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Artykut przedstawia wybrane zagadnienia procesu projektowego budynkdw
wielorodzinnych w Polsce na podstawie doswiadczen przy projekcie zespotu
mieszkalnego w Biatymstoku - ul. Jurowiecka. Opisuje w zarysie czynniki znaczgco
wplywajgce na ksztatt architektury mieszkaniowej, w duzej mierze niezwigzane

z merytorycznymi aspektami architektoniczno-urbanistycznymi. Zawiera informacje na
temat historycznych uwarunkowan lokalizacyjnych oraz przyjetych zatozen

projektowych.

entrum Biafegostoku w okolicach daw-
Cnego Placu Inwalidow przy zaniedba-

nym korycie rzeki Biatej od lat budzito
zainteresowanie inwestoréw. Wczesniejsze
przeznaczenie terenu to funkcje: sportowo-
-rekreacyjna — boisko sportowe klubu Jagiel-
lonia Bialystok, oraz handlowa — handel tym-
czasowy, uliczny ,ryneczek miejski”.

Lata 2005-2015 byty czasem pomystow
zwigzanych z handlem wielkopowierzchnio-
wym. Znaczgce koncerny europejskie wal-
czyty 0 mozliwos¢ zainwestowania w obiek-
ty wielofunkcyjne: galerie handlowe, multi-
kina oraz hotele. Owczesna polityka wioda-
rzy miasta oraz uwarunkowania planistycz-

ne nie pozwolity na realizacje zamierzen
w tej prestizowej lokalizacji. W diugim okresie
0 przeznaczeniu terenu zdecydowaty gtow-
nie wzgledy finansowe. Czas ten byt okre-
sem realizacji wielu inwestycji mieszkanio-
wych lokalizowanych gtownie poza $rédmie-
Sciem [1].

W roku 2016 dziatki przy ul. Jurowiec-
kiej na podstawie wydanych warunkéw za-
budowy (...) przeznaczono na funkcje han-
dlowo-ustugowg oraz mieszkalng, a wyto-
niong do realizacji projektu firmg zostala
Architekton Pracownia Projektowa Justyna
Zalewska-Grycuk.

Architektura mieszkaniowa w dobie gospo-
darki wolnorynkowej przyjmuje posta¢ w du-
zej mierze zalezng od uwarunkowan urba-
nistycznych, a one sg ,instrumentem poli-
tyki”, niestety nie w rekach specjalistow [2].
Uwzgledniajac te aspekty projektowania, po-
wstajgca architektura odzwierciedla niespoj-
nos$¢ i tymczasowos¢ pogladow, wywotu-
jacych jednak trwate w skutkach decyzje
planistyczne. Planowanie przestrzenne, be-
dac pod naciskiem ,dynamiki terazniejszo-
Sci”, stalo sie doraznym zaspokojeniem po-
trzeb spotecznych i ogdinomiejskich. Decy-
zja 0 warunkach zabudowy (...), ktéra z natury
rzeczy stanowi jedynie dokument sprawdza-
jacy przez organ administracyjny zgodnosc
zamierzen inwestora z biezacymi przepisami
prawa ogdlnego i nienaruszalno$¢ interesow
0sob trzecich, pozbawiona jest ogdlnej wi-
zji planistycznej w skali catego miasta. Archi-
tektura stanowi towar, ktéry musi mie¢ swo-
jg wydajnos¢ finansowa, gdzie rynek zbytu to
przestrzen publiczna [3].

Na ksztatt architektury mieszkaniowe]
w dalszym procesie sktada si¢ tzw. gust de-
welopera, jego zasobnos¢ finansowa, a do-
piero na samym koncu ambicje projektowe
architekta, a w tym umiejetnosci tworcze oraz
przekonania inwestora do swojej koncepciji.
Nie pomagajg mu zawite i niespdjne przepisy
oraz réznorodna ich interpretacja. Odpowie-
dzialno$¢ za jakos¢ nowej przestrzeni miasta
spada na architekta i dewelopera, a w duzej
mierze jest suma niemerytorycznych uwarun-
kowan [4]. Problem zostat zauwazony w cyklu
edycji ,Polska Polityka Architektoniczna” m.in.
przez Andrzeja Baranowskiego w artykule
Wspofczesne przestrzenie gminy: ,Poréwna-
nie z krajami Unii Europejskiej ujawnia zaco-
fanie dominujgcego w Polsce wyobrazenia
przestrzeni i sposobow gospodarowania” [5].

Cel, zakres i metody badawcze

Celem prowadzonych badan jest prezen-
tacja pozaarchitektonicznych uwarunkowan
wspotczesnych zasad realizacji mieszkanio-
wych. Badania prowadzono w oparciu o kon-
kretne przykfady inwestycji deweloperskich
realizowanych w Biatymstoku przy ulicy Juro-
wieckiej w latach 2016-2020. Wnioski szcze-
gotowe opracowano na podstawie analizy
szesciu budynkow wielorodzinnych zaprojek-
towanych przez autora badan. Analizy pro-
wadzone byly jako zestawienie uwarunkowan
wynikajacych z teorii i praktyki realizacji $ro-
dowiska mieszkaniowego. Oparto sie w nich
zaréwno na do$wiadczeniu zawodowym, jak
i przepisach prawa budowlanego. Skonfron-
towano je z wymogami definiowanymi przez
dewelopera.



Tio prowadzonych badan

i materialy Zrédiowe

Prowadzone analizy dotyczgce konkret-
nych realizacji pozwalajg na formutowanie
wnioskow ogolnych. Ich charakterystyka, a w
szczegolnosci proces powstawania, sg toz-
same dla inwestycji mieszkaniowych powsta-
jacych na terenie kraju. Z uwagi na ograniczo-
ne ramy artykutu nie przytoczono ich, a je-
dynie korzystano z opinii uzyskanych od in-
nych projektantow. Poruszona problematy-
ka nie zostata rozpoznana w dostepnym pi-
$miennictwie naukowym. Fakt ten potwierdza
potrzebe prowadzenia prezentowanych ana-
liz. Potwierdza réwniez potrzebe kontynuacii
prowadzonych badan — w tym okreslenie ich
kompleksowych ram.

W toku prac badawczych korzystano wiec
z dostepne; literatury tematu, w szczegolnosci
pozycji poruszajgcych problematyke realiza-
cji inwestyciji mieszkaniowych w réznych uwa-
runkowaniach $rodowiskowych. Na potrzeby
prezentacji konkretnej lokalizacji positkowano
sie opracowaniami specjalistycznymi.

Kontekst historyczny

Tereny, ktore obecnie zostaly przezna-
czone na zabudowe ustugowg i ustugo-
wo-mieszkaniowg pomiedzy ul. Jurowieckg
(wczesdniej Pocztowa) a doling rzeki Biatej,
niegdy$ zajmowaly obiekty fabryki wiokien-
niczej rodziny Markus. Po drugiej za$ stronie
ulicy obstugujacej obiekty przemystowe za-
budowa ustugowo-mieszkalna tworzyta nie-
jednorodng pierzeje. Cale zatozenie fabrycz-
ne i wiekszos¢ zabudowy ulicy Jurowieckiej
zostaly zniszczone podczas dziafan wojen-
nych. W latach pie¢dziesigtych rozebrano
pozostate ruiny.

Powojenne plany zagospodarowania $rod-
miescia Biategostoku architekta Stanista-
wa Bukowskiego zapoczatkowaly myslenie
0 ,zielonym miescie”, w ktorym szerokie bul-
wary nad rzekg tworzytyby pas przewietrza-
jacy — dotad fabryczne (do wybuchu wojny)
- miasto. Inny opracowany plan ogélny mia-
sta (ostatecznie niezatwierdzony) autorstwa
Ignacego Felicjana Ttoczka i Stanistawa Zie-
linskiego (1948 r.) zaktadat, iz tereny w doli-
nie rzeki Biatej bedg stanowic rekreacyjne za-
plecze mieszkancow dzielnicy z punktowy-
mi usfugami w zieleni (zabudowa typowa dla
koncepcji modernizmu) [6].

Obecnie szczatkowa historyczna zabudo-
wa nie wskazuje zadnej ,podpowiedzi” co do
ksztaftowania przestrzeni. Tym samym no-
wa inwestycja nie stanowi zabudowy uzupet-
niajgcej, jak miato to miejsce w przesziosci
w wielu polskich miastach [7]. Catkowicie
nowe budowanie miasta zostato ,wypraco-
wane” przez obecne potrzeby spoteczne
oraz graniczne parametry okreslone decyzjg
administracyjng. Skala dopuszczona znacz-
nie przekroczyla tradycyjny ukiad pierzejowy,
w ktorym naturalny rytm wyznaczajg mo-
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duty wtasnosciowe. Wspotczesne poglady
ukierunkowane na nowg urbanizacje cen-
trum miasta pozwolity na zagospodarowanie
go obiektami mieszkaniowki wielorodzinnej
w sgsiedztwie usfug i handlu.

Autorzy nowej koncepcji duzego fragmen-
tu miasta (przy udziale inwestora) podjeli pro-
be stworzenia spojnej wizji przestrzeni uwa-
runkowanej podjetymi wczesniej decyzjami
planistycznymi.

Triada witruwianska

Powab. Uzytecznos$é. Trwatoéé

Architektura mieszkaniowa wielorodzinna
potraktowana jako towar musi wykazywac
znamiona obiektow prestizowych, a jedno-
cze$nie by¢ konkurencyjna cenowo. Co to
oznacza we wspolczesnym projektowaniu?
Odbiorca-klient oczekuje materiatéw wykon-
czeniowych o wyzszym standardzie poza
koncepcjg formy, ktora bedzie rozpoznawal-
na, a nie anonimowa. Deweloper zas ,ba-
lansuje” na granicy miedzy optfacalnoscia
a spefnieniem zyczen kupujacych. Niezli-
czona liczba przymiarek finansowo-materia-
fowych bardzo utrudnia uzyskanie w efek-
cie spojnej wizji architektonicznej. Jest ona
obarczona nieuchronnym kompromisem.
Szczegolnie dotyczy to regionéw pétnocno-
-wschodniej Polski, gdzie na decyzje kon-
cepcyjno-materialowe ma wptyw znaczgco
nizsza cena nieruchomo$ci niz w central-
nej i zachodniej czesci kraju, przy podob-
nych kosztach wytwarzania ,produktu” — ce-
ny budowania.

Istotny element sukcesu przedsiewziecia
to bogatszy niz do tej pory wystroj prze-
strzeni wspdlnych, np. klatek schodowych
i korytarzy, ktory pozwala mato zorientowa-
nemu klientowi zrekompensowaé (nieznane
do momentu zamieszkania) niedogodnosci
przestrzeni mieszkalnej. Naturalna potrzeba
prestizu miejsca zamieszkania [8] wygrywa
w tym aspekcie z ergonomig i do$wiadcze-
niem projektowym [9, 10]. Potrzeba osiggnie-
cia wysokiego standardu towarzyszy zarow-
no kupujgcemu, jak i deweloperowi.

W przypadku opisywanej inwestycji dba-
fos¢ o wykonczenie strefy wejsciowej by-
fa przedmiotem realizacji ambicji i indywi-
dualnych preferencji decydentéw. Ostatecz-
nie zastosowano kamien naturalny na po-
sadzkach oraz fragmentach $cian oraz uzu-
pefniajace koncepcje wnetrza — barwione
szklo. Przemyslana kompozycja $wietlna do-
petnita zamierzony efekt. Zadowolit on rynek
konsumencki.

Magiczny wspéiczynnik

Od diugiego czasu w ,$wiecie deweloper-
skim” funkcjonuje tzw. wspotczynnik optacal-
nosci inwestycji mieszkaniowej. Wyznacza go
stosunek powierzchni uzytkowej mieszkan
(PUM) oraz lokali ustugowych (PUU) do po-
wierzchni uzytkowej catego obiektu (PU). Je-



go wartos¢ (na Podlasiu) powinna by¢ wigk-
sza od 0,54. Cho¢ w rzeczywisto$ci skiado-
wych sukcesu finansowego jest znacznie
wiecej, stanowi on zelazny argument ,profe-
sjonalizmu” architekta, ktéry musi spefnic¢ wy-
mogi nowej rzeczywistosci. Swiadomosé roz-
norodno$ci uwarunkowan urbanistycznych
i prawnych sprowadza sie do oceny wyrazo-
nej owym utamkiem.

Zmiany w przepisach ogdlnych Rozpo-
rzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 w sprawie warunkow technicz-
nych, jakim powinny odpowiadac budynki
i ich usytuowanie wprowadzone w zycie w ro-
ku 2018 (Dz.U. 2017 poz. 2285), a zwigzane
na przykiad ze zwigkszeniem parametru sta-
nowiska parkingowego, tj. z szerokosci 230
cm do 250 cm, spowodowaly wzrost obo-
wigzkowego, wymuszonego prawnie obsza-
ru obsfugujgcego powierzchnie sprzedawal-
ng. Aby uzyska¢ pozadany przez dewelope-
row efekt finansowy, nalezy ograniczy¢ cze-
$ci wspdlne, co sprowadza sie w efekcie do
zmniejszenia wielkosci klatek, szerokosci ko-
rytarzy, wykluczenia pomieszczen dodatko-
wych, jak wozkownie, rowerownie, nie wspo-
minajac juz o pokojach klubowych dla miesz-
kancow lub siedziby administracji wspdlnoty
mieszkaniowej [11]. Ta, wydawatoby sie, nie-
istotna poprawka w przytoczonym rozporza-
dzeniu wptyneta réwniez na rozwigzania kon-
strukeyjne budynkéw projektowanych, gdzie
dotad stosowany modut 750 cm przestat by¢
optymalny ze wzgledu na zagospodarowanie
kondygnaciji parkingowych.

Intensywno$§é

zagospodarowania terenu

a model budynku mieszkalnego

wielorodzinnego

Analiza mozliwosci wykorzystania (w stop-
niu zadowalajgcym) dziatki musi doprowa-
dzi¢ projektanta do modelu korytarzowe-
go budynku, gdzie mieszkania sg w prze-
wazajacej czesci jednostronne (poza loka-
lami naroznymi). Taki model dopuszcza gte-
boko$¢ obiektu siegajaca ok. 16 m, a miesz-
kanie ma do 7 m [10]. Po uprzedniej analizie
rynku sprzedazy (wykonanej przez firmy spe-
cjalistyczne zwigzane z handlem nierucho-
mosciami) zwykle zostaje okreslona struk-
tura pozgdanych mieszkan. Jest ona na ty-
le precyzyjna, ze stworzenie jednorodne-
go, modelowego systemu staje sie niemozli-
we przy uwzglednieniu wczedniejszych uwa-
runkowan dotyczgcych glebokosci, modutdw
konstrukcyjnych, wielkosci lokali mieszkanio-
wych. Zwazywszy na to, ze w regionach pot-
nocno-wschodnich mieszkanie dwupokojo-
we powinno mie¢ zgodnie z wytycznymi (la-
ta 2015-2020) do 38 m?, geometria rzutu nie
pozwala na uwzglednienie rozsadnych sze-
rokosci pomieszczen, ich ustawnosci. W mo-
dule ok. 6 m szerokosci i gtebokosci 7 m mu-
szg zmie$ci¢ sie dwa pomieszczenia: pokoj

dzienny oraz sypialnia dwuosobowa. taczna
suma powierzchni mieszkania juz przekracza
40 m2. Tak wiec pozostaje czesto hybrydo-
we rozwigzanie i nieczyste rozkfady pomiesz-
czen. Niechronione juz przepisami minimal-
ne wielkosci np. pokoi — doprowadzajg do
ich nieustawnych, nieergonomicznych ksztat-
tow. Wymusza to nowy model mieszkania i in-
ne niz dawniej korzystanie z przestrzeni [12].

Projektowanie elewaciji

Projektowanie w opisanych uwarunkowa-
niach ma réwniez wptyw na ksztalt elewa-
cji. Zaktdcony rytm okienny podyktowany je-
dynie wymaganiami metrazowymi ,rynku” to
czesta przyczyna przypadkowosci rozwigzan
elewacyjnych. Pomysty na wyglad zewnetrz-
ny i przyjete przez autora rozwigzania w ze-
spole budynkéw przy ul. Jurowieckiej miaty
zniwelowa¢ wptyw zmiennej struktury miesz-
kan i zmieniajacych sie w czasie projektowa-
nia oczekiwan. Rozbudowane balkony po-
zwolity stworzy¢ niejako zdublowane elewa-
cje budynkow, ukrywajgce - tylko w ograni-
czonym stopniu kontrolowane — skutki pro-
cesu projektowego wobec ,wymuszen in-
westorskich”. Eleganckie materialy, do kto-
rych nalezg systemowe elewacje wentylowa-
ne (alucobond) oraz zaprojektowane indywi-
dualnie ostony balkonowe, tworzg reliefowe
kompozycje podkreslajgce indywidualny cha-
rakter kazdego z obiektow. Od strony przy-
szlych bulwardw rzeki Biafej fasady przyje-
ty posta¢ bardziej organiczng, rozrzezbiong —
nawigzujacg do ogrodowych zatozen. Rozbu-
dowane tarasy i rozne pomysty na ksztatt ba-
lustrad staly sie elementem podstawowym
budujgcym wyraz elewacji poszczegdlnych
budynkow. Tym samym odpowiedzialnos¢
za ksztatt obiektu realizowanego przy ogrom-
nym wspotudziale dewelopera w catosci spo-
czywa na barkach projektanta [4].

Nie udato sie ,namoéwi¢” inwestora na
systemy nawadnianych donic moggcych

znaczaco zmieni¢ wyraz doliny rzeki po-
przez wprowadzenie zakomponowanej zie-
leni na wszystkie kondygnacje powstajacych
obiektow.

Podsumowanie

Reasumujac prowadzone analizy, nalezy
stwierdzi¢, ze:

1. Narzucony proces projektowania budyn-
kow mieszkalnych wielorodzinnych w znacza-
cym stopniu ogranicza rozwoj tworczej mysli
architektoniczne.

2. Kierunki zmian w przepisach budowla-
nych nie zmieniajg jakosci architektury miesz-
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kaniowej z punktu widzenia uzytkowego i ja-
kosci przestrzeni publicznej.

3. ,Upoalitycznienie” planowania przestrzen-
nego doprowadza do trwatych w skutkach
niemerytorycznych decyzji planistycznych.

4, Analizy przyktadow wskazujg na ogra-
niczong $wiadomo$é wptywu kazdej decyzji

prawnej i planistycznej na ksztatt pozniejszej
przestrzeni miasta.

5. Zmiany w przepisach budowlanych oraz
biezgce decyzje administracyjne powinny
zosta¢ poprzedzone wnikliwymi analizami
skutkow dotyczacych procesu projektowego
w realnym budowaniu miasta.
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Streszczenie: Artykul przedstawia wybrane
zagadnienia procesu projektowego budyn-
kow wielorodzinnych w Polsce na podstawie
doswiadczen przy projekcie zespotu miesz-
kalnego w Bialymstoku — ul. Jurowiecka. Opi-
suje w zarysie czynniki znaczaco wptywajace
na ksztaft architektury mieszkaniowej, w duzej
mierze niezwigzane z merytorycznymi aspek-
tami architektoniczno-urbanistycznymi. Zawie-
ra informacje na temat historycznych uwarun-
kowan lokalizacyjnych oraz przyjetych zafozen
projektowych.

Stowa kluczowe: architektura mieszkaniowa,
proces projektowy

Abstract: The article presents selected
issues connected with the design process
of the multi-family residential buildings in
Poland based on the experience in designing
dwelling units on Jurowiecka street in
Bialystok. It constitutes an outline of factors
that have considerably affected the shape of
the residential architecture. To a large extent,
they were not attributable to the substantive
aspects of the urban planning. The article
includes the information on historical
considerations of the location as well as the
design concepts.

Keywords: residential architecture, design
process



