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Miasto, osiedle, dom, czyli polskie
mieszkanie wspotczesne.
Proba syntezy

The Town, the Estate, the House,
or the Polish Contemporary Dwelling.
The Trial of Synthesis

Streszczenie

Tekst jest proba syntetycznego ujecia problemu polskiego mieszkalnictwa XX wieku, w natozeniu sie nan modernizmu w architekturze,
a zgodnie z polska specyfika taczac dodatkowo nowa architekture z na nowo zaistniatym panstwem po dtugim czasie jego nieistnienia.
Rozwazania rozgrywaja sie w trzech okresach: miedzywojnia, czaséw PRL-u i wspdtczesnosci po roku 1989, czyli czasu po upadku rzgddéw
totalitarnych w Europie Wschodniej.

Abstract

This essey is the trial of the treating the problem of polish housing in XX century. We have here the example of phenomenon of joining the
architectural modernism with regaining the independence by polish state after more than hundred years of dependence from the strange
powers. Our reflections treat on three periods: the interwar, “The Polish Peoples” Republic and the time after the year 1989, or the fall of

totalitarian rules in east Europe.
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Uzycie w tytule szesciu poje¢, prosi sie juz na wejéciu o wyttuma-
czenie. Dom i osiedle, jako zaprogramowane w ramach zadanej
tematyki, nie budza watpliwosci. Tez i pojecie mieszkanie, dziwi¢
nas w tym miejscu nie powinno, jakkolwiek nie zawsze musi to
by¢ zasadne, czesto bowiem okreslen dom i mieszkanie uzywa-
my alternatywnie. Z pojeciem miasta jest juz inaczej. Tematyka:
osiedle i dom jutra nie pozwala nam go w tych rozwazaniach po-
mina¢, dylematy mieszkalnictwa biorg sie bowiem, tak czy inaczej
problem rozpatrujgc, z dylematdéw nurtujgcych ostatnio nasze
miasta. Wreszcie dwa przymiotniki: wspéfczesne i polskie. Wspot-
czesnos¢ zostata tu przywotana jako czas trzech pokolen; w tym
miejscu wspotczesnos¢ naktada sie nam na nowoczesnos$c, czyli
modernizm. Dwa te pojecia czesto traktujemy wymiennie, co jest
btedem, jesli, np. poréwnac¢ angielskie modern i contemporary.
A pojecie polskosci? Przedstawiona tematyka, mimo wspdlnych
cech dla zjawisk szerzej rozumianych, gtéwnie europejskich, nie
jest wolna od polskiej specyfiki, zaznaczajacej sie w istotny spo-
sOb, we wszystkich okresach omawianego czasu zdarzen.

* % %

Lata 1918-2013, prawie stulecie. Mamy wiec wspotczesnose
i nowoczesnos$é razem, trzy pokolenia i trzy okresy: 1. miedzy-

Using these six words in the title needs to be explained at
once. There is no doubt about the two of them, the house
and the estate, as the essential object of dispute. With
the term the dwelling is like with the previous ones. Quite
different is with the town, it is difficult to tell without it in
discussion on the theme Estate and House of To-morrow.
To live in the city and to reside can be seen as equal. At
last two adjectives: the contemporary and the polish. The
contemporary means here time of the three generations.
The words: contemporary and modern are often use in
polish language interchangeably; different as in English.
It's mistake. But in this very moment these two terms exist
together. And the Polish traits? From the point of view the
political, social and economical differences between Po-
land and the West Europe in XX century it is necessary to
observe it in the spatial and architectural problems too.

* * %

Let us begin from 1918, the time of regaining the Inde-
pendence by Poland, both time of beginnings the moder-
nity in architecture, till nowadays.
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wojnie w niepodlegtej Polsce plus czas Il wojny, 2. czasy PRL-u
i 3. czas po jego upadku. Zaczne po kolei, od miedzywojnia i da-
lej, trzy elementy naszych rozwazan: po kolei, ale od tytu — od
domu, zgodnie z zadanym zatozeniem dywagaciji.

1918-1945, miedzywojnie i Il wojna. W | akcie najnowszej historii
bohaterem numer 1, i to bohaterem podwdjnym: raz jako dom
jednorodzinny, rangi wysokiej: willa, dwa jako dom wielorodzin-
ny. Wzorcem niekwestionowanym byt tu Le Corbusier, z kilkoma
stawnymi willami jak ta w Poissy i w Garche, z jednej strony,
a z drugiej — Jednostka Marsylska. Pomysty, jako synteza cor-
busierowskich Pieciu Punktéw, zaowocowaty modernistyczng
wersjg kamienicy czynszowej, uszlachetnionej, pozbawionej
podworka-studni oraz dziesigto-wodnych-po-kisielu poptuczyn
po antyku, raz na wyzszych poziomach architektury — i dwa,
trafiajgcej-pod-strzechy ,kostki modernistycznej”, na nizszych.
Rewolucja, jako modernizm i jako Nowe w mieszkalnictwie sie
rozpoczeta, w Polsce jej znaczenie, obok merytorycznego, czyli
szansy na przestawienie sie jako$ciowe w kategoriach zycio-
wych, byto tez i symboliczne jako wizytowka odradzajacego sie
panstwa. Tak odbierano dokonania Gdyni, Katowic i Gérnego
Slaska czy nowych osiedli warszawskich, z projektem Warszawy
Funkcjonalnej. To rewelacja: w 20 lat stworzono nowe wzorce
dla mieszkalnictwa. Niewatpliwe to osiggniecie polskiego mie-
dzywojnia.

W dzisiejszym rozumieniu mieszkalnictwa osiedle to wytwoér
modernizmu. Pomijajgc proby, jak te z osiedlami przyzaktado-
wymi, fenomen byt obcy miastu przemystowemu i wczesnie;.
Jego prawdziwe poczatki to lata 20. —30. wieku XX, kiedy to idea
osiggneta perfekcje. W Polsce przyktady w postaci zrealizo-
wanych jednostek osiedlowych warszawskiego Zoliborza Bru-
kalskich i poslizgowo wczesnych realizacji powojennych Kota
Syrkusow czy Rakowca Hansendw staty sie wzorcami trudnymi
pdzniej do przebicia.

Wczesne do$wiadczenia realizacyjne miasta nowego, jak Gdy-
ni, pozwolity na ocene, cze$ciowg — idei modernistycznych za-
wartych m.in. pézniej w Karcie Atenskiej. Uktad urbanistyczny
zaktadat geometryczng siatke komunikacyjna, co przesgdzato o
miescie jeszcze nie w petni nowoczesnym, w duchu idei wczes-
nych teoretycznych planéw. Lata 20.-30. nie mogty jeszcze po-
zwoli¢ na przetozenie teorii modernistycznego miasta na jezyk
praktyczny. Byt to zaledwie poczatek, kilkanascie lat gwattownie
przerwanych przez wojne. Gdynia w wiekszym stopniu rozwig-
zata problem budynku niz jednostki osiedlowej. Co nie znaczy,
ze w miedzywojniu nie mieliSmy juz przyktadéw zrealizowanych
osiedli, jak ww. w stolicy czy na Gérnym Slasku, choé raczej nie
w petni samowystarczalnych w sensie zaopatrzenia w niezbed-
ne ustugi. Nastgpito to po roku 1945. Mozna jednak stwierdzi¢,
ze w do$wiadczeniach sprzed wojny nie pozostawali$my na tym
polu w tyle, w stosunku do Zachodu.

* % %

Lata 1945-1989. Il wojna $wiatowa przerwata dziatania inwe-
stycyjne, to oczywiste, jakkolwiek idee owocowaly pracami
teoretycznymi, dzieki czemu start po wojnie mégt przebiegaé
w miare szybko i sprawnie, i w konsekwencji nastgpito gwat-
towne przyspieszenie rozwoju miast, realizacji architektury —
gtéwnie mieszkalnictwa. Tak byto i w przypadku Polski, ona to
poniosta straty nieporéwnywalne, jak i Zwigzek Radziecki oraz
Niemcy, takze poéinocna Francja, Holandia, brytyjski Londyn
czy Coventry.

Here we have three periods and three generations. First
the period between two world wars, second the time of
Polish People’s Republic with dividing of Europe among
the East and the West, third — the times after joining Eu-
rope in 1989. These three periods give us also the picture
of three stages of modernity: early, classic and late — so
called fluent (or modern and postmodern together).
Polish housing architecture had in these periods its fa-
vorite examples. The hero of interwar period is one fam-
ily, free-standing house, with the example of Corbusiers’
villas. Multi-families, free-standing the block-of-flats, with
special case of it represented by Housing Unit in Mar-
seille had in Poland their very beginnings. The pattern of
the thirties were houses built on the grid, the geometri-
cal plan of the city, according to tradition from before the
modernity cities like Gdynia — new town (1921-1939) or
Katowice and Upper Silesia also the pioneer estates in
Warsaw (Zoliborz) and in theoretical plan “Warsaw of
To-morrow”. The first experience with realization of the
modern town in Poland could touch the modernity of the
house and not the city at all; it was too early to perform
idea of zoning, in the meaning of separation particular
functions; housing, administration, industry with green
areas separating each of them. The shape of streets in
Gdynia was the consequence of traditional regulated
line of facades but just without small, high and gloomy
court-yards.

* Kk *

The World War Il broke the development of towns and
architecture at all. A lot of towns in many countries, in
Poland, Soviet Russia and Germany, also London and
Coventry, the northern France and Holland too, suffered
particularly. In fact, in the years just after the war became
the time of the big activity in building.

In Poland, during the years 1945-1989, the main factor
of housing became the estate of multi-family houses with
complete essential services necessary to daily functions.
The house and the estate became together like the com-
pact organism. The next important factor, strictly tied to
the first, was the permanent escaping from the grid, into
the free composition of buildings situated in green. The
multi-families estates were completely prepared and real-
ized by the state authorization in that time. Another hous-
ing problem, one family house was not the subject of their
interest. Private persons could build such form of housing
with consequence of big troubles because of lack of build-
ing materials, man labor and high costs, without the help
of the state.

The other polish modern town Tychy, realized in the years
1950-1989 from the very beginning up to the end, became,
in the meaning of the programmed scale and shape, the
kind of pattern for system of building in Polish People’s
Republic. The main reason was the consequence in com-
pactness of program, design and realization performed by
constant staff and lasting during the whole time by chef
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W Polsce, tuz po wojnie, dom mieszkalny stat sie pierwszo-
planowym zadaniem dla panstwa, spoteczenstwa, no i dla ar-
chitektéw. Stosownie do polityki panstwa, funkcjonujacego na
podstawie koncepcji socjalnych, gtéwnym punktem zaintere-
sowania byt budynek wielorodzinny, czyli tzw. blok, wchodzgcy
zresztg w semantyczng kolizje z pojeciem bloku urbanistyczne-
go, czyli kwartatu w siatce geometrycznej miasta. Wolno stoja-
cy dom jednorodzinny panstwa nie interesowat, puszczony on
zostat na zywiot, bez z jego strony wszelkiej pomocy (fachowcy,
materiat budowlany). W zakresie mieszkalnictwa dom jednoro-
dzinny realizowany bywat jedynie w postaci zabudowy zespo-
towej: szeregowej i atrialnej, jako margines dziatan. Zaistniaty
wigc dwa obrazy architektury, funkcjonujace i istniejace jakby
dwa inne z gruntu $wiaty. Jakkolwiek jako$¢ zrealizowanej sub-
stancji mieszkaniowej nosita z zasady cechy negatywne, miesz-
kalnictwo wielorodzinne reprezentowato warto$¢ znacznie lep-
szg, gdyz skoordynowana, reprezentujacg przewaznie wysoka
jakos¢ projektowania i, mimo wszystko, lepsza jako$¢ produktu
niz zywiotowo, bez planu, tworzone indywidualne domy jedno-
rodzinne.

W omawianym czasie rzadéw PRL-u mozna moéwi¢ o zbitce
pojeciowej dom — osiedle. Przy znacznym rozrzucie jakosci
jednostek osiedlowych, od wzorowych, czesto wrecz awan-
gardowych po deprecjonowane przez spoteczenstwo tzw. blo-
kowiska, mozna mowi¢ o wartosci wzorca, jaki towarzyszyt tej
formie mieszkalnictwa w niespetna pdtwieczu drugiej potowy
XX stulecia w Polsce. Mowa tu o jako$ci samych budynkéw
mieszkalnych, jak i towarzyszacych im podstawowym ustugom
w architekturze uzytecznosci publicznej. Dopiero kompletnosé
dwoch tych zakreséw architektury mogta stanowi¢ o wiasciwym
funkcjonowaniu siedlisk. Przygladajac sie zjawisku z dystansu
lat mozna stwierdzi¢, iz idea i jako$¢ projektowania, sprawdzity
sie. Mankament w postaci jako$ci realizacji, komentowany wie-
lokrotnie, takze i w moich tekstach, to sprawa odrebna.
Arelacja: domi osiedle a miasto? Nowe miasta powstawaty w XX
wieku rzadko, w Polsce, w petni, zaistniaty dwa, Gdynia i Tychy.
Jak wiemy, Gdynia w pierwszej potowie wieku, Tychy — w dru-
giej. Z zasady funkcjonowaly miasta ze starym organizmem
miejskim i nowymi osiedlami wokét niego. Po Il wojnie mieliSmy
w Polsce do czynienia z dwoma nowymi miastami: Nowg Hutg
i Nowymi Tychami, (faktycznie — Tychami). Nowa Huta w krotkim
czasie, w miejsce miasta przeobrazata sie w dzielnice Krakowa;
w omowieniach i czynieniu poréwnan mozna méwié wiec raczej
o planie, nie o realizacji, ktorej to, zamiast dzieta zamierzone-
go, powstat fragment. Tychy, realizowane w latach 1950-1989,
ukonczone wedtug zamierzonego i zatwierdzonego planu, jako
catos$¢ Swiadczg o urbanistyce omawianych czaséw, jak mozna
sadzi¢, nie tylko dla nas.

Oceniajgc Tychy z dystansu, mozna stwierdzi¢, ze zaprojek-
towane i zrealizowane jako miasto modernistyczne, niemal
wzorcowe, mimo pewnych mankamentéw, z ktérych istotng
dolegliwoscia jest, w gruncie rzeczy, niezrealizowanie w projek-
towanym ksztatcie zwartego centrum, sprawdzajg sie w warun-
kach zmienionego ustroju spoteczno-gospodarczego, gdy po-
wszechnie idee modernistycznego miasta nie w petni sg juz dzi$
catkiem $wieze. Te podstawowe cechy, sygnalizowane w pierw-
szych koncepcjach pionieréw nowoczesnosci, a wiec strefo-
wanie funkcji ze szczegoing dbatoscia o zielen ogdlnomiejska
i osiedlowg, a takze odejs$cie od zabudowy kwartatowej z siatkg
geometryczna, uzyskano w Tychach sukcesywnie, harmonijnie
wprowadzajgc coraz to swobodniejsze uktady osiedli.
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designers both authors of master plan. After many years
one may consider Tychy in their scale, shape and loca-
tion as the pattern of optimal town.

Lasting from year 1989 and further. Behind “the Iron Cur-
tain” (observed from the West) the totalitarian system,
called communism, falls and in consequence changes
the organization and investment of the architectural
space together with housing policy. The picture of the
world surrounding us changes very quickly according
to principles of democracy and free market objectives
now in the east Europe and Poland too. The architecture
at all, also in case of housing, from the point of view
the quality and variety of building materials becomes,
year by year, much better. The competition of building
enterprises helped in it, of course. Yet many factors like
problems of lack of good law in his different contexts:
town-planning, space, building and others, finally also
the high costs one may observe as negative. Undoubt-
edly, the reason was the unexpected lack of state’s help
and care in the period of political system’s essential per-
formance.

The new picture of countryside of housing was dominate
by individual one-family-house, usually rich in detail and
surrounding of the house, often stylized to ancient manor-
cottages. The estate as the compact of multi-family house
and complex of services disappeared as the principle.
In place of them appear often just houses themselves
without services as the ghettos for wealthy people with
guardianship in so called the good part of cities or subur-
ban one-family-houses estates, without services as well.
The car is the only remedy in living outside the house. In
general, the flat in the multi-family-estate is relatively too
expensive.

According to common opinion about the crisis of the
modern city one may suggest that the sense of the prob-
lem lies not in the ideas but in performing of them in prac-
tice. One of the most controversial if not negative factor
is problem of the car and all aspects connected with it.
We have achieved and cross all possible norms of over-
crowded streets by cars and of places for parking, also
standards for noise and fuel pollution. The big mistake is
resignation of the social estate: houses without services.
Another problem is permanent growth of our towns. The
shape and scale of the city is one of essential aspect of
good organization of it and living in it. It is necessary to
limitate such practices. One may think these are the main
troubles of our towns.

Concluding, our problem exists not because of bad idea
of the modern city. Itis indispensably — not to be changed,
but to change some manners of our life.
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Rok 1989 i dalej. Zmiana ustroju; wiecej: takze systemu
polityczno-spoteczno-gospodarczego, do tego w wymia-
rze globalnym, biorac pod uwage upadek systemu tota-
litarnego, z wymiang na demokracje i wolny rynek, nie
mogta nie mie¢ istotnego wptywu na architekture ogolinie,
a na mieszkalnictwo w szczegdlnos$ci. Tak znaczne prze-
ksztatcenia panstwa spowodowaly szereg czynnikéw ma-
jacych wptyw na omawiane problemy zaréwno w sensie
pozytywnym, jak negatywnym. Po poczatkowych fascy-
nacjach jednymi, coraz bardziej odczuwa sie ucigzliwosci
czy wrecz bezsens drugich. Zaczne od pozytywéw. To
przede wszystkim materialna jako$¢ budownictwa dzieki
otwartemu dostepowi do materiatéw budowlanych, tech-
nologii, wyposazenia mieszkan oraz konkurencyjnosci
firm budowlanych. Kolejny atut dla architektury mieszka-
niowej to mozliwo$¢ wyboru wielkosci i ksztattu miesz-
kania, na zasadzie: ptace i wymagam. A negatywy? To
gtéwnie koszty. Tu nalezy rozdzieli¢ ich skale i wielko$¢
z punktu widzenia podziatu na mieszkania w zabudowie
jedno- jak i wielorodzinnej. Proporcja miedzy dwiema war-
tosciami utrzymuije sie nieustajgco na korzy$¢ domu jed-
norodzinnego. Nie trzeba czyni¢ studiéw nad zjawiskiem,
wida¢ to gotym okiem: w duzych miastach zabudowa ta
wylewa sie na ich obrzeza w $rednich, i matych: dominuje.
Zabudowa wielorodzinna, zwtaszcza w poréwnaniu z cza-
sami PRL-u, zmalata niepomiernie i jest to proces ciagty.
Dane statystyczne méwig o tysigcach zrealizowanych
mieszkan oczekujacych na sprzedaz (2013). To proble-
my potencjalnych uzytkownikdéw. Sg jeszcze inne wazne
aspekty. To permanentnie obsuwajgce sie prawo zwigza-
ne z catoksztattem problematyki przestrzennej: wasnos-
ciowe, budowlane, autorskie, to zanik planowania prze-
strzennego. Niewfasciwa proporcja miedzy wiasnoscia
prywatng a wspdélna: panstwowa, komunalna, spoteczna
powoduje zawtaszczania coraz to wieksza przestrzenig,
co ubezwiasnowolnia wszelkie dziatania panstwa w skali
kraju, dziatajac na niekorzy$¢ ogétu spoteczenstwa. Do
tego nawet teoretyczne oceniane aspekty, pozytywne w
praktyce stajg sie negatywnymi, jak gtownie koszt miesz-
kania. Przy w miare poréwnywalnych ich cenach z innymi
krajami, z ktérymi jesteSmy sprzezeni, $rednia zarobkéw
jest nieporéwnywalna.

W omawianym okresie wéréd mieszkalnictwa dominuje
dom jednorodzinny. W stosunku do czasu PRL-u sytua-
cja skrajnie sie zmienita. Nastgpito to w wyniku polityki
spotecznej panstwa, tu — polityki mieszkaniowej, w sferze
zmian podziatu wiasnos$ci na korzy$¢ wiasnej w stosunku
do wspdlnej, w tym panstwowej. W naszym ¢éwieréwieczu
do kompletu dziatan negatywnych dodaé nalezy, powtoérz-
my, upadek prawa, szeregu praw zwigzanych z gospoda-
rowaniem przestrzenig. Konsekwencje tego zbiera nasze
mieszkalnictwo: dom i osiedle. W miejsce osiedla spo-
tecznego, kompleksowo oddawanego ludziom do uzytku
wraz z kompletem ustug, wymystu nie peerelowskiego
przeciez, ale wczesnego modernizmu w kapitalizmie; PRL
je, lepiej czy gorzej kontynuowat, w zasadzie jednak lo-

gicznie i konsekwentnie. W jego miejsce otrzymuje-
my zespoty budynkéw, dobrze jesli z sensownym do-
stepem do handlu i ustug; praktycznie, w swej masie
sg to quasi-osiedla bezustugowe: bez przedszkola,
szkoty, przychodni zdrowia i sklepu — wyrzucane na
tzw. przedmiescia, skazane wytgcznie na samochdd;
warto tu przyjrze¢ sie ksiazce Suburbanizacja po pol-
Sku Katarzyny Kajdanek, Nomos 2012. No, i getta dla
najbogatszych.

Mamy wiec w pigutce obraz obecny, ai perspektywicz-
ny domu i osiedla polskiego. A miasto? Powszechnie
mamy do czynienia z celebrowaniem pogrzebu mo-
dernistycznego miasta. Czy stusznie. Jesli podcho-
dzi¢ do sprawy doktrynersko, tak. Nic nie trwa jednak
w swej zatozonej a piori formie, nie uwzgledniajac
uptywu czasu, zwtaszcza gdy zyjemy w tak wielkim
przyspieszeniu, jakie zafundowat nam wiek XX i kolej-
ny. Podstawowe cechy nowoczesnosci w miescie jak
strefowanie funkcji i rezygnacja z geometrycznej siat-
ki zabudowy stracita swag $wiezo$¢ i oczywisto$¢. Po
latach okazuje sie, ze doktryny swoje, a zycie — swoje.
Nawet w przestrzennych kontekstach, na ktérych po-
stawiono juz krzyzyk, w srédmiesciach starych miast,
w ich centrach wcigz sprawdza sie pierzejowos¢, przy
odpowiedniej sanaciji i wtasciwej generacji ruchu ko-
fowego, nie musi sie z nich, z zasady, rezygnowac.
Podobnie z ideg osiedla spotecznego: jest ona wciaz
zywa i widzimy, jakie konsekwencje przynosi rezyg-
nacja z nich.

Nowe miasto, zaistniate w XX wieku. Mamy dwa:
Gdynie i Tychy. Na szcze$cie nie musimy budowaé
nowego. Opowiadam sie za teorig, ze miasta, zwlasz-
cza u nas, w naszej mtodej demokracji plus wolnym
rynku, zbudowa¢ sie nie da :-). Niestety. Gdynie w tym
miejscu zostawmy, to zamierzchte czasy entuzjazmu
i jeszcze dobrej organizacji. Wiec Tychy.. Na przekér
przekonaniom o upadku modernistycznego miasta,
po ¢éwieréwiecznym dos$wiadczeniu, od ukonczenia
go stosownie do zatwierdzonego planu miasto czuje
sie nadspodziewanie dobrze, w odpowiedniej skali, za-
programowane na c/a 130 tysiecy mieszkancow; skala
i wielko$¢ bowiem to wartosci szczegdlnie wazne. Jest
jeszcze jedna, wazna cecha: potozenie i usytuowanie
miasta. Tychy w znacznej mierze majg bezposrednig
styczno$¢ z lasem, ktory gwarantuje statg granice,
z brakiem charakterystycznego dla naszych miast
obrastania w bylejako$¢ przedmies$¢. Miasta stanowiag
warto$¢ przestrzenna. Skala jego jest optymalna. Jesli
uda sie powstrzyma¢ tendencje do typowego dla Pol-
ski nieopanowanego rozprzestrzeniania sie tkanki miej-
skiej, a takze opanowaé szczegding forme niszczenia
miasta przez niekontrolowany problem samochodowy,
Tychy mozna uzna¢ za wzorcowe, mimo ogdélnie panu-
jacego przekonania o upadku koncepcji miasta nowo-
czesnego. A, w konsekwencji, pozytywnego stosunku
do sposobu na mieszkanie jutra.
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