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Dom, osiedle, krajobraz jutra
Tomorrow’s House, Estate, Landscape

Streszczenie

Posta¢ ,domu jutra” jest wypadkowg wielu czynnikdéw. Popularno$¢ zamieszkania poza zwartg zabudowg miejskg sprawia, ze na $wiecie
wiecej ludzi mieszka poza miastami niz w miastach. Oznacza to, ze suma ,domow jutra” tworzy ,krajobraz jutra” a wiec punkt ciezko$ci zain-
teresowan architektéw przenosi sie ze skali pojedynczego obiektu do skali urbanistyczne;j.

Abstract

The shape of “tomorrow’s house” is the resultant of numerous factors. Because of the popularity of living beyond compact urban develop-
ments, more people live outside the cities than in them. It means that the sum of “tomorrow’s houses” creates “tomorrow’s landscape”. Thus,
the centre of gravity for architects’ interests is being shifted from the scale of a single object to the urban scale.
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Wizja ,domu jutra” wpisana jest w zawod architekta od zawsze.
Ale cechg naszego zawodu jest takze przewidywanie, a wiec
taczenie wyobrazni z do$wiadczeniem. Z takiej pozycji patrzac
na ,dom jutra” w Polsce widzimy obraz bardziej realistyczny od
marzen. Wynika on z procesow na ktére — mimo checi — mamy
wptyw ograniczony.

Dom jutra bedzie wygladat tak, jak zostanie zbudowany i urza-
dzony - rzadziej tak, jak zostat zaprojektowany, jeszcze rzadziej
jak byt wymarzony. Tylko niespetna 20% powstajacej na $wiecie
kubatury zostato zaprojektowanych przez architektéw'. Zatem
w powstawaniu ,domoéw jutra” — a takze ,osiedli jutra” mozli-
wych jest kilka scenariuszy.

Poniewaz dyskusje na ten temat trwajg od lat, niektére warianty
zostaty juz wyczerpujgco zaprezentowane — a hawet sie zdewa-
luowaty — a inne mniej. Dla potrzeb niniejszego spotkania za-
prezentuje zabudowe powstajgca po obydwu stronach granicy
administracyjnej Krakowa — na gruntach rolnych. Tereny agrar-
ne lub postagrarne zajmujg ponad 52,5% powierzchni miasta.
Wiele powoddw — gtéwnie ceny gruntdw — sprawiaja, ze wtasnie
tam sa dzi$ najczesciej budowane domy i nic nie wskazuje na
to aby ,jutro” miato sie to zmieni¢ — rezerwy terenu w stosunku
do potrzeb sg wielokrotnie wieksze. Zabudowa tego rozlegtego,
choé¢ pokawatkowanego pola inwestycji mieszkaniowych, jest
réznorodna ale faczy jg zasada: ,od miedzy — do miedzy”. Jest
klika genetycznych odmian tej zabudowy —il. 1.

Mozna powiedzie¢, ze zainicjowany niegdys przez Howarda mo-
del developerski: kup - zaplanuj — zabuduj — sprzedaj — spta¢
kredyt, w Polsce nigdy nie osiagnat skali i dojrzato$ci Garden
City. Byt i jest praktykowany w odmianie ,chatupniczej”. Poza
réznicami w skali nowych zatozen, odmiana ta rézni sie od pro-
totypu tym, Ze nie ma jego intensywnosci i kompletnoéci, ale tak
czy inaczej jeszcze kilka lat po zakonczeniu Il wojny raczej nie
budowano w szczerym polu.

P&zniej nastat etap samowoli budowlanych — w poczatkach PRL-u
enigmatycznie nazywanych ,urbanistyka samorzutng”, ktéra zna-
czaco — bo w okoto 25% — tagodzita deficyt mieszkan obiecanych

A vision of “tomorrow’s house” has been always included
in the profession of an architect. However, one of the
features of our trade is predicting, i.e. combining imagi-
nation with experience. Looking at “tomorrow’s house”
from such a position, we can see an image which is more
realistic than dreams. It results from processes under our
limited influence in spite of all the good intentions.
Tomorrow’s house looks as it was built and arranged,
more rarely — as it was designed, even more rarely — as
it was thought up. Only less than 20% of the world’s cu-
bature was designed by architects'. Therefore, several
scenarios are possible in the formation of “tomorrow’s
houses” as well as “tomorrow’s estates”.

As discussions in this field have been carried on for years,
some variants have been presented exhaustively or even
devaluated, while others seem less familiar. For the needs
of this meeting, | am going to present some buildings
which are rising on both sides of the administrative bor-
der of Krakow — on agricultural grounds. Agrarian or post-
agrarian lands occupy more than 52.5% of the municipal
area. For various reasons, mainly the price of the grounds,
most houses are constructed in such locations today and
there is nothing to suggest that “tomorrow” will be different
— the ground reserves are many times larger in relation to
the needs. Even though the management of this extensive
yet divided field of housing investments is diverse, it pro-
ceeds in accordance with the “from strip to strip“ principle.
There are several genetic varieties of development (Pic.1).
We can say that in Poland the developer model initiated by
Howard: buy - plan - develop - sell - repay your credit
has never reached the scale and maturity of the Garden
City. It has been practised in its “cottage-industry” version.
Apart from some dissimilarities in the scale of new layouts,
this variety lacks the intensiveness and completeness of
its prototype. Anyway, even a few years after the Second
World War, buildings were not raised in the open.

Then came the stage of building lawlessness — enigmati-
cally called “voluntary urbanism” in the early Polish Peo-
ple’s Republic — which considerably (25%) moderated
the deficit of flats promised by the state. In spite of its
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il. 1. Zabudowa A. ,swojska” (na tytach domu ro-
dzinnego), B. ,polna” (na wiasnym zagonie), C.
,miastowa” (na zagonie sprzedawanym obcym
ludziom po kawatku), D. ,developerska” (naj-
czesciej na kilku zagonach réwnoczes$nie sprze-
danych jednemu kupcowi) / A. “familiar” type (at
the rear of a family house), B. “field” type (on a pri-
vate bed), C. “urban” type (on a bed sold to stran-
gers piece by piece), D. “developer” type (usually
on several beds sold to one purchaser)

przez panstwo. Mimo bezkarnosci samowoli, jeszcze w latach 80.
XX wieku mozna byto — z pozycji gminy — wymagaé¢ koncepcji
urbanistycznej, poprzedzajgcej przekwalifikowanie gruntu rolne-
go na budowlany. Takg procedure zapisaliémy w ostatnim pla-
nie ogélnym, jaki powstat w Krakowie w roku 1994. A potem byta
nowa ustawa i problem samowoli zniknat. Zostat zastgpiony przez
~wuzetki”. Domy stawiane w nader liberalnej otoczce prawnej za-
czely tworzy¢ krajobraz wolo$ci budowlanej — nota bene lanso-
wanej obecnie w projekcie nowego prawa budowlanego. Zatem
czy dom jutra zaprowadzi nas do ,krajobrazu wolnosci”?
Proces ten, ma swojg dynamike, a proporcje miedzy poszcze-
gélnymi genotypami zmieniajg sie. Z punktu widzenia ,jutra”
najwieksze szanse ma rozwéj odmiany developerskiej. Powstaje
zatem pytanie:

— czy jest mozliwy powr6t do procedur scalen gruntéw i ich re-
parcelacji dla potrzeb kompozycji urbanistycznych, czy tez nie
— i bedziemy nadal zabudowywa¢ zagon po zagonie.

W tym kontekscie warto spojrze¢ na plan Krakowa z roku 1947,
ktéry zarejestrowat wiele przeksztatconych przed 1939 rokiem
gruntéw dla potrzeb projektowanej zabudowy miejskiej. Byt to
bez watpienia wyzszy poziom urbanizacji - il. 2.

Hasto wolnos$ci budowlanej jest kuszace — ale nie na dtugo. Jesli
wolno$¢ pozwala nam projektowaé bez oglgdania sie na sgsia-
da - to dobrze. Ale jedli sasiad zaczyna robi¢ to samo - to niedo-
brze. A wiec wpadamy w putapke.

W konsekwencji rodzg sie nastepne pytania:

- czy pojdziemy utorowang przez innych droga od sprawiu do
smart sprawlu?

— czy tez bedziemy szukaé ,polskiej drogi” — na skréty?

Wady i zalety sprawlu — bo i takie sg — zostaty na wszystkie
strony przeanalizowane przez Amerykandéw i opublikowane

impunity, even in the 1980s a commune could require an
urban concept preceding the transformation of a farmland
into a construction site. Such a procedure was included
in the latest general plan for Krakow of 1994. Owing to
a new regulation, the problem of building lawlessness dis-
appeared. It was replaced with the so-called conditions
of development. Houses implemented within this rather
liberal legal frame began to form the landscape of the
freedom of construction - by the way, propagated in the
blueprint of a new building code right now. Thus, will to-
morrow’s house lead us to “the landscape of freedom”?
This process has its dynamic, whereas the proportions be-
tween individual genotypes change. From the viewpoint
of “tomorrow”, the developer variety stands a fair chance
of success. So, the following question arises: Is it possible
to restore the procedures of consolidating grounds and
re-plotting them for the needs of urban compositions? If
not, we will still develop one bed after another.

In this context, let us have a look at the plan of Krakow
from 1947 which recorded a number of grounds trans-
formed for the needs of urban buildings under designed
before the year 1939. Undoubtedly, it marked the highest
level of urbanization (Pic.2).

The slogan of the freedom of construction is tempting
but not for long. If freedom enables us to design with-
out watching our neighbour, everything is fine. But if the
neighbour begins doing the same, things change for the
worse. As a result, we are trapped.

In consequence, the following question arises: Will we
take the paved way from sprawl to smart sprawl or will we
search for “the Polish way” — a short cut?

The disadvantages and advantages (they do exist) of
sprawl were analyzed thoroughly by the Americans
and published in the well-known report entitled “Cost of
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il. 2. Fragment planu Krakowa z roku 1947 z widocznymi reparcelacjami gruntéw rolnych przeznaczonych pod zabudowe / Fragment of the plan of Krakow (1947)

with the visible re-plotting of agricultural grounds meant for development

w znanym raporcie Cost of Srawl 2000. Wnioski zachecajg do
szukania kompromisu miedzy standardem domu w ogrodzie
a konsekwencjami tego, ze takiego domu chcag miliony. Ale co
wiecej, okazuije sie, ze owe miliony zaczety chciec¢, aby nie tylko
w granicach posesiji, ale rowniez w sasiedztwie — obowigzywat
okres$lony standard estetyczny.

Chodzi zatem o krajobraz otaczajgcej przestrzeni publicznej, kté-
rej jako$¢ podnosi lub obniza warto$¢ okolicznych nieruchomo-
sci —il. 3. Czyli siegamy do korzeni angielskiej szkoty krajobrazu
i takich poje¢ jak borrowed view czy embellished grounds.
Rodzi sie nowy rynek — wcale nie niszowy — cho¢ jeszcze nie ro-
dzimy. Jesli ,dom jutra”, nie ma by¢ unikatowa ekstrawagancja
dla krezusa, a oferta dla kazdego, to w konsekwencji oznacza to
takze krajobraz jutra.

PRZYPIS:

' B. Lisowski, Wkfad architektury przemystowej do rozwoju architektury XIX i XX wieku, Krakow
1984, s. 12 za: W. Gropius, Scope of Total Architecture, London 1965, s. 86.

Sprawl 2000”. Their conclusions encourage us to search
for a compromise between the standard of a house in
a garden and the consequences of that fact that millions
of people want to own such a house. What is more, it
turns out that they also want a defined esthetical standard
within a property as well as in its vicinity.

Thus, itis all about the landscape of the surrounding pub-
lic space whose quality increases or decreases the value
of local real estate (Pic.3). It means that we are reaching
for the roots of the English school of landscape and such
notions as a borrowed view or embellished grounds.

A new market is born — not niche at all although not fa-
miliar yet. If “tomorrow’s house” is not supposed to make
a unique extravaganza for a Croesus but an offer for ev-
eryone, it consequently means tomorrow’s landscape, too.
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il. 8. Ideogram pokazujacy wptyw otoczenia na standard estetyczny obiektu / Ideogram showing the impact of the surroundings on the esthetical standard of an object

Ttumaczenie Pawet / Translated by Franaszek
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