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Cechy zrownowazenia w uktadach
budynkdéw i mieszkan

Streszczenie

Artykut analizuje szwajcarskie doswiadczenia w projektowaniu mieszkan spotecznych w kontekscie
strategii dogeszczania. Wskazuje na problem pozornego dogeszczenia oraz role spotdzielni non profit
w tworzeniu alternatywnych typologii mieszkan. Omawia strategie redukcji metrazu i ksztattowania
waloréw przestronnosci, dowodzac, ze innowacyjne uktady funkcjonalne moga faczy¢ ograniczong
powierzchnie z komfortem zycia i zasadami zrGwnowazonego rozwoju.
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Abstract

The article analyzes Swiss experiences in the design of social housing within the context of
densification strategies. It points to the problem of apparent densification and the role of non-profit
cooperatives in creating alternative housing typologies. It discusses strategies of reducing floor area
and shaping spatial qualities of spaciousness, demonstrating that innovative functional layouts can
combine limited space with living comfort and the principles of sustainable development.
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1. WSTEP

1.1. KONTEKST PLANISTYCZNY — POLITYKA DOGESZCZENIA

Wspdtczesne wyzwania urbanistyczne w Europie i na Swiecie coraz czesciej koncentrujg sie
wokot problematyki efektywnego gospodarowania ograniczonymi zasobami przestrzen-
nymi. Szczegdlnie wyraznie zagadnienie to uwidacznia sie w Szwajcarii — kraju, ktérego
powierzchnia jest ograniczona, a jednoczesnie intensywnos$¢ proceséw urbanizacyjnych
i demograficznych utrzymuje sie na wysokim poziomie. Zjawisko ekspansji terenéw zurbani-
zowanych (Szpakowska-Loranc, Matusik, 2020), obserwowane od drugiej potowy XX wieku,
doprowadzito do znacznego wzrostu powierzchni zabudowanej oraz zajmowania nowych
terendw pod infrastrukture komunikacyjna. Rozwdj sieci drogowej, suburbanizacja i rosna-
ce zapotrzebowanie na tereny budowlane skutkowaty postepujgca fragmentacja krajobra-
zu oraz degradacjg Srodowiska przyrodniczego (Nebel, 2014). W odpowiedzi na te procesy
w ramach polityki przestrzennej Szwajcarii zaczeto coraz silniej akcentowac koniecznosé¢ do-
geszczania struktur miejskich, czyli prowadzenia rozwoju w kierunku ,,do wewnatrz” zamiast
dalszej ekspansji ,na zewnatrz” (Poklewski-Koziell, 2025). Dogeszczanie postrzegane jest
w tym kontekscie jako narzedzie polityki zréwnowazonego rozwoju, umozliwiajgce réwno-
wazenie presji urbanizacyjnej z ochrong zasobéw naturalnych i jakoscig zycia mieszkancow.

1.2, POZORNE DOGESZCZENIE

Nalezy podkresli¢, ze samo pojecie dogeszczenia bywa czesto btednie rozumiane. W dyskur-
sie publicznym oraz w praktyce projektowej utozsamia sie je niekiedy wytgcznie ze wzrostem
wskaznikow intensywnosci zabudowy. Tymczasem, jak wskazuje Nebel (2014), rzeczywista
skutecznos¢ dogeszczania powinna by¢ oceniana poprzez analize relacji pomiedzy powierzch-
nig uzytkowa a faktycznym przyrostem liczby mieszkancow.

Rosngce metraze mieszkan sprawiajg, ze wieksza powierzchnia uzytkowa nie zawsze prze-
ktada sie na wyzszg gestos¢ zaludnienia. To zjawisko mozemy okresli¢ mianem pozornego
dogeszczenia — sytuacji, w ktérej nominalnie rosna wskazniki intensywnosci zabudowy, lecz
faktyczna liczba oséb przypadajgcych na jednostke powierzchni maleje. Wynika to nie tylko
ze zwiekszania Sredniej powierzchni mieszkan, ale takze z przemian spoteczno-demograficz-
nych: wspodtczesne gospodarstwa domowe coraz czesciej tworzone sg przez osoby samotne
lub pary bez dzieci. Jak pisze Tanja Herdt (ETH Wohnforum — ETH CASE, 2016), Szwajcaria jest
krajem postepujacej singularyzacji — ponad dwie trzecie gospodarstw domowych to mate
gospodarstwa skfadajace sie z jednej lub dwdch osob. Niedostatek kompaktowych miesz-
kan dla tej grupy skutkuje koniecznoscig poszukiwania i ostatecznie zakupu wiekszych lokali,
co powoduje wzrost powierzchni mieszkalnej przypadajgcej na osobe oraz utrudnia dostep
do lokali w przystepnej cenie.
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Z tego wzgledu w polityce dogeszczenia coraz czesciej zwraca sie uwage nie tylko na same
wskazniki urbanistyczne, lecz réwniez na relacje pomiedzy liczbg 0séb a strukturg mieszkan.
Jednym z podejsc jest zasada, wedtug ktérej optymalna liczba oséb w gospodarstwie domo-
wym powinna odpowiadac liczbie pokoi minus jeden (Knisel, 2025). Przyktad nowej zabu-
dowy mieszkaniowej w dzielnicy Alt-Wiedikon w Zurychu (il. 1) dobrze obrazuje to zjawisko:
zwiekszanie powierzchni mieszkan przy jednoczesnym wzroscie udziatu matych gospodarstw
domowych doprowadzito — paradoksalnie — do zmniejszenia liczby oséb przypadajacych
na jednostke terenu, pomimo ogdlnego wzrostu powierzchni uzytkowej (Nebel, 2014).

1. 1. Zabudowa mieszkaniowa w dzielnicy Alt-Wiedikon w Zurychu, chrakteryzujgca sie pozornym
dogeszczeniem (Althammer Hochuli Architekten, b.d.)

1.3. SZWAJCARSKI MODEL WSPIERANIA BUDOWNICTWA SOCJALNEGO

W tym kontekscie szczegdlnego znaczenia nabierajg inwestycje realizowane przez organi-
zacje non profit, dziatajgce w ramach szwajcarskiego systemu mieszkaniowego. Szwajca-
ria nalezy do krajéw o jednym z najwyzszych w Europie udziatéw mieszkan wynajmowa-
nych — szacuje sie, ze ponad 60% gospodarstw domowych funkcjonuje w warunkach najmu,
a w najwiekszych aglomeracjach wskaznik ten jest jeszcze wyzszy (Bundesamt fir Statistik
2023; Koch, 2021). Waznym segmentem tego rynku sg spoétdzielnie mieszkaniowe oraz
fundacje, ktére oferujg mieszkania w systemie kosztéw rzeczywistych, bez nastawienia na
zysk. Specyfika szwajcarskiego modelu jest to, ze grunty pod zabudowe czesto nie stanowia
wtasnosci inwestora, lecz sg wydzierzawiane od miasta bgdz kantonu. Taki mechanizm po-
zwala znaczgco obnizy¢ koszty inwestycyjne, a dodatkowo panstwo wspiera przedsiewziecia
spoteczne poprzez preferencyjne kredyty inwestycyjne i utatwienia w dostepie do terenéw



budowlanych (Koch, 2021). Dzieki temu mozliwe staje sie podejmowanie eksperymen-
tow projektowych, ktore w warunkach komercyjnych bytyby trudne do zrealizowania.

Eksperymenty te koncentrujg sie m.in. na nowych uktadach mieszkan i systemach ko-
munikacji w budynkach wielorodzinnych. Projektanci starajg sie odpowiedzie¢ na wyzwa-
nia zwigzane z wyznaczaniem limitow powierzchni mieszkalnej przypadajgcej na osobe
oraz redefinicjg standardéw wielkosci gospodarstw domowych. W polityce mieszkaniowej
Szwajcarii coraz czesciej wskazuje sie na potrzebe obnizenia wskaznika powierzchni na oso-
be do poziomu ponizej 46 m? (Meyer, 2025), co stoi w sprzecznosci z rynkowym trendem
powiekszania metrazy mieszkan (Nebel, 2014). Zadanie to wymaga innowacyjnych rozwia-
zan — tak w zakresie uktadow funkcjonalnych, ktére pozwalajg zachowaé walory przestron-
nosci przy ograniczonej powierzchni, jak i w organizacji komunikacji w budynku, ktéra moze
efektywniej obstugiwaé wiekszg liczbe mieszkan.

Redukcja powierzchni mieszkalnej przy jednoczesnym utrzymaniu jakosci zycia uzytkow-
nikéw staje sie wiec kluczowym wyzwaniem. Poczucie przestronnosci — rozumiane jako su-
biektywne odczucie komfortu i swobody korzystania z przestrzeni — stanowi tu centralng
kategorie projektowa.

1.4. CELE ARTYKULU

Celem niniejszego artykutu jest przyblizenie czytelnikowi problematyki projektowania bu-
dynkoéw mieszkalnych socjalnych w Szwajcarii w perspektywie strategii dogeszczenia miasta.
Autor koncentruje sie na wybranych typologiach rozwigzan projektowych, ktére pozwalajg
realizowac postulaty polityki zréwnowazonego rozwoju poprzez racjonalizacje powierzchni
mieszkan i ich uktadow. Zaprezentowane przyktady pokazuja, jak przy zastosowaniu odpo-
wiednich koncepcji funkcjonalnych i organizacyjnych mozliwe jest tgczenie waloréw prze-
stronnosci z ograniczeniami metrazu.

Rozwazania osadzone sg w szerszej ramie triady zrdwnowazonego rozwoju, obejmujacej
trzy wzajemnie powigzane aspekty: spoteczny, ekonomiczny i srodowiskowy (Sachs, 2015;
Gyurkovich, Macri, 2022; Nowak-Octon, Barnas i Racon-Leja, 2025). Po pierwsze, propono-
wane rozwigzania wspierajg aspekt spoteczny, umozliwiajgc tworzenie dostepnych miesz-
kan w warunkach ograniczonych zasobdw, przy zachowaniu jakosci uzytkowej i poczucia
komfortu. Po drugie, realizujg aspekt ekologiczny, redukujgc presje na srodowisko poprzez
ograniczanie powierzchni zabudowy, mniejsze zuzycie materiatéw budowlanych i energii
eksploatacyjnej. Po trzecie, wzmacniajg aspekt ekonomiczny, obnizajac koszty inwestycyjne
i eksploatacyjne, co jest szczegdlnie istotne w sektorze non profit. Tym samym dogeszcze-
nie, rozumiane w sposob pogtebiony, staje sie skutecznym narzedziem integracji polityki
mieszkaniowej z celami zrGwnowazonego rozwoju.
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2. MIARY ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

2.1. RACJONALNOSC UKEADOW FUNKCJONALNYCH BUDYNKOW | MIESZKAN

Zanim przejdziemy do omdwienia uktadéw funkcjonalnych mieszkan, ktére sg gtéwnym
przedmiotem niniejszego opracowania, zasadne jest wczesniejsze przedstawienie rozwigzan
odnoszgcych sie do catych budynkdw, poniewaz to one bezposrednio maja wptyw na konfi-
guracje poszczegdlnych jednostek mieszkalnych. W modelowych realizacjach budownictwa
socjalnego mozna wskazac szereg powtarzalnych i fatwo rozpoznawalnych cech kompozy-
cyjnych, stanowigcych klucz do zrozumienia logiki projektowania mieszkan. Z tego powo-
du w pierwszej kolejnosci zostang zaprezentowane wtasnie te uktady jako istotny kontekst
dalszych rozwazan. Wsréd nich szczegdlnie wyraznie wyrdznia sie uktad galeriowy, bedacy
jednym z najbardziej charakterystycznych i najczesciej stosowanych rozwigzan w architek-
turze wielorodzinne;j.

Uktad galeriowy

Uktad galeriowy z zewnetrznymi klatkami schodowymi, stosowany przede wszystkim
ze wzgleddw ekonomicznych, pozwala na utrzymanie zwartego traktu mieszkaniowego
oraz powtarzalnego modutu konstrukcyjnego (il. 2). Ogrzewana kubatura przeznaczona jest
gtownie na funkcje mieszkalne, co ogranicza straty powierzchni uzytkowej i obniza koszty
eksploatacyjne.

II. 2. Uktad galeriowy w budynku mieszkalnym w Zurichu, DOSCRE (Knusel, 2025)
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W klasycznym ujeciu systemu galeriowego przewietrzanie mieszkan oraz doswietlanie
czesci pomieszczen — zazwyczaj kuchni lub pomieszczern pomocniczych — odbywa sie od stro-
ny galerii. Sprzyja to sytuowaniu przy niej mieszkann o mniejszej powierzchni lub lokali dwu-
poziomowych, co historycznie wigzano z tendencjg do redukcji metrazu mieszkan.

W analizowanych przyktadach, mimo dazenia do racjonalnego gospodarowania po-
wierzchnig, ukfad galeriowy nie zawsze skutkuje zmniejszeniem metrazu lokali. Wiekszo$¢
z nich rozciaga sie na catg gtebokos¢ traktu, jest przewietrzana na przestrzat, a ich powierzch-
nia zalezy przede wszystkim od gtebokosci samego traktu.

Uktad galeriowy nie stanowi rozwigzania nowatorskiego — byt szeroko wykorzystywa-
ny w modernistycznym budownictwie mieszkaniowym, a jego poczatki siegajg pierwszych
dekad XX wieku, kiedy Michiel Brinkman zaprojektowat zespét 273 mieszkan w dzielnicy
Spangen w Rotterdamie (Hebly, 2018). Modernistyczne trudnosci i niepowodzenia zwigzane
z prébami realizacji idei ,,ulic w niebie” (ang. streets in the sky) nie zniechecity jednak do dal-
szego rozwijania i adaptowania tego schematu funkcjonalnego. Mozna wrecz przypuszczac,
iz doswiadczenia nieudanych eksperymentdéw pozwolity na zidentyfikowanie oraz eliminacje
btedow, ktére czynity wezesniejsze zatozenia mato komfortowymi w uzytkowaniu.

II. 3. llustracje z raportu Hulme 5 Revelopment 1. 4. Budynek mieszkalny Stromboli z galerig
przedstawiajace zatozenie Hulme Crescents komunikacyjng w Bern, STUDIO DIA
w zestawieniu z zabudowa historyczng w Bath (Studio DIA, b.d.)

(Municipal Dreams, 2025)
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Zasadne wydaje sie pytanie, na ile kleska takich realizacji w Europie i na Swiecie, jak
chociazby Hulme Crescents w Manchesterze, wynikata z samej istoty uktadu galeriowego,
a w jakim stopniu byta konsekwencjg btedéw projektowych i wykonawczych oraz pospie-
chu firm budowlanych. Niedoskonatosci te skutkowaty powaznymi problemami spoteczny-
mi i technicznymi, takimi jak wandalizm, przestepczos¢ czy zjawisko kondensacji pary wodne;j
w mieszkaniach (Parkinson-Bailey, 2000). Projektowanie w ludzkiej skali (Gehl, 2013), po-
przez zastosowanie elementdéw takich jak transparentne balustrady, poszerzone galerie, wy-
razista kolorystyka detali architektonicznych, zielen, a takze drobne elementy wyposazenia
i materiaty wyraznie réznicujgce strefe publiczng od prywatnej, moze przeksztatca¢ galerie
w rozwigzania nie tylko funkcjonalne, lecz takze sprzyjajgce ksztattowaniu prospotecznych
postaw mieszkancow (il. 3, 4).

Zewnetrzne klatki schodowe

Wariantem uktadu galeriowego sg zewnetrzne, otwarte klatki schodowe, spotykane w roz-
wigzaniach quasi-klatkowych. Z poziomu klatki zapewnia sie bezposredni dostep do jedynie
dwdch mieszkan, co pozwala unikngé przechodzenia przed oknami sgsiadéw i w konsekwen-
cji redukuje problem braku prywatnosci, charakterystyczny dla klasycznych uktadéw galerio-
wych (il. 5).

Il. 5. Zewnetrzne klatki schodowe w budynku mieszkalnym w Zurichu, DOSCRE (Knisel, 2025)



Pétpietra

Racjonalnosc¢ rozwigzan funkcjonalnych, przektadajaca sie na efektywnos$é ekonomiczng,
ujawnia sie rowniez w systemach z centralnie usytuowang klatkg schodowg. W takich ukta-
dach spoczniki miedzykondygnacyjne zapewniajg wejscia do mieszkan rozmieszczonych na
poziomach przesunietych w pionie o p6t kondygnacji. Pozwala to na obstuge wiekszej liczby
lokali bez koniecznosci projektowania obejscia wokot klatki lub korytarzy, przy jednoczes-
nym zachowaniu zwartej formy klatki schodowej wynikajgcej bezposrednio z geometrii bie-
gu schoddw, windy i obu spocznikéw (il. 6). Rozwigzania tego typu nie sg niczym nowym —
stosowano je rowniez w Polsce, czego przyktadem moze by¢ plomba mieszkaniowa przy
ul. Czarnowiejskiej 59 w Krakowie czy modernistyczna zabudowa krakowskiego osiedla ZUS
przy ul. Fatata, zaprojektowana przez Romana Piotrowskiego (Lesniak-Rychlak, 2024). Obec-
nie jednak nalezg one do rozwigzan zapomnianych.

e —

Il. 6. Dom spokojnej starosci, LOELIGER STRUB (Horisberger, 2025)

Uktady mieszkan

W uktadach mieszkan budownictwa spotecznego mozna tatwo wyrézni¢ dwie cechy nad-
rzedne. Sg one wspotzalezne i pozostajg ze sobg nierozerwalnie powigzane — ekonomia oraz
przestronnosc. Ta ostatnia stanowi nie tylko element rGwnowazgcy ograniczenia powierzch-
niowe, ale przede wszystkim kluczowy parametr jakosci mieszkania, bezposrednio wptywa-
jacy na komfort zycia. Rozwigzaniom projektowym redukujagcym konsumpcje powierzch-
ni niemal zawsze towarzysza zabiegi zwiekszajgce poczucie przestronnosci, a tym samym
poprawiajgce ogdlng jakos¢ przestrzeni mieszkalnej. Wrazenie redukcji zostaje ztagodzone
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poprzez réznorodne strategie projektowe, co architekci Swiadomie podkreslaja, czynigc
z tej wspotzaleznosci jeden z gtéwnych kierunkdéw uwagi projektowej. Integralnymi elemen-
tami podnoszgcymi jakos¢ mieszkan stajg sie réwniez przemyslana lokalizacja okien oraz
dobdr ich wielkosci, co decyduje o oswietleniu mieszkania, widokach i odczuciu przestrzeni
(Meyer, 2025).

2.2. EKONOMIA

Korytarze

Powszechng praktyka, poprawiajaca zaréwno ekonomike, jak i komfort mieszkan, jest ogra-
niczanie powierzchni korytarzy lub ich brak. Funkcje komunikacyjng przejmujg poszczegdlne
pokoje. Centralnie potozone pomieszczenie, najczesciej kuchnia lub jadalnia, petni wtedy
funkcje weztowa.

Amfilady

Funkcje mieszkan wpisywane sg w modularng siatke konstrukcyjng. Wazna role odgrywa tu
uktad amfiladowy — czesto oparty na ortogonalnym rzucie — pozwalajacy, by strefa dzien-
na przebiegata liniowo wzdtuz catej gtebokosci budynku. Jego wariantem mogg by¢ uktady
ukosne, bardziej swobodne, w ktorych strefa dzienna — kuchnia, jadalnia i pokdj dzienny
— rozmieszczane sg po przekatnej. W takiej konfiguracji strefa dzienna zachowuje ciaggtos¢
przestrzenna, a jej uktad nie jest ograniczany przez prostoliniowy schemat. Niezaleznie od
typu wspdlng cecha tych rozwigzan jest fakt, ze komunikacja wewnatrz mieszkania odby-
wa sie poprzez pomieszczenia — nie korytarzem, a strefa dzienna petni funkcje rdzenia tego
uktadu (il. 7).

IIl. 7. Budynek mieszkalny Quirky House w Zurychu, SCHEIDEGGER KELLER (Meyer, 2025)
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Cho¢ cze$¢ dzienna zostaje wyraznie zaakcentowana, to jednak wydzielenie czesci noc-
nej nie jest w tych uktadach czytelne. Takie rozwigzania, mimo pewnych ograniczen, zwiek-
szajg poczucie integracji przestrzennej i elastycznosci uzytkowania.

W kontekscie zjawiska pozornego dogeszczenia projektanci coraz czesciej odnosza
sie do wskaznikow powierzchniowych. Architekci z biura Doscre postugujg sie wskazni-
kiem 26 m? na osobe (Knisel, 2025), Scheidegger Keller — 39 m? (Meyer, 2025), a Loeliger
i Strub potwierdzajg zgodnos¢ swojego projektu z celem wyznaczonym na poziomie 45 m?
(Burgi, 2025). Wielkosci, choc¢ sg rézne dla poszczegdlnych projektéw, to wskazujg na isto-
te perspektywy projektowej, ktéra wymaga od architektow nie tylko spetnienia parame-
trow ilosciowych, lecz takze realnego odniesienia sie do jakosci przestrzeni rozumianej jako
réwnowaga pomiedzy metrazem, funkcjonalnoscig i poczuciem przestronnosci.

II. 8. Amfilady w Domu w Ogrodzie, LOELIGER STRUB (Loeliger Strub Architektur, 2023)

Warto réwniez podkresli¢, za Loeliger i Strub’em, ze uktady amfiladowe, jak w przypadku
ich projektu, mogg by¢ inspirowane tradycyjnym domem japoriskim. Tam przesuwne $ciany
pozwalajg na elastyczne ksztattowanie uktadu i kreowanie zréznicowanych stref. Dzieki takim
rozwigzaniom mieszkanie moze funkcjonowac jako jedno spdjne kontinuum przestrzenne lub
jako zespot wydzielonych pomieszczen. Apartament staje sie wowczas strukturg dynamiczng,
zdolng do dopasowywania sie do zmieniajgcych sie potrzeb uzytkownikdw (il. 8). Elastycz-
nos¢ ta, podobnie jak przestronno$é, stanowi istotng wartos¢ projektowa, czynigc mieszka-
nie bardziej komfortowym w uzytkowaniu i trwalszym (Loeliger Strub Architecture, 2023).

69



70

PRZESTRZEN/URBANISTYKA/ARCHITEKTURA

Strategia redukcji

Najbardziej radykalnym podejSciem w projektowaniu mieszkan, wpisujacym sie w koncep-
cje dogeszczenia, jest strategia redukcji. Cho¢ mogtoby sie wydawa¢, ze mamy do czynienia
z rozwigzaniem jednostkowym i nietypowym, praktyka pokazuje, ze jest ono stosunkowo
rozpowszechnione. Mozna je znalez¢ zaréwno w projektach konkursowych, jak i w juz zrea-
lizowanych inwestycjach (m.in. Loeliger Strub — LysP8; Balasingam Kunz Architekten — Chri-
stuszentrum Loogarten; SERA — Zwhatt-Areal; Scheidegger Keller — Zwyssigstrasse 12/14).
Strategia ta polega na wykorzystaniu powierzchni tazienki, zlokalizowanej w centrum rzu-
tu mieszkania, jako pomieszczenia przechodniego, co eliminuje potrzebe projektowania
osobnego korytarza. W swojej petnej konfiguracji tazienka staje sie kolejnym pomieszcze-
niem w amfiladowym uktadzie funkcjonalnym. Waznym elementem tego rozwigzania jest
stolarka drzwiowa — jedno skrzydto moze w zaleznosci od potozenia ,,domykaé” dwa roz-
ne pomieszczenia, umozliwiajgc elastyczne ksztattowanie przestrzeni zgodnie z aktualnymi
potrzebami aranzacyjnymi. Dzieki temu mozliwe jest alternatywne ksztattowanie funkgcji:
w jednej konfiguracji tazienka pozostaje petnowymiarowym, zamknietym pomieszczeniem,
dostosowanym do potrzeb osdb poruszajacych sie na wdzku, w innej zas jej fragment zostaje
wydzielony, a pozostata czes¢ stanowi element ciggu komunikacyjnego (il. 9).

IIl. 9. Przechodnie tazienki, Zwhatt-Areal, Regensdorf, SERA (SERA, 2024)

Przestrzenie wspodlne

Warto podkresli¢, ze redukcja metrazu nie ogranicza sie wytgcznie do uktadéw poszczegdl-
nych mieszkan. Coraz czesciej wspierana jest poprzez wprowadzanie przestrzeni wspdlinych,
takich jak pralnie, mieszkania goscinne czy pomieszczenia spoteczne przeznaczone na wy-
najem i aktywnosci wspélnotowe. Takie rozwigzania umozliwiajag kompensacje ograniczonej
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powierzchni jednostek mieszkalnych, a jednoczeénie otwierajg pole dla nowych form za-
mieszkiwania — od wspodtdzielenia wybranych pomieszczen po modele zamieszkania wspél-
notowego. W tym kontekscie strategia redukcji nabiera szerszego znaczenia, obejmujac nie
tylko reorganizacje uktadow funkcjonalnych samych mieszkan, lecz takze redefinicje relacji
pomiedzy sferg prywatng a wspdlng. Zagadnienie to wykracza poza zakres merytoryczny
niniejszego artykutu, lecz ze wzgledu na swoja wage nie mogto zostaé pominiete.

Zachodzace pokoje

W przypadku wiekszych mieszkan w uktadzie amfiladowym mozna spotkac rozwigzanie,
ktére na potrzeby niniejszego artykutu okresla sie mianem ,,zachodzacego pokoju”. Celem
takiego zabiegu projektowego jest ograniczenie rozmiaréw duzych mieszkan przewietrza-
nych przelotowo, charakteryzujacych sie znaczng gtebokoscig traktu mieszkania — od 10,5
do 13,5 m. Aby zredukowa¢ powierzchnie mieszkania zmniejsza sie jego catkowitg szerokosc.
Robi sie to w taki sposdb, ze odpowiada ona 2,5 modutom standardowego pokoju. Pokdj,
ktéry ,nie miesci sie” w zadanej szerokosci, zostaje cofniety w gtab rzutu. W tym uktadzie
doswietlenie zapewnia waska cze$¢ pomieszczenia, natomiast wariantem rozwigzania jest
transfer $wiatta realizowany poprzez zastosowanie gtebokiej loggii. Dodatkowym walorem
jest korzystny wskaznik ksztattu — rozumiany jako stosunek powierzchni $cian zewnetrznych
do kubatury mieszkania — ktérego poprawa wynika ze zmniejszenia powierzchni $cian ze-
wnetrznych. Przektada sie to zaréwno na potencjalne obnizenie kosztéw eksploatacyjnych,
jak i mozliwos$¢ zastosowania wiekszych przeszklen w fasadach (il. 10).
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Il. 10. Zachodzacy pokdj — koncepcja konkursowa na stacje towarowa Areal Wolf w Bazylei, op-arch
(op-arch, b.d.)

71



72

2.3. PRZESTRONNOSC

Osie widokowe

Przestronnos¢, rozumiana jako istotny parametr jakosci mieszkania, osiggana jest poprzez
szereg komplementarnych zabiegéw projektowych. W pierwszej kolejnosci wigze sie ona
z redukcja, a nierzadko catkowitg eliminacjg korytarzy, zastepowanych przez uktady amfi-
ladowe, o ktérych byta juz mowa we wczesdniejszej cze$ci opracowania. Charakterystycz-
nym elementem takich rozwigzan jest Swiadome stosowanie otwartych osi widokowych,
ktore przebiegajg przez kilka pomieszczen, niekiedy przez catg szerokosc¢ traktu mieszkania.
W tym kontekscie kluczowe znaczenie ma lokalizacja oraz skala otwordéw okiennych — kadru-
ja one widoki, wzmacniaja relacje z otoczeniem i zapewniajg odpowiedni poziom doznan
wizualnych.

Sekwencje pomieszczen

Przestronnosc ksztattowana jest takze poprzez sekwencje pomieszczen strefy dziennej, ktore
nie sg sztywno wydzielane, lecz nastepujg po sobie w uktadach liniowych, przekatniowych
czy tamanych. Granice miedzy nimi pozostajg ptynne, co sprzyja wrazeniu przestrzennej
ciggtosci. Zabieg ten wspierajg rozwigzania w zakresie stolarki drzwiowej: drzwi o petnej
wysokosci, czesto dwuskrzydtowe, zwiekszajg efekt powigzania przestrzennego i utatwiajg
elastyczng aranzacje wnetrza (por. il. 10).

Przewietrzanie

W omawianej koncepcji istotne jest takze, aby ewentualne korytarze byty krétkie i prowa-
dzity bezposrednio do przestronnych pomieszczen. Mieszkania realizowane sg najczesciej
w uktadzie przewietrzanym na przestrzat, co zapewnia zaréwno korzystne warunki wenty-
lacji naturalnej, jak i mozliwo$é otwarcia sie na rézne kierunki widokowe. Mieszkaniec nie
jest ograniczony do jednego widoku za oknem — kazda strona moze dostarcza¢ odmiennych
wrazen przestrzennych czy akustycznych, ktére wptywajg na komfort psychofizyczny.

Detale

Na poczucie przestronnosci wptywajg réwniez detale z zakresu architektury wnetrz. Przy-
ktadem mogg byc¢ rozwigzania, w ktérych powierzchnie osciezy okiennych wykoriczone zo-
stajg lustrami, co optycznie powieksza przestrzen. Takie subtelne zabiegi, cho¢ niewielkie
w skali, odgrywajg istotng role w percepcji mieszkania (il. 11).



Il. 11. Oscieza okienne wykonczone lustrem, LOELIGER STRUB (Loeliger Strub Architektur, 2024)

3. PODSUMOWANIE

Znaczenie przedstawionych analiz wykracza poza kontekst szwajcarski i moze okazac sie
istotne rowniez dla krajow, ktore zmagajg sie z podobnymi wyzwaniami polityki mieszkanio-
wej, w tym dla Polski. W realiach polskich rynek mieszkaniowy jest w przewazajacej mierze
ksztattowany przez sektor deweloperski, ktérego gtéwng motywacja pozostaje zysk. W takich
warunkach eksperymentowanie z uktadami funkcjonalnymi mieszkan, a tym bardziej poszu-
kiwanie rozwigzan nietypowych, napotyka powazne bariery. Logika rynkowa premiuje bo-
wiem rozwigzania sprawdzone, powtarzalne i przewidywalne, ktére zapewniaja inwestorom
bezpieczeristwo finansowe, nawet jesli nie sprzyjajg one innowacyjnosci w zakresie jakosci
przestrzeni czy réznorodnosci typologicznej. W efekcie uktady mieszkan w Polsce cechu-
je znaczna powtarzalnosc i brak elastycznosci w dostosowywaniu sie do zmieniajgcych sie
potrzeb spotecznych. Poza tym mieszkania w ofercie deweloperskiej sg znaczgco mniejsze.

Jednoczesnie, mimo wielokrotnie podejmowanych préb i deklaracji politycznych, krajowy
system realizacji mieszkan socjalnych nie wypracowat dotad spdjnego i skutecznego modelu
organizacyjno-finansowego. Kolejne rzady podnoszg kwestie mieszkan dostepnych i spotecz-
nych jako priorytet, jednak praktyczne rozwigzania ograniczajg sie do fragmentarycznych
dziatan i rozproszonych programoéw, ktére nie zmieniajg zasadniczo sytuacji na rynku. Brak
stabilnych mechanizmoéw wsparcia inwestycji o charakterze non profit powoduje, ze inicja-
tywy tego typu pozostajg incydentalne i nie tworzg realnej opcji dla komercyjnej produkcji
mieszkaniowe;.

Na tym tle opracowania prezentujgce alternatywne typologie mieszkan, takie jak opi-
sane w niniejszym artykule, mogg stanowi¢ cenny punkt odniesienia zaréwno w praktyce
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projektowej, jak i w dydaktyce akademickiej. Analiza przyktadéw szwajcarskich dowodzi,
ze redukcja powierzchni nie musi by¢ utozsamiana z obnizeniem standardu zamieszkania.
Wrecz przeciwnie — przy odpowiednim ksztattowaniu uktadow funkcjonalnych mozliwe staje
sie potgczenie ekonomiki z poczuciem przestronnosci i komfortu. Takie rozwigzania sprzyjaja
réwniez racjonalizacji procesow inwestycyjnych, ograniczajgc koszty eksploatacyjne i wspie-
rajac wdrazanie zasad zrbwnowazonego rozwoju w wymiarze spotecznym, ekonomicznym
i Srodowiskowym.

W dalszej perspektywie szczegdlnie istotnym kierunkiem badan wydaje sie analiza
szwajcarskich modeli finansowania inwestycji mieszkaniowych, zwtaszcza w zwigzku ze
$rednim poziomem zarobkdéw. Zrozumienie mechanizmow pozwalajgcych na utrzymanie
relatywnie niskich czynszéw przy jednoczesnym zapewnieniu wysokiej jakosci architektu-
ry mieszkaniowej mogtoby stanowic inspiracje dla krajowej polityki mieszkaniowej. Analiza
tych doswiadczen w odniesieniu do polskich realiow prowadzi do zasadniczego pytania: czy
w naszych warunkach mozliwe jest tworzenie mieszkan socjalnych, ktore nie tylko spetnia-
jg minimalne standardy, lecz takze zapewniajg oczekiwang przestronnos¢, wieksze metraze
niz obecnie oferowane na rynku oraz wysoki komfort zamieszkania? Odpowiedz na nie ma
kluczowe znaczenie, jesli mieszkania spoteczne majg stanowic realng alternatywe dla oferty
deweloperskiej, a nie jedynie rozwigzanie subsydiujgce najnizsze segmenty rynku.
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