze
wtdrna wobec formy przestrzeni.

Zaproponowanej w pracach konkursowych rézno-
rodnosci typéw mieszkan daleko jest do obecnej w mo-
delowym osiedlu Vauban. Moze to wynika¢ z tradycyjnie
sformulowanych wymagan co do typéw apartamentéw
(M1, M2, M3 etc.). Eksperymenty typologiczne (ktére
z koniecznoéci musiatyby zahacza¢ o socjologie i inne
zagadnienia humanistyczne) nie byly przedmiotem kon-
kursu.

O ile szczegétowe funkcjonalne rozwigzania na osie-
dlu zalezg w duzej mierze od indywidualnego projektu
i moge zosta¢ dostosowane na etapie konkretnej inwe-
stycji, o tyle kwestia formy, materialéw i ogdlnie wygladu
budynkéw modelowych jest istotna, gdyz pokazuje po-
dejscie, filozofie i kierunek w jakim bedzie podazaé ar-
chitektura obiektéw programu Mieszkanie Plus. Przyklad
osiedla niemieckiego pokazuje, ze rozwigzania formalne
maja duze znacznie dla tozsamosci osiedla i identyfikacji
z nim mieszkancéw. Dominujaca na osiedlu przyjemna
organicznos¢ i réznorodno$¢ uzyskana zostata w wysu-
blimowany sposéb — wynika z dzialania réznych archi-
tektow, dla réznych inwestoréow, reprezentujacych rézne
formy prawno-organizacyjne. By tak si¢ stalo réznorod-
nos¢ ta musiala jednak zosta¢ uprzednio ,,zaprojektowa-
na’ podczas ideowego programowania osiedla Vauban.
Powyzsze cechy przesadzaja o sile rozwigzania osiedla
Vauban i pozwalajg patrze¢ na nie jako swoisty manifest,
ktory moze by¢ potencjalnie realizowany takze w innych
kontekstach. Ta dominujaca wizualnie réznorodnosc¢,
sprawiajaca niekiedy wrazenie chaosu jest cechg rozwia-
zan typologicznych, elewacyjnych, kolorystycznych i ma-
teriatowych (ale nie urbanistycznych!). W swym duchu
kojarzy sie przez to z wloskim powojennym realizmem,
najbardziej znanym z dzielnicy Tiburtino, inwestycji
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Rys. 11.

Wizualizacja nagrodzonego projektu autorstwa S.A.M.I. Architekci

INA-CASA zaprojektowanej przez architektéw Mario
Ridolfi, Ludovico Quaroni. Osiedla Vauban jest w este-
tyce bardziej ,,hippisowskie” niz ludowe, ale odwolujace
sie do podobnych skojarzen - swojskosci, naturalnosci
i bezposrednio$ci. Takze strategia mimetycznego upo-
dabniania sie¢ do historycznej, spontanicznie powstajg-
cej zabudowy [Reichlin, 2001] nie jest az tak oczywista,
z pewnoscig jednak osiedle sprawia wrazenie jakby okres
jego powstawania byt znacznie dluzszy niz zaledwie kil-
kanascie lat.

Takze i w analizowanych rozwigzaniach polskich
mozna doszukac sie skojarzen z architekturg lat 50. Przy
czym dotyczy to polskiej odmiany realizmu - socre-
alizmu (zwlaszcza w jego skromniejszym, prowincjo-
nalnym wydaniu) i uwidacznia si¢ raczej w warstwie
urbanistycznej. Geometryczne rozstawienie budynkéw
w formie duzych ortogonalnych kwartaléw kojarzy si¢
licznymi powojennymi zespotami mieszkaniowymi,
ktdre w ostatnich latach zaczely by¢ na nowo doceniane
po diugim okresie niestawy (bardziej ideologicznej niz
merytorycznej). Jednakze w warstwie wizualnej zapre-
zentowane (a zwlaszcza nagrodzone) prace odwolywaly
sie do wzorcow zdecydowanie wspdtczesnych, przy czym
jest to nowoczesnos$¢ w ,,przyjaznym’, lekkim wydaniu.
Osiedla nie starajg si¢ stworzy¢ wrazenia organicznosci,
wtopienia — wrecz przeciwnie, pozadane jest podkresle-

przeprowadzone poréwnanie pozostawia pewien niedo-
syt — wypracowane na etapie konkursu rozwigzanie wy-
daje sie niedaleko odbiega¢ od realizowanych rozwigzan
komercyjnych. Pomimo intencji wyrazonych w regula-
minie, trudno uzna¢ je za ,ksztaltujace nowy standard
urbanistyczny i architektoniczny w Polsce”

Z pewnoscig bardzo waznym atutem konkursu okazat
sie potencjal innowacji na polu technologiczno-materia-
fowej. Szczegodlnie mocng jego strong byta organizacja
spotkania projektantéw i producentéw, ktére pozwolito
osadzi¢ kreatywnos¢ architektéw w rzeczywistoéci ryn-
ku budowlanego. Jednocze$nie mogto ono otworzy¢ oczy
wielu projektantéw na mozliwosci technologii, z ktory-
mi na co dzien nie majg stycznosci — bedac osadzonym
w tradycyjnych rozwiazaniach dla rynku developerskie-
go. Technologia w pewnym sensie stala si¢ punktem ci¢z-
ko$ci zadania konkursowego, co niestety przestonilo pro-
blemowe aspekty humanistyczne, takie jak wspoltczesne
trendy demograficzne, wplyw nowoczesnych technologii
na styl zycia etc. (proba zmierzenia si¢ z tymi proble-
mami jest ogloszony we wrzesniu 2017 ideowy konkurs
studencki). Mankamentem wzgledem osiedla niemiec-
kiego bylo ponadto nastawienie gléwnie na ekonomiczny
i czasowy wymiar technologii, z niedostatecznym wyeks-
ponowaniem jej wagi dla zréwnowazonego rozwoju.

Dokladne przeanalizowane wynikéw konkursu na

nie ich nowosci i przynaleznosci do aktualnego progra- ,,dom modelowy” mieszkanie Mieszkanie+ pozostawia

mu Mieszkanie+. Ogélne odczucie jest tu bardziej pater-
nalistyczne, budynki zdecydowanie wywoluja wrazenie,
ze zostaly zbudowane (zaprojektowane) dla ludzi przez
dobrego opiekuna a nie przez oddolnie organizujace si¢
jednostki - jak na Vauban.

Rozwigzania polskie zdajg si¢ przystawaé do obec-
nych warunkéw spoleczno-kulturowych. Niektore aspek-
ty analizowanego przykladu niemieckiego (zwtaszcza
uznawane za ideologicznie lewicowe, rygorystyczne
wymogi komunikacyjne, ekologiczne a takze ,wernaku-
larna” estetyka) pozwalajg przypuszczaé, ze nie byloby
ono dobrze odebrane w polskim miescie. Jednoczesnie

wrazenie, ze jest on dobrym odzwierciedleniem nie tylko
obecnej sytuacji architektury mieszkaniowej, ale tez ryn-
ku mieszkaniowego w Polsce. Wysoki poziom licznych
prac stwarza pozytywne wrazenie, jednakze wskazane
wydaje si¢ szersze, humanistyczne spojrzenie na pro-
blem masowego mieszkalnictwa i préba sformutowania
nowatorskich i wspélczesnych odpowiedzi. O ile bowiem
rynek komercyjny, ktory wyznaczyl kierunek obecnych
poszukiwan modelu mieszkalnictwa, w pewnych sfe-
rach osiggnal mistrzostwo (optymalizacja wykorzysta-
nia dzialki, maksymalizacja PUM wzgledem powierzch-
ni calkowitej, prestizowa estetyka pomimo ograniczen
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finansowych) o tyle w inne systematycznie ignoruje.
Trudno jednak oczekiwa¢ od prywatnych developerow
by rozwigzywali problemy demograficzne, spoleczne
i estetyczne. Jest to rola panstwa, niezaleznych profesjo-
nalistow, ich zrzeszen oraz uczelni wyzszych. W obecnej
sytuacji — aktywnej wspotpracy BGKN z wieloma z tych
podmiotéw — nalezy mie¢ nadzieje na systematyczne
doskonalenie modelowych rozwigzan w mieszkalnictwie,
zaréwno poprzez konkursy jak i inne realizacje, warszta-
ty, studia i projekty naukowe.
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Minimalizacja mieszkan w budownictwie dostepnym w swietle
zmieniajacych sie potrzeb spotecznych i standardéw technicznych
Studium mieszkan dwupokojowych

Fukasz Piatek - Karolina Tulkowska-Styk

Od 2016 . BGK Nieruchomosci S.A., spolka zalezna
Banku Gospodarstwa Krajowego, realizuje program
Mieszkania dla Rozwoju. Gtéwnym celem programu jest
poprawa warunkéow mieszkaniowych w Polsce poprzez
~budowe dostepnych cenowo mieszkan na wynajem,
z opcja dojscia do wlasnosci” [BGKN S.A. 2017a]. Prze-
widuje realizacj¢ budynkéw i osiedli dobrej jakosci, spet-
niajacych wysokie standardy techniczne i urbanistyczne.
Priorytetem jest zapewnienie czynszéw dostepnych dla
0s6b stabiej uposazonych, co wigze si¢ z koniecznoscia
optymalizacji kosztow budowy i standaryzacja rozwigzan
architektonicznych.

Poszukujac wspotczesnych rozwigzan ksztaltujacych
$rodowisko mieszkaniowe, w marcu 2017r. BGKN S.A.
oglosil konkurs architektoniczny na modelowy zespé6t
mieszkaniowy. Przedmiotem opracowania byt kwartat
zabudowy o wymiarach 70 x100 m polozony w nieokre-
$lonej lokalizacji. Wysokos¢ zabudowy ograniczono do
czterech kondygnacji nadziemnych, z parkingiem pod-
ziemnym przewidzianym dla obstugi polowy mieszkan.
Oczekiwano koncepcji architektonicznej uwzgledniajacej
przede wszystkim: rozwigzania funkcjonalno-przestrzen-
ne mieszkan, komunikacji i obstugi budynku oraz catego
zespolu wraz z opracowaniem przestrzeni wspolne;j.

Podzielajac przekonanie o potrzebie uruchomie-
nia programu mieszkaniowego, jak i oceniajac wysoko
inicjatywe poszukiwania nowych rozwigzan architekto-
nicznych w drodze otwartego wieloetapowego konkursu,
nalezy zauwazy¢, ze niewiele miejsca w tych inicjatywach
pos$wiecono doprecyzowaniu, jakie mieszkania powinny
by¢ projektowane i realizowane. W regulaminie konkur-
su ograniczono si¢ do wymogu ,,zaprezentowania takiej

struktury mieszkan, jaka odpowiada naturalnym zmia-
nom struktury i wielko$ci rodziny” oraz ,,jak najwiekszej
elastycznosci podzialu, aby w przysztosci mozna byto
np. zwiekszy¢ liczbe pokoi lub je polaczyé. Wszystkie
mieszkania powinny spelnia¢ wymagania funkcjonal-
ne i ekonomiczne oraz spetnia¢ standardy budowlane”
Obowigzujacy strukture mieszkan okreslono nastepuja-
co: ,M2 - pokdj dzienny, kuchnia lub aneks kuchenny
oraz sypialnia - 45%; M3 — pokéj dzienny, kuchnia oraz
2 sypialnie - 35%; M4 — pokdj dzienny, kuchnia oraz 3
sypialne - 15%; M5 — pokéj dzienny, kuchnia oraz 4-5
sypialni - 5% [BGKN S.A. 2017b].

W regulaminie nie okreslono ograniczen powierzch-
niowych dla poszczegdlnych typéw mieszkan. W przy-
padku mieszkan dwupokojowych, ktére miaty stanowi¢
prawie potowe lokali, nie dokonano tez wyboru miedzy
kuchnig w osobnym pomieszczeniu a aneksem kuchen-
nym w pokoju ogdlnym. Decyzje te pozostawiono pro-
jektantom. Byt to wigc konkurs zarazem na modelowy
zespot mieszkaniowy i na modelowe mieszkania.

W ramach refleksji pokonkursowej mozna postawi¢
pytanie, czy poszukiwanie modelowego zespotu mieszka-
niowego nie powinno by¢ poprzedzone sformulowaniem
wytycznych dla modelowego mieszkania. W ocenie auto-
réw tej pracy, istnieje wiele argumentdw, aby tak wlasnie
uczynic.

Po pierwsze, wplyw struktury i typow mieszkan na
architektoniczny i urbanistyczny wyraz budynku wielo-
rodzinnego jest przykltadem niezwykle silnego oddzialy-
wania funkcji na forme architektoniczng. Ta powszechna
w architekturze relacja, w budownictwie mieszkanio-
wym nabiera szczeg6lnej wagi, bowiem budynek wielo-
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rodzinny jest zaréwno agregacja jednostek skladowych
o znacznie mniejszych od niego rozmiarach, czyli indy-
widualnych mieszkan, jak i budowlg osadzong w kontek-
$cie miejskim, ksztaltowang przez szereg zewnetrznych
uwarunkowan wynikajacych z dzialki, sasiedztwa czy za-
pisow planistycznych. Nie moze by¢ wigc projektowany
wylacznie ,,0d zewnatrz do $rodka’, ani tylko ,,0d $rodka
na zewnatrz’, gdyz pojedyncze mieszkanie jest tak wazne
jak caly zesp6t zabudowy. W praktyce projektowej cze-
ste sg przypadki, gdy uwarunkowania zewnetrzne, jako
bardziej realne niz wymagania nieznanego uzytkowni-
ka, biorg gore, prowadzac do projektéw mieszkan eufe-
mistycznie okreslanych jako wynikowe. W przypadku
modelowego zespolu mieszkan dostgpnych, czyli roz-
wigzania uniwersalnego, jest jednak odwrotnie - to uwa-
runkowania zewnetrzne tracg na sile, gdyz brak jest re-
alnego kontekstu inwestycji. Uzytkownik jest natomiast
bardziej precyzyjnie okreslony, zaréwno pod katem za-
moznosci, jak i liczebnosci rodziny. Dlatego w mieszkal-
nictwie spotecznym rola dobrych modelowych mieszkan
jest o wiele wazniejsza niz na rynku komercyjnym.

Po drugie, nalezy zauwazy¢, ze racjonalizacja rozwig-
zan projektowych na poziomie mieszkan, w przypadku
programu mieszkaniowego realizowanego w calym kraju
ma uzasadnienie ze wzgledu na taczng skale wszystkich
inwestycji. Wysitek wlozony w optymalizacje powierzch-
ni lokali oraz w dopracowanie ich uktadéw funkcjonal-
no-przestrzennych moze by¢ wiekszy niz w przypadku
pojedynczej inwestycji.

Po trzecie, zasada dzialania programu mieszkaniowe-
go polegajaca nie na sprzedazy, ale na dlugoterminowym
wynajmie powoduje, ze przyszli uzytkownicy maja bar-
dzo ograniczong mozliwo$¢ wprowadzenia tzw. zmian
lokatorskich, czyli metody ostatecznego zaprojektowania
lokalu, powszechnie stosowanej na rynku komercyjnym.
Potencjalne konsekwencje bledéw projektowych w lo-
kalach staja si¢ wiec bardziej dotkliwe, gdyz nie moga
zosta¢ fatwo naprawione.
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Mieszkania modelowe

Powyzsze argumenty sklaniaja do podj¢cia prac nad
projektami modelowych mieszkan na potrzeby progra-
mu Mieszkanie Plus. Jest to zadanie rownie konieczne,
co oniesmielajace swoimi rozmiarami. Juz samo usta-
lenie i opisanie zalozen ekonomicznych, demograficz-
nych czy ergonomicznych dla takiej pracy, przekracza
mozliwosci pojedynczego rozdziatu. Mimo to, w ocenie
autorow, mozliwe do podjecia sa wstepne dziatania ba-
dawczo-projektowe, ograniczone do najpopularniejszych
typow mieszkan i bazujace na ogélnych zalozeniach juz
okreslonych w programie. Efekty takich prac wykona-
nych na Wydziale Architektury Politechniki Warszaw-
skiej sg przedstawione w niniejszym rozdziale. Ich cel
sformutowano jako opracowanie projektu mieszkania
dwupokojowego posiadajacego modelowy uktad funk-
cjonalno-przestrzenny oraz minimalng powierzchnie,
przeznaczonego dla mlodej rodziny z matym dzieckiem
(do lat 3). W przeciwienstwie do zamierzenia racjonali-
zacji uktadu pomieszczen, inne przyjete zatozenia: liczba
dwdch pokoi oraz minimalizacja powierzchni lokalu wy-
magaja wyjasnienia.

Rozpoczecie prac od mieszkan dwupokojowych uza-
sadnione jest powszechnoscia tego typu lokali. Wg ba-
dan wykonywanych dla Ministerstwa Infrastruktury, ich
udzial w nowobudowanych zespotach mieszkaniowych
wynosi od 47% ogdtu mieszkan w inwestycjach dewelo-
perskich do 70% w Towarzystwach Budownictwa Spo-
tecznego. Co bardzo wazne dla niniejszej pracy, udziat
lokali dwupokojowych rosnie wraz ze stopniem ekono-
micznej dostepnosci inwestycji: w spéldzielniach osigga
53%, a w projektach komunalnych 62% [ASM - Centrum
Badan i Analiz Rynku 2016]. M2 byly tez najpowszech-
niejszym typem mieszkan w strukturze konkursowego
zespolu mieszkaniowego.

Zalozenie minimalizacji powierzchni uzytkowej roz-
wiazania modelowego zostalo przyjete ze wzgledu na
szereg czynnikoéw. Do najbardziej oczywistych naleza
wzgledy ekonomiczne — mniejsze mieszkania sg tansze

w realizacji (nie tylko poprzez proste zmniejszenie me-
trazu, ale takze przez operowanie mniejszymi, tanszymi
w budowie rozpietosciami konstrukcyjnymi), przez co
wigcej lokali mozna zrealizowaé w danym budzecie. Sa
tez tansze w eksploatacji, co przeklada si¢ na ich dostep-
no$¢ mierzong wysokoscia czynszu. Mniejsze mieszkania
oznaczaja wreszcie mniejsze budynki lub wigksza liczbe
lokali w bloku, pozwalaja wiec na bardziej ekonomiczne
wykorzystanie terenu.

Dodatkowym argumentem za minimalizacja miesz-
kania byla refleksja nad zalozeniami programu, ktéry
skierowany jest do 0s6b o dochodach zbyt wysokich, aby
zakwalifikowa¢ sie do objecia socjalng pomocg miesz-
kaniowa, i zbyt niskich, aby otrzyma¢ kredyt hipotecz-
ny na mieszkanie na rynku komercyjnym. Uznano, ze
jednym z rozwiazan architektonicznych tego problemu
moze by¢ znalezienie standardu powierzchniowego le-
z3cego w szerokim zakresie pomiedzy minimum lokalu
socjalnego, wynoszacego 5 m” na osobe, a $rednig krajo-
wa w wysokosci 27,4 m? na mieszkarca lokalu [Gléwny
Urzad Statystyczny 2017]. Zaletg takiego posredniego
rozwigzania wydaje sie nie tylko koszt najmu dostoso-
wany do mozliwoséci najemcy, ale takze brak zachet do
pozostania w wynajmowanym mieszkaniu w przypadku
poprawy poziomu zycia.

Ostatnim argumentem przemawiajagcym za poszu-
kiwaniem rozwigzan minimalnych, bylo intuicyjne za-
tozenie, ze modelowy uklad funkcjonalno-przestrzenny
mozna tatwo powieksza¢ bez obnizania jako$ci, podczas
gdy jego zmniejszanie moze negatywnie wptywac na ja-
kos¢ rozwigzania lub wrecz je uniemozliwia¢. Zdecydo-
wano si¢ wigc na model minimalny, stuzacy jako punkt
wyijscia do realizacji wariantow o wiekszej powierzchni
uzytkowej, zoptymalizowanych do warunkéw lokalnych
inwestycji.

W dalszej czesci pracy przedstawiono wyniki podje-
tych badan w postaci projektu rozwigzania modelowego,
poprzedzone przegladem istotnych dla zagadnienia roz-

wigzan historycznych oraz analizg przykladow ze wspot-
czesnego rynku komercyjnego.

MALE MIESZKANIA 2-POKOJOWE

W POLSCE W XX W.

W poczatkach IT Rzeczpospolitej odpowiedzig na sytu-
acje dramatycznego niedoboru lokali mieszkalnych po
I wojnie $wiatowej byly inicjatywy zwigzane z budow-
nictwem mieszkaniowym podejmowane przez instytucje
i organizacje wpierane przez panstwo. Dwie akcje tego
rodzaju: Funduszu Kwaterunku Wojskowego i Zakladu
Ubezpieczen Spotecznych zostaly szczegdtowo opisane
w rozdziale: ,Mieszkanie czynszowe, spoleczne, komu-
nalne, socjalne - 100 lat idei w Polsce. Wybrane koncep-
cje wspierania mieszkalnictwa w ujeciu historycznym.”
W ramach dziatan inwestycyjnych prowadzonych na
szerokg skale poszukiwano m.in nowych typéw miesz-
kan i ukladéw zabudowy umozliwiajacych zauwazalng
poprawe sytuacji mieszkaniowej roznych grup ludnosci.

Polskie Towarzystwo Reformy Mieszkaniowej powo-
tane w 1929 . uznalo, ze w okresie glodu mieszkaniowego
nalezy si¢ skoncentrowac na budowie mieszkan spotecz-
nie najpotrzebniejszych, tj. jedno - i dwupokojowych,
majacych minimalng powierzchnie przy racjonalnym
ukladzie przestrzennym i urzadzeniu sanitarnym [Tot-
winski 1939]. Wyposazenie osiedli w urzadzenia spolecz-
ne miato rekompensowa¢ ewentualne niedostatki funk-
cjonalne w lokalach. Wg spisu ludnosci z 1931r. liczba
mieszkan dwuizbowych w Polsce wynosita 3.700 tys.,
z czego 705 tys. znajdowalo sie w miescie. Srednio, w tej
kategorii lokali, gesto$¢ zaludnienia wynosita 3,9 0séb na
izbe w mie$cie i 4,8 0sob na izbe na wsi [Gléwny Urzad
Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 1938].

W latach trzydziestych uznano, ze standard po-
wierzchniowy najpowszechniejszych mieszkan w czyn-
szowym budownictwie mieszkaniowym powinien wy-
nosi¢ ok. 30-36 m?, aby nie przekracza¢ mozliwosci
finansowych rodzin o $rednich i niskich dochodach.
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Rys.16. Rys. 1. Schematy uktadéw mieszkan do zastosowania w Akcji Budowlano-
-Mieszkaniowej ZUS.
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Rys.1.  Rys. 2. Mieszkanie dwupokojowe o powierzchni 49,2 m? dla rodziny cztero -
lub piecioosobowej, przyktad matego mieszkania czynszowego typowego dla
realizacji warszawskich z lat 1948-51.

W ten sposdb wysokos¢ czynszu i mozliwosci finanso-
we ludzi pracujacych wyznaczaly wielko$¢ dostepnego
mieszkania [Stowarzyszenie Budowlano-Mieszkaniowe
Z.U.S. 1934, s. 57]. Juz na etapie projektowania wymagato
to optymalizacji kosztéw budowy i utrzymania mieszkan.
Do najwazniejszych inwestoréw budownictwa mieszka-
niowego wspieranych przez panstwo nalezeli wowczas:
Zaklad Ubezpieczen Spolecznych (ZUS), Towarzystwa
Osiedli Robotniczych (TOR), spétdzielnie budownictwa
mieszkaniowego oraz instytucje powolywane przez mia-
sta w celu realizacji konkretnych osiedli.

Akcja Budowlano-Mieszkaniowa ZUS
Stowarzyszenie Budowlano-Mieszkaniowe ZUS opraco-
walo typy mieszkan dostosowujace wielko$¢ powierzchni
uzytkowej do wysokosci czynszu mozliwej do oplacenia
przez najemce. Podzial na mieszkania dla pracownikow
fizycznych i umystowych (por.: ,Mieszkanie czynszo-
we, spoleczne, komunalne, socjalne (...)”) wytworzyt,
przynajmniej w pierwszym etapie dzialan, typy miesz-
kan w dwoch standardach [Stowarzyszenie Budowlano-
-Mieszkaniowe Z.U.S. 1934, s. 4]. Zasady ksztaltowania
typoéw mieszkan uwzglednialy takie same podstawowe
zalozenia, tj.: jedno mieszkanie dla jednej rodziny, od-
dzielenie przedpokojem prywatnej przestrzeni mieszkal-
nej od klatki schodowej, trzon kuchenny, oddzielny zlew
i ustep, oraz wydzielone miejsce do przechowywania.
Najwieksze mieszkania robotnicze zawieraty dwie i po6t
izby, za$ urzednicze - cztery.

W pierwszej grupie — mieszkan robotniczych: naj-
mniejszych, jednoizbowych - catkowita powierzchnia
uzytkowa wynosita $rednio 28,4 m? W tym podstawo-
wym, typie lokalu najwazniejszym elementem byta kuch-
nia mieszkalna wyposazona we wngke kuchenna. Druga
grupa obejmowala typy rozwiniete, posiadajace poza
kuchnia mieszkalng, druga zamknieta izbe. Powierzch-
nia czeéci gospodarczo - komunikacyjnej wynosita 6,4 m*
przy catkowitej powierzchni uzytkowej 34,9 m”. Do trze-
ciej grupy nalezaly mieszkania najwieksze z kuchnia za-

mknieta i tazienka, réznigce sie od mieszkan urzedni-
czych jedynie brakiem wydzielonego miejsca dla stuzby.
Przecietna powierzchnia uzytkowa calego mieszkania
réwnata si¢ 44,6 m?, przy czym kuchnia, fazienka i przed-
pokoéj zajmowaly taczng powierzchnie $rednio 10,4 m?.

Najmniejsze mieszkania urzednicze, tzw. kawalerskie
przeznaczone byly dla rodziny bezdzietnej lub dla oso-
by samotnej nieprowadzacej gospodarstwa domowego.
W drugiej grupie mieszkan urzedniczych (dajacych si¢
zakwalifikowa¢ jako dwupokojowe) przeznaczonych dla
pelnej rodziny prowadzacej samodzielne gospodarstwo,
mozna rozrézni¢ dwa typy rozniace si¢ m.in. sposobem
rozwigzania pomieszczenia dla stuzby. W pierwszym jest
to wneka otwarta na kuchnie, w drugim - wydzielony
zamkniety pokoik. Powierzchnia mieszkan dwupokojo-
wych urzedniczych wynosita od ok. 53,4 do 60,6 m”.

W drugiej serii akcji ZUS zniknal podzial na miesz-
kania robotnicze i urzednicze. Powierzchnia mieszkania
dwupokojowego wynosita wowczas od 371m? do 62,6 m’.

WSM
Warszawska Spétdzielnia Mieszkaniowa zalozon. przez
grupe dzialaczy spoéldzielczych do 1938r. wybudowa-
la i oddala do uzytku dwa osiedla: na Zoliborzu i na
Rakowcu. Osiedle Zoliborskie sktadato si¢ z 7 kolonii
mieszkalnych i kolonii gospodarczej, z kottownig central-
nego ogrzewania, pralnia, basenem i salg teatralng. Znaj-
dowalo sie tam 1249 mieszkan o 2470 izbach zamieszka-
tych przez 3931 0sdb. Osiedle Rakowieckie obejmowalo
6 budynkéw mieszkalnych i obiektu spotecznego z 294
mieszkaniami o 436 izbach i liczylo 1070 mieszkancow.
W grudniu 1925 r. Komisja Mieszkaniowa WSM, be-
daca reprezentacjg przysztych uzytkownikéw, po ana-
lizach i dyskusjach, okreslita mieszkania dwu - i trzy-
izbowe, jako najbardziej potrzebne i odpowiadajace
potrzebom rodzin robotniczych. Ponadto wysuneta ko-
niecznos$¢ réwnoczesnego projektowania wyposazenia
i urzadzen stuzacych potrzebom ogoétuy, tj.: centralnego
ogrzewania, pralni, basenéw, miejsc zebran i spotkan,
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$wietlic, bibliotek itp. Infrastruktura ta, bedaca natu-
ralnym uzupelnieniem prawidlowo funkcjonujacego
osiedla, miata wplyna¢ na obnizenie kosztéw realizacji
inwestycji, przenoszac niektore funkcje codzienne poza
mieszkanie.

W sprawozdaniu w roku 1934 Zarzad Spétdzielni po-
dal, ze wybudowano ogétem 1117 mieszkan, majacych
2283 izby, w tym mieszkan:

» 1-izbowych, o powierzchni 20 m*: 45;

» 1,5-izbowych: 389;

» 212,5-izbowych o powierzchni 22-31m* 440;
»  313,5-izbowych o powierzchni 34-50 m*: 2315
» 41 4,5-izbowych o powierzchni 9o-100m*: 12.

Niestety, dwu i trzyizbowe lokale, okazaly si¢ nieosia-
galne finansowo dla robotnikéw, z powodu wysokosci
czynszu przekraczajacych znacznie ich mozliwosci.
Wobec tego, w kolejnych latach funkcjonowania Spot-
dzielni popularny stat sie typ mieszkania 1,5-izbowego,
o powierzchni od 24 do 36 m?, skladajacego si¢ z przed-
pokoju, pokoju mieszkalnego, wneki gospodarczej i uste-
pu. Okolo 193871, lokale tego typu stanowily prawie 50%
zasobow WSM.

W artykule: ,,Nasza praca nad mieszkaniem robot-
niczym” [Brukalska i Brukalski 1937], zamieszczonym
w publikacji zwigzanej z pierwszym Polskim Kongresem
Mieszkaniowym, architekci pisali o potrzebie zmiesz-
czenia mieszkania robotniczego w powierzchni 30 m?
i wysitkach zmierzajacych do racjonalizacji przestrzeni
w takim lokalu. Odrzucili scenariusz polegajacy na za-
chowaniu podzialu mieszkania na izby zmniejszajac ich
wymiary, z powodu koniecznosci zastosowanie bardzo
plytkich traktéw (o glebokosci 4 metry i mniej), co z ko-
lei negatywnie wptywato na efektywno$¢ budynku wy-
nikajacg ze zmniejszenia zagospodarowanej przestrzeni.
Wobec tego, w normalnym trakcie i przy zalozonej ma-
tej powierzchni mieszkania, architekci wygospodarowali
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jedna duzg izbe wyposazona w aneksy: kuchenny oraz
sypialny (alkowe), przedpokoj, a takze, dzigki pionom
wodnokanalizacyjnym w lokalu, w.c. Idac krok dalej, wy-
dzielono kuchnie zmniejszajac ja do minimum, co byto
mozliwe dzieki podlaczeniu budynku do miejskiej sieci
gazowe;j.

Osiedle na Polesiu Konstantynowskim

w todzi

Zespol 21 budynkéw zostal wzniesiony w latach 1928-
1931 przez magistrat Lodzi na peryferiach miasta [Woy-
cicki 1928]. Projekt realizacyjny zostat przygotowany po
rozstrzygnieciu konkursu rozpisanego acznie na roz-
wigzanie dwoch niezaleznych kolonii mieszkaniowych
w Lodzi: na Polesiu Konstantynowskim oraz na gruntach
po cegielniach miejskich na Nowym Rokiciu. Warunki
konkursu okreslaly zasadniczy rodzaj zabudowy, ktérym
mial by¢ dom czterokondygnacyjny, podpiwniczony.
Zgodnie z wytycznymi, nalezalo uwzgledni¢ nastepuja-
ce typy mieszkan:

» 15% mieszkan jednopokojowych o powierzchni uzyt-
kowej ok. 30 m*

» 75% mieszkan dwupokojowych o powierzchni uzyt-
kowej ok. 45 m®

» 10% mieszkan trzypokojowych, o powierzchni uzyt-
kowej ok. 60 m®

Wiszystkie lokale mialy mie¢ malg niemieszkalna kuchen-
ke, w.c. i ewentualnie spizarke. Tam, gdzie to mozliwe,
zalecano poprzeczne przewietrzanie mieszkan. Lokale
miaty by¢ ogrzewane piecami. Przewidywano normali-
zacje elementéw budowy w celu obnizenia kosztow.
Oceniajac rozwigzania konkursowe uznano, ze zaden
z nagrodzonych i wyrdznionych projektow nie nadaje si¢
do wdrozenia bez zmian. W zwigzku z tym powierzono
opracowanie szkicow osiedla autorom II i III nagrody,
Mirucie Stonskiej, Janowi Lukasikowi, Witoldowi Szere-

szewskiemu i Jerzemu Berlinerowi. Wybudowano okoto
1000 mieszkan, w tym:

» 50% dwuizbowych, o powierzchni 42,50 m?%
»  43% trzyizbowych, o powierzchni 57 m?
» 7% czteroizbowych, o powierzchni. 72 m?;

Uktlad osiedla nawigzywal do koncepcji miasta-ogrodu.
Uwzgledniajac 6wczesne realia, mieszkania miaty wysoki
standard, wysokos¢ 2,9 m, byly wyposazone w elektrycz-
no$¢, biezaca wode i kanalizacje. W zalozeniu osiedle
byto przeznaczone dla 16dzkich robotnikéw, jednak wo-
bec wysokich czynszow bylo zamieszkate gléwnie przez
urzednikow, inteligencje i artystow.

Standardy po Il wojnie Swiatowej

Podejmowane w II RP dziatania stuzace poprawie sytu-
acji mieszkaniowej przerwata II wojna $wiatowa przyno-
szac kolejne olbrzymie zniszczenia.

W 1947 1. Minister Odbudowy uruchomit dziatajacy
na terenie catego kraju Zakltad Osiedli Robotniczych
(ZOR), ktorego zadaniem byta koordynacja prac stu-
dialnych i organizacyjnych dotyczacych planowanych
inwestycji mieszkaniowych. 10 wrze$nia 1947 r. wydano
Instrukcje Ministerstwa Odbudowy, ktéra w projekto-
waniu mieszkan dla czynszowego budownictwa spotecz-
nego okres$lata minimalny wskaznik 11m? powierzchni
uzytkowej na osobe.

Przyktadowe mieszkanie dla dwdch osob realizowane
zgodnie z tym standardem miato powierzchnie 27,7 m?
i sktadalo sie z przedpokoju, pokoju ogdlnego, dostepnej
z niego niewielkiej kuchni i tazienki. Wigksze mieszka-
nie jednopokojowe, o powierzchni 30,5 m?, z kuchnia
o ukladzie umozliwiajagcym umieszczenie dodatkowego
miejsca do spania przeznaczone bylo dla trzech oséb.
W mieszkaniu dwupokojowym z duzg kuchnig-jadalnia
o powierzchni 49,2 m? miata zamieszkaé cztero - lub
piecioosobowa rodzina. Lokal byl przewietrzany na
przestrzatl i sktadat sie z przedpokoju, pokoju ogdlne-

go, sypialnego, kuchni oraz malej tazienki wyposazonej
w wanne i miske ustepowsa.

Pierwszy normatyw mieszkaniowy oparty na prak-
tycznych doswiadczeniach ZOR-6w zostal uchwalony
w 1954 1. Po roku 1960 masowe budownictwo miesz-
kaniowe bylo realizowane prawie wytacznie w formie
spoldzielczych osiedli zabudowy wielorodzinnej, na
podstawie obowigzujacych normatywéw technicznych
projektowania (N'TP) i normatywdéw urbanistycznych
z 1959 1. [Rada Ministréow 1959] i 1974 r. [Minister Go-
spodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska 1974].

W NTP-1959 okreslono minimalny standard po-
wierzchni mieszkan oraz ich wyposazenie w kategoriach
od M-1 (dla rodziny jednoosobowej) do M-7 (dla rodziny
siedmioosobowej), m.in.:

» $rednia powierzchnia mieszkania powinna wynosié
44m?%

» mieszkania dla dwoch oséb (M2) powinny mie¢ po-
wierzchnie: 24-30 m?, dla trzech (M3) - 33-38 m?

» w mieszkaniach dwupokojowych i wiekszych mini-
malna powierzchnia sypialni jednoosobowej powin-
na wynosi¢ 6 m?, sypialni dwuosobowej 9 m?, pokoju
dziennego od 12 do 16 m? (w zaleznosci od urzadzenia
w nim lub nie, miejsca do spania i jedzenia;

» minimalna powierzchnia kuchni powinna wynosi¢:
4,5m” (dla kuchni bez miejsca do jedzenia) lub 7 m?
(dla kuchni-jadalni).

Wisrod mieszkan realizowanych wg normatywu z 1959r.
byly np. typowe lokale systemu OWT 67. Mieszkanie
M2 o powierzchni 32,04 m? zaprojektowano jako jedno-
stronne, dwupokojowe, z niewielka kuchnig (ok. 3,7 m?)
dostepna z wiekszego pokoju. Mieszkanie M3, przewie-
trzane na przestrzal, o powierzchni 37,7 m?, rowniez byto
dwupokojowe, jednak z wiekszg kuchnia (7,6 m?), wy-
dzielonym WC i niezaleznymi wejsciami do wszystkich
pomieszczen. Warto zauwazy¢, ze w obu przytoczonych
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Rys. 2.

Rys. 3.

Mieszkanie dwuosobowe M-2A o powierzchni uzytkowej 43,19 m?., Osiedle wzorcowe
PR-5 Nowe Miasto Il w Zamosciu, Projekt: arch. B.J. Jezierski (Korzeniewski 2011).

1M
|

I
[0
lUU &
3
o
“'l_
- IL'\‘__
-
|
.. Boo_

2 i e 10
“\H . _]. ’{. |
i : - ~ _L

20 l mo | 360

Przyktadowe mieszkania dwupokojowe z serii projektéw typowych w systemie OWT-67
opartym na NTP-59: mieszkanie kategorii M-3 o powierzchni 37,66 m?, mieszkanie kategorii
M-2 o powierzchni 32,04 m? (Korzeniewski 2011).

mieszkaniach strefa dzienna i nocna nie byly zaprojekto-
wane jako bezkolizyjne.

W NTP-1974 okres§lono minimalng i maksymal-
ng powierzchnie mieszkan typéw od M-1 do M-6, bez
wymagan dotyczacych $redniej powierzchni w zespole.
Okreélono, tez ze:

» mieszkania dla dwoch oséb (M2) powinny mieé po-
wierzchnie: 30-35m?, a powierzchnia pokoju sypial-
nego powinna wynosi¢ przynajmniej 8 m?

» mieszkania dla trzech oséb (M3) powinny mie¢ po-
wierzchnie: 44-48 m?; i a pokoje w nich co najmnie;j:
sypialnia jednoosobowa: 8 m?, sypialnia dwuosobo-
wa: 11m?, pokéj dzienny (ogdlny): 18 m?;

» pokoje sypialne nalezy projektowaé maksymalnie dla
dwdch osob, w kazdym pokoju sypialnym nalezy za-
pewni¢ mozliwos$¢ usytuowania co najmniej jednego
miejsca do pracy lub nauki;

» gleboko$¢ pokoi nie powinna by¢ wigksza niz 6 m
inie powinna przekracza¢ ich dwukrotnej szerokosci;

» minimalna powierzchnia kuchni powinna wyno-
si¢: 6m?; a szerokoé¢ 1,7 m; kuchnie w mieszkaniach
powinny mie¢ bezposrednie oswietlenie naturalne,
przy czym w mieszkaniach M1, M2, M3 dopuszcza
si¢ naturalne o$wietlenie posrednie lub oéwietlenie
sztuczne;

» w lazience nalezy zapewni¢ mozliwo$¢ usytuowania
wanny o dlugosci minimum 1,4 m, umywalki, pralki
automatycznej oraz pojemnika na brudng bielizne,
przy czym w mieszkaniach M1 i M2 wanna moze by¢
zastgpiona przez natrysk;

W 19711. uruchomiono program inwestycyjny na lata
1971-1990: ,,Kompleksowy rozwéj budownictwa mieszka-
niowego’, tj. Program Rzadowy nr-5 (PR-5), na podstawie
ktérego zaplanowano cztery modelowe osiedla mieszka-
niowe. Okreslone tam standardy powierzchniowe dla
mieszkan M2 wynosily 43-50 m”. Na osiedlu wzorcowym
Nowe Miasto II w Zamosciu zrealizowano np. mieszka-
nia dwuosobowe dwupokojowe o powierzchni 43,19 m?,
przewietrzane, strefowane.

. ) normy krajowe wytyczne miedzynarodowe
Liczba oséb .
W gospo- Kategoria _ Kompen.dlum.
darstwie : gk ; Zarza}dz.enl‘e Karta kolor- Ekonf)l.I'nczne]
d mieszkania NTP-1959 NTP-1974 MAGTiOS Komisji ONZ
omowym ska (1971r.)
z 1982 dla Europy
(1991r.)
1 Ml 17-20 25-28 maks. 30 - -
2 M2 24-30 30-35 maks. 44 - -
3 M3 33-38 44-48 maks. 56 70,7 62,5
4 M4 42-48 56-61 maks. 65 85 72,5
5 M5 51-57 65-70 maks. 75 101 90,5
6 M6 59-65 - -
75-85 maks. 85
7 M7 67-71 - -

Tab.1.  Zestawienie standardéw powierzchniowych dla mieszkan [Korzeniewski 2011].
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Rys.4.

Rzuty matych mieszkan modelowych dla
TBS-6w: mieszkanie jednopokojowe o po-
wierzchni 31,4 m? dla dwéch oséb oraz dwu-
pokojowe o powierzchni 43,8 m? dla dwéch
do trzech oséb.. Proj. W, Korzeniewski
(oprac. wtasne na podst.:Korzeniewski 2011)

WSPOLCZESNE DWUPOKOJOWE
MIESZKANIA DOSTEPNE

Przyspieszony rozwoj kraju po 1989r. oraz zmiany cywi-
lizacyjne i kulturowe przelomu XX i XXI wieku wpty-
nely na zwigkszenie potrzeb uzytkowych i dazenie do
wszechstronnosci funkcjonalnej wspotczesnego mieszka-
nia. Mimo zmiany systemu polityczno-ekonomicznego,
problemy niedoboru mieszkan pozostalty. W pierwszej
potowie lat dziewiec¢dziesiatych XX w., idea racjonalnego
budownictwa czynszowego powrdcita w postaci Towa-
rzystw Budownictwa Spotecznego (TBS).

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego

W 19951. uchwalono ustawe o niektérych formach po-
pierania budownictwa mieszkaniowego uwzgledniajaca
funkcjonowanie TBS [Sejm RP 1995], ktérych podstawo-
wym celem byto budowanie domdéw mieszkalnych i ich
eksploatacja na zasadach najmu. Towarzystwa mogly
réwniez, m.in. nabywac¢ budynki mieszkalne, prowadzi¢
remonty i modernizacje swoich obiektéw, wynajmowaé
lokale uzytkowe i sprawowac zarzad nad budynkami.
Wysoko$¢ czynszu miata by¢ ustalana tak, aby suma oplat
za najem wszystkich eksploatowanych lokali pozwalata
na pokrycie kosztow eksploatacji i remontéw budynkow
oraz splate kredytu zaciggni¢tego na budowe. Osoby
bedace najemcami mieszkan i bedace strona umowy
w sprawie partycypacji w kosztach budowy mogly naby¢
lokal na wtasnos¢.

Warunki wyposazenia i wielko$ci mieszkan okreslaly
przepisy wykonawcze do ustawy (tabela 2). Poczatkowo
podzielono lokale na kategorie. Wymagania szczegdlne
dotyczace wyposazenia technicznego mieszkan obejmo-
waly instalacje wanny, umywalki i miski ustepowej w la-
zience oraz instalacje zlewozmywaka dwukomorowego
oraz kuchenki czteropalnikowej w kuchni; W 2000 r. mi-
nimalne powierzchnie mieszkan okreslono na podstawie
liczby 0s6b w gospodarstwie domowym, bez podawania
liczby pokoi.

Liczba os6b w Minimalna powierzchnia
gospodarstwie  uzytkowa mieszkania [m?] (katego-
domowym ria mieszkania)
1995 2000
1 25
32 (1P)
2 32
3 44 (2Pm) 44
4 50 (2Pd) 52
5 63 (3Pm) 63
S 69 (3Pd)
6 i wiecej 76 (4P) 69

Tab.2.  Standard mieszkan w zasobach Towarzystw Budownic-
twa Spotecznego [Korzeniewski 2011].

Powstanie TBS-6w bylo jednym z nielicznych, jezeli nie
jedynym, impulsem do podjecia refleksji nad modelo-
wym mieszkaniem w Polsce XXI w. Przykiady takich
prob znajdujemy w pracy W. Korzeniewskiego (rys. 5).

Mate mieszkania oferowane na rynku
komercyjnym

W drugiej dekadzie XXI w., na polskim rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych, ktéry dotad niewiele miat
wspodlnego z budowaniem mieszkan cenowo dostepnych,
pojawita sie praktyka budowy mieszkan bardzo matych,
a przez co tanszych, a wiec w wymiarze ekonomicznym
odpowiadajacych mieszkaniom spotecznym [Korzeniew-
ski 2011].

W ramach badan poprzedzajacych projektowanie
modelowego mieszkania, dokonano przegladu matych
lokali oferowanych na rynku komercyjnym. Analize
oparto na ogloszeniach sprzedazy nieruchomosci na
rynku pierwotnym dostepnych na portalach interneto-
wych. Poszukiwano ogloszen prezentujacych mieszkania
dwupokojowe o powierzchni do 32 m?, czyli minimalnej
powierzchni lokalu dla dwéch oséb w TBS-ach. Mimo
ze przeglad internetowych ofert sprzedazy nie moze
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Rys. 5.

Rys. 6. Rzuty pieciu badanych przypadkéw matych mieszkan komercyjnych. Oznaczenia: 1 - pokéj ogdlny z anek-
sem kuchennym, 2 - sypialnia, 3 - tazienka, 4 - hol wejsciowy, w przypadku D niewyodrepbniony (oprac. wtasne).

zastgpi¢ statystycznego badania ilosciowego, metoda ta
pozwolila zorientowac si¢ w skali zjawiska oraz okresli¢
typowe uktady przestrzenne matych mieszkan dewelo-
perskich. Przyktadowo, w listopadzie 2016 r. na portalu
domiporta.pl dostepnych byto az 112 ogloszen spelniaja-
cych wymienione wyzej kryteria. Mieszkania oferowano
w 27 inwestycjach, z czego 11 znajdowalo si¢ na terenie
Warszawy, a dwie w sasiednich gminach.

Analizowane mieszkania rozpatrywano pod katem
przydatnosci do ustalenia typowego rozwigzania ukta-
du przestrzennego. Jako kryterium konieczne uznano, iz
mieszkania przydatne do dalszych analiz powinno mie¢
ksztalt prostokata (dopuszczano tylko uskoki w $cianie
zewnetrznej) oraz ze powinny to by¢ mieszkania jed-
nostronne (z oknami w $cianie przeciwleglej do $ciany
z drzwiami wejsciowymi), umozliwiajace usytuowanie
zaréwno w budynku o ukladzie korytarzowym jak i klat-
kowym. W ten sposéb ograniczono zbiér mieszkan do
rozwigzan uniwersalnych, wykluczajac projekty, ktorych
niewielki metraz byt wynikiem nietypowych uwarunko-
wan budynku lub dziatki, np. mieszkania na poddaszach
lub mieszkania w naroznikach budynkéw. Nastepnie
wybrano pie¢ charakterystycznych przyktadéw ilustruja-
cych rézne warianty ukladu mieszkania dwupokojowego
(tabela 4, rysunek 6).

Przeprowadzony przeglad potwierdzil, iz na rynku
komercyjnym obecne sg bardzo male mieszkania dwu-
pokojowe, w tym mieszkania dwupokojowe o standar-
dzie okreslonym jako minimalny dla lokali dwuosobo-
wych w TBS-ach. Jest to zjawisko sprzeczne z tendencja

stalego wzrostu standardéw powierzchniowych w ustala-
nych w Polsce oraz z zaleceniami instytucji miedzynaro-
dowych. Trend nie jest silny, a jego wystepowanie ogra-
niczone jest tylko do duzych miast. Niemniej jednak nie
mozna wykluczy¢ jego nasilenia w miare rozwoju pro-
gramu Mieszkanie Plus, kiedy deweloperzy beda zmu-
szeni konkurowac¢ o klientéw zainteresowanych oferta
tanszego zamieszkiwania.

W zakresie ukltadéw przestrzennych matych miesz-
kan dwupokojowych, zaobserwowano bardzo silng uni-
fikacje. Lokale maja malo zréznicowang szeroko$¢ od
4,92 do 5,99 m w $wietle §cian miedzymieszkaniowych
(prostopadlych do $ciany z oknem). Aneksy kuchenne
s3 stosowane powszechnie, jako podstawowa metoda
ograniczenia powierzchni mieszkania. Rozwigzaniem
typowym jest umieszczenie aneksu w czgéci pokoju ogol-
nego przeciwleglej do $ciany z oknami. Lazienka zawsze
znajduje sie przy sypialni. W dwéch przypadkach na pigé
wyposazona byta w natrysk, a nie w wanne.

Za wniosek najistotniejszy dla dalszych analiz projek-
towych uznano obserwacje, Ze w ramach badanego ty-
powego ukladu pomieszczent mozna zaobserwowac kon-
flikt pomiedzy tendencja do wyodrebniania przedpokoju
(przypadek A) a zamierzeniem do polaczenia go z po-
kojem ogolnym i lokalizacja wejscia do mieszkania na
wprost okien (przypadek E). Przejsciowe uktady widocz-
ne sg w przypadkach B, C i D. Gléwng wadg pierwszego
rozwigzania jest wejscie do mieszkania bezposrednio do
strefy prywatnej (sypialnia i tazienka). Mankamentem
drugiego jest przejsciowy pokdj ogolny.

powierzchnia uzytkowa mieszkania [m?]

symbol lokalizacja . salon z anek-  pokdj . hol wej-  szer. w $wie-
tacznie . tazienka . s
sem kuch. sypialny $ciowy tle §cian

A Pruszkéw p. W-wa 29,5 16,1 7,5 2,5 3,4 5,50
B Warszawa Biatoleka 30,5 17,8 8,2 3,2 1,2 5,99
C Warszawa Wlochy 29,9 16,6 8,3 3,5 1,4 4,92
D Zamienie p. W-wa 30,8 18,3 8,6 4,0 0,0 5,05
E Krakow 31,7 16,5 8,9 4,5 1,8 5,72

Tab.3. Zestawienie danych liczbowych pieciu badanych przypadkéw matych mieszkan komercyjnych (oprac. wtasne).
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WPLYW WT NA POWIERZCHNIE

| UKLAD MIESZKANIA

Oprécz omoéwionych wyzej standardéw powierzchnio-
wych i uwarunkowan rynkowych, jednym z podstawo-
wych czynnikéw wplywajacych na sposob projektowania
malych mieszkan sg przepisy okreslone w warunkach

technicznych [Minister Infrastruktury 2002]. W zapre-
zentowanych wcze$niej przyktadach mieszkan dwupo-
kojowych widoczny jest wplyw przepiséw okreslajacych

minimalng powierzchnie¢ jednego z pokojow w mieszka-
niu na 16 m*> (w przypadku A pokdj ogdlny z aneksem ma

16,1m?) oraz ograniczeniu szerokosci sypialni dwuosobo-
wej do 2,7m (stad analizowane mieszkania majg sypialnie

aranzowane zazwyczaj jako jednoosobowe). Dodatkowo

nalezy wzia¢ pod uwage, ze okreslony w warunkach

technicznych minimalny wymiar miejsca postojowego

dla samochodu osobowego po$rednio wplywa na ksztalt

mieszkania, ktére dostosowuje si¢ do konstrukeji pozwa-
lajacej na optymalizacje parkingu podziemnego. Przy
stanowisku parkingowym o wymiarach 2,3 X 5m rozstaw

konstrukcyjny 5,4m mieszczacy dwa miejsca postojowe

jest punktem wyjscia do zaprojektowania mieszkania

o szeroko$ci ok. sm. Tak waski trakt istotnie utrudnia
rozplanowanie mieszkania dwupokojowego (przyp. C
iD).

W pracach nad mieszkaniem modelowym postano-
wiono uwzgledni¢ fakt zmiany Rozporzadzenia w spra-
wie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢
budynki i ich usytuowanie, wchodzace w zycie 1 stycznia
2018 r. Obowigzujace i zmieniajace si¢ zapisy warunkow
technicznych istotne dla niniejszej pracy przedstawiono
w tabeli 5. Podsumowanie zmian w rozporzadzeniu spro-
wadza sig do:

» wprowadzenia definicji aneksu kuchennego, dopusz-
czenia jego zastosowania w mieszkaniu jednopokojo-
wym oraz zlagodzenia wymagan dotyczacych wenty-
lacji aneksu w mieszkaniach wielopokojowych;

» zastgpienia minimalnych wymiaréw pomieszczen
minimalng powierzchnig mieszkania (25 m?);

» zwigkszenia minimalnej szerokosci stanowiska posto-
jowego do 2,5m.

Proponowane zmiany nalezy oceni¢ jako mogace
znaczgco oddzialywa¢ na projektowanie matych lokali.
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1. Pomieszczenie mieszkalne i kuchenne powinno
mie¢ bezposrednie o$wietlenie §wiatlem dziennym.
2. W mieszkaniu jednopokojowym dopuszcza si¢
pomieszczenie kuchenne bez okien lub wneke ku-
chenng polaczong z przedpokojem, pod warunkiem
zastosowania co najmniej wentylacji:

1) grawitacyjnej — w przypadku kuchni elektrycznej,
2) mechanicznej wywiewnej — w przypadku kuchni
gazowej.

3. W mieszkaniu wielopokojowym kuchnia moze
stanowi¢ cze$¢ pokoju przeznaczonego na pobyt
dzienny, pod warunkiem zastosowania w tym po-
mieszczeniu wentylacji grawitacyjnej lub mecha-
nicznej z podlgczeniem do niej okapu wywiewnego
nad trzonem kuchennym, a takze z zapewnieniem
odprowadzenia powietrza z pomieszczenia dodatko-
wym otworem wywiewnym, usytuowanym nie wiecej
niz 0,15 m ponizej plaszczyzny sufitu.

1. Pomieszczenie mieszkalne, kuchnia oraz aneks
kuchenny powinny mie¢ bezposrednie o$wietlenie
$wiatlem dziennym.

2. W mieszkaniu jednopokojowym dopuszcza sie
stosowanie kuchni bez okien lub aneksu kuchennego
polaczonego z przedpokojem, pod warunkiem zasto-
sowania co najmniej wentylacji:

1) grawitacyjnej — w przypadku kuchni elektrycznej;
2) mechanicznej wywiewnej - w przypadku kuchni
gazowej.

3. W mieszkaniu jednopokojowym dopuszcza si¢ sto-
sowanie aneksu kuchennego polfaczonego z pokojem,
pod warunkiem zastosowania w tym aneksie wenty-
lacji i kuchni elektrycznej.

4. W mieszkaniu wielopokojowym dopuszcza si¢ sto-
sowanie aneksu kuchennego w pokoju przeznaczo-
nym na pobyt dzienny, pod warunkiem zastosowania
w tym aneksie wentylacji. [...]

N stan prawny do konca 2017r.

stan prawny od 1 stycznia 2018r.
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1. Mieszkanie, oprocz pomieszczen mieszkalnych,
powinno mie¢ kuchni¢ lub wneke kuchenna, tazien-
ke, ustep wydzielony lub miske ustepowa w tazience,
przestrzen skladowania oraz przestrzen komunikacji
wewnetrznej.

2. Kuchnia i wneka kuchenna powinny by¢ wyposa-
zone w trzon kuchenny, zlewozmywak lub zlew oraz
mie¢ uklad przestrzenny, umozliwiajacy zainstalowa-
nie chlodziarki i urzadzenie miejsca pracy.

3. W budynku mieszkalnym wielorodzinnym
w lazienkach powinno by¢ mozliwe zainstalowanie
wanny lub kabiny natryskowej, umywalki, miski
ustepowej (jezeli nie ma ustepu wydzielonego), au-
tomatycznej pralki domowej, a takze usytuowanie
pojemnika na brudng bielizne. [...]

1. Mieszkanie, oprocz pomieszczen mieszkalnych,
powinno mie¢ kuchnie lub aneks kuchenny, fazien-
ke, ustep wydzielony lub miske ustepowa w lazien-
ce, przestrzen sktadowania, miejsce umozliwiajgce
zainstalowanie automatycznej pralki domowej oraz
przestrzen komunikacji wewnetrzne;.

2. uchylony

3. W budynku mieszkalnym wielorodzinnym w fa-
zienkach powinno by¢ mozliwe zainstalowanie wan-
ny lub kabiny natryskowej, umywalki, miski ustepo-
wej (jezeli nie ma ustepu wydzielonego). [...]
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1. W budynku wielorodzinnym szeroko$¢ w $wietle
$cian pomieszczen powinna wynosi¢ co najmniej:

1) pokoju sypialnego przewidzianego dla jednej oso-
by -2,2m,

2) pokoju sypialnego przewidzianego dla dwdch oséb
-2,7m,

3) kuchni w mieszkaniu jednopokojowym - 1,8 m,
4) kuchni w mieszkaniu wielopokojowym - 2,4 m.

2. W mieszkaniu co najmniej jeden pokdj powinien
mie¢ powierzchnie nie mniejsza niz 16 m?.

Mieszkanie powinno mie¢ powierzchnie uzytkowa
nie mniejszg niz 25 m?

21

1. Stanowiska postojowe dla samochodéw osobo-
wych powinny mie¢ co najmniej szeroko$¢ 2,3 m
idlugos¢5m...]

1. Stanowiska postojowe dla samochodéw powinny
mie¢ wymiary wynoszace co najmniej:

1) szeroko$¢ 2,5m i dlugos¢ 5m - w przypadku sa-
mochodéw osobowych; [...]

104

[...] 3. Stanowiska postojowe w garazu powinny mie¢
co najmniej szeroko$¢ 2,3 m i dtugo$¢ 5,0m, z za-
chowaniem odlegtosci miedzy bokiem samochodu
a $ciang lub stupem - co najmniej 0,5m. [...]

[...] 3. Odlegto$¢ miedzy dtuzszg krawedzig stanowi-
ska postojowego a:

1) $ciang powinna wynosi¢ co najmniej 0,3 m;

2) stupem powinna wynosi¢ co najmniej 0,1 m, pod
warunkiem zapewnienia swobodnego otwarcia drzwi
samochodu. [...]

Tab.4.

Tabela 4. Poréwnanie wybranych warunkéw technicznych zmieniajacych sie 1 stycznia 2018r.
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Rys.6. Rys. 7. Rzut mieszkania dwupokojowego o modelowym uktadzie funkcjonalno-przestrzen-
nym i minimalnej powierzchni. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 31,4 m” (oprac. wtasne).
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Rys.7.  Rys. 8. Mieszkanie trzypokojowe o pow. 62,6 m? powstate poprzez potaczenie dwéch lokali
dwupokojowych. Sciany konieczne do wprowadzenia oznaczono kreskowaniem uko$nym.
Oznaczenia: 1 - pokdj ogdlny, 2,3 - sypialnie, 4 - tazienka, 5 - WC, 6 - hol wejsciowy, 7 -

korytarz (oprac. wtasne).

PROPOZYCJA PROJEKTOWA
Pracom nad projektem mieszkania dwupokojowego
o modelowym ukladzie funkcjonalno-przestrzennym
i minimalnej powierzchni towarzyszyto przekonanie, ze
powierzchnia uzytkowa nie moze by¢ jedynym wyznacz-
nikiem standardu mieszkaniowego. Za réwnie istotny
wyznacznik jakosci mieszkania uznano uktad funkcjo-
nalno-przestrzenny warunkujacy jego funkcjonalnosé
oraz estetyke.

Dla rozwigzania modelowego przyjeto nastepujace
zalozenia wyjsciowe:

» mieszkanie dla dwdch dorostych osob, ewentualnie
z dzieckiem do lat 3;

» lokal do$wietlony jednostronnie, z wejsciem w $cia-
nie przeciwlegltej do $ciany z oknami, mozliwy do
zastosowania w budynku o ukfadzie korytarzowym
lub klatkowym;

» podzial mieszkania na cze$¢ ogélna, zawierajaca po-
kéj z aneksem kuchennym oraz cze$¢ prywatng, skla-
dajaca sie z sypialni i fazienki, czyli strefowanie;

» uklad strefy wejsciowej akcentujacy dostep do czesci
ogolnej i minimalizujacy widocznos¢ czesci prywat-
nej;

» uwzglednienie zmian w warunkach technicznych
wchodzacych w zycie 1 stycznia 2018 r., umozliwia-
jacych projektowanie pomieszczen o dowolnych wy-
miarach;

» wykorzystanie wentylacji mechanicznej ze wzgledu
na mniejsza powierzchnie kanaléw i powtarzalnos¢
planu na wszystkich kondygnacjach, a takze na jej
wyzszg skutecznos, istotng dla mieszkan nieprzewie-
trzanych;

» mozliwoé¢ taczenia z identycznymi sgsiednimi loka-
lami w mieszkanie trzypokojowe.

Projekt rozwigzania uzyskano przez wykonywanie kolej-
nych wersji lokalu o pozadanym ukladzie powigzan funk-
cjonalnych rozpoczynajgc od mieszkania o powierzchni
25m?, czyli najmniejszej dopuszczalnej powierzchni
w $wietle planowanej nowelizacji warunkéw technicz-
nych. Tak skonstruowany uklad wyjsciowy powiekszano
az do uzyskania powierzchni pomieszczen umozliwiajg-
cej realizacje programu zawierajacego:

» pokoj ogolny z aneksem kuchennym, mieszczacy
strefe odpoczynku z mozliwoscig spania dla dwoch
0s06b, stot jadalny dla 4 oséb oraz ciag kuchenny;

» sypialnie z t6zkiem dwuosobowym, szafg ubraniowa
i mozliwo$ciag dostawienia t6zeczka dziecigcego;

» lazienke z miska ustgpows, umywalka, natryskiem
i pralka;

» hol wejsciowy z szafg ubraniowa.

W rezultacie uzyskano mieszkanie o powierzchni 31,4 m?
(rysunek 7). Lokal ma ksztalt prostokata o wymiarach
5,8 na 5,6 m w $wietle $cian zewnetrznych. Wejscie do
mieszkania usytuowane jest na przeciw okna balkonowe-
go znajdujacego si¢ po przeciwnej stronie strefy ogdlne;.
Aneks kuchenny wyposazony jest w zabudowe jedno-
ciggowy zawierajacg lodowke, zlewozmywak, zmywarke
i malg elektryczng ptyte kuchenng. Stét czteroosobowy
miedzy aneksem a pokojem ogélnym pelni role blatu
roboczego, jadalni i powierzchni do pracy. Sypialnia ma
szeroko$¢ 2,47 m, co umozliwia usytuowanie tozka pro-
stopadle do dtuzszej $ciany pokoju. Hol nie zostal od-
dzielony $cianami od strefy ogdlnej, w celu osiggniecia
jednoprzestrzennego wnetrza, dzieki ktéremu mieszka-
nie odbierane jest jako wieksze, a poruszanie si¢ po nim
- wygodniejsze. W lazience wykorzystano najmniejszy
dostepny natrysk i pralke. Istnieje mozliwos$¢ potaczenia
dwdch lokali w mieszkanie trzypokojowe o powierzchni
62,6 m? (rysunek 8).
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Ocena rozwiazania:

Oceng rozwigzania projektowego przeprowadzono po-
przez wyszczegolnienie tych pozytywnych i negatywnych
cech rozwigzania, ktore nie byly elementami wstepnych
zalozen. Stwierdzono, iz rozwigzanie posiada szereg zalet.

Po pierwsze, funkcjonalno$¢ modelowego ukta-
du przestrzennego udato si¢ uzyskaé przy niewielkiej
powierzchni 31,4 m?, czyli w zakresie analizowanych
mieszkan z rynku komercyjnego. W ocenie autoréw
proponowany uktad jest lepszy od pigciu analizowanych
przypadkéw. Uzyskana powierzchnia jest nieco mniej-
sza od obowigzujacego w TBS-ach dolnego limitu 32 m?
dla lokalu dla dwdch os6b i az 0 28% mniejsza od limitu
goérnego. Jest to metraz identyczny z jednopokojowym
mieszkaniem modelowym dla TBS (rysunek 5).

Po drugie, mieszkanie ma regularny ksztalt bardzo
zblizony do kwadratu, co umozliwia jego uniwersalne
wykorzystanie w zestawieniu z lokalami tych samych lub
réznych typoéw. Dzigki prostej $cianie zewnetrznej istnie-
je pelna dowolnos¢ w ksztaltowaniu loggii i balkondw.
Gleboko$¢ mieszkania wynoszaca 6,25 m pozwala na
wykorzystanie go jako podstawowego typu w budynku
korytarzowym o czgsto stosowanej szerokosci ok. 14 m.

Po trzecie, szeroko$¢ mieszkania umozliwia zastoso-
wanie konstrukeji stupowej o rozstawie 6 m. Umozliwia
to dobra koordynacj¢ z ukladem parkowania w garazu
podziemnym (pod mieszkaniem mieszczg si¢ dwa stano-
wiska postojowe o wymiarach 2,5 x 5m). Ponadto istnieje
takze duzy wybor technologii wykonania stropu®.

W ocenie autoréw udato si¢ takze uzyska¢ postulo-
wang elastyczno$¢ mieszkania, poprzez umozliwienie
jego polaczenia z sgsiednim w lokal trzypokojowy. Uzy-
skana powierzchnia 62,6 m* wydaje si¢ dobrg wielkoscia
dla mieszkania spotecznego dla rodziny czteroosobowe;j.
Mozliwe jest takze podniesienie standardu proponowa-
nego mieszkania dwupokojowego poprzez przeksztalce-
nie go w M1 uzytkowane tylko przez jedna osobe.

Propozycja wymagajaca uzasadnienia jest zastoso-
wanie tylko jednego na kazde mieszkanie kanatu insta-
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lacyjnego, mieszczacego piony wodne, kanalizacyjne
i wentylacyjne. W proponowanym rozwigzaniu taki ka-
nat obstuguje tazienke, przez ktéra przebiega, oraz kuch-
nie z sgsiedniego mieszkania. Zaletg takiego uktadu jest
mala ilo§¢ szachtéw (tylko jeden w kazdym lokalu, mimo
ze tazienka i kuchnia sg po przeciwnych stronach wej-
$cia) oraz oszczedno$¢ powierzchni. Wadg natomiast jest
konieczno$¢ przechodzenia instalacji przez $ciany mie-
dzymieszkaniowe. Aby ten mankament minimalizowac,
szacht utozono réwnolegle do $ciany korytarza klatki
schodowej, aby zapewni¢ do niego dostep inspekcyjny
spoza lokali.

Pewne kontrowersje moze budzi¢ takze propozycja
ograniczenia kuchni do malego aneksu kuchennego
w pokoju ogdlnym, co bywa krytykowane przez nie-
ktérych autoréw [Korzeniewski, 2011]. W przypadku
mieszkania miejskiego dla mlodej pary, za takim roz-
wigzaniem przemawia nie tylko oczywista oszczednosé
powierzchni, ale takze zmieniajace si¢ potrzeby uzytkow-
nikéw mieszkan, Nalezy zauwazy¢, ze przygotowywanie
potraw w kuchni domowej nie odbywa sie dzi$ tak czesto,
jak miato to miejsce 50 lat temu, a dzigki nowoczesnym
urzadzeniom i powszechnie dostepnym pétproduktom
nie wymaga tyle pracy i przestrzeni.

W ocenie autoréw proponowane rozwigzanie miesz-
kania minimalnego ma takze istotne ograniczenia, ktére
nalezy probowac¢ eliminowa¢ w realizacji. Do najwazniej-
szych z nich nalezy duza wrazliwo$¢ ukladu na zmiang
szerokosci mieszkania. W zaproponowanym rozstawie
konstrukcyjnym 6 m, cala szerokos¢ lokalu jest wy-
korzystana przez sprzety i wyposazenie ukladajace si¢
W nastepujacy ciag wymiarowy: pion instalacyjny 71
cm + natrysk 70 cm $ciana wewnetrzna lazienki 10 cm
+ drzwi sypialni z zapasem na klamke 96 cm + $ciana
wewnetrzna sypialni 10 cm + drzwi wejsciowe 98 cm +
ciag kuchenny 225 cm = 58ocm. Na $ciany miedzymiesz-
kaniowe pozostaje zatem tylko 20 cm. Oznacza to, ze roz-
pi¢tos¢ konstrukcyjng 6 m nalezaloby zwigkszaé zawsze
tam, gdzie nie wplywa to negatywnie na ekonomike wy-

korzystania dzialki w zakresie liczby mieszkan i miejsc
postojowych.

Drugim istotnym mankamentem jest brak wydzie-
lenia §cianami holu wejsciowego. Problem ten jest naj-
powazniejszy w przypadku wykorzystywania pokoju
ogolnego takze do spania. Decyzje o takim rozwigzaniu
uzasadniono wyzej.

PODSUMOWANIE

W pracy zaprezentowano argumenty za podjeciem ba-
dan nad modelowymi mieszkaniami spolecznymi, ze
szczegdlnym uwzglednieniem lokali dwupokojowych.
Przeglad historii krajowej polityki mieszkaniowej, ktora
w XXI w. zostala ograniczona do skromnego kredytowa-
nia Towarzystw Budownictwa Spolecznego, wykazal stalg
tendencje do podwyzszania standardu mieszkan poprzez
zwiegkszanie minimalnej dopuszczalnej powierzchni
uzytkowej lokali. Tendencja ta nie znajduje pelnego
odzwierciedlenia na rynku nieruchomosci w duzych
miastach. Przeprowadzona analiza rozwigzan mieszkan
deweloperskich proponowanych w Warszawie i Krako-
wie wykazala, Ze mieszkania o powierzchni uzytkowej
mniejszej niz 32 m” stanowig niemarginalng cze$¢ oferty
rynku pierwotnego, bedac odpowiednikami mieszkan
spolecznych ze wzgledu na nizszg cene zakupu.

W ocenie autoréw, w kontekscie préb zmiany poli-
tyki mieszkaniowej pafistwa widocznych w postaci Na-
rodowego Programu Mieszkaniowego realizowanego
od 20161, konieczne jest podjecie prac nad ustaleniem
wytycznych projektowych dla mieszkalnictwa spotecz-
nego, w tym zalecen w zakresie typu, ukladéw i metrazu
mieszkan. Punktem wyj$cia do tych prac powinny by¢
nie tylko dotychczas stosowane standardy krajowe oraz
rekomendacje zagraniczne, ale takze analizy rozwigzan
istniejacych na komercyjnym rynku lokali mieszkalnych.

Zaproponowane rozwigzanie mieszkania dwupokojo-
wego o modelowym uktadzie funkcjonalno-przestrzen-
nym i minimalnej powierzchni jest probg znalezienia

kompromisu miedzy rosngcymi z dekady na dekadg stan-
dardami powierzchniowymi, a realnymi ofertami dewe-
loperskimi, $wiadczacymi o mozliwo$ciach ekonomicz-
nych niezamoznej czesci spoleczenstwa. Powierzchnia
lokalu modelowego, wynoszaca 31,4 m”, w ocenie auto-
réw jest minimalng powierzchnig pozwalajacg na zapro-
jektowanie mieszkania dwupokojowego o poprawnym
ukladzie funkcjonalnym, pelnym (cho¢ kompaktowym)
wyposazeniu oraz zadowalajgcych walorach estetycznych.
W wymiarze technologicznym istotna cechg rozwigzania
jest osiowy rozstaw $cian miedzymieszkaniowych wyno-
szacy 6 metrow, pozwalajacy na zastosowanie wiekszosci
technologii budowlanych do wykonania stropu oraz uta-
twiajacy optymalizacj¢ kondygnacji parkingu.
Zaprojektowane mieszkanie przeznaczone jest dla
dwdch lub trzech oséb - jako tak zwane ,,pierwsze miesz-
kanie” dla mtodej rodziny planujacej posiadanie dziecka
lub z jednym dzieckiem do lat trzech. Pozostawanie ro-
dziny trzyosobowej ze starszym dzieckiem (lub dzie¢mi)
w lokalu modelowym dtuzej niz przez trzy lata jest sytu-
acja niepozadang, aczkolwiek w ocenie autoréw nalezalo
ja przewidzie¢ jako scenariusz awaryjny - bardzo czesto
wcigz realny - stad pokéj ogolny moze pelnié takze funk-
cje sypialni. W perspektywie kilkunastoletniej, w miare
poprawiania si¢ stanu zasobdéw lokalowych oraz wzrostu
zamoznosci spoteczenstwa, lokal moze zosta¢ dostoso-
wany do potrzeb gospodarstwa jednoosobowego, lub
polaczony z sgsiednim w mieszkanie trzypokojowe.
Autorzy s3 $wiadomi zagrozen zwigzanych z realiza-
Cja zespoldw mieszkaniowych zawierajacych duza liczbe
mieszkan bazujacych na rozwigzaniu modelowym: ry-
zyka budowy substandardowych zasobéw lokalowych
oraz ryzyka tworzenia monokultury mieszkaniowej.
Nalezy wskaza¢ dwa gtéwne sposoby minimalizacji tych
zagrozen. Biorac pod uwage wciaz rosngcg atrakcyjnoscé
miast jako miejsc pracy i zamieszkiwania, wydaje sig, ze
nie moga by¢ one pomijane jako potencjalne lokaliza-
cje spotecznych zespotéw mieszkaniowych. Konieczne
jest jednak ograniczenie budowy zespotéw mieszkan
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najmniejszych tylko do najwiekszych metropolii, w kto-
rych wigksze lokale bytyby niedostepne dla najemcéw ze
wzgledu na wysokie koszty zakupu i utrzymania. Ponad-
to, w takich wypadkach nalezaloby rozwazy¢ odejscie od
proponowane;j polityki dochodzenia do pelnej wtasnosci
lokalu przez jego wykup w ratach zwigkszonego czynszu,
aby nie pozbywac¢ sie wplywu na zarzadzanie zasobem
mieszkan spolecznych. Utrzymanie takiej kontroli jest
warunkiem koniecznym przyszlej przebudowy mieszkan
dwupokojowych na trzypokojowe, a takze utrzymania
jednolitego, dobrego standardu technicznego budynkéw,
co moze uchroni¢ je przed substandaryzacja.
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Nalezy podkresli¢, ze zaproponowane mieszkanie mode-
lowe jest wariantem minimalnym. Nalezy je traktowac
jako punkt wyjscia do studiéw na optymalnymi rozmia-
rami malego mieszkania spotecznego, uwzgledniajacych
wszelkie jego architektoniczne, spoleczne i ekonomiczne
konteksty. Podjecie tych badan wydaje si¢ ze wszech miar
stuszne, gdyz w opinii autoréw wysitkom na rzecz zwigk-
szania powierzchni mieszkan muszg towarzyszy¢ prace
zmierzajace do poprawy ich funkcjonalnoéci i estetyki.
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Przestrzenie i architektura codziennosci

Joanna Giecewicz

Prezentacja rozwigzan zagranicznych w zakresie spo-
tecznej architektury mieszkaniowej i zagospodarowania
otwartych przestrzeni srodowiska zamieszkiwania jest
ograniczona w czasie — do wybranych realizacji z ostat-
nich pigciu lat, a w obszarze - do dwdch miast - Wiednia
i Paryza.

Obie stolice europejskie majg wieloletnie, siegajace
okresu miedzywojennego, do$§wiadczenia w planowa-
niu, projektowaniu, realizacjach i eksploatacji zabudowy
mieszkaniowej. Ponadto wybdr ten podyktowany jest za-
sadniczymi réznicami w teorii i praktyce polityk miesz-
kaniowych: w Wiedniu mieszkalnictwo od poczatku
opiera sie o zalozenie, ze mieszkanie wspolfinansowane
ze $rodkéw publicznych jako dobro spoleczne nie jest
inwestycja prywatng i podlega prawom rynku.

W Paryzu w tym samym okresie nie obowigzywato
tak sformulowane zalozenie ekonomiczno-finansowe
a reguly funkcjonowania polityki mieszkaniowej wielo-
krotnie podlegaty modyfikacjom.

Dane dotyczace udzialu mieszkan komunalnych
i spolecznych w calosci produkcji mieszkaniowej wska-
zujg na podobny rozklad procentowy w latach 1920-1925,
czyli stanowia one 9o% calosci w obu stolicach, nato-
miast w roku 2015 stanowia one 70% w Wiedniu, a tyl-
ko 20% w Paryzu. Powyzsze dane odnoszg si¢ do fak-
tycznych realiéw malo zmiennych zapiséw ustawowych
zarzadu wiedenskiego i modyfikowanych wielokrotnie
regulacji polityki paryskiej. W kolejnych latach wyste-
puja niewielkie réznice procentowe, bedace glownie wy-
nikiem zmian sytuacji politycznej i gospodarczej w obu
panstwach. Obecnie dostepno$¢ mieszkan jest wigksza
w Wiedniu niz w Paryzu.

Réznicg, majacy istotny wpltyw na mieszkaniows sy-
tuacje spolecznosci obu miast, sg okresowo publikowa-
ne maksymalne granice rocznego dochodu netto, stano-

wigce progi dostepu do mieszkan komunalnych. W roku
2017 wynosity one przyktadowo dla gospodarstwa domo-
wego 4-osobowego odpowiednio: Wieden - 84130 euro;
Paryz - 27000 do 41000 euro (réznice sg wynikiem du-
zej ilo$ci zdecentralizowanych struktur organizacyjnych
i przepiséw szczegotowych).

Prég dostepu okreslony w Wiedniu Wysokie na wy-
sokim poziomie dochoddéw, a wigc obejmujacy klase
$rednig jest przedmiotem konfliktu z Unig Europejska,
ktérej agendy kwestionujg ,dofinansowywanie zamoz-
nych warstw spolecznych” W odpowiedzi argumentacja
magistratu wiedenskiego podkreéla, Ze jest to realnie
funkcjonujaca skuteczna metoda przeciwdzialajaca prze-
strzennej stratyfikacji mieszkancdow, a wiec zapewniajaca
rozwdj miasta bezpiecznego.

WIEDEN

~Wohnbau macht Stadt” (zabudowa mieszkaniowa two-
rzy miasto) to stale obecne motto sprawowania wladzy
w mieécie i obowigzujaca od 100 lat zasada polityki
mieszkaniowej jako najwazniejszego instrumentu har-
monijnego, zréwnowazonego rozwoju miasta (,,komu-
nale Wohnungspolitik als stadtisches Gestaltungsinstru-
ment”).

Podstawowe zasady wiedenskiej polityki mieszka-
niowej ukierunkowanej na mieszkalnictwo komunal-
ne (Gemeindewohnbau) i spoleczne (Gemeinniitzige-
wohnbau, geférdete Wohnbau) zostaly sformulowane
po zakonczeniu pierwszej wojny $wiatowej (Giecewicz,
2008). Zarzad miejski prowadzi staly monitoring funk-
cjonowania zaplanowanych i wybudowanych zespoléw
mieszkaniowych oraz interdyscyplinarng dziatalnos¢ na-
ukowo-badawcza w dziedzinie mieszkalnictwa. Wnioski
s3 podstawg do ciaglej i precyzyjnej modyfikacji elemen-
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tow polityki mieszkaniowej, aby zwigkszy¢ jej skutecz-
nos$¢ oraz dostosowywac ja do zmieniajacych sie potrzeb
i warunkéw. W ramach polityki miejskiej prowadzone
sg liczne eksperymentalne projekty i realizacje nowych
typow zabudowy czy technologii (znany z unikalnego
wyrazu architektonicznego Hundertwasserhaus powstat
w roku 1985 jako zespdl komunalny).

Od roku 2000 zarzad i obstuga wszystkich kwestii
zwigzanych z mieszkalnictwem komunalnym jest pro-
wadzony przez wyspecjalizowang jednostke magistratu
Wiener Wohnen. Wiener Wohnen jest specjalistyczna
agendg zarzadu miasta, ze statusem wyzszej uzytecz-
nosci publicznej, zatrudnia 3800 pracownikéw i obstu-
guje ponad 500 000 mieszkancdw zajmujacych 220 0ooo
mieszkan komunalnych oraz 6ooo lokali ustugowych
i 47 000 parkingéw i miejsc postojowych. W skrocie
mozna powiedzie¢, ze zarzad miasta jest najsilniejsza
korporacjg na rynku mieszkaniowym, majaca wptyw
na jego funkcjonowanie. Jest tez najwigkszym w Euro-
pie wiascicielem nieruchomosci (réwniez obszary lesne
o powierzchni 45000 ha, chronigce tereny wodonosne).
W swoim zakresie dzialania ma wszystkie sprawy zwia-
zane z eksploatacja, modernizacjg, najmem, zamiang,
monitoringiem i funkcjonowaniem zespotéw mieszka-
niowych wraz z przestrzeniami otwartymi. Pelna cen-
tralizacja zinformatyzowanej obstugi mieszkalnictwa
komunalnego uzupelniona jest prowadzong przez wila-
dze miejskie dziatalnoscig informacyjng oraz edukacyjna,
szczegdlnie w dziedzinie energooszczednosci.

Energooszczednos¢, termorenowacja (Thewosan) ist-
niejacych mieszkaniowych zasobdw jest traktowana row-
niez jako argument ekonomiczny w skali miasta — przy
rosnacym procencie senioréw, nizsze koszty utrzymania
mieszkan oznaczajg wigkszy udzial tej grupy ludnosci
jako aktywnych uczestnikéw rynku gospodarczego. Od
roku 1989 przez 25 latach subwencjonowany byt dodat-
kowo sektor mieszkan o standardzie pasywnym, ale
wieloletni monitoring i badania wskazuja, ze utrzyma-
nie wskaznikéw na poziomie 15 kwh/m?*/rok jest trudne
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i mniej ekonomicznie racjonalne niz przejscie na para-
metry nieco wyzsze — rzedu maksymalnie 3okwh/m?/rok
(niedrig Energie).

W odréznieniu od innych krajéw (np. Holandia,
Szwecja) z rozwinietym od miedzywojnia sektorem
mieszkan spolecznych, zarzad Wiednia nie sprywatyzo-
wal lokali mieszkalnych oraz nie stosuje procedur najmu
z dochodzeniem do wlasnosci.

Czas oczekiwania na mieszkanie komunalne lub
spoleczne wynosi $rednio 3 lata. Od roku 2010 wszyst-
kie formalnosci zwigzane z najmem sg ogdlnie dostepne
w rozbudowanym systemie informatycznym: www.wie-
nerwohnen.at.

W roku 2004 zaprzestano budowy w sektorze komu-
nalnym ze wzgledu na zréwnowazong sytuacje popytu
i podazy mieszkan. Mieszkalnictwo spoteczne (o bardzo
réznych formach organizacyjnych i kategoriach lokali),
czyli subwencjonowane ze §rodkéw publicznych jst od
roku 2004 najwazniejsza formg zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych.

W latach 2015-2017 budowane jest 12 000 mieszkan
rocznie, w tym 15-20% to inwestycje prywatne. Srednia
powierzchnia uzytkowa mieszkania wynosi 46m? osobe.
W budownictwie komunalnym i spotecznym obowigzu-
je zasada - ilo$¢ pokoi réwna sie ilosci 0sob plus pokdj
dzienny wspdlny a powierzchnia mieszkan wynosi 35 —
100 m*

Uznanie dla wysokiej jakosci Zycia w mie$cie oznacza
znacznie wiekszy i ciagly napltyw nowych mieszkancow
(po roku 2010 - ca 20 000 0s6b/rok). Sytuacja kryzyso-
wa w roku 2008, wywolala zainteresowanie (europej-
skich, amerykanskich, arabskich, rosyjskich, chinskich)
inwestorow prywatnych i instytucjonalnych chetnych
do lokowania kapitalu w prywatny rynek nieruchomo-
$ci Wiednia, co zachwialo wypracowang réwnowage
poprzez gwaltowny wzrost cen w sektorze prywatnym
(freifinanzierte Wohnbau; cena 1m? mieszkania o naj-
wyzszych walorach rynkowych wynosita w roku 2000
ca 8000 euro, w roku 2016 — ca 35000 euro).

Nie pozostalo to bez wplywu na najem w zabudowie
subwencjonowanej. W odpowiedzi na powyzsze zmiany
sytuacji, w roku 2016 powrdcono do sprawdzonej meto-
dy, czyli wznowienia programu mieszkann komunalnych.
W roku 2017 zostal wyloniony w wyniku obowiazuja-
cej procedury konkursowej, projekt zespotu budynkéw
komunalnych, ktéry ma niebawem powsta¢. W plano-
wanym rozwoju zespoldw komunalnych przewiduje sie
w najblizszych latach budowe ca 500 mieszkan rocznie
z perspektywa dojscia do 4000 w roku 2020.

Zrédlem finansowania zabudowy mieszkaniowej
spolecznej jest wynoszacy 0,5% odpis od podatku do-
chodowego oraz dla przedsigbiorstw podatek 0,5% od
kazdego pracownika. Uzyskany w ten sposéb dochdd
miasta wyniost w roku 2016 600 milionéw euro, z czego
500 mln przeznaczono na subwencjonowanie kosztéw
budowy (do wysokosci maksymalnie 30% kosztu inwe-
stycji), a 10omln na finansowanie systemu indywidual-
nych dodatkéw mieszkaniowych (stanowigcych wazny
i precyzyjny mechanizm integracji przestrzennej réznych
grup spolecznych).

Funkcjonowanie polityki miejskiej jest oparte o zto-
zony system zaleznoéci publiczno-prywatnych, w ramach
ktorego miasto jest partnerem dyktujacym warunki
wspolpracy. Architekci traktujg otrzymanie zlecenia na
projekt dla miasta jako trudny test profesjonalny i $wia-
dectwo jakosci.

Zabudowa mieszkaniowa spoleczna stanowi od wielu
lat ca 80% nowopowstajacych mieszkan. Tak jak zabudo-
wa komunalna, jest ona realizowana w oparciu o cztery
podstawowe zasady (4-Sdulen-Modell): urbanistyka i ar-
chitektura; ekonomia i koszty; ekologia i zagospodaro-
wanie przestrzeni otwartych; zrdwnowazenie spoteczne,
integracja, partycypacja (Forster, 2016).

System konkurséw deweloperskich jest obowiazujacy
w sektorze subwencjonowanym dla zespoléw mieszka-
niowych powyzej 300 mieszkan. Konkursy na konkretne
dzialki sg publicznie ogtaszane przez miasto. Jury kon-
kursowe sktada sie z 12 cztonkéw, wybieranych sposrod

niezaleznych ekspertow reprezentujgcych inwestora,
miasto, spoteczno$¢ lokalng czy srodowiska profesjonal-
ne rowniez akademickie. W skladzie jury jest architekt,
architekt krajobrazu, urbanista, socjolog, technik i fizyk
budowlany, ekonomista i przedstawiciel inwestora. Poto-
wa skfadu jury zmienia sie co 2 lata. Srednio rozstrzyga-
nych jest 5-7 konkurséw rocznie.

Rozstrzygniecie konkursu musi uwzglednia¢ opisane
wyzej cztery podstawowe zasady oceny projektow oraz
wspiera¢ rozwigzania innowacyjne, réwniez w sferze
propozycji funkcjonowania zespotu mieszkaniowego
(np. ruchome podzialy terenéw zabaw, karta na transport
publiczny wliczona w cene najmu, albo bezptatny dostep
do rowerdw z przyczepami) oraz urzadzenia przestrzeni
wspolnych i otwartych. Cena najmu wynosi 7,5 euro/m?
i dodatkowo sa uwzgledniane okreslone wspdtczynniki
ja podnoszace ze wzgledu na uwarunkowania lokalne.
Stabilne warunki zamieszkiwania zapewniaja szczegdto-
we przepisy dotyczace wynajmowania i najmu. W przy-
padku wzrostu dochodéw wynajmujgcego, czynsz sie nie
zmienia i nawet po przekroczeniu progu dostepu lokator
nie musi mieszkania opuszcza¢ (jest to jedno z narzedzi
wspomagajacych polityke spojnosci spolecznej).

Miasto skupuje i uzbraja grunty (Wohnbaufond),
ktére udostepnia (w umowach zblizonych do leasingu,)
do inwestowania w mieszkalnictwo spoleczne po cenach
preferencyjnych, (kazda dzialka ,,kosztuje” 300 euro/m?,
cena rynkowa jest $rednio trzykrotnie wyzsza), ale stawia
szczegOtowe warunki i wymagania (np. w obiekcie musi
sie znalez¢ przedszkole czy sala teatralna lub basen - za-
wsze jako ogdlnodostepne, aby uzupelni¢ brak okreslo-
nych ustug w najblizszym sasiedztwie). Program nowego
zespolu jest wigc zalezny réwniez od wymagan miasta
i z reguly uzupetniany o konkretne funkgje.

Obowigzuje zapewnienie parkingéw w ilosci o-100
miejsc/100 mieszkan, zaleznie od decyzji inwestora oraz
sytuacji w najblizszym sasiedztwie. Inwestor ma obo-
wigzek zmiesci¢ si¢ w koszcie budowy 1400-1800 euro/
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m? (bez ,,ceny” gruntu, ewentualnych parkingéw i ogra-
niczonym do 2% zysku firmy budowlanej). (Glaser, 2017).

W zdecydowanej wigkszo$ci budynkéw mieszkalnych
obowiazuje zasada lokalizowania roznego typu ustug -
ogblnomiejskich i lokalnych, w parterach o wyzszej
kondygnacji, aby kazdy nowy zespdl tworzyt nowe frag-
menty przestrzeni zurbanizowanej o charakterze pelnej
miejskosci.

Rozwigzania architektoniczne wynikaja z hierarchii
poszczegolnych etapéw planowania miasta, dzielnicy,
kwartatu i na koncu dzialki, z reguly podzielonej miedzy
kilku projektantéw, aby przy $cisle okreslonych warun-
kach zabudowy, typologii mieszkan i parametrach tech-
nicznych, unikng¢ monotonii, a szczegdlnie charakteru
i wyrazu architektury, pozwalajacego na identyfikacje
budynku jako obiektu komunalnego. Zabudowa miesz-
kaniowa ma by¢ trwalg, niewymagajaca zbyt czestych
remontow, tkanka miejska o najwyzszych parametrach
jakosci. To samo dotyczy urzadzenia terendéw otwartych,
traktowanych jako publiczne (sa one formalnie wtasno-
$cig miasta i podlegaja zarzadzaniu przez miasto) i two-
rzacych uzupelniajaca ulice, ciagla sie¢ polaczen pieszych.

Wobec wymagan ujednolicajacych zabudowe miesz-
kaniowsg, polem kreatywnos$ci autoréow projektow sa
elewacje o innowacyjnej geometrii, balkony, dobor i ze-
stawienia materialow, kolorystyka, dodatkowe elementy
programu w parterach i na ostatniej kondygnacji (np.
sale wspdlne, baseny, ogrody dziatkowe, pomosty tacza-
ce kilka budynkéw), nadajace poszczegdlnym obiektom
wlasng tozsamosc.

Wryjatkowo duzg wage przywigzuje si¢ do urzadza-
nia terenow otwartych o charakterze rekreacyjnym czy
sportowym dla poszczegdlnych grup mieszkancéw, po-
dworek, ogrédkéw, urzadzen zabaw dzieci, itp. Zaréwno
stosowane formy i jezyk architektoniczny oraz przestrze-
nie otwarte tworzg charakter i ducha miejsca, co ulatwia
identyfikacje mieszkancow z ich obszarem codziennego
zycia.
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Funkcjonujace zalozenia ,miasto jest twoje”, ,,mia-
sto dla pieszych’, ,,miasto krétkich drég”, czy obecna
w zbiorowej $wiadomosci historycznej wielokulturowos¢
- ,miasto integrujace” (,ohne Fremde keine Stadt”) maja
realny wplyw na rozwigzania urbanistyczne w skali za-
tozen mieszkaniowych. Tradycyjna i popularna forma
zabudowy kwartalowej zmienia si¢ w bardziej otwarta,
o zrdznicowanej geometrii wynikajacej np. z kompute-
rowych badan do$wietlenia i nastonecznienia oraz roz-
norodnych kompozyciji zieleni.

W 22 dzielnicy Wiednia powstaje najwi¢ksza w Eu-
ropie inwestycja — Aspern Seestadt na terenie 240 ha
dawnego lotniska — mieszkania dla 20 000, 20 000 miejsc
pracy, pelny zakres ustug jak w normalnie funkcjonuja-
cym miescie, tereny rekreacji ze sztucznym jeziorem oraz
stacja nowej linii metra uruchomionej zanim wprowa-
dzili sie¢ pierwsi lokatorzy.

W roku 2017 mieszka w Aspern juz 5500 mieszkan-
cow, funkcjonuje 20% miejsc pracy, dom studencki i od-
powiedni zakres ustug. Aspern jest zbudowane na pla-
nie, ktéry powstal w wyniku konkursu, wygranego przez
pracowni¢ z Danii. Jest nazywane, dzielnicg XXI wieku
czyli laboratorium zamieszkiwania z testowaniem inno-
wacyjnych metod w ramach programu ,,Smart City”. Od
poczatku jest przedmiotem badan interdyscyplinarnych,
opracowan naukowych i ewentualnych ocen krytycznych
z punktu widzenia ,,modelu wiedenskiego”

W raporcie wizualnym zestawy fotografii sa ulozone
wedtug nastepujacego porzadku: 1. urbanistyka — gtéw-
ne ulice, ustugi w parterach; 2. architektura - elewacje,
partery, dachy i tarasy, wejscia do budynkéw, klatki
schodowe i korytarze, wnetrza mieszkania, pomieszcze-
nia do uzytku wspolnego, miejsca na rowery i §mietniki,
tablice informujace o podstawowych danych na temat
inwestycji; 3. tereny otwarte — nowe zalozenia parko-
we, dziedzince, ciagi piesze, urzadzenia rekreacyjne dla
poszczegdlnych grup uzytkownikéw - dzieci, mlodziez,
seniorzy, ogrody dekoracyjne i uzytkowe.
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PARYZ
Zlozone z ciaglych zmian, dzieje 100-letniej polityki
mieszkaniowej Paryza , zawierajg szereg doswiadczen
przydatnych do ksztaltowania nowych prospolecznych
programéw mieszkaniowych. Mieszkalnictwo spolecz-
ne jest w popularnym ujeciu nazywanie sferg ciaglego
i wieloletniego ,niezaspokajania” potrzeb”. Od roku
2000 realizowana jest koncepcja Grand Paris, polegajaca
na organicznym polgczeniu strukturalnym urbanistyki
dzielnic centralnych i przedmie$¢. Zarzad miasta realizu-
je ambitng polityke budowy nowych dzielnic (,, Nouveaux
Quartiers Urbains”) w oparciu o strategie i plan rozwoju
zrownowazonego (,,Paris - Development Durable’, ,,Pa-
ris — Biodiversite”, ,,Paris — Plan Climat”) ze zwroceniem
szczegllnej uwagi na zréwnowazenie spoteczne (,,Solida-
rité et Renouvellement Urbain”). W ramach prowadzonej
polityki mieszkaniowej stosowane i testowane sg bardzo
liczne i zmienne prawa i przepisy, aplikowane przez zto-
zony system wspolpracy organéw publicznych, miasta,
bankdw, instytucji, stowarzyszen spolecznych i pozarza-
dowych z wieloma podmiotami budujacymi i zarzadza-
jacymi parkiem mieszkan spotecznych i komunalnych.
Znana organizacja HLM (pierwsza francuska ustawa
popierajaca program interwencjonizmu panstwowego,
utworzony w roku 1894 — Habitation & Loyer Modéré),
teoretycznie zblizona w zasadach dziatania do systemu
TBS w Polsce, jest rowniez konglomeratem o skompli-
kowanym sktadzie i zmiennych metodach dziatania. Naj-
lepszy okres (poza miedzywojennym) dla sektora spo-
tecznego, to lata 1950 - 1975, kiedy powstalo najwiecej
mieszkan z pomocg panstwa i miasta. Stan permanent-
nej nieréwnowagi, a wiec niedoboru mieszkan subwen-
cjonowanych — dostepnych doprowadzil do trwatego
funkcjonowania dwoch systeméw cen najmu, co sprzyja
dzialaniom omijajacym przepisy, a nawet korupcyjnym.
Ocena krytyczna tego stanu powoduje liberalizacje
polityki mieszkaniowej i przywrdcenie po roku 1975, me-
chanizméw rynkowych. Wynikiem tak zmodyfikowanej
polityki paryskiej jest fakt, ze systemy subwencjonowa-

nia budowy mieszkan paradoksalnie wspomagaja budo-
we mieszkan prywatnych (np. duze ulgi podatkowe dla
inwestujacych w budowe mieszkan). Ceny najmu rosna,
a dodatki mieszkaniowe nie kompensuja ich wzrostu. So-
cjalistyczne wladze miasta w sumie sprzyjaja inwestorom
prywatnym i popierajg tradycyjne hasto ,wlasnos¢ dla
kazdego”

W odbiorze spotecznym wlasno$¢ jest ceniona i trak-
towana jako rozwigzanie nieosiggalne nawet dla czesci
klasy $redniej, ale zapewniajace satysfakcje i stabilne
rozwigzanie kwestii mieszkaniowej. Stad w kolejnych
propozycjach zasad dofinansowywania budowy miesz-
kan, opcja z dochodzeniem do wlasnosci jest uwazana
za najlepszg forme zamieszkiwania w sektorze dostep-
nym. Celem polityki miejskiej jest utrzymanie proporcji
budownictwa subwencjonowanego na poziomie 20-25%.
Obecnie przepisy przewiduja obowigzek budowy 20%
mieszkan spolecznych w ramach kazdej inwestycji dewe-
loperskiej. Kara za niespelnienie tego nakazu jest jednak
stosunkowo niewielka, a wigc nie jest on faktycznie sku-
teczny. W niektdrych dzielnicach Paryza, aby spetni¢ ten
warunek, zarzad miasta wykupuje budynki zrealizowane
prywatnie w trybie deweloperskim z przeznaczeniem na
mieszkania komunalne.

Utrzymujaca si¢ od wielu lat nieréwnowaga popytu
i podazy, wysokie ceny najmu i trudnosci proceduralno-

-finansowe w dochodzeniu do wilasnosci skutkuja prze-

strzenng stratyfikacja mieszkancéw wedlug skali docho-
doéw, czy tez kategorii spotecznych i kulturowych. Temu
zjawisku ma przeciwdziala¢ obecnie obowigzujace prawo
mieszkaniowej solidarnosci spolecznej, sprzyjajace po-
wstawaniu wickszej iloéci mieszkan dostepnych oraz pla-
ny taczenia dzielnic centralnych i peryferyjnych poprzez
lokalizacje nowych duzych inwestycji, takich jak przed-
stawione w raporcie fotograficznym Clichy-Batignolles,
Porte Pouchet, Les Curiales, Aubervilliers, Saint Denis,
Pantin, Bercy, Issy-les-Moulineaux, Trapéze a Boulogne,
la ZAC Rive Gauche). Na wszystkie tego typu inwesty-
cje s organizowane wielostopniowe konkursy urbani-
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styczne i architektoniczne. Realizacje sg oparte o zasade
wyboru inwestordéw zastepczych, dziatajagcych w Scistym
porozumieniu z zarzadem dzielnicy czy miasta. Tak zor-
ganizowane procedury konsultacji i realizacji zamierzen
projektowych sg powolne i moga trwac 15-20 lat.

W planowaniu urbanistycznym obowigzuje $cista
hierarchia poszczegélnych etapéw, sporzadzanie planu
PLU (plan local d’'urbanisme) jest obowigzkowe dla gmin
powyzej 1500 mieszkancow. Plan PLU jest dokumentem
regulujacym zasady zagospodarowania przestrzenne-
go i stanowi podstawe dla kazdej inwestycji. Jego cze-
$cig skladows jest plan zabudowy mieszkaniowej PLH
(plan local d’habitat). Na jego podstawie jest okreslana
iloé¢ i typy potrzebnych mieszkan spotecznych, a zgod-
nie z prawem powinny one stanowi¢ 20%. O realizacji
mieszkan spotecznych czy komunalnych decyduje lokal-
na wiladza dzielnicy.

Sa cztery podstawowe kategorie mieszkan spotecz-
nych: typ A - dla 0s6b w trudnych warunkach bytowych,
wymagajacych pomocy finansowej; typ B — dla oséb
mieszczacych sie w widetkach maksymalnych docho-
déw zapisanych jako progowe do ubiegania si¢ dany typ
mieszkania (27 000 - 41-000 euro); typ C — dla osdb, pla-
cacych czynsze wyzsze (teoretycznie przepis umozliwia
wynajmowanie na okres maksymalnie 10 lat), poniewaz
ich dochody przekraczaja obowigzujace progi dostepu;
typ z dochodzeniem do wtasnosci - dla 0séb bez kapitalu
wyjsciowego, ale decydujacych si¢ na zakup mieszkania
(lokator placi czynsz powiekszony o oszczednoéci, ktdre
beda stanowily kapital konieczny do zakupu, po pigciu
latach wynajmowania mieszkania, moze mieszkanie ku-
pi¢ z duzymi ulgami podatkowymi). Kwestig dodatko-
wa regulujgca najem jest wzrost czynszu, gdy wzrastaja
dochody wynajmujacego (dalej obowiazuje ogélny prog
dochodéw) i ewentualnie musi lokal opusci¢. Sredni czas
oczekiwania na mozliwo$¢ najmu mieszkania spoteczne-
go wynosi 10 lat.

W strukturze urbanistycznej miasta pojawiajg sie
nowe rozwigzania projektowe jak np. tzw. kwartal otwar-
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ty (,,116t ouvert”, czyli forma zabudowy przestrzeni za-
mieszkiwania posrednia pomiedzy ulica, dziedzincem
a terenami zielonymi osiedlowymi. Teoretyczne pod-
stawy tej koncepcji urbanistycznej opracowat architekt
Christian de Portzamparc w roku 198o0.

Jest ona oparta o zabudowe w pelni podporzadkowa-
na przestrzeni ulicy, ale z nieciaglo$cia pierzei i otwar-
ciami w elewacjach, powstate w tym uktadzie zabudowy
przestrzenie prywatne, spoleczne i publiczne tgczg sie,
przynajmniej wizualnie z miejskimi strefami publiczny-
mi. Ulica funkcjonuje jako przestrzennie urozmaicona
z faczami do stref spotecznych mieszkaniowych. Ta pre-
ferowana od lat 1990 forma organizacji zabudowy miesz-
kaniowej jest rowniez wynikiem badan i stosowania pro-
gramow komputerowych, pozwalajgcych na pogodzenie
wysokiej intensywnosci zabudowy z zapewnieniem pra-
widlowych warunkéw nastonecznienia i doswietlenia
mieszkan.

Warunki dotyczace wielko$ci mieszkan sg podobne
do przecietnych parametréw w wielu miastach europej-
skich - czyli mieszkanie spoleczne ma zapewni¢ pokoj
dla kazdej osoby plus pokéj dzienny. Srednia wielko$é
mieszkania to 60 m% W zabudowie mieszkaniowej ener-
gooszczednej z ostatnich lat obowigzuje wskaznik - 40

- 50 kwh/m?*/rok. (W inwestycjach publicznych pojawia-
ja sie modelowe rozwigzania innowacyjne, np. siedziba
policji w nowej dzielnicy Clichy-Batignolles, autorstwa
Renzo Piano jest energetycznie samowystarczalna). Po-
lityka renowacji termicznej mieszkan istniejacych jest
traktowana jak istotny czynnik modernizacji, ale system
zbiurokratyzowanych procedur, opierajacych si¢ na wielu
posredniczacych firmach i organizacjach, znacznie ogra-
nicza jej skuteczno$¢ i zawyza koszty.

Partycypacja spoleczna jest organizowana na po-
szczegOlnych etapach tworzenia planéw zabudowy. W za-
bytkowym budynku Arsenatu jest stala, organizowana
przez wladze miejskie, wystawa kolejnych zamierzen
i projektow rozwoju miasta i projekty nowej zabudowy
wraz z warsztatami i dyskusjami interdyscyplinarnymi.

Nowe duze zamierzenia inwestycyjne wykorzystuja
ogromne tereny miejskie uwolnione przez funkcje prze-
myslowe, magazynowe czy portowe, co jednocze$nie sta-
nowi o wyraznej ich tozsamosci, poniewaz duza czes¢
w/w obiektow jest adaptowana na nowe potrzeby pro-
gramowe, wlacznie z mieszkaniowymi i towarzyszacymi
obszarami rekreacji i wypoczynku (np. nabrzeza kanatu
de I'Ourc).

We wszystkich projektach i we wszystkich skalach
widoczny jest, traktowany jako istotny, udzial architek-
tow krajobrazu, wspolpracujacych od pierwszych eta-
pow koncepcji projektowych i majacych, zgodnie z silng
tradycja francuskiej szkoly krajobrazu, duzy wplyw na
urzadzanie terendw otwartych oraz na zagospodarowa-
nie przestrzeni zamieszkiwania.

W nowych zespolach zasady zapewnienia miejsc
parkingowych sg oparte o bilans mozliwo$ci parkowa-
nia w okolicy najblizszego sasiedztwa, okre§lony w pla-
nie miejscowym. Wedlug przepiséw obowiazujacych
od roku 2015 moze by¢ nawet realizowany zespot bez
parkingdéw. W modelowej nowej eko-dzielnicy Clichy-
-Batignolles (54ha, w tym 1oha terenéw parkowych,
3400 mieszkan w tym 30% spotecznych, 140 ooo m? biur,
31000 m?* ustug, 12700 miejsc pracy) sg realizowane row-
niez parkingi podziemne, co wynika z testowania rozwig-
zan przy wyjatkowo wysokich kosztach gruntu.

W sferze infrastruktury miasto wprowadza nowa-
torskie rozwigzania, jak np. systemy wykorzystania
wod opadowych w obiegu zamknietym, z siecig malych
kanatéw, a wlasciwie ciekéw wodnych i podziemnych
zbiornikéw do zasilania zieleni na terenach parkowych
i mieszkaniowych. Dojscie do budynkéw i klatek jest
zorganizowane po niewielkich mostkach, pod ktérymi
wida¢ obnizony o ca 20-30 cm teren o wysokim stop-
niu wilgotnosci czy z plynaca wodg. System jest Zrédtem
zmniejszenia zapotrzebowania na wode rzedu 40%.

W niektérych najnowszych dzielnicach juz funkcjo-
nuje innowacyjny system odbioru odpadéw komunal-
nych. Segregowane odpady sg wrzucane do pojemnikéw,

skad sg przesylane podci$nieniowo siecig rur do zbiorni-
kow, w ktérych podlegajg sprasowaniu do formy kostek,
wywozonych transportem ciezarowym. System jest kosz-
towny jako inwestycja, ale znacznie upraszcza problem
odbioru odpadéw i ucigzliwo$ci zwigzanych z hatasem,
poniewaz o polowe zmniejsza ilo§¢ pojazdéw koniecz-
nych do wywozu.

Wyraz architektoniczny nowej zabudowy jest projek-
towany jako wysoce zrdznicowany, co wynika z faczenia
réznych typologii programowych budynkéw jak i zalecen
miasta, aby mieszkalnictwo spoleczne nie wyrdznialo sie
jako wizualnie odrebne.

Partery sa domeng ustug, handlu i funkcji publicz-
nych zlokalizowanych przy zdefiniowanych w planach
urbanistycznych wazniejszych ciggach ulic,. Troska o za-
pewnienie charakteru ‘normalnego;, ozywionego ruchem
miasta jest obecna w projektach z wyrazistym udzialem
architektow krajobrazu i widoczna w zrealizowanych
obiektach. Paryska tradycja lokalizowania w tzw. ,,gor-
szych miejscach” waznej instytucji publicznej czy obiektu
kultury wspomaga w pewnym, na razie ograniczonym
stopniu, polityke zacierania wyraznych podzialéw spo-
tecznych.

W raporcie wizualnym zestawy fotografii sa ulozo-
ne wedlug podobnego schematu wzgledem rozwigzan
wiedenskich. Poszczegdlne zagadnienie przedstawione
s3 od urbanistycznych poprzez architektoniczne i kra-
jobrazowe.
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Raport wizualny jest probg przedstawienia obrazu §rodo-
wiska zamieszkiwania z punktu widzenia uzytkownikéw
/ mieszkanicdw obu miast. Jest to studium wizualnego
odbioru spotecznego form urbanistycznych i architekto-
nicznych ze zwréceniem szczegdlnej uwagi na ich ksztal-
towanie, sprzyjajace ciaglosci tkanki miejskiej oraz
charakteru przyjaznych, nawet eleganckich w wyrazie
publicznych i pétpublicznych przestrzeni zamieszkiwa-
nia, podkreslajgcych dazenie do spdjnosci spotecznej.
W obu miastach polozenie nacisku na udzial archi-
tektury krajobrazu w kreowaniu jakos$ci i charakteru
przestrzeni spolecznych i publicznych jest cechg wyraz-
nie widoczng, a stanowigcg rekompensate, ujednolico-
nych i skromnych warunkéw samych mieszkan, czyli

sfery prywatne;j.
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Zakonczenie

Rozwoj zréwnowazony miast jest realizowany w prze-
strzeni krajobrazu / biotopu miejskiego, w ktérym syste-
mowa réwnowaga i spojnos¢ spoleczna oraz ekologicz-
na sg utrzymywane rownolegle, rdwniez w perspektywie
przyszlych pokolen [Forman, 1996]. Pytanie nie brzmi,
czy bedziemy mieszka¢ w miastach, ale jak bedziemy je
ksztattowac i rozwija¢ dla osiggania mozliwie wysokiej
jakosci zycia wspodlczesnych i przysztych mieszkancow,
jak bedzie kreowana architektura i urbanistyka miejska,
rozumiana jako normalny element $rodowiska, jako
miejski biotop. W rozwoju miast parametry trwatego
zrownowazenia beda wiodace, jesli wzrost miast bedzie
oparty o spoteczne mieszkalnictwo wielorodzinne [Ce-
sarski, 2016].

W miastach, ktére analizujg wlasne doswiadczenia
rozwoju i szukajg metod realizacji nowych celéw, przed-

miotem debat polityki zamieszkiwania jest poszukiwanie
trudnej réwnowagi harmonijnego wspdlistnienia sfery
publicznej, spolecznej i prywatne;.

W miescie ,,ochrona praw wlasnosci prywatnej i pu-
blicznej jest jednakowo wazna, gdyz celem nadrzednym
jest nie tylko wzrost wartoséci dobr prywatnych. Celem
jest maksymalizacja sumy wartosci prywatnych i pu-
blicznych (...) sumy bogactw prywatnych i publicznych
(...) gdyz oba elementy sg sktadnikami naszego dobra
wspdlnego i wspolnego dobrobytu” [Chertow, Esty; 1997]

Monografia jest prezentacjg badan i probleméw
zwigzanych z mieszkalnictwem spotecznym, wybranych
w kontekscie zalozen rozwoju zréwnowazonego oraz
tworzenia i realizacji nowego programu Mieszkanie Plus.
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Dom aktywnych emerytéw na warszawskim Powislu

Agnieszka Kotacinska

Przedmiotem pracy jest projekt domu dla aktywnych senioréw potaczonego z cen-
trum integracji miedzygeneracyjnej na warszawskim Powislu. Obecnie istnieje silna
potrzeba stworzenia réznych form i typow zabudowy mieszkaniowej ukierunkowa-
nej na nowe potrzeby, ze wzgledu na dynamicznie rosnacy procent oséb starszych
W haszym spoteczenstwie, a takze narastajgca skale problemu, jakim jest kryzys
mieszkaniowy. Zyskujgce coraz wiekszg popularnos¢ kooperatywy mieszkaniowe
oraz obiekty oparte na zasadzie co-livingu, zachecajg do poszukiwania typu bu-
dynku mieszkalnego opartego na podobnej zasadzie, lecz dedykowanego osobom
starszym.

Gtéwnym zatozeniem projektu byto stworzenie przestrzeni dla oséb starszych,
ktéra dzieki swej lokalizacji, funkcji oraz architekturze pozwoli im pozostawac jak
najdtuzej aktywnymi uczestnikami miejskiego zycia. Zlokalizowany na Warszaw-
skim Powislu, dzielnicy o atrakcyjnym kameralnym charakterze, a zarazem o wy-
sokim prestizu, gdzie brak dzis egalitarnych przestrzeni do spotkan mieszkancow.
Dzieki potaczeniu funkcji mieszkaniowej z przestrzeniami ustugowymi o charakte-
rze spotecznym (bar mleczny, $wietlica, biblioteka, bank czasu), projekt odpowiada
zaréwno na potrzebe integracji wsréd mieszkancéw budynku, jak i inte - gracji
miedzy generacjami czy sasiadami z najblizszej okolicy. R6znorodnos¢ przestrzeni
wspolnych sprzyja wytwarzaniu wiezi miedzyludzkich, na wielu ré6znych szczeblach,
a zréznicowany program budynku pozwala jego mieszkaricom w kompleksowy
sposodb rozwija¢ swoje potrzeby indywidualne oraz grupowe. Odpowiada przede
wszystkim na rosngce potrzeby ogétu spoteczenstwa dotyczace wzrostu poczucia
wiezi z najblizszym otoczeniem swojego zamieszkania oraz aktywizacji o$rodkéw
lokalnych, jaki obserwujemy dzis w Warszawie.

Ze wzgledu na silnie zdefiniowany charakter otaczajacej zabudowy kamienicz-
nej, projekt podejmuje probe oddania tozsamosci najblizszego kontekstu w ra-
mach wspétczesnego jezyka form architektonicznych oraz wpisania sie w skale
otaczajacej zabudowy. Poprzez nawigzanie do charakterystycznych elementéw
oraz materiatéw budynkéw w swojej okolicy, staje sie spdjnym uzupetnieniem
pierzei ulicy Rozbrat.
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Mieszkania dla senioréw na warszawskim Zoliborzu

Stanistaw Tomaszewski

Prezentowany projekt mieszkaniowy jest odpowiedzig na powstajagce zapotrze-
bowanie na nowe formy mieszkan dla senioréw. Idea zaktada stworzenie obiek-
tu klasyfikujacego sie pomiedzy catodobowym, standardowym domem seniora,
a sporadyczng pomocgs $wiadczong w mieszkaniach senioréw.

Z badan przeprowadzonych w Europie wynika ze zdecydowana wiekszos¢
seniorow niechetnie podchodzi do mozliwosci zmiany miejsca zamieszkania.
Przywigzanie do znajomej okolicy oraz sgsiadéw, dtugi proces przeprowadzki
oraz obawa o utrate niezaleznosci, zniecheca do zmiany obecnego zamieszkania.
Lokalizacja budynku na dziatce znajduje sie w poblizu duzego zespotu z lat 70 XX
wieku. Mieszkancy tych osiedli sa przysztymi, potencjalnymi uzytkownikami obiek-
tu. Swiadomy wybér miejsca, eliminuje jedna z wiekszych obaw senioréw jaka jest
zmiana Srodowiska zamieszkania.

Forma architektoniczna jest wynikiem analizy otoczenia i projektéw, ktére
powstang w tym kwartale zabudowy oraz prognoza tego jak wyksztatci sie pie-
rzeja ulicy. Przestrzenie mieszkaniowe, ktére stanowig gtéwng funkcja obiektu
zostaty zaprojektowana z mysla o domowej, cieptej atmosferze, nieprzywotujacej
na mysl szpitala. Budynek oprécz zapewnienia odpowiedniej jako$ci mieszkan,
dostosowanych do potrzeb oséb niepetnosprawnych oraz kontaktu z zielenia zo-
stat wzbogacony o dodatkowe funkcje. Jedng z wazniejszych, jest projektowany
oddziat przedszkolny, stuzacy integracji dwdch pokolen. Wzajemne relacja “dzia-
dek-wnuczek” pozytywnie oddziatuje na wspomniane grupy spoteczne.

W ramach zaje¢ przedszkolaki beda spotykac sie z miejscowymi pensjonariu-
szami na specjalnie opracowanych warsztatach. Planowane zajecia majg na celu
pobudzenie seniorow do aktywnosci, a maluchy do obcowania z osobami starszymi
i zaznajomienia ich z tematem starosci.
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Budowanie wspodlnoty w budynku, przeznaczonym dla okoto 50 oséb, tworzy po-
czucie przynaleznosci do grupy, przeciwdziata samotnosci i wykluczeniu. Dodatko-
WO, seniorzy moga rozwija¢ swoje zainteresowania przez dostep do pomieszczen
i sprzetéw stuzacych rekreacji i rehabilitacji. Przestrzen stotéwki jest elementem
koncentrujgcym zycie toczace sie w budynku. Dwa skrajne konce budynku charak-
teryzuje odmienny charakter spokojny, przeznaczonym dla senioréw i gtosniejszy
dla przedszkolakow.

Teren zielony zostat zréznicowany pod wzgledem dostepnosci dla oséb
z zewnatrz. Na parterze tworza go dwa dziedzince. Jeden z nich stanowi zielen
ogolnodostepna, towarzyszaca przestrzeniom wspdlnym, a drugi jest zamknietym
dziedzincem przedszkolny, zapewniajgcym dzieciom bezpieczenstwo. Na pietrze
zaprojektowano takze taras rekreacyjny i ogréd warzywny, pozwalajacy na rozwéj
czestego hobby starszych oséb.
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