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Radostaw Barek

TENDENCJE ARCHITEKTONICZNE | URBANISTYCZNE ZESPOLOW
MIESZKANIOWYCH TOWARZYSTW BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO™®

Abstrakt. W artykule przedstawiono rozwigzania urbanistyczne i architektoniczne ze-
spotow mieszkaniowych zbudowanych przez towarzystwa budownictwa spotecznego
w o$miu miastach. Zanalizowano i wskazano cechy zwigzane z lokalizacjg, rodzajem budyn-
kéw i formami architektonicznymi.

Stowa kluczowe: forma architektoniczna, rozwigzania urbanistyczne, mieszkania
czynszowe.

W wielu polskich miastach powotano do zycia towarzystwa budownictwa spotecznego
(tbs), ktére wybudowaty od 1996 r. tgcznie ok. 30 tys. mieszkan. Wprawdzie ich udziat
w budownictwie mieszkaniowym ogétem nie jest duzy (ok. 5%), to w skali lokalnej przy nie-
wielkim przyro$cie mieszkan nowych powstajace zespoly tbs wyrozniaja sie od istniejgcej
zabudowy osiedlowej formg architektoniczng i standardem. Budownictwo to wspierane ze
$rodkoéw publicznych wymaga nie tylko analizy pod katem efektow spoteczno ekonomicz-
nych, ale takze oceny jakosci architektonicznej i urbanistycznej tworzonego $rodowiska za-
mieszkiwania. Dlatego tez na Wydziale Architektury Politechniki Poznanskiej podjeto prace
badawcza dotyczacq tendencji w ksztattowaniu wspotczesnej architektury mieszkaniowej ze
$rodkoéw publicznych. Badania przeprowadzono w o$miu miastach (Biatystok, Grajewo, Ka-
towice, Pita, Plock, Poznan, Srem, Szczecin), w 17 zespotach mieszkaniowych tbs. W wybo-
rze miast uwzgledniono ich zroznicowang wielko$¢ oraz wielko$¢ zasobdw mieszkaniowych

wzniesionych przez towarzystwa budownictwa spotecznego.

Przyktady nowopowstajacej zabudowy towarzystw budownictwa spotecznego
Sytuacja mieszkaniowa w badanych miastach. Zabudowa badanych osiedli powsta-
la wlatach 1994-2003. Najwczesniejszym jest zespot mieszkaniowy w Sremie, a kiedy
Sremskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego zaczeto swoja dziatalnosé, nie bylo jesz-

cze odpowiednich uregulowan prawnych.

o Szerzej omoéwiono w: H. Zaniewska, R. Barel, Tendencje architektoniczne w ksztattowaniu zabudowy mieszka-
niowej wspieranej ze $rodkéw publicznych, Zeszyty Naukowe Politechniki Poznanskiej, Architektura i Urbanistyka
nr 1/2005.
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Wigkszo$¢ badanych zespotow mieszkaniowych wybudowana zostata w latach 1996-

1998 i 2001-2003, co jest zwigzane zaréwno z powstawaniem nowych towarzystw budownic-

twa spotecznego, jak i wchodzeniem w etap realizacji po okresie przygotowywania dokumen-

tacji przez administracje tbs.

Tylko cze$¢ badanych zespotow jest wyposazona w ustugi, na ogét mieszkancy korzy-

stajg z ustug znajdujgcych sie poza osiedlem. Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe jak las,

park, tereny nadwodne, znajdujg sie w odlegtosci 200-2000 m od granic osiedla. Powierzch-

nia badanych osiedli wynosi od 0,4 ha (Szczecin) do 4,7 ha (Ptock), srednio 2,58 ha. Naj-

wigksze z osiedli zajmuje teren 4,7 ha. Liczba mieszkan w poszczegdinych osiedlach jest

wiec zréznicowana, odpowiednio od 64 do 539.

Tabela 1. Sytuacja mieszkaniowa w badanych miastach

Miasta Liczba ludnosci Liczba mieszkan | Udziat mieszkan pcf;vzig(;%ti?r;a ch:\:ing(r:Ztt?ri a
objete badaniami w tys. ha 1090, komunoalnych mieszkania mieszkan tbs
mieszkancow w % kom‘lljvn::nego w m2
Plock 21,7 195 10,8 42,2 46,3
Grajewo 23,2 290 8,4 42,6 —_
Srem 30,9 363 4,2 46,2 —
Pita 76,9 313 14,7 50,1 —
Biatystok 286,4 350 6,8 43,1 45,9
Katowice 338,0 371 14,8 51,5 —
Szczecin 415,6 344 17,3 51,5 53,5
Poznan 572,0 348 8,7 52,3 47,3
Zrodto: NSP 2002, GUS, Warszawa 2003
Tabela 2. Wykorzystanie terenu badanych zespotéw mieszkaniowych
Powerzchnia llos¢ mieszkarh Wskaznik Wha
Poznan (ul. Murawa) 2,3 500 217
Poznan (ul. Folwarczna) 3,9 539 138
Poznan (ul. Robocza) 1,26 423 335
Szczecin (ul. Lucznicza) 3,26 307 94
Szczecin (ul. Parkowa) 04 130 325
Grajewo 0,9 64 71

Lokalizacje, usytuowanie w miescie. Zabudowe tbs sytuowano najczesciej na

obrzezach miast (Srem — ul. Kopernika, Biatystok — Bacieczki, Poznan — ul. Folwarczna), na

terenach tanszych wolnych od zabudowy. Dopiero pézniej wybierano tereny w centrum mia-

sta (Poznan, Szczecin, Pita).
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Badania nad lokalizacjami osiedli tbs wykazaty zaleznos¢ od dostepnosci lokalizacyjne;j
od statusu prawnego terenu i sposobu sfinansowania gruntu. Zrealizowane zespoty mozna
podzieli¢ na cztery grupy lokalizacji: centrum, $rédmiescie, obrzeza, peryferie. Zespoty loka-
lizowane w centrum zajmujg czesto niewielkg dziatke, ale wyposazone sg w ustugi
z mozliwoscig dojscia pieszego i charakteryzujg sie dogodnos$cig korzystania z komunikaciji
miejskiej. Lokalizacja w $rédmiesciu oznacza dobre potgczenie z centrum miasta i dostep do
ustug, handlu, szkoty itp. Zespoly mieszkaniowe usytuowane na obrzezach i peryferiach
miasta rzadko sg wyposazone w ustugi, czesciej mieszkancy korzystajg z ustug znajdujacych
sie w innej czesci miasta. Wyjatkiem jest Ptock, gdzie na obszarze osiedla tbs znajdujg sie
przychodnie lekarskie i szkota.

Rozwiazania urbanistyczne. Struktura przestrzenna zespotdw mieszkaniowych jest
czesto uwarunkowana potozeniem dziatki w miescie, najblizszym sgsiedztwem, inwencjg

projektanta i wymaganiami inwestora (ryc. 1, 2, 3, 4).

o - - budkS-oropdf .

Ryc. 2. Poznan, ul. Folwarczna (PTBS Poznar)
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Ryc. 4. Szczecin, ul. J. Ch. Paska, E. Plater, pl. Matki Teresy z Kalkuty (STBS Szczecin)

W badanej grupie wyrézniono struktury stanowigce kontynuacje rozwigzan urbani-
stycznych osiedli z lat 1970-1980, z budynkami wielorodzinnymi formowanymi w proste ukia-
dy szeregowe lub czworoboki (Srem, Katowice 1) oraz struktury wzbogacone detalem urba-
nistycznym z osiami widokowymi i sekwencjami wnetrz urbanistycznych (przede wszystkim
Poznan, Katowice, Bulwary Rawy |, Ptock). Kolejng grupe stanowig osiedla o zwartym ukta-
dzie zabudowy, o jednolitym wyrazie przestrzennym (Poznan, Katowice, Bulwary Rawy |l —
Koloseum, Szczecin). W mniejszosci zanotowano przyktady struktur zabudowy mieszkanio-
wej o mniejszym gabarycie (Szczecin, ul. tucznicza) i zabudowy plombowej uzupetniajacej

starsza tkanke miejska (Poznan, ul. Robocza, Szczecin, ul. Parkowa*', Pita).

“ Rozwigzanie urbanistyczno-architektoniczne zabudowy plombowej w Szczecinie (projekt: Grupa Architekto-

niczna DOMINO; inwestor Szczecinskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.) uzyskato wyréznie-
nia SARP za najlepszy obiekt architektoniczny wzniesiony ze $rodkdw publicznych w 2003 r.
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Formy architektoniczne. Na wyraz architektoniczny i urbanistyczny badanych zespo-
tow mieszkaniowych wplyw miat czas budowy. Pierwsze realizacje sg w duzej mierze po-
dobne do budynkéw osiedli spotdzielczych wznoszonych w latach osiemdziesigtych XX wie-
ku. Zauwaza sie jednak pewng zmiane w ksztattowaniu detali zespotéw wejsciowych i balko-
néw. Bryta budynku w pierwszych realizacjach to nadal typowy prostopadto$cian. PéZniejsze
realizacje cechujg sie juz bardziej zdecydowang formg i kolorystykg. Cechy te wyrdzniajg
budynki tbs z otaczajgcej zabudowy w Poznaniu, Szczecinie, Biatymstoku. Na zabudowe
pierwszych osiedli tbs sktadato sie kilka budynkéw ustawionych liniowo lub grzebieniowo,
ostatnie majg juz bardziej urozmaicony uktad urbanistyczny i ksztalt architektoniczny. Na
uwage zastuguje osiedle Katowickiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego w Katowi-
cach Zawodziu (arch. arch. Jan Pallado, Aleksander Skupin), w ktérym pofgczono zespoét
domdw mieszkalnych, wielorodzinnych, klatkowych, 4-kondygnacyjnych z indywiduaing for-
ma 7-kondygnacyjnego, po6tokragtego ,Koloseum” (ryc. 3).

Forma architektoniczna budynkéw w badanych osiedlach jest silnie zr6Zznicowana.
Mozna wyrézni¢ cztery podstawowe grupy:

— budynki wielorodzinne, kiatkowe z ptaskim dachem lub z dodanymi elementami dachow
ostatniej kondygnaciji (np. pseudomansardowymi),

— budynki klatkowe z wyr6zniajgcymi sie zespotami wejsciowymi,

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

— budynki o indywidualnej formie.

Whnioski
W badanych zespotach mieszkaniowe towarzystw budownictwa spotecznego zaobser-
wowano tendencje rozwigzan urbanistycznych i architektonicznych, zréznicowanych w zalez-
nos$ci od:
— wielkosci miasta i jego potozenia w regionie,
— wielkosci terenu,
— inwencji projektantow i wymagan inwestorow.

Roéznice miedzy badanymi osiedlami dotyczg réwniez:

!

lokalizaciji,

zagospodarowania przestrzeni,

form architektonicznych,

!

kolorystyki elewaciji.

Réznorodnos¢ form architektonicznych moze mieé tez zwigzek ze specyfikg regional-
nych tradycji ksztattowania przestrzeni zamieszkiwania. Wyraza sie to zwlaszcza wielkoscig
mieszkan i sposobem zagospodarowania przestrzeni przed wejsciem do budynkow (Katowi-

ce, Bialystok).

72



Wyniki badan sktaniajg do wnikliwszego analizowania budownictwa mieszkaniowego
finansowanego ze $rodkéw publicznych nie tylko w kategoriach ekonomicznych, ale tez pod
wzgledem jako$ci przestrzeni zamieszkiwania. Przestrzen mieszkania w powigzaniu
z otaczajgcg dom wspdlng przestrzenig publiczng, $wiadczy o jakosci srodowiska zamiesz-
kiwania. Badania opinii i preferencji mieszkancow okazaly sie przedwczesne. Nowe osiedla
i mieszkania w poczatkowym okresie nie przysporzyly negatywnych ocen iproblemow
w zarzgdzaniu. Dla wszystkich badanych realizacji tbs wspoiny jest jednak standard miesz-
kan, okreslony wymaganiami Ustawy o niektorych formach budownictwa mieszkaniowego
oraz o zmianie niektérych ustaw z 26 X 1995 r. W wyniku badan stwierdzono, ze nastgpito
urozmaicenie form architektury mieszkaniowej realizowanej przez tbs, oraz wzbogacenie
kolorystyki i jakosci stosowanych materiatéow budowlanych. Zaniechano tworzenia duzych
monotonnych osiedli mieszkaniowych. Powstajgca zabudowa mieszkaniowa formowana jest
w nieduze zespoty, badz stanowi uzupetnienie istniejacej i charakteryzuje sie wyraznie indy-

widualnymi cechami architektonicznymi i urbanistycznymi.

ARCHITECTURAL AND URBANISTIC TENDENCIES REPRESENTED
BY HOUSING COMPLEXES OF SOCIAL BUILDING SOCIETIES*

Abstract. The article presents urbanistic and architectural solutions of housing com-
plexes, developed eight cities by social building societies in. Features related to building lo-
cations and types, as well their architectural forms are reviewed and shown.

Key words: architectural form, urbanistic solutions, tenement dwellings.
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*2 Discussed broader in: H. Zaniewska, R. Barel, Architectural tendencies in the shaping of residential develop-
ment subsidized from public funds, Zeszyty Naukowe Politechniki Poznanskiej, Architektura i Urbanistyka No.
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