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Inspiracją dla niniejszej publikacji jest cykl publikacji z serii 
DENSITY autorów Fernandes Per A., Mozas Javier, Arpa 
Javier. Publikacje te ukazują się od 2006-go roku i obejmują 
szeroko rozumianą problematykę kształtowania zabudowy 
mieszkaniowej i przestrzeni publicznej. Publikacje w 
pierwszych wydaniach dotyczyły głównie projektów i realizacji 
w Hiszpanii i Europie (Mozas, Aurora, Fernandez 2007,2009, 
2010, 2011, 2015). Obecnie zasięg ich zainteresowania jest 
międzynarodowy. 

The inspiration for this work is a series of publications (DENSITY) 
realized by Javier Mozas, Aurora Fernández Per and others. 
These works have been published since 2006 and they cover the 
widely understood subject of housing, housing density and public 
spaces. The first publications mostly described projects and 
implementations of housing complexes from Spain and Europe. 
Currently their field of interest is worldwide.

Przykładowe obiekty architektury mieszkaniowej na świecie (The Interlace, Singapour; Alt-Erlaa Social Housing, Vien; Mirador, Madrid / Examples of residential 
architecture from around the world; diagrams for following implementations have been proposed (illustration: K. Nowak)

UZASADNIENIE TEZY I PRZYKŁADY na ŚWIECIE  / 
THESIS JUSTIFICATION WORLDWIDE



  

Głównym powodem dla powstania niniejszej 
publikacji jest fakt, że dotychczas podobna 
publikacja poświęcona współczesnym 
realizacjom w Polsce się nie ukazała. 

The main rationale for this publication 
are due to the following : there are no 
similar publications that chronicle case 
studies in Poland,

Przykładowe obiekty architektury mieszkaniowej w Polsce (os. Aura Gdańsk, Gdańsk; os. Apartamenty Novum, Kraków; os. 19 
Dzielnica, Waszawa / Examples of residential architecture from Poland; diagrams for following implementations have been 
proposed  (illustration: K. Nowak)

UZASADNIENIE TEZY I PRZYKŁADY w POLSCE  / 
THESIS JUSTIFICATION in POLAND



  

Współczesne planowanie terenów mieszkaniowych w Polsce 
oraz faktyczne realizacje charakteryzuje dziś co najmniej 
kilka zjawisk podlegających dyskusji takich jak: skala i 
wielkość realizacji zarówno zespołów, jak i samych 
mieszkań, gospodarka nieruchomościami - problematyka 
własności (grodzenie osieli, brak realizacji dróg i przestrzeni 
publicznych przy osiedlach) (ilustracja II.1), lokalizowanie 
nowych zespołów poza obszarami zurbanizowanymi, a także 
kwestie związane z wyzwaniami zrównoważonego rozwoju 
(redukcja emisji podczas budowy, realizacja obiektów 
energooszczędnych) oraz częściowo niska jakość 
techniczna i estetyczna projektowanych budynków i 
zagospodarowania. [Bradecki, Twardoch, 2016].

Contemporary urban planning in Poland faces several different 
problems with housing developments such as: scale and size of 
the implementation of the estates and of the apartments, land 
ownership - issues with gated estates, lack of management for 
roads and public spaces between the estates, location of new 
estates far from urbanized neighbourhoods and also 
sustainability issues (emission reduction during implementation 
as well as energy efficiency), below standard design and 
implementation quality. [Bradecki ,Twardoch 2016]. Prof. 
Seruga states that with the numerous thre

Przykłady przestrzeni  na styku nowych osiedli z sąsiedztwem od lewej: os. Dębowe Tarasy, Katowice, os.Quadro House, Poznań, os. Apartamenty 
Wiśniowa , Wrocław  II.1 Examples of the spaces on the edge of new estates and the neighbourhood; from left: Dębowe Tarasy, Katowice, Quadro 
House estate, Poznań, Wiśniowa apartments, Wrocław T. Bradecki, P. Gembalczyk K.Fonfara)  

PRZYKŁADY  / EXAMPLES



  

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce ulega powolnej poprawie, 
jednak można ją uznać za jedną z najsłabszych Europie. Wskaźnikiem 
jakości warunków mieszkaniowych jest powierzchnia użytkowa przypadająca na jednego 
mieszkańca. W roku 2012 wynosiła ona w Polsce przeciętnie 25,9 m2 /mk, przy czym 
w miastach wskaźnik ten wynosił 25,4 m2/mk, a na wsi 26,8 m2/mk. (…). Dla porównania, 
w Europie najwyższymi wskaźnikami szczycą się Dania – 53 m2/mk i Austria – 52,1 m2/mk. 

(Zbigniew Paszkowski Grażyna Schneider-Skalska, Elżbieta 
Węcławowicz-Bilska ,2014).

The housing situation in Poland is slowly improving, 
but it can be considered one of the weakest in Europe. 
The quality of living conditions is the usable area per capita. In 
2012 it was in average 25.9 m2 / mk in Poland, while in urban 
areas this indicator was 25.4 m2 / mk, and in the countryside 26.8 
m2 / mk. (...). In comparison, Denmark has the highest rates in 
Europe - 53 m2 / mk and Austria - 52.1 m2 / mk. (Zbigniew 
Paszkowski Grażyna Schneider-Skalska, Elżbieta 
Węcławowicz-Bilska, 2014).

Zmieniająca się sytuacja mieszkaniowa w Polsce / The evolution of Polish housing condition
 (il. K. Nowak)

EWOLUCJA MIESZKALNICTWA W POLSCE  / 
EVOULUTION OF HOUSING IN POLAND



  

Różnorodność brył w przyszłości budownictwa mieszkaniowego / Diversity of the future estates’ solid 
(il. K. Nowak)

Wg badań Banku Millenium przeprowadzonych w lutym 2012 
r. widoczne jest, że mieszkańcy polskich miast marzą o życiu 
poza aglomeracją, a przynajmniej z dala od jej centrum. 77,6 
proc. z nich chciałoby mieszkać w domu jednorodzinnym, a 
zaledwie 11,8 proc. w bloku  na podstawie badań banku Millenium i 
AEGIS. Pozostałe preferowane formy zamieszkania są 
pośrednie pomiędzy domem jednorodzinnym, a zabudową 
wielorodzinną: zabudowa bliźniacza, szeregowa, kamienice, 
lub lofty. 

According to research conducted by the Bank 
Millennium in February 2012, it is evident that the 
inhabitants of Polish cities dream of living outside the 
cluster, and at least away from its center. 77.6 percent. 
of them would like to live in a single family house, and 
only 11.8 percent. in an apartment complex  based on 

research by Millennium Bank and AEGIS  The other preferred 
forms of residence are indirectly between single-family 
homes and multi-family housing: twin-family, terraced 
houses, lofts. 

OBECNY TREND >  MAKSYMALIZACJA (PUM MAX) i ZRÓŻNICOWANIE
CURRENT TREND > FAR max  > MAXIMIZE and DIVERSITY



  

Różne wskaźniki służące do określania intensywności zabudowy; formy kształtowania zabudowy o tej samej intensywności ilości mieszkań na 
hektar DPH (dwellings per hectare  / Various indicators  determining housing density; various ways of shaping the blocks of identical density 
DPH index (il.: K. Nowak)

Wskaźniki urbanistyczne to narzędzie pozwalające 
na ilościową ocenę zespołów mieszkaniowych.

Przy tej samej zadanej wartości wskaźnika możliwe 
jest  zaprojektowanie zespołu mieszkaniowego o 
różnej formie i strukturze

Urban indicators are a tool for the quantitative 
assessment of housing complexes.

Value of the indicator creates the possibility to 
design a housing complex of different forms and 
structures 

WSKAŻNIKI URBANISTYCZNE  / URBAN INDEXES



  

Wykres intensywności zabudowy oraz ilości mieszkań na hektar względem średniej ważonej ilości kondygnacji - 3 przypadki intensywności 80 mieszkań 
na hektar /
 Diagram showing FAR ratio and DPH ratio and average amount amount of floors: 3 models for 80 dwellings per hectare(il.: T. Bradecki, K. Nowak)

W Polsce wskaźnik intensywności zabudowy do roku 1974 był 
regulowany i z góry narzucony poprzez normatywy urbanistyczne 
Normatywy Urbanistyczne określały  kierunki i proporcje zabudowy w stosunku do 
usług i tereów zieleni oraz innych je obsługujących. 

Obecnie realizowane zespoły mieszkaniowe o wysokiej 
intensywności bardzo często przekraczają wspomniane wcześniej 
'optymalne wartości'. 

wydaje się, że rynek nieruchomości mieszkaniowych nie 
odzwierciedla potrzeby wartości optymalnych: pomimo ich 
przekroczenia mieszkania znajdują nabywców.  

Up until 1974, the rate of development in Poland was regulated and 
imposed in advance by urban standard

Existing high-density housing units often exceed what was previously 
considered as optimized. 

Interestingly: it seems that the housing market does not reflect the need 
for optimal value: despite their surplus housing is finding buyers.

WSKAŹNIKI FAR/DPH względem liczby kondygnacji
FAR/DPH index <> no.of floors



  

Przykładowe sposoby rozwiązania parkingów w zespołach zabudowy / Various ways of shaping parking spots in housing estates (il. K. Nowak)

MIEJSCA  PARKINGOWE  / CAR PARKING

Globalny wzrost ilości samochodów przypadających na 
1000 mieszkańców w Polsce (od 2000 roku do 2016 
liczba ta się niemalże podwoiła  (dane na podstawie 
GUS)) skutkuje zwiększonym zapotrzebowaniem na 
parkingi. Warto przy tym zwrócić uwagę na fakt, ze parkingi 
podziemne w obszarze zespołów zabudowy mieszkaniowej 
były przed rokiem 2000 bardzo rzadko realizowane. 
Obecnie takie rozwiązania w przypadkach zespołów o 
wysokiej intensywności są standardem. 

The global increase in the number of cars per 
1000 inhabitants in Poland (from 2000 to 2016) 
this number has almost doubled  (data from 
GUS)) results in increased demand for parking 
spaces and lots. It is worth noting that 
underground parking lots in the area of ​​housing 
complexes were very rarely implemented before 
the year 2000. At present, such solutions in high 
intensity projects are standard. 



  

OCENA ILOŚCIOWA ZESPOŁÓW MIESZKANIOWYCH 
QUANTITATIVE ASSESMENT OF HOUSING ESTATES

Ilościowa ocena aspektów związanych z funkcją mieszkaniową / Quantitative assessment of the residential use aspects (il.: K. Nowak)

Celem tworzenia modeli intensywnej zabudowy mieszkaniowej jest 
prezentacja zespołów mieszkaniowych, które zostały zrealizowane, bądź 
zostały zaprojektowane. Modele wraz z danymi  ilustrują wskaźniki m.in. 
takie jak intensywność zabudowy, a poprzez swój trójwymiarowy 
charakter jednocześnie pokazują formę przestrzenną. 

The design of intensive housing projects is a presentation 
of housing complexes that have been developed or 
designed. These models illustrate, among others, such as 
the intensity of the building, and by their three-dimensional 
nature which simultaneously show a spatial form



  

Jakościowa subiektywna ocena aspektów związanych z funkcją mieszkaniową / Subjective qualitative assessment of the residential function aspects (il. K. Nowak)

Ocenę jakościową przyjęto jako opisową, głównie jako związaną z 
lokalizacją zespołu zabudowy w sąsiedztwie. W ocenie autorzy 
odnoszą się bardzo mało-krytycznie do zastanej sytuacji, a sama 
ocena jest wyłącznie subiektywna (il. III.2). Tak przyjeta ocena 
opisowa ma swoje wady, jednak autorzy wykluczyli inne bardziej 
zaawansowe metody oceny jakościowej  możliwe do rozpatrzenia są np 
metody oceny POE (post occupancy evaluation) lub inne ankietowe wg 
wypracowanych metod np:  Community Sustainability Assesment(CSA)  . Przyjęto 
ocenę opisową, w której oceniający przedstawiają swój komentarz 
na podstawie wcześniej przyjętych kryteriów. 

OCENA JAKOŚCIOWA ZESPOŁÓW MIESZKANIOWYCH 
QUALITATIVE ASSESMENT OF HOUSING ESTATES

The qualitative assessment was descriptive, mainly as a result of 
the location of the development and its neighbourhood. In the 
author's opinion, the authors refer very little to any critique of the 
situation, and the evaluation itself is subjective (il. III.2). A 
descriptive assessment has its disadvantages however authors 
resigned from other more developed method  possible to consider are, 
for example, POE (post occupancy evaluation) methods or other surveys according 
to developed methods, for example: Community Sustainability Assessment 
(CSA)s. Qualitative assesment was made in which the evaluators 
describe their comments using the set of critreria.The following 
scales / gradations are included in the qualitative assessment. 



  

STUDIUM PRZYPADKÓW
CASE STUDIES
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CASE STUDIES
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Omawiane przypadki zespołów zabudowy (os. Atal Francuska, Katowice; Osiedle Ażurowych Okiennic, Warszawa; os. Dębowe Tarasy, Katowice; os. Apartamenty 
Novum, Kraków; os. Aura Gdańsk, Gdańsk; os. 19ta Dzielnica, Warszawa; os. Corte Verona, Wrocław; os. Mozaika Mokotów, Warszawa) / Case studies of housing 
estates (fot.: T. Bradecki, J. Swoboda, K. Nowak)

WNIOSKI
CONCLUSIONS



  

WNIOSKI: relacja z otoczeniem
CONCLUSIONS: relation/ neighborhood

Relacja zespołów mieszkaniowych z otoczeniem (os. Kwartał Kamienic przy Gdańskiej Starówce, Gdańsk; os. Mozaika Mokotów, Warszawa)  / The relationship of the new 
estates with existing neighbourhood  (fot.: J. Swoboda, K. Nowak)

Zdaniem autorów uwarunkowania związane z sąsiedztwem i lokalizacją mają 
największy wpływ na pierwszy psychologiczny odbiór danego zespołu. 

According to the authors, the neighborhood and location determinants have 
the greatest influence on the first psychological reception of a given project. 



  

WNIOSKI: zieleń
CONCLUSIONS: green

Zaprojektowana zieleń na zewnątrz i wewnątrz osiedli / External and internal green in the housing estate (os. Locum Da Vinci, Wrocław; os. Ogrody Hallera, Wrocław)(fot: J. 
Swoboda)

Niektóre z badanych przypadków nie posiadały form zieleni prawie wcale Some of the cases tested did not hold any green, 



  

WNIOSKI: przestrzeń publiczna, półpubliczna, półprywatna
CONCLUSIONS: public, semipublic, semiprivate space

Przestrzeń publiczna i półpubliczna; strefowanie wnętrza zespołu (os. 19 Dzielnica, Warszawa; os. Ogrody Hallera, Wrocław)  / Public and semi-public space; zoning of the 
housing estate (fot.: J. Swoboda, K. Nowak)

Współczesna architektura krajobrazu niektórych osiedli to architektura 
płotów i bram ograniczających ich dostępność i sprawiających wrażenie 
segregacji przestrzeni.  Ilość, skala oraz charakter tych elementów dominuje w 
krajobrazie postrzeganym przez przechodnia   

Contemporary landscape architecture of some estates is all about 
the architecture of fences and gates that limit their accessibility 
and create an impression of segregation of the space  The number, 
scale and character of these elements dominates in the landscape perceived by the 
passer-by. 



  

WNIOSKI : usługi i komunikacja publiczna
CONCLUSIONS: commercial uses and public transport access

Przystanek autobusowy przy zespole zabudowy; lokale usługowe w parterze (os.Hubertus, Warszawa; os. Cynamonowy Dom, Warszawa) / A bus stop by the housing estate; 
services premises in the ground floor (fot.: K. Nowak)

dostęp do komunikacji publicznej jest warunkiem koniecznym do 
realizacji zabudowy wysokiej intensywności. 

access to public transportation is a condition that limits implementation 
of high density housing.



  

WNIOSKI: parkingi
CONCLUSIONS: car parking

Wjazdy do parkingów podziemnych (os. Menolly Nowe Powiśle, Warszawa; os. Cynamonowy Dom, Warszawa)  / Entrances to the underground parking floors (fot.: K. 
Nowak)

Współczesna architektura osiedli o wysokiej intensywności 
zabudowy to w strefie przyziemia w niektórych miejscach 
architektura związana z komunikacją, to architektura bram, wjazdów, 
zjazdów do garaży oraz chodników i urządzeń wentylacyjnych

The contemporary architecture of high-rise housing estates is in the 
ground zone in some places link architecture, it is the architecture of 
gates, entrances, carriages and sidewalks as well as ventilation 
equipment. 



  

WNIOSKI
CONCLUSIONS



  

WNIOSKI
CONCLUSIONS

Wykres zależności ilości miejsc parkingowych na mieszkanie / Interrelation of amount of carparking spaces per dwelling (illustration: T. Bradecki)



  

WNIOSKI
CONCLUSIONS

Wykres intensywności zabudowy ilości mieszkań na hektar względem średniej ważonej liczby kondygnacji dla badanych przypadków / Floor Attenuation Ratio (FAR) and 
average floor index - chart for case studies (illustration: T. Bradecki)



  

WNIOSKI
CONCLUSIONS

Wykres relacji intensywności zabudowy DPH względem średniej ważonej ilości kondygnacji dla badanych przypadków / Housing density and average floor index  - chart for 
case studies (illustration: T. Bradecki)



  

Zdjęcia przedstawiają wspólna pracę w procesie badawczo-projektowym - modele robocze z ćwiczenia intensyfikowania zabudowy / Images of the research team work in progress: 
work models from exercise of design for high density quarter, research team in group 

Badania zostały przeprowadzone  w zespole  badawczym URBANmodel 
(www.urbanmodel.org) w Gliwicach w Katedrze Urbanistyki i Planowania 
Przestrzennego, Wydział Architektury, Politechnika Śląska. Zespół składa 
się z prowadzących badaczy, pracowników naukowych oraz  ze studentów 
Julia Swoboda, Katarzyna Nowak and Klaudia Dziechciarz. 

Tomasz Bradecki jest pomysłodawcą metody 

The research was carried out by the URBANmodel research team 
(www.urbanmodel.org) in Gliwice by The Department of Urban Planning 
and Spatial Planning, The Faculty of Architecture, The Silesian University 
of Technology. The team consists of scholars, researchers and students 
Julia Swoboda, Katarzyna Nowak and Klaudia Dziechciarz.

Tomasz Bradecki is the originator of the structure 

BADANIA  W ZESPOLE ze studentami
RESEARCH IN TEAM with students



  

Zdjęcia przedstawiają wspólna pracę w procesie badawczo-projektowym - modele robocze z ćwiczenia intensyfikowania zabudowy / 
Images of the research team work in progress: work models from exercise of design for high density quarter, research team in group 

Praca w zespole badawczym wraz ze studentami pozwoliła na wzajemną 
edukację w zakresie sposobu myślenia i przekazywania sobie wiedzy oraz 
technicznego podejścia do analizy danych 

Working with students with in the research team allowed for a 
mutual education in the processes of thinking and transferring 
knowledge as well as in the technical approach to data analysis 

BADANIA  W ZESPOLE ze studentami
RESEARCH IN TEAM with students
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