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Abstract

In the article there were identified and characterized the selected problems of housing design in Poland 21. Century. They
have been determined as the ,housing game”. According the author, such game is held between the participants of the
housing market: developers, architects, future inhabitants (during planning, design and sale). The analyzing problems are
important - it has been shown which elements cause the limits in housing development of estates and flats, which ones are
leading to improving the quality of architectural ideas.

Streszczenie

W artykule zostaty zidentyfikowane i scharakteryzowane wybrane problemy dotyczgce ksztattowania wielorodzinnej zabu-
dowy mieszkaniowej w Polsce XXI wieku. Zostaty one okreslone mianem ,,gry mieszkaniowej”’. Wedtug autora, gra taka
odbywa sie pomiedzy uczestnikami rynku mieszkaniowego — podczas planowania, projektowania i sprzedazy mieszkan (ij.
pomiedzy deweloperami, projektantami, urzednikami i przysztymi uzytkownikami). Analizowane problemy sg wazne - ana-
liza pokazuje, ktére zagadnienia stanowig ograniczenia w rozwoju rozwigzan przestrzennych zespotéw i mieszkan, a ktére
prowadzg do wzrostu jakosci rozwigzan architektonicznych.
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WSTEP

Okres transformacji gospodarczej w Polsce, za-
poczgtkowany w 1989 roku, zaowocowat znaczgcymi
zmianami na rynku mieszkaniowym. Mieszkanie stato
sie towarem, a proces prywatyzacji rynku mieszkanio-
wego miat miejsce w ostatniej dekadzie XX wieku. Po
kilkunastu latach zmian spoteczno — ekonomicznych
standardy budowanych mieszkan bardzo sie zdywer-
syfikowaty, rozwinat sie rynek mieszkar luksusowych,
pojawity sie osiedla zamkniete, grodzone itd. Jednak
w przeciwienstwie do drugiej potowy XX wieku, gdzie
planowano cate dzielnice mieszkaniowe razem z in-
frastrukturag spoteczng, obecnie czesto projektuje sie

Srednie i mate zespoty, czy tez pojedyncze budynki
mieszkalne. Co wiecej, obok projektantow, wyko-
nawcow i przysztych uzytkownikdw pojawili sie nowi
uczestnicy rynku mieszkaniowego — deweloperzy,
przedsiebiorcy realizujgcy projekty zabudowy miesz-
kaniowej na sprzedaz.

W artykule autor identyfikuje i analizuje wybra-
ne zagadnienia — wazne jego zdaniem - dotyczace
ksztattowania wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej
w Polsce 21. wieku. Identyfikacja zostata dokonana na
podstawie analizy zgromadzonego materiatu badaw-
czego (rozwigzan architektoniczno-urbanistycznych

ARCHITECTURAE et ARTIBUS - 4/2015 65



A. TOKAJUK

zespotdw mieszkaniowych i budynkéw), a takze wita-
snych doswiadczen pochodzacych z praktyki projek-
towej. Autor definiuje problemy jako kategorie tzw. ,gry
mieszkaniowej” — swoistych relacji pomiedzy projek-
tantami, deweloperami, przysztymi uzytkownikami oraz
urzednikami. Zasady tej gry wyznaczaja z jednej strony
obowigzujgce przepisy i regulacje prawne, ale z dru-
giej — zysk i marketing, wpisane w kapitalistyczne za-
sady rynkowe. Niektére z podejmowanych zagadnien
ograniczajg rozwdj architektury i urbanistyki zespotéw
mieszkaniowych, powodujg problemy przestrzenne,
inne prowadzag do niewtasciwej prezentacji koncepcii
mieszkaniowych, a jeszcze inne dajg szanse na po-
szukiwania tworcze w tym obszarze. Zdaniem autora
— jasne zdefiniowanie tych problemdéw, a w dalszym
etapie badan propozycje ich zmiany, mogg pomaoc
w przezwyciezeniu pewnych ograniczen rozwojowych
polskiego mieszkalnictwa, zwtaszcza w sferze poszu-
kiwan nowych form zabudowy.

1. GRA MIESZKANIOWA
- ,OSIEDLE BEZPIECZNE”

Jednym z najwazniejszych problemdw ksztat-
towania zabudowy mieszkaniowej w Polsce obecnie
jest ,gra” w osiedle bezpieczne. To magiczne hasto
stato sie jednym z podstawowych termindéw w polskim
mieszkalnictwie XXI wieku. W pierwszej potowie lat
dziewiecdziesigtych XX wieku moda na osiedla gro-
dzone i strzezone dotarta do Polski. Byty one znakiem
modernizacji i postepu — traktowano ten typ habitatu
jako symbol nowoczesnosci Zachodu. Pod koniec wie-
ku XX liczba osiedli grodzonych i zamknigtych w Polsce
szybko rosta, zwtaszcza w miastach metropolitalnych
(w samej Warszawie wg réznych zrédet byto ich wtedy
ponad trzysta). Staty sie one symbolem statusu. Za-
zwyczaj mtodzi inteligenci pokazywali swoj sukces za-
wodowy, przeprowadzajgc sie do osiedli zamknigtych.
Pojawienie sie osiedli grodzonych traktowano w tej fazie
jako naturalne nastepstwo splotu blizej nieokreslonych
wydarzen, a ich istnienie nie wymagato szczegdlnego
zainteresowania. Stosunek do osiedli strzezonych i za-
mknigtych radykalnie zmienit sie w pierwszej dekadzie
nowego wieku. Jak pisze socjolog Jacek Gadecki, trzy

czynniki: moda mieszkaniowa, rozwdj firm deweloper-
skich oraz prywatyzacja bezpieczenstwa wykreowaty
kontekst, w ktérym osiedla grodzone staty sie standar-
dem w polskim mieszkalnictwie'.

Popularnos¢  osiedli  zamknigtych  wzrasta-
ta szybko, a deweloperzy w medialny sposdb zaczegli
sprzedawac cos$ wiecej niz mieszkania — pewien styl
zycia. Sukcesywnie prowadzone badania socjologicz-
no-przestrzenne (m.in. B. Jatowiecki, J. Gadecki, K.
Zaborska i inni) zaczety pokazywac, po pierwsze, ska-
le zjawiska, gdyz takich zespotdéw powstato naprawde
wiele, po drugie — charakter zycia ,za murami” i po
trzecie — skutki przestrzenne tego zjawiska. Badania
przeprowadzone przez zespot prof. B. Jatowieckiego
pokazuja, ze mieszkanie ,wsréd swoich”, prestiz wyni-
kajgcy z ,dobrego adresu” to obok poczucia bezpie-
czenstwa gtéwne motywy zamieszkania w grodzonych
osiedlach?. Okazato sie jednak, ze zycie ,za murem”
powoduije nie tylko przyjemnosci. Za pienigdze nie spo-
sob bowiem kupi¢ dobrych stosunkdw z sgsiadami.
Media zauwazyty, ze na takich osiedlach mieszkancom
czesto trudno sie porozumied. Trzeba tez dodac, ze
negatywne skutki przestrzenne powstania osied|i strze-
zonych i grodzonych wyraznie wida¢ w polskich mia-
stach, zwtaszcza tych metropolitalnych. Z jednej strony
to odpowiednie nazwy, wiezyczki, bramy, budki straz-
nikdw, kamery, a z drugiej - kilometry ogrodzen dzielg-
cych miasta i ludzi. Ale czy ktokolwiek z projektantéw
kiedykolwiek planowat projekt osiedla niebezpieczne-
go? Czy po to, aby byto bezpiecznigj, nalezy grodzié
osiedle? Polska architektura mieszkaniowa potrzebuje
integralnosci, a nie fragmentacji — integralnosci budyn-
ku z otoczeniem?, otaczajgca przestrzenig, z miastem,
z cztowiekiem i jego zmystami*, Coraz wiecej autoryte-
téw naukowych — takze architektéw i urbanistow — jest
zaniepokojonych faktem, ze ,....zdecydowana wigkszos¢
z nowych realizacji ma charakter kondominidw, czyli za-
mknigtych, strzezonych, czesto otoczonych wysokim
plotem lub nawet murem, zespotow mieszkaniowych.
Zespotow mieszkaniowych, ktdre oprocz zamknigcia
charakteryzujg sie tzw. architekturg miedzynarodowg™.
Okazuie sie, ze ,gra w osiedle bezpieczne” jest szkodli-
wa dla polskich miast, przyczyniajac sie do ich dezinte-
gracji i przestrzennej fragmentaciji.

'J. Gadecki, Za murami. Osiedla grodzone w Polsce — analiza dyskursu, Fundacja na rzecz Nauki Polskiej, Wroctaw 2009, s. 139.

2 B. Jalowiecki, Fragmentacja i prywatyzacja przestrzeni, [w]. B. Jalowiecki, W. kukowski (red.), Gettoizacja polskiej przestrzeni migjskiej,
Wyd. SWPS Academica i Wydawnictwo Naukowe Scholar, Warszawa 2007, s.15 - 20.

s F.L. Wright, Integrity, [w:] E. Kaufman, B. Raeburn, Frank Lloyd Wright: Writings and Buildings, New York, Horizon Press, 1960, s. 292-

293.

+J. Pallasmaa, Oczy skory, Instytut Architektury, Krakow 2012, s. 49 - 88.
5 B. Gronostajska, Architektura wspotczesnych osiedli mieszkaniowych. Globalizacja czy regionalizacja?, ,Czasopismo Techniczne. Archi-

tektura” Z. 7-A/2010/1, s. 98.
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2. GRA MIESZKANIOWA W SEOWA
- ,APARTAMENTY”

W polskiej architekturze mieszkaniowej w ostat-
nich dekadach pojawity sie nowe pojecia: ,aparta-
ment” oraz ,budynek apartamentowy”. Co wiecej,
dzisiaj w Polsce prawie wszystkie nowe mieszkania
nazywa sie apartamentami, nawet te o powierzchni
uzytkowej 50 czy 40 metréw kwadratowych. Jest to
wyrazne naduzycie. Deweloper — sprzedawca dosto-
sowuje sie do potrzeb klientdw, ktérzy przeciez chca
mieszka¢ w apartamentach! | nie ma znaczenia, czy
dane mieszkanie spetnia pewne wymagania, czy nie.
Przede wszystkim — wedtug deweloperéw — taki lokal
powinien by¢ drozszy.

Pojecie apartamentu funkcjonuje w hotelar-
stwie: skfada sig on z 1-2 sypialni, pokoju dziennego
i fazienki, moze sie w nim takze znalez¢ aneks ku-
chenny do samodzielnego przyrzadzania positku®.
W mieszkaniach przeznaczonych na sprzedaz, ktére
nazywane sg, ,apartamentami” kwestie ich wielkosci
nie sg prawnie uregulowane. Przepisy planistyczne nie
$3 pomocne, jesli chodzi o definicje jak i inne cechy
apartamentow w ogole. W literaturze przedmiotu funk-
cjonuje natomiast termin ,mieszkanie o podwyzszo-
nym standardzie”. Wydaje sig, ze aby nie wprowadzac¢
przysztych uzytkownikdw w btad, trzeba zdefiniowad
pewne wymagania jako niezbedne — podwyzszony
metraz, dodatkowe tazienki, winda, prestizowa loka-
lizacja, oryginalny ksztatt, tarasy na dachach, szla-
chetne materiaty wykonczeniowe. Kolejnym waznym
czynnikiem jest architektura budynku apartamen-
towego. Ochrona, recepcja, monitoring, klimatyza-
cja — tez sg obecnie standardem w wysokiej jakosci
projektach. Wazne sg tez specjalne miejsca parkingo-
we dla gosci oraz wydzielony podjazd dla taksowek.
Co do dalszych cech budynku apartamentowego
zdania ekspertéw sg rézne. Wedtug opinii niektérych
w okolicy powinny znajdowac sie teatry, muzea, ga-
lerie, centra kultury i rozrywki. Priorytetami sa takze
dobra komunikacja i sgsiedztwo terendw zielonych.
Wazna jest tez roslinnos¢ na podworku oraz estetycz-
ny widok z okna. Apartament musi by¢ przestronny, za
sprawa odpowiedniej wysokosci lokalu (ok. 3 metrow)
oraz powierzchni. Co do metrazu, takze nie ma zgody
w kwestii jego minimalnej wielkosci. Wiekszos¢ definicji

6 Z. Bladek, Hotele, Wyd. Albus, Poznan, 2001, s. 51-60.

apartamentu wymaga powierzchni 100 m kw., inne do-
puszczaja lokale o powierzchni 70 m kw’. Zdarzajg sie
takze opinie, ze najmniejszy apartament przeznaczony
dla jednej osoby moze mie¢ powierzchnie okoto 50 m
kw.

Z powyzszej analizy wynika, ze praktyka gospo-
darcza zazwyczaj wyprzedza unormowania prawne.
Dziatania marketingowe czesto opierajg sie na wyko-
rzystaniu nowosci, kitdre nie sg jeszcze uregulowane
prawnie. Ale nie nalezy przyjmowac ich bezkrytycznie.
Przeciez stowo ,apartament” przeniesiono do jezyka
polskiego z jezyka angielskiego, gdzie po prostu ozna-
cza mieszkanie, w celu podniesienia prestizu i warto-
Sci lokalu poprzez jego nazwe. A przeciez wystarczy
stosowac polskie nazewnictwo — mieszkanie o pod-
wyzszonym standardzie, aby unikngC nieporozumien.
Mozna przywotac tutaj teze Jeffreya Kipnisa, opubliko-
wang na tamach ,Architectural Design” w 1993 roku,
modwigca o tym, ze nowa architektura jest budowana
w oparciu o dwa terminy: DeFormacje i InFormacje®.
Wydaje sig, ze ta druga kategoria przybiera czasami
forme DezInFormagii.

3. GRA MIESZKANIOWA - PUM

Obecnie jednym z bardzo waznych czynnikéw
wptywajgcych na ksztattowanie zabudowy miesz-
kaniowej wielorodzinnej w Polsce jest tzw. wskaznik
PUM, czyli powierzchni uzytkowej mieszkan. To PUM
jest prawdopodobnie najwazniejsza kategorig gry
mieszkaniowej uprawianej przez deweloperdw. Indeks
ten jest najczesciej stosowany przez deweloperdw jako
najwazniejszy wskaznik techniczno-ekonomiczny in-
westycji. Bywa on niekiedy modyfikowany do wariantu
PUM/Pn - to iloraz powierzchni uzytkowej mieszkan
i powierzchni netto budynku (tzw. wskaznik wykorzy-
stania powierzchni) lub do wariantu PUM/K - to iloraz
powierzchni uzytkowej mieszkarn do kubatury budynku
brutto (wskaznik wykorzystania kubatury)®. Dewelope-
rzy analizujg wyzej wymienione indeksy podczas pla-
nowania inwestycji w celu maksymalizaciji zyskdw, co
prowadzi do wielu negatywnych zjawisk.

Wptywa to miedzy innymi na gestos¢ zabudo-
wy i dgzenie do maksymalnej wysokosci zabudowy. To
z kolei ma negatywny wptyw na prawidtowe oswietle-

" http://www.strefabiznesu. pomorska. pl/artykul/nie-mozna-nazywac-apartamentem-50-lub-30-metrowego-mieszkania-37293.htm dostep:
15.06.2015], J. Pallado, Zabudowa wielorodzinna. Podstawy projektowania, Wyd. Politechniki Slgskiej, Gliwice 2014, s. 65.

8 J. Kipnis, Toward a new Architecture, ,Architectural Design”, nr 102, s. 43, [za]: P. Marciniak, R6Znorodnos¢, czyli mitologia wspotczesnej
architektury. W poszukiwaniu uniwersalnego systemu, ,Czasopismo Techniczne. Architektura”, Z. 7-A/2010/1, s. 255.

°R.R. Llera, Historia architektury, Buchmann, Warszawa 2008, s. 243, takze: Ch. Jencks, Ruch nowoczesny w architekturze, Wyd. Arty-

styczne i Fimowe, Warszawa 1987, s.110.
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nie wnetrz mieszkalnych, nastonecznienie placéw za-
baw, nieuwzglednianie stron swiata. Czynniki te prowa-
dza do nieprawidtowej komunikacji i ztych rozwigzan
funkcjonalnych mieszkan. Ogranicza to w znacznym
stopniu kreatywnosc¢ projektanta i moze powodowac
negatywne skutki przestrzenne. Brak obowigzujgcych
standardéw urbanistycznych dotyczacych inwestycji
mieszkaniowych czesto powoduje prymitywne roz-
wigzania przestrzenne zabudowy. Posrednio skutki
PUM-u przenoszg sie niekiedy na deweloperska gre
Z miejskimi urzednikami, ktéra moze zakonczyc sie
nieuchwaleniem wiasciwego planu zagospodarowa-
nia terenu inwestycji mieszkaniowej, co umozliwia na
przyktad odejscie od realizacji obiektow infrastruktury
spotecznej. Cierpi na tym wszystkim rowniez sama ar-
chitektura mieszkaniowa, powyzsze zjawiska prowa-
dzg bowiem do tego, ze o tym, co sie buduje, decydujg
pracownicy z dziatow sprzedazy firm deweloperskich.
Profesor Stawomir Gzell nazywa to ,usrednianiem
architektury”, pisze m.in., ze ,...to wskazniki wykorzy-
stania terenu, a nie kompozycja urbanistyczna, sg dla
dziatdw sprzedazy najistotniejsze...”°. Podkresla tez
fakt powigzania rynku architektonicznego z rynkiem
nieruchomosci, wigcznie z ... rozstrzygnieciami zapa-
dajgcymi bez udziatu architekta projektanta...”".

4. GRA MIESZKANIOWA - FORMY

Poszukiwania oryginalnych form w polskiej ar-
chitekturze mieszkaniowej XXI wieku stanowig nie-
wielki procent realizacji mieszkaniowych. Biorgc pod
uwage realia ekonomiczne i oddziatywanie wyzej wy-
mienionych kategorii gry mieszkaniowe] na proces
projektowy, wszelkie proby eksperymentu z formg
budynku mieszkaniowego sg wartosciowe. Ale to wta-
Snie w tych przypadkach chec jak najwiekszego zysku
i zaprojektowanie maksimum powierzchni uzytkowe;j
nie sg najwazniejsze - decydujgce sag tutaj zatozenia
ideowe i zgodnos¢ z planem zagospodarowania. Ta-
kie zatozenia prowadzg czesto do powstania obiektow
unikatowych.

Jako przyktady tej pozytywnej gry w formy mo-
zemy tutaj wymieni¢ na przyktad proby transponowa-
nia elementéw architektury regionalnej, miedzy innymi
stosowanie w obiektach wysokich dachow czy detali
drewnianych na elewacjach. Niektérzy tworcy z sza-
cunkiem odnoszg sige do zastanego kontekstu miejsca,

starannie analizujg proporcje i wysokos$¢ projektowa-
nego dzieta (np. budynek apartamentowy Thespian
we Wroctawiu), detale wystepujace w otoczeniu, np.
motyw boniowania w parterach obiektéw, a w realiza-
cjach nadmorskich stosujg detale o charakterze mary-
nistycznym. Wszystkie te srodki stylistyczne zwigzane
z filozofig projektowania majg na celu wykreowanie toz-
samosci miejsca oraz poszukiwanie piekna.

Jednag z ciekawszych prob gry w mieszkaniowe
formy jest odejscie od formy — pudetka wywodzgcego
sie z modernizmu, i poszukiwanie kameralnej skali lub
bogatej tektoniki budynku, np. realizacje Biura Lewic-
ki katak: osiedle Corte Verona przy ulicy F. Chopina
i budynek przy ul. Grabiszyniskiej we Wroctawiu (ryc.1).
Nalezy wymieni¢ takze niekonwencjonalne formy nie-
ktérych mieszkalnych budynkow wysokosciowych,
czesto o charakterze rzezbiarskim (realizacje Sea To-
wer w Gdyni czy Ztota 44 w Warszawie). Gra w miesz-
kaniowe formy przynosi udane proby poszukiwan
tworczych, stwarza uwarunkowania do projektowania
unikatowych obiektéw architektury mieszkaniowe;.

5. GRA MIESZKANIOWA - DETALE | ELEWACJE

Detale sg nieodtgcznymi elementami budynkodw.
Chociaz kategoria detalu nie istnieje w definicji archi-
tektury, to kazde dzieto architektoniczne sktada sie
z detali. Jak wazna jest rola detalu w architekturze, pi-
sat miedzy innymi prof. Wojciech Kosinski: ,....Detal ak-
centuje przestrzeri i bryte architektoniczng, wyraza ele-
menty budowlane i materiaty, okresla relacje skali archi-
tektury i cztowieka...”?. Wazng odmiang mieszkaniowej
gry w Polsce XXI wieku stata sie gra o detale i elewacje
— piekne, dobrze zakomponowane i wykonane.

Tendencja ksztattowania architektury wynikajg-
ca z funkcji rozwineta sie w epoce modernizmu, w la-
tach dwudziestych i trzydziestych XX wieku. Piekne jest
to, co uzyteczne, bo tylko uzyteczne jest piekne. ,Mnigj
znaczy wiecej” - glosito hasto Bauhausu'®. Tendencije
modernistyczne, wystepujgce w architekturze i urba-
nistyce budynkéw wielorodzinnych w Polsce w latach
szes$cdziesigtych, powrdcity w okresie transformaciji
pod koniec dwudziestego wieku. Na przyktad elewacje
czesto dzielono na trzy czesci, z wyraznym cokotem
(parter) oraz lekko wycofang ostatnig kondygnacja.
Czes¢ gtéwng fasady komponowano za pomoca bal-
kondw lub loggii oraz rytmu okien. Jakos¢ detali tych

08, Gzell, Neomonumentalizm. wielka siostra Europa, [w]: ,Czasopismo Techniczne. Architektura”, z. 7-A/2010/1, s.120-121 oraz S.

Gzell, O architekturze, Wyd. Blue Bird, Warszawa 2014, s. 121-122,

'S, Gzell, op. cit. 2010.

2\W, Kosinski, Detal - artyzm, symbol, skala, ,Architektura”, nr 4-5, 1986, s. 28-33.

3 J. Kipnis, op. cit.
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Ryc .1. Udane poszukiwania twércze - architektoniczna gra forma budynku wielorodzinnego.
Zespot mieszkaniowy Corte Verona we Wroctawiu. Pracownia Lewicki, katak; fot. autor
Fig.1. The successful design concept - architectural game of the form of housing building. Corte Verona Estate in Wroctaw.
Lewicki & tatak Studio; photo by the author

elementdw w okresie transformacji znaczaco sie po-
prawita. Po pierwsze, z powodu poszukiwania cieka-
wych rozwigzan wizualnych, po drugie, z powodu sto-
sowania wysokiej jakosci materiatow i po trzecie, z po-
wodu dopracowania potgczen konstrukcyjnych. To, co
byto niemozliwe w latach szesc¢dziesigtych z powodu
niskiej kultury technicznej, stato sie znakomicie wyko-
nalne obecnie (np. Osiedle Marina w Warszawie, biuro
APA Kurytowicz — ryc. 2). Balkony i loggie przestaty by¢
Lproduktem maszynowym?”, staty sie tadnym detalem
funkcjonalno-estetycznym. Czesto w tych detalach
zaczeto tgczy¢ metal ze szkiem, a takze metal z ele-
mentami drewnianymi (zespot Centauris we Wroctawiu,
arch. T. Hardt). Powrdcity tez inne modernistyczne de-
tale, np. porte-fenetry oraz wykusze (apartmentowiec
przy ul. Ladowej w Warszawie, Grupa 5 Architekci). Ich
zastosowanie miato réwniez pozytywny wptyw na ar-
chitekture budynkow.

Popularnym detalem stosowanym w budynkach
mieszkalnych staty sie zaluzje. Ten element uzytkowy

rozpraszajgcy promienie stoneczne stat sie ostatnio
motywem przewodnim architektury wielu obiektéw
wielorodzinnych w Polsce (na przyktad zespdt miesz-
kaniowy Tytonidowka w Biatymstoku, arch. J. Kaczynski
z zespotem). Mozemy spotkac zaluzje mobilne, umiesz-
czane na zewnatrz fasady (zespot Aleja Wilanowska
w Warszawie, JEMS Architekci), a nawet pomiedzy
szybami przeszklen (apartamentowiec Thespian we
Wroctawiu, Mackéw Pracownia Projektowa). Dzieki za-
stosowaniu tych detali kompozycja elewacji budynku
zmienia sie i jest ksztattowana przez mieszkancow.
Poszukiwanie pigkna i oryginalnosci w koncep-
tach balkondw, logii, proporcji elewacji, rozwigzaniach
materiatowych dowodzi, ze to kompozycja fasady staje
sie kategorig nadrzedng'. Mozemy nazwac te tenden-
cje elewacjonizmem lub fasadowoscia. Proby te w wie-
lu przypadkach zakonczyty sie interesujgcymi efektami
architektonicznymi, wykreowaty tozsamos¢ budynkdw.
Po wielu latach detal w budynku mieszkalnym stat sie
znowu istotny, zwtaszcza detal architektoniczny fasady

4 A. Tokajuk, O detalu i architekturze budynkéw wielorodzinnych w Polsce w okresie transformacji, ,Czasopismo Techniczne. Archi-
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Ryc. 2. Architektoniczna gra detalami (oryginalny uktad réznej wielkosci balkondw, okien zakomponowany na elewacji stosunkowo pro-
stej bryty budynku wielorodzinnego). Osiedle Marina w Warszawie, Biuro APA Kurytowicz; fot. autor
Fig. 2. The game of architectural details (original composition of balconies, windows designed on the elevation of the simple housing
building form). Marina Estate in Warsaw, APA Kurytowicz Office; photo by the author

i tzw. elementdw przedtuzenia mieszkania. Fasada
stata sig¢ bardzo wazna nie tylko z architektonicznego
punktu widzenia, ale takze z powodu marketingowe-
go ,opakowania” mieszkania jako produktu. Przy pre-
sji PUM-u to elewacje, a nie rozwigzanie urbanistycz-
ne, pozostaty projektantowi jako pole do pokazania
mozliwosci tworczych.

PODSUMOWANIE

Gra mieszkaniowa w Polsce XXI wieku przy-
biera rézne formy, ale wydaje sie, ze obecnie uprzy-
wilejowana pozycje w niej zajmuje deweloper, rzadko
kiedy architekt i uzytkownik. Forsowanie pewnych
nieodpowiednich rozwigzan przestrzennych w imie
zysku powoduje dysonanse przestrzenne i zaburze-
nia tadu przestrzennego (powinien on by¢ nadrzedng
wartoscig). Pozostaje aktualng teza, ze potrzebujemy

madrych zapiséw planistycznych i instrumentéw do
ewaluacji przestrzeni funkcjonalnej mieszkan.

Nazwa ,apartament” i kwestia bezpieczeristwa
w zespole mieszkaniowym to dziatania marketingowe
majgce zapewni¢ sprzedaz mieszkan. Konsekwencje
maksymalizacji PUM-u majg na celu zwigkszenie zy-
sku. Gra w architektoniczng forme w polskim miesz-
kalnictwie nie zdarza sie zbyt czesto. | tylko gra na
elewacjach pozostawia architektowi pole do tworzenia
dobrej architektury. Podnosi to poziom wykoriczenia
detali, zastosowania dobrych materiatéw. Ale w XXI
wieku, w czasie paradygmatéw zréwnowazonego roz-
woju — to stanowczo niewystarczajgce, aby poczynié
znaczgcy postep w rozwoju architektury mieszkanio-
wej, zwitaszcza w poszukiwaniu nowoczesnych form
urbanistycznych i przestrzennych oraz nowej jakosci
przestrzeni Srodowiska mieszkaniowego.
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