
Ewolucja 
w projektowaniu mieszkań

STRATEGIA PROJEKTOWANIA MIESZKAŃ ZMIENIA SIĘ WRAZ ZE ŚWIADOMOŚCIĄ, Z POTRZEBAMI 

I Z UPODOBANIAMI ICH PRZYSZŁYCH UŻYTKOWNIKÓW. TO ISTOTNE CZYNNIKI, UWARUNKOWANE NIE 

TYLKO CHĘCIĄ ODEJŚCIA OD JUŻ WYCZERPANYCH KONCEPCJI ARANŻACYJNYCH, ALE TAKŻE OBSERWACJĄ 

I REAKCJĄ NA GLOBALNE ZMIANY O PODŁOŻU EKOLOGICZNYM, GOSPODARCZYM I SOCJOLOGICZNYM. 

W JAKI SPOSÓB BĘDZIEMY MYŚLEĆ O PROJEKTOWANIU MIESZKAŃ W NAJBLIŻSZYCH LATACH? JAKIE 

POTRZEBY MIESZKAŃCÓW OKAŻĄ SIĘ NAJBARDZIEJ ZMIANOTWÓRCZE? I JAK PANDEMIA WPŁYNIE 

NA PODEJŚCIE DEWELOPERÓW I ARCHITEKTÓW DO PROJEKTOWANIA OSIEDLI I MIESZKAŃ?

Izabela Kucharska

Menedżer ds. Rozwoju Produktu, 

Skanska Residential Development 

Poland

Z wykszta cenia architekt, uko czy a stu-

dia na Wydziale Architektury i Urbanistyki 

Politechniki Warszawskiej, a nast pnie 

Zarz dzanie Projektami w Szkole G ównej 

Handlowej. Przez ponad 7 lat pracowa a 

w biurach architektonicznych. Od 2014 r. 

zwi zana jest ze spó k  mieszkaniow  

Skanska, gdzie wyznacza standardy i kie-

runki w rozwoju osiedli. Jest wspó autork  

koncepcji Home Center – strefy klienta.
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DEWELOPERZY I ARCHITEKCI 

MUSZĄ BYĆ BACZNYMI 

OBSERWATORAMI 

I W REALNY SPOSÓB ZMIENIAĆ 

TRAFNE SPOSTRZEŻENIA 

NA FUNKCJONALNE 

ROZWIĄZANIA. WYDAJE SIĘ, 

ŻE NIGDY WCZEŚNIEJ NIE BYŁO 

TO TAK ISTOTNE JAK TERAZ.

P
rojektowanie osiedli to proces, 

który zak ada du o wi cej ni  tyl-

ko analiz  trendów, wykorzystanie 

specjalistycznej wiedzy i wieloletniego 

do wiadczenia. Deweloperzy i architek-

ci musz  by  bacznymi obserwatorami 

i w realny sposób zmienia  trafne spo-

strze enia na funkcjonalne rozwi zania. 

Wydaje si , e nigdy wcze niej nie by o 

to tak istotne jak teraz. W ko cu jeste my 

wiadkami wielu przemian o globalnym 

zasi gu i znaczeniu, co jednocze nie ma 

realne prze o enie na nasze codzienne 

ycie – od szybko post puj cego ocie-

plenia klimatu, przez rozwój technologii, 

po zmiany w stylu ycia, które wymusi a 

na nas np. pandemia koronawirusa.

Nie ulega w tpliwo ci, e zakup nieru-

chomo ci jest inwestycj  na ca e ycie. 

Dlatego zarówno dla architektów, jak 

i deweloperów bardzo istotne s  tu dwie 

perspektywy. Z jednej strony jest to wia-

domo  tera niejszo ci, mo liwo ci do-

st pnych tu i teraz, a z drugiej umiej t-

no  dostrze enia zupe nie nowych 

wyzwa  oraz potrzeb, jakie wraz z kolej-

nymi etapami ycia przyniesie przysz o .

Strefa do życia w szerszej 
perspektywie
Pierwsza wyra na zmiana, która b dzie 

umacnia a si  w najbli szych latach, do-

tyczy konceptu holistycznego podej cia 

do organizacji szeroko poj tej przestrze-

ni do ycia. Co le y u podstaw tego tren-

du? Otó , osoby zainteresowane kupnem 

mieszkania coraz cz ciej my l  o swoim 

„miejscu na Ziemi” nie tylko w kontek cie 

samego lokalu, ale tak e w kontek cie 

najbli szego otoczenia bloku oraz tere-

nu ca ego osiedla. Dlatego te  od kilku 

lat podczas projektowania osiedli miesz-

kaniowych bardzo du y nacisk k adzie si  

na odpowiednie rozplanowanie urbani-

styki i infrastruktury otoczenia.

Inwestorzy du  wag  przywi zuj  do 

funkcjonalnej aran acji cz ci wspólnych 

oraz organizacji i podzia u terenu osiedla 

na specjalne strefy. W pierwszym przy-

padku popularnymi, a jednocze nie co-

raz cz ciej standardowymi rozwi zania-

mi, s  place zabaw dla dzieci w ró nym 

wieku, awki, stojaki na rowery i cie ki 

rowerowe. To równie  starannie zapro-

jektowana ziele , b d ca dla mieszka -

ców miejscem relaksu oraz przestrzeni  

do sp dzania czasu w cz ciach osiedla 

wspó dzielonych z innymi osobami.

Je li z kolei mówimy o podziale terenu 

osiedla na funkcjonalne strefy, to bardzo 

dobrym rozwi zaniem b dzie jego podzia  

na trzy obszary: stref  publiczn , w której 

mo e przebywa  ka dy; stref  pó publicz-

n  dost pn  wy cznie dla mieszka ców; 

oraz stref  w pe ni prywatn .

Znacznie większa 
świadomość środowiskowa
Kolejnym zjawiskiem od kilku lat wyra nie 

zauwa alnym w ród potencjalnych na-

bywców mieszka  s  jasno sprecyzowa-

ne oczekiwania. Z jednej strony dotycz  

one warunków, w których prowadzone 

s  prace budowlane, a z drugiej posza-

nowania przez dewelopera rodowiska 

naturalnego na terenie inwestycji. To zna-

cz ca zmiana i trend, który zdecydowanie 

b dzie si  nasila .
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Nabywcy s  doskonale zorientowani – 

wiedz , e w zweryÞkowaniu dewelope-

ra pod tym wzgl dem mog  im pomóc 

informacje o certyÞkatach, które przyzna-

no konkretnej inwestycji. Jednym z nich 

z ca  pewno ci  jest mi dzynarodowy 

certyÞkat rodowiskowy BREEAM, po-

twierdzaj cy spe nienie najwy szych stan-

dardów zrównowa onego budownictwa.

Drugi trend dotyczy troski o rodowisko 

na ka dym etapie powstawania inwesty-

cji – od planowania, przez projekt, po bu-

dow . Inwestorzy przy projektowaniu wy-

kazuj  wra liwo  nie tylko na potrzeby 

samych mieszka ców, ale równie  wyra-

aj  trosk  o rodowisko i naturalny eko-

system na terenie osiedla. Co to oznacza 

w praktyce? Potencjalni kupcy zwracaj  

uwag  na zastosowanie nietoksycznych 

materia ów, a nawet na segregacj  i za-

rz dzanie odpadami w czasie powsta-

wania budynków. Nie bez znaczenia jest 

równie  zasilanie placu budowy – przyja-

zne rozwi zania w tym zakresie mog  za-

k ada  zasilanie poprzez stuprocentowe 

wykorzystanie surowców odnawialnych, 

np. energii wiatrowej.

Trend wi kszej wiadomo ci rodowi-

skowej sprawia, e coraz cz ciej – ju  

na etapie projektowym – deweloperzy 

prosz  o ekspertyzy ekologów lub orni-

tologów, co Þnalnie pozwala im tworzy  

inwestycje nie tylko wpisuj ce si  w kra-

jobraz okolicy, ale równie  stanowi ce 

harmonijn  ca o  z istniej cym na ich 

terenie ekosystemem. Mo na przypusz-

cza , e b dzie to praktyka, która na sta e 

wpisze si  w my lenie o projektowaniu 

osiedli mieszkalnych.

Inteligentne rozwiązania 
w służbie domowych 
budżetów
Nie ulega w tpliwo ci, e ostatnie lata 

w architekturze by y czasem dynamicz-

nego rozwoju technologicznych rozwi -

za , typu smart. Ich popularno  nikogo 

ju  nie dziwi, zwa ywszy na ich pozytyw-

ny wp yw nie tylko na komfort u ytkowa-

nia osiedli, ale równie  na domowy bu-

d et mieszka ców. Co wi cej, podobnie 

jak w przypadku troski o rodowisko, 

nowoczesne podej cie do efektywno ci 

energetycznej budynków staje si  stan-

dardow  pozycj  na li cie oczekiwa  po-

tencjalnych inwestorów. Na które roz-

wi zania kupuj cy b d  kierowali swoj  

uwag ?

Nale  do nich chocia by systemy LED 

w cz ciach wspólnych czy termostaty, 

które umo liwiaj  zarz dzanie ogrze-

waniem mieszkania poprzez zdaln  re-

gulacj  temperatury. Urz dzenia te po-

zwalaj  równie  okre li  harmonogramy 

grzewcze, przez co u atwiaj  racjonalne 

i zrównowa one korzystanie z energii 

elektrycznej oraz cieplnej. Wydaje si , 

e jedn  z motywacji kupuj cych jest tutaj 

ch  optymalizowania bud etu, jednak 

nie mo na zaprzeczy , e to równie  

przejaw znacznie wi kszej wiadomo ci 

ekologicznej.

Podobnie jest tak e z dba o ci  o jako  po-

wietrza wewn trz mieszka . Popularnym 

rozwi zaniem b dzie montowanie 

w oknach nawiewników antysmogowych 

oraz antyalergicznych, które stanowi  sku-

teczn  barier  przed niebezpiecznymi dla 

zdrowia cz steczkami py u. Warto równie  

w tym miejscu zwróci  uwag  na zmiany 

w przepisach na 2021 r., które sprawi , 

e systemy rekuperacyjne i panele foto-

woltaiczne stan  si  codzienno ci  w in-

westycjach mieszkaniowych.

Zaawansowane rozwa ania na temat 

energooszcz dnych rozwi za  s  dowo-

dem, e kolejny raz to w a nie wi ksza 

wiadomo  nabywców z jednej strony, 

a wymogi prawne z drugiej b d  mia y 

realny wp yw na kierunek my lenia o pro-

jektowaniu lokali mieszkalnych.

W stronę różnorodności
M odzi nabywcy doskonale zdaj  sobie 

spraw  z tego, jak w ci gu dziesi ciole-

ci b d  zmienia y si  ich potrzeby oraz 

styl ycia. Dlatego coraz wi ksz  uwag  

zwracaj  na osiedla mieszkalne charak-

teryzuj ce si  dost pno ci , któr  mo -

na rozumie  poprzez architektoniczn  

otwarto  dla wszystkich – bez wzgl du 

na ograniczenia ruchowe. Kolejn  zmian  

w projektowaniu inwestycji mieszkalnych 
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b dzie zatem jeszcze wi ksza troska o za-

pewnienie komfortu i bezpiecze stwa 

wszystkim ich mieszka com z uwzgl d-

nieniem osób poruszaj cych si  na wóz-

kach inwalidzkich, niewidomych, s abo-

widz cych czy nies ysz cych oraz osób 

przemieszczaj cych si  z ma ymi dzie mi.

Dlatego te  w najbli szych latach na sile 

przybierze nurt projektowania zorien-

towanego w a nie na ró norodno  – 

w kontek cie potrzeb, poczucia komfor-

tu i mo liwo ci ruchowych. Coraz wi cej 

osiedli mieszkalnych b dzie budowanych 

z my l  o niwelowaniu barier, np. kraw -

ników i schodów terenowych. Architekci 

b d  dbali o to, by wej cia do budyn-

ków by y zapewnione z poziomu terenu. 

Istotne oka  si  równie  odpowiednio 

du e pola manewrowe przed windami 

czy te  drzwi przesuwne w gara ach. 

Z kolei ju  w samych mieszkaniach ocze-

kiwanym standardem b d  bezprogowe 

wej cia na balkon oraz umiejscowienie, 

domofonów, w czników wiat a oraz kla-

mek w oknach na takiej wysoko ci, aby 

mog a ich dosi gn  osoba na wózku.

Warto pami ta , e tym razem ponow-

nie to certyÞkaty przyznane danej inwe-

stycji b d  pomocne nabywcom podczas 

poszukiwa  osiedli otwartych na ró no-

rodno . Jednym z nich z pewno ci  jest 

certyÞkat „Obiekt bez barier”, którym 

w Polsce mo e pochwali  si  osiedle 

Holm House w Warszawie.

Elastyczność aranżacyjna 
i wydzielanie stref
Kolejny trend to zmiana podej cia do or-

ganizowania przestrzeni wewn trz miesz-

kania. Wiele lat temu byli my przyzwycza-

jeni do do  rygorystycznego oddzielania 

od siebie poszczególnych pomieszcze  

– bez wzgl du na ich metra  starali my 

si  zamyka  ka d  stref  w czterech cia-

nach. Pó niej nast pi  prze om, a w raz 

z nim trend na otwieranie i czenie ze 

sob  ró nych przestrzeni, np. kuchni 

z salonem lub g ównej sypialni z salonem 

k pielowym. Jak mo na by o przypusz-

cza , po kilku latach inwestorom zacz o 

brakowa  funkcjonalnych podzia ów 

w mieszkaniach, które mog yby by  tzw. 

z otym rodkiem pomi dzy zupe nym za-

mkni ciem a ca kowitym otwarciem i -

czeniem pomieszcze .

I jest to w a nie moment w ewolucji pro-

jektowania, w którym znajdujemy si  

dzisiaj. Oczywi cie oddzielanie poszcze-

gólnych stref nie b dzie mia o wiele wspól-

nego ze sztywnym podzia em sprzed 15, 

20 lat. Dzi  sk aniamy si  ku subtelnym 

rozwi zaniom umo liwiaj cym mieszka -

com wydzielenie danej strefy z pomiesz-

czenia. Bardzo dobrze sprawdz  si  tu-

taj wn ki i pó cianki, które w harmonijny 

sposób pozwol  wyra nie zaznaczy  gra-

nice poszczególnych stref w mieszkaniu.

Równie istotne b dzie tak e zapewnie-

nie mieszka com mo liwo ci swobodnej 

zmiany aran acji. Jest to trend, którego – 

w wyniku pandemii – popularno  wzro-

nie w najbli szym czasie. Do wiadczenia 

bezterminowej pracy zdalnej oraz nauki 

hybrydowej wzmog y w domownikach 

potrzeb  posiadania pewnej przestrze-

ni tylko dla siebie. Dlatego te  b dzie-

my odchodzi  od projektowania du ych 

przestrzeni typu open space, by zast pi  

je wi ksz  liczb  mniejszych pomieszcze . 

Co wa ne – niepewna sytuacja na rynku 

sprawi, e potencjalni kupuj cy nie b d  

sk onni inwestowa  w wi ksze mieszkania. 

Natomiast b d  starannie dobierali ich 

uk ady funkcjonalne i wybierali te  miesz-

kania z wi kszymi balkonami i loggiami.

Potrzeba obcowania 
z naturą
Przez wiele lat pokutowa o prze wiadcze-

nie, e balkony – przynajmniej w pewnym 

zakresie – pe ni  funkcj  dodatkowej prze-

strzeni gospodarczej. I tak przechowywa-

li my na nich np. sprz t sportowy, akce-

soria ogrodnicze oraz inne sporadycznie 

u ywane przedmioty. Dzi  szczególnie 

daje si  zauwa y , e potencjalni kupu-

j cy ceni  przestrze , za któr  p ac . Jak 

to rozumie ? Otó , lokatorzy nie groma-

dz  zb dnych przedmiotów, sprawnie 

oceniaj c ich przydatno , a nast pnie 

oÞarowuj c im „drugie ycie” za pomoc  

ró nego typu aplikacji mobilnych. Tym spo-

sobem balkony sta y si  na powrót miej-

scem wyciszenia i relaksu. Balkony znowu 

b d  przestrzeni , umo liwiaj c  miesz-

ka com obcowanie z natur  – dlatego tak 

wa ne jest holistyczne podej cie do pro-

jektowania osiedli mieszkalnych. Mo na 

przypuszcza , e pandemia jeszcze bar-

dziej utrwali ten sposób my lenia – w ko -

cu przecie  w czasie izolacji, kwarantanny 

to tarasy i balkony by y dla wielu ludzi je-

dynymi miejscami na wie ym powietrzu, 

z których mogli swobodnie korzysta .

Tym samym p ynnie przechodzimy do ko-

lejnego wyra nego trendu, zwi zanego 

z balkonami. Zauwa amy wyra ne odej-

cie od projektowania ich w jednym ci -

gu, z przegrodami w wyznaczonych miej-

scach. T  kwesti  potencjalni kupuj cy 

przedstawiaj  niezwykle klarownie: zale y 

im na zupe nie samodzielnych balkonach. 

Z jednej strony jest to podyktowane ch -

ci  zachowania prywatno ci, z drugiej – 

zw aszcza w obliczu pandemii – rozwi -

zanie to nale y uto samia  z potrzeb  

zachowania odpowiedniej odleg o ci od 

innych mieszka ców, a tym samym z po-

trzeb  poczucia bezpiecze stwa.

Obserwujmy nową 
rzeczywistość
Ewolucja w projektowaniu mieszka  jest 

procesem niezwykle „ ywym”, dynamicz-

nym, deÞniuj cym si  na nowo w zasa-

dzie na naszych oczach – zw aszcza te-

raz, gdy obserwujemy wiele znacz cych 

zmian przenikaj cych niemal ka dy wy-

miar codziennego ycia. Deweloperzy 

i architekci powinni stale obserwowa  

i analizowa  ewoluuj c  rzeczywisto , 

by nie traci  uwa no ci wzgl dem coraz 

wi kszej wiadomo ci inwestorów w za-

kresie w asnych potrzeb, ekologii i przy-

jaznego budownictwa, a tak e nowocze-

snych rozwi za  technologicznych oraz 

systemów certyÞkowania osiedli. Dzi ki 

temu mo liwe b dzie projektowanie 

obiektów mieszkalnych na miar  czasów 

– nowoczesnych, ekologicznych, funkcjo-

nalnych i otwartych na ró norodno .
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