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WSPÓŁCZESNY KWARTAŁ ARCHITEKTURY MIESZKANIOWEJ 
A POTRZEBY UŻYTKOWNIKÓW ZESPOŁÓW WIELORODZINNYCH

1. Wstęp

Środowisko  zamieszkania  stanowi  bez  wątpienia  najbardziej  bliską  człowiekowi
przestrzeń. Żadne miejsce pracy, wypoczynku, czy nauki nie wpływa na nas tak silnie, jak
właśnie dom. Największe znaczenie dla kształtowania osobowości ludzkiej  ma oczywiście
rodzina.  Jednakże  miejsce,  z  którym  jesteśmy  bardzo  mocno  związani  nie  pozostaje  bez
wpływu  na  nasz  rozwój,  czy  podejmowane  decyzje.  Zapotrzebowanie  na  zabudowę
mieszkaniową wielorodzinną staje się coraz większe. Wiąże się to z faktem zwiększającej się
liczby mieszkańców miast. Szacuje się, że na świecie od 2010 do 2040 roku nastąpi wzrost 
z 50,5% do 63,9%, w Europie natomiast  odpowiednio z 72,8% do 81,5% [3]. Niezwykle
istotne  jest  projektowanie  zespołów  wielorodzinnych  w  nawiązaniu  do  potrzeb  ich
użytkowników. Słuszność pracy nad uzyskiwaniem coraz bardziej  przyjaznego środowiska
zamieszkiwania dla ludzi uzyskuje tym samym stosowne potwierdzenie.

Przedmiotowy  tekst  powstał  przede  wszystkim  w  oparciu  o  pracę  doktorską  "Ku
współczesnemu kwartałowi architektury mieszkaniowej. Poszukiwanie przestrzeni przyjaznej
w architekturze mieszkaniowej wielorodzinnej" [1], obronioną przez autora referatu w 2016
roku.

2. Potrzeby użytkowników zespołów wielorodzinnych

W ramach opracowywania rozprawy doktorskiej przeprowadzono szereg badań i analiz
dotyczących  jakości  zespołów  wielorodzinnych.  Podstawową  metodę  stanowiły  osobiste
wizje  lokalne,  informacje  pochodzące  z  ogólnodostępnych  źródeł  oraz  rozmowy  
z mieszkańcami. Wszystkie elementy metodologii wzajemnie się uzupełniały. Bezpośrednie
badania  przykładów  zespołów  wielorodzinnych  dały  bez  wątpienia  największy  obraz
przedmiotowej problematyki. Jednakże bez analizy literatury przedmiotu, czy też materiałów
pochodzących  wprost  ze stron internetowych  autorów założeń przestrzennych,  nie  byłoby
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uzupełnienia informacji istotnych dla podjętego tematu. Rozmowy z mieszkańcami stanowiły
bardzo istotne dopełnienie poszukiwanych potrzeb społecznych. W dużej części nie polegały
one  tylko  na  zadawaniu  zestawu  przygotowanych  pytań,  sposób  ich  prowadzenia
dostosowywał  się  do  konkretnych  osób,  miejsca  i  sytuacji.  Spontaniczność  dialogów
wpłynęła  na  rzetelne  poznanie  opinii  dotyczących  zamieszkiwanych  zespołów
wielorodzinnych. 

Wykonane badania według wymienionych wyżej metod, dokładna analiza wyników, jak
również  usystematyzowanie  pozyskanego  materiału  doprowadziły  do  ustalenia  potrzeb
użytkowników  zespołów  wielorodzinnych.  Przedstawiają  się  one  następująco:  wyraźna
kompozycja  przestrzenna,  korzystne  relacje  części  wspólnej  do  całości,  poprawne
rozdzielenie  wnętrza  i  zewnętrza,  elementy natury we właściwym układzie  i  proporcjach,
harmonia, kameralność, bezpieczeństwo, właściwa lokalizacja stref wejściowych, odpowiedni
układ  komunikacyjny,  identyfikacja  z  miejscem  zamieszkania,  pozytywny  wpływ  na
powstawanie kontaktów społecznych.

Przeprowadzone  badania  i  analizy  dowiodły,  że  najkorzystniejszą  dla  użytkowników  
w  świetle  spełniania  ich  potrzeb  jest  struktura  przestrzenna,  którą  autor  nazywa
współczesnym  kwartałem  architektury  mieszkaniowej.  Przedstawione  cechy
charakterystyczne występują także w innych modelach zabudowy wielorodzinnej, jednakże
architektura będąca przedmiotem niniejszego referatu wydaje się być najlepszą odpowiedzią
na wymagania społeczne.

3. Współczesny kwartał architektury mieszkaniowej

Wzrost  oczekiwań użytkowników co do jakości  środowiska zamieszkania  oraz rozwój
technologii budowlanej stały się główną przyczyną przekształcenia idei kwartału architektury
w układzie kamienicowym w strukturę, jaką przedstawia niniejsza praca.

Współczesny  kwartał  architektury  mieszkaniowej  charakteryzuje  się  wieloma
pozytywnymi  właściwościami,  odróżniającymi  go  od  wcześniejszego  modelu.  Do
najważniejszych cech należą:

 jednolita struktura przestrzenna dotycząca zarówno formy, jak również części wspólnej
założenia,

 generowanie nie tylko jednego wnętrza w ramach inwestycji,

 duża swoboda w kształtowaniu relacji  pomiędzy funkcją mieszkaniową i usługową we
współczesnym kwartale,

 możliwość  kreowania  przedmiotowego  typu  zespołu  w  postaci  niezależnych  brył
przestrzennych oraz otwierania tej struktury na zewnętrze,

 elastyczność w sposobie kształtowania układu komunikacyjnego,

 bardzo duży zakres skali zespołów,

 lokalizowanie współczesnych kwartałów w dowolnych częściach miast.
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Rys. 1. Schematy graficzne przykładów ideowych: kwartał architektury mieszkaniowej w układzie 
kamienicowym (po lewej) i współczesny kwartał architektury mieszkaniowej (po prawej)

Fig. 1. Graphic outlines of ideological examples: typical quarter of housing architecture (on the left) 
and modern quarter of housing architecture (on the right)

Źródło: Opracowanie autora

Rys. 2. Schematy graficzne wybranych przykładów realizacji współczesnych kwartałów architektury 
mieszkaniowej

   Fig. 2. Graphic outlines of chosen examples of the realization of modern quarters of housing 
architecture

Źródło: Opracowanie autora

Prowadzone rozważania dowiodły, że cechy charakterystyczne współczesnych kwartałów
architektury  mieszkaniowej  wpływające  pozytywnie  na  jakość  warunków zamieszkiwania
pokrywają się z potrzebami użytkowników.
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3.1. Wyraźna kompozycja przestrzenna

Kreowanie  struktury  mieszkaniowej  w  sposób  konkretny  i  czytelny  powoduje,  iż
przestrzeń  staje  się  bardziej  określona  i  przewidywalna.  Czujemy się  wówczas  pewniej,  
a ponadto nasza podświadomość wyczuwa zaprojektowany porządek, będący cechą piękna.

3.2. Korzystne relacje części wspólnej do całości

Rozważana kwestia dotyczy zarówno proporcji  powierzchni  części wspólnej do całego
założenia przestrzennego, jak również specyfiki elementów składowych strefy społecznej do
charakteru całej realizacji.  Relacje, o których mowa, powinny sprawiać że użytkownik nie
będzie odbierał  przestrzeni kwartału jako niedopełnionej lub też przepełnionej. Ważne jest
także  zachowanie  spójności  przestrzennej  wyrazu  architektonicznego  w  całym  założeniu.
Przykład  korzystnego  kształtowania  zespołu  mieszkaniowego  w kwestii  omawianej  cechy
charakterystycznej  stanowi  współczesny  kwartał  Boligslangen  –  Universitetshaven,
Fælledhaven.  Wnętrze  urządzone  przez  projektantów  Arkitema  Architects,  DOMUS
arkitekter w formie ogrodu z dużą ilością zieleni, wodą oraz elementami małej architektury,
bardzo dobrze koresponduje z formą budynku o dużej skali. Właściwe relacje potęgują także
przebicia w strukturze zespołu, nadające optyczne połączenie wnętrza z zewnętrzem.

Rys. 3. Boligslangen – Universitetshaven, Fælledhaven, Arkitema Architects, DOMUS arkitekter
Fig. 3. Boligslangen – Universitetshaven, Fælledhaven, Arkitema Architects, DOMUS arkitekter
Źródło: Fotografie autora

Dostosowanie  skali  założenia  do  potrzeb  ludzkich  jest  zatem  niezwykle  istotne  
w kontekście  zapewnienia  użytkownikom zespołu  właściwych  warunków zamieszkiwania.
Odpowiednio dobrany rozmiar kwartału oraz jego urządzenie może wpływać pozytywnie na
zdrowy tryb  życia.  Realizuje  się  to  przede  wszystkim  poprzez  właściwe  nasłonecznienie
części  wspólnej  zespołu  oraz  poszczególnych  mieszkań,  czy też  zapewnienie  korzystnych
relacji widokowych z otoczeniem.
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3.3. Poprawne rozdzielenie wnętrza i zewnętrza

W architekturze mieszkaniowej wielorodzinnej niezwykle istotne jest kształtowanie formy
zespołu w sposób, który z jednej strony zapewni bezpośredni dostęp do wnętrza kwartału,  
z  drugiej  natomiast  konsekwentnie  oddzieli  część  publiczną  od  półpublicznej.  Środkiem
realizacyjnym staje się tutaj przede wszystkim odpowiednia forma założenia przestrzennego,
jak  również  pozostałe  elementy  zagospodarowania  terenu.  Niekorzystne  jest  stosowanie
sztucznych  zamknięć  części  wspólnych  wpływających  negatywnie  na  charakter
architetkoniczno-urbanistyczny  przestrzeni  miasta,  jak  również  utratę  poczucia
bezpieczeństwa  fizycznego  i  psychicznego.  The  Snake,  autorstwa  Georg  Bumiller
Architekten,  stanowi  bardzo  dobre  potwierdzenie  możliwości  rozdzielenia  wnętrza  
i  zewnętrza  współczesnego  kwartału,  bez  konieczności  stałego  ograniczania  dostępu.
Podstawowym założeniem jest tutaj strefowanie poszczególnych wnętrz społecznych, poprzez
nadanie  im  odpowiedniego  do  funkcji  charakteru.  Takie  zabiegi  przestrzenne  przewidują
oczywiście  dostęp  do  wnętrz  dla  wszystkich  osób,  jednakże  od  razu  sugerują,  że  teren
przynależy do mieszkańców zespołu.

Rys. 4.The Snake, Georg Bumiller Architekten
Fig. 4. The Snake, Georg Bumiller Architekten
Źródło: Fotografie autora

3.4. Elementy natury we właściwym układzie i proporcjach

Przebywanie w otoczeniu zieleni,  czy wody od zawsze korzystnie wpływało na jakość
warunków  zamieszkiwania.  Bardzo  ważnym  aspektem  jest  oczywiście  właściwy  dobór
projektowanych  elementów natury.  Przestrzeń  wspólna  powinna posiadać  na tyle  zieleni  
i w takim układzie, żeby wprowadzać poczucie kameralności wśród użytkowników. Z drugiej
strony  natomiast  nie  można  doprowadzić  do  wprowadzenia  wrażenia  tajemniczości.
Współczesnym  kwartałem,  o  którym  bez  wątpienia  możemy  powiedzieć  że  spełnia  takie
oczekiwania,  jest  Atriumhäuser  Moabiter  Werder.  Projekt  Müller,  Rhode,  Wandert
przewiduje  dwa  wnętrza,  które  wypełnia  nieregularnie  ukształtowana  zieleń  wysoka,
stanowiąca interesujący kontrast dla formy zespołu.
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Rys. 5. Atriumhäuser Moabiter Werder, Müller, Rhode, Wandert
Fig. 5. Atriumhäuser Moabiter Werder, Müller, Rhode, Wandert
Źródło: Fotografie autora

3.5. Harmonia

"Wewnętrzna harmonia rzeczy architektonicznej  nie jest  związana ze stylami,  modami
czy  kierunkami,  zależy  wyłącznie  od  umiejętności  odnajdywania  kształtu  poprzez
interpretację  geometrii,  nadającą  budowlom  wygląd  cieszący  zmysły  niezależnie  od  jej
umiejscowienia  w  chronologii  czasowej."  [4]  Słowa  Marii  Misiągiewicz  określają  ideę
omawianej  cechy,  podkreślając  jednocześnie  znaczenie  i  wpływ  na  jakość  przestrzeni
architektonicznej.  Właściwe  relacje,  proporcje,  porządek  i  równowaga  stanowią  główne
aspekty stanowiące o harmonii w strukturze współczesnego kwartału.

3.6. Kameralność

Forma kwartału, wielkość części wspólnej, relacje z zewnętrzem, zastosowane materiały,
elementy  małej  architektury,  czy  też  zieleń,  to  część  elementów  składowych,  których
stosowne dobranie  wpływa  na zapewnienie  poczucia  kameralności  w przestrzeni  zespołu.
Strefa  zamieszkania  jest  miejscem szczególnym dla  człowieka,  to  tam powinien  czuć  się
dobrze i wygodnie. Kameralność jest cechą, która z pewnością sprzyja budowaniu przestrzeni
przyjaznej w strukturze wielorodzinnej.

3.7. Bezpieczeństwo

Zespół  mieszkaniowy  wielorodzinny  powinien  być  zaprojektowany  w  sposób
zapewniający jego użytkownikom poczucie bezpieczeństwa, zarówno fizycznego, jak również
psychicznego.  Wyważenie  rozwiązań  projektowych  uwzględniających  obydwa  aspekty
możliwe jest  przede wszystkim dzięki  odpowiednio  ukształtowanej  formie  współczesnego
kwartału. Sprawia to, że mieszkańcy czują bezpośrednią przynależność do zespołu, mając nad
nim stałą kontrolę, jednocześnie nie odcinają się całkowicie od zewnętrza. Stałe zamknięcia
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powodują  jedynie  pozorne  poczucie  bezpieczeństwa,  a  w  rezultacie  i  tak  nie  stanowią
skutecznej ochrony przed złodziejem oraz wpływają na poczucie obawy przed otoczeniem.

3.8. Właściwa lokalizacja stref wejściowych

Korzystnym rozwiązaniem jest kształtowanie architektury w sposób zapewniający wejścia
do budynku z wnętrza zespołu.  Mieszkańcy czują wówczas większą więź emocjonalną ze
swoim osiedlem, mają lepszą możliwość kontroli tego co się dzieje w najbliższym otoczeniu,
jak również występuje więcej okazji do budowania kontaktów społecznych. Kwestie wizualne
oczywiście nie pozostają tutaj bez znaczenia. Użytkownik zanim dostanie się do mieszkania,
ma możliwość poczucia dobrze zorganizowanej i przyjaznej przestrzeni wspólnej, co może
wpłynąć korzystnie na jego stan psychiczny w danej chwili.

3.9. Odpowiedni układ komunikacyjny

Separacja ruchu pieszego i kołowego to jedno z głównych oczekiwań. Wiążą się z tym
korzystniejsze  walory  estetyczne  architektury,  a  przy  tym  także  ograniczenie  hałasu,  czy
spalin.  Współczesny  kwartał  bez  problemu  odzwierciedla  wyżej  wymienioną  potrzebę
społeczną.  Pozytywnym  rozwiązaniem  jest  schowanie  możliwie  dużej  ilości  miejsc
postojowych do parkingu podziemnego oraz ograniczenie ruchu kołowego do minimum. 

3.10. Identyfikacja z miejscem zamieszkania

Potrzeba  społeczna,  o  której  tutaj  mowa,  wpływa  bardzo  mocno  na  poczucie
przynależności  do  zespołu,  a  tym  samym  większej  troski  o  miejsce  zamieszkania.
Odzwierciedlenie  założenia  może się przedstawiać  w dwojaki  sposób. Po pierwsze,  kiedy
rzecz dotyczy całego kwartału oraz po drugie, gdy mówimy o konkretnej części budynku,  
w  której  znajduje  się  nasze  mieszkanie.  Indywidualność  zapewnia  się  przede  wszystkim
poprzez odpowiednią formę i układ brył zespołu, jak również charakter elewacji.

3.11. Pozytywny wpływ na powstawanie kontaktów społecznych

Dobre  relacje  sąsiedzkie  to  podstawa  każdej  wspólnoty  osiedlowej.  Z  pewnością
najważniejszą  rolę  odgrywa  tutaj  człowiek  w  swoim  charakterze  i  postawie  względem
społeczeństwa.  Odpowiednie  ukształtowanie  architektury  współczesnego  kwartału  także
może przyczynić się do osiągnięcia przedmiotowego efektu. Mowa tutaj przede wszystkim 
o korzystnym pod tym względem kształtowaniu części wspólnej założenia, jak również idąc 
o krok dalej, generowaniu wielu takich przestrzeni w ramach jednego zespołu.

Ważnym  aspektem  wymienionych  powyżej  potrzeb  jest  ich  wzajemne  przenikanie  
i uzupełnianie. Relacje, które z tego wynikają, również mają wpływ na budowanie przestrzeni
przyjaznej we współczesnych realizacjach.
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4. Współczesne środowisko mieszkaniowe wielorodzinne w Polsce

Aktualne  warunki  zamieszkiwania  w  zespołach  mieszkaniowych  wielorodzinnych  
w  naszym  kraju  można  zaliczyć  do  bardzo  słabych.  Pomimo,  iż  pozornie  mogłoby  się
wydawać, że jest dobrze bo "dużo się buduje", jakość tego rodzaju założeń przestrzennych nie
wpływa  korzystnie  na  budowanie  przestrzeni  przyjaznej.  Ocena  dotyczy  oczywiście
większości  przypadków,  gdyż  występują  nieliczne  przykłady  korzystnego  kształtowania
środowiska mieszkaniowego.  Jednym z nich jest z pewnością Osiedle mieszkaniowe Villa
Bianca  autorstwa  Hermanowicz  Rewski  Architekci,  w  której  przestrzeń  wspólna  jest
przyjazna  użytkownikom.  Tak  samo  możemy  powiedzieć  o  Zespole  mieszkaniowym  
19.  Dzielnica,  autorstwa  JEMS  Architekci,  czy  też  Osiedlu  mieszkaniowym  Eko-Park,
zaprojektowanym przez wiele pracowni architektonicznych. W tych dwóch zespołach rzecz
obejmuje  już  nie  tylko  pojedyncze  współczesne  kwartały  architektury  mieszkaniowej,  ale
założenia przestrzenne w skład których wchodzi więcej zespołów budynków.

Rys. 6. Zespół mieszkaniowy 19. Dzielnica, JEMS Architekci
Fig. 6. Residential Complex 19. District, JEMS Architekci
Źródło: Fotografie autora

"Dobra  architektura  winna  człowieka  przyjmować,  pozwalać  mu  przeżywać  
i mieszkać, a nie wmawiać mu coś." [2]. Można jednak stwierdzić, że wiele rzeczy nam się
wmawia.  Chociażby to,  że  standard  mieszkaniowy wielorodzinny jaki  mamy jest  dobry,  
a nawet bardzo dobry. Kolorowe reklamy, ładne obrazki, czy wyszukane opisy. Realia nie są
już  tak  barwne.  Budynki  zlokalizowane  gęsto,  niewielka  ilość  części  wspólnych,  brak
kameralności,  mało  zieleni,  komunikacja  jezdna  dominująca  nad  pieszą,  ogólnie  rzecz
ujmując  brak  rozwiązań  sprawiających,  że  przestrzeń  zespołu  będzie  przyjazna  jego
użytkownikom.  W  taki  sposób  niestety  bardzo  często  kreślą  się  realia  zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej w Polsce. Przedmiotem referatu nie jest zastanawianie się co
sprawiło, że środowisko mieszkaniowe wielorodzinne w Polsce znajduje się aktualnie w złym
stanie. Należy jednakże podkreślić, że przyczyna nie leży po jednej stronie.
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Popełnionych  błędów nie  da się  juz niestety naprawić  w prosty sposób.  Niekorzystne
kształtowanie przestrzeni mieszkaniowej wielorodzinnej nie tylko psuje na bardzo długi czas
część miasta, w której się znajduje, ale również wpływa negatywnie na sąsiednie struktury. 

5. Podsumowanie

Przedstawione  w  referacie  założenia,  będące  w  dużej  części  sentencją  wybranych
aspektów pracy doktorskiej  autora  referatu  dowodzą,  że współczesny kwartał  architektury
mieszkaniowej  jest  niewątpliwie  bardzo  dobrą  odpowiedzią  na  wyłonione  
z  przeprowadzonych  badań  potrzeby  użytkowników  zespołów  wielorodzinnych.
Projektowanie w sposób zapewniający przestrzeń przyjazną do zamieszkiwania to wartość
nadrzędna.

Należy  zadać  sobie  pytanie  co  zrobić  żeby  środowisko  mieszkaniowe  wielorodzinne  
w Polsce było bardziej przyjazne. Problem podstawowy jest taki, jak z pewnością w wielu
innych dziedzinach życia, tzn. nie liczy się drugi człowiek. Bardzo często celem działań staje
się tylko i  wyłącznie osiągnięcie  jak największego zysku.  W takich sytuacjach odnosi się
wrażenie,  że architekt nie jest traktowany jako zawód zaufania publicznego, a jedynie jak
narzędzie  do  realizacji  założeń  biznesowych.  Poza  nielicznymi  przykładami  zespołów
wielorodzinnych o bardzo wysokim standardzie można odnieść wrażenie, że w pozostałych
przypadkach nikt  nie  bada,  a tym samym nie uwzględnia  naszych  potrzeb.  W tej  kwestii
powinniśmy czerpać wiedzę z doświadczeń innych krajów, w których standard środowiska
mieszkaniowego  wielorodzinnego  jest  znacznie  większy.  Działania  należy  prowadzić
wielopłaszczyznowo, a z pewnością bardzo duże znaczenie w tej kwestii ma korzystne dla
użytkowników ustawodawstwo.

Architektura będąca odpowiedzią na potrzeby społeczne jest możliwa. Tak jak w innych
dziedzinach życia także i tutaj, jeżeli sami nie zatroszczymy się o wspólne dobro, nikt za nas
tego nie zrobi.
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WSPÓŁCZESNY KWARTAŁ ARCHITEKTURY MIESZKANIOWEJ 
A POTRZEBY UŻYTKOWNIKÓW ZESPOŁÓW WIELORODZINNYCH

Streszczenie

Celem referatu  jest  przedstawienie  coraz  bardziej  popularnego  sposobu  kształtowania
przestrzeni  mieszkaniowej  wielorodzinnej,  jako  odpowiedzi  na  potrzeby  użytkowników.
Autor nazywa ten model zabudowy współczesnym kwartałem architektury mieszkaniowej.
Przedmiotowy  tekst  powstał  przede  wszystkim  w  oparciu  o  pracę  doktorską  pt.  "Ku
współczesnemu kwartałowi architektury mieszkaniowej. Poszukiwanie przestrzeni przyjaznej
w architekturze mieszkaniowej wielorodzinnej", obronioną przez autora referatu w 2016 roku.

Szczegółowe  badania  przeprowadzone  w  ramach  opracowywania  wyżej  wymienionej
rozprawy polegały  głównie  na  wizjach  lokalnych,  analizie  literatury  przedmiotu,  czy  też
rozmowach  z  mieszkańcami.  Bardzo  ważną  częścią  wniosków  było  wyodrębnienie  cech
charakterystycznych  przedmiotowego  modelu  zabudowy,  które  stanowią  odpowiedź  na
potrzeby użytkowników, ustalone w ramach przeprowadzonych badań.

MODERN QUARTER OF HOUSING ARCHITECTURE 
AND NEEDS OF USERS OF MULTI-FAMILY HOUSING UNITS

Summary

Presenting the more and more popular method of forming the multi-family housing space,
as responses to the needs of users. The author calls this model of building modern quarter of
housing architecture. This text was made on the basis of doctoral thesis "Towards modern
quarter  of  housing  architecture.  Searching  for  friendly  space  in  multi-family  housing
architecture", defended by the author of this text in 2016.

Detailed  studies  carried  out  during  the  development  of  this  doctoral  thesis  consisted
mainly  on  local  vision,  analysis  of  the  literature  on  the  subject,  or  conversations  with
residents. The important part of the conclusions was isolate the characteristics of this model
building, which constitute the response to needs of users as specified in the framework of the
study.
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