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Ewolucja
W projektowaniu mieszkan

STRATEGIA PROJEKTOWANIA MIESZKAN ZMIENIA SIE WRAZ ZE SWIADOMOSCIA, Z POTRZEBAMI
| Z UPODOBANIAMI ICH PRZYSZEYCH UZYTKOWNIKOW. TO ISTOTNE CZYNNIKI, UWARUNKOWANE NIE
TYLKO CHECIA ODEJSCIA OD JUZ WYCZERPANYCH KONCEPCJI ARANZACYINYCH, ALE TAKZE OBSERWACIA
| REAKCJA NA GLOBALNE ZMIANY O PODtOZU EKOLOGICZNYM, GOSPODARCZYM | SOCJOLOGICZNYM.
W JAKI SPOSOB BEDZIEMY MYSLEC O PROJEKTOWANIU MIESZKAN W NAJBLIZSZYCH LATACH? JAKIE
POTRZEBY MIESZKANCOW OKAZA SIE NAJBARDZIE) ZMIANOTWORCZE? | JAK PANDEMIA WPLYNIE
NA PODEJSCIE DEWELOPEROW | ARCHITEKTOW DO PROJEKTOWANIA OSIEDLI | MIESZKAN?

Izabela Kucharska
Menedzer ds. Rozwoju Produktu,
Skanska Residential Development
Poland

Z wyksztatcenia architekt, ukonficzyta stu-
dia na Wydziale Architektury i Urbanistyki
Politechniki Warszawskiej, a nastepnie
Zarzadzanie Projektamiw Szkole Gtéwnej
Handlowe]. Przez ponad 7 lat pracowata
w biurach architektonicznych. Od 2014 r.
zwigzana jest ze spotka mieszkaniowa
Skanska, gdzie wyznacza standardy i kie-
runki w rozwoju osiedli. Jest wspétautorka
koncepcji Home Center - strefy klienta.
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rojektowanie osiedli to proces,
P ktory zaktada duzo wiecej niz tyl-

ko analize trenddéw, wykorzystanie
specjalistycznej wiedzy i wieloletniego
doswiadczenia. Deweloperzy i architek-
i musza by¢ bacznymi obserwatorami
i w realny sposob zmienia¢ trafne spo-
strzezenia na funkcjonalne rozwigzania.
Wydaje sie, ze nigdy wczesniej nie byto
to tak istotne jak teraz. W koncu jestesmy
Swiadkami wielu przemian o globalnym
zasiegu i znaczeniu, co jednoczes$nie ma
realne przetozenie na nasze codzienne
zycie - od szybko postepujgcego ocie-
plenia klimatu, przez rozwoj technologii,
po zmiany w stylu zycia, ktére wymusita
na nas np. pandemia koronawirusa.

Nie ulega watpliwosci, ze zakup nieru-
chomosci jest inwestycjg na cate zycie.
Dlatego zaréwno dla architektow, jak
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i deweloperdw bardzo istotne sg tu dwie
perspektywy. Z jednej strony jest to Swia-
domos¢ terazniejszosci, mozliwosci do-
stepnych tu i teraz, a z drugiej umiejet-
nos¢ dostrzezenia zupetnie nowych
wyzwan oraz potrzeb, jakie wraz z kolej-
nymi etapami zycia przyniesie przysztosc.

DEWELOPERZY | ARCHITEKCI
MUSZA BYC BACZNYMI
OBSERWATORAMI

| W REALNY SPOSOB ZMIENIAC
TRAFNE SPOSTRZEZENIA

NA FUNKCJONALNE
ROZWIAZANIA. WYDAIJE SIE,

ZE NIGDY WCZESNIEJ NIE BYtO
TO TAK ISTOTNE JAK TERAZ.
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Strefa do zycia w szerszej
perspektywie

Pierwsza wyrazna zmiana, ktéra bedzie
umacniata sie w najblizszych latach, do-
tyczy konceptu holistycznego podejscia
do organizacji szeroko pojetej przestrze-
ni do zycia. Co lezy u podstaw tego tren-
du? Otdéz, osoby zainteresowane kupnem
mieszkania coraz czesciej myslg o swoim
,miejscu na Ziemi” nie tylko w kontekscie
samego lokalu, ale takze w kontekscie
najblizszego otoczenia bloku oraz tere-
nu catego osiedla. Dlatego tez od kilku
lat podczas projektowania osiedli miesz-
kaniowych bardzo duzy nacisk ktadzie sie
na odpowiednie rozplanowanie urbani-
styki i infrastruktury otoczenia.

Inwestorzy duzg wage przywigzujg do
funkcjonalnej aranzadji czesci wspdlnych
oraz organizacji i podziatu terenu osiedla
na specjalne strefy. W pierwszym przy-
padku popularnymi, a jednoczes$nie co-
raz czesciej standardowymi rozwigzania-
mi, sg place zabaw dla dzieci w réznym
wieku, tawki, stojaki na rowery i sciezki
rowerowe. To réwniez starannie zapro-
jektowana zielen, bedaca dla mieszkan-
cOw miejscem relaksu oraz przestrzenia
do spedzania czasu w czesciach osiedla
wspotdzielonych z innymi osobami.

Jesli z kolei méwimy o podziale terenu
osiedla na funkcjonalne strefy, to bardzo
dobrym rozwigzaniem bedzie jego podziat
na trzy obszary: strefe publiczng, w ktore;
moze przebywac kazdy; strefe pdtpublicz-
ng dostepna wytacznie dla mieszkancow;
oraz strefe w petni prywatna.

Znacznie wigksza
Swiadomos¢ srodowiskowa
Kolejnym zjawiskiem od kilku lat wyraZnie
zauwazalnym wsréd potencjalnych na-
bywcow mieszkan sg jasno sprecyzowa-
ne oczekiwania. Z jednej strony dotyczg
one warunkdéw, w ktorych prowadzone
sg prace budowlane, a z drugiej posza-
nowania przez dewelopera $rodowiska
naturalnego na terenie inwestycji. To zna-
Czaca zmiana i trend, ktéry zdecydowanie
bedzie sie nasilat.



Nabywcy sg doskonale zorientowani -
wiedzg, ze w zweryfikowaniu dewelope-
ra pod tym wzgledem mogg im pomac
informacje o certyfikatach, ktére przyzna-
no konkretnej inwestycji. Jednym z nich
z catg pewnoscig jest miedzynarodowy
certyfikat srodowiskowy BREEAM, po-
twierdzajgcy spetnienie najwyzszych stan-
dardéw zréwnowazonego budownictwa.

Drugi trend dotyczy troski o srodowisko
na kazdym etapie powstawania inwesty-
dji — od planowania, przez projekt, po bu-
dowe. Inwestorzy przy projektowaniu wy-
kazujg wrazliwos¢ nie tylko na potrzeby
samych mieszkancow, ale rowniez wyra-
7aja troske o Srodowisko i naturalny eko-
system na terenie osiedla. Co to oznacza
w praktyce? Potencjalni kupcy zwracaja
uwage na zastosowanie nietoksycznych
materiatdw, a nawet na segregacje i za-
rzadzanie odpadami w czasie powsta-
wania budynkdéw. Nie bez znaczenia jest
réowniez zasilanie placu budowy - przyja-
zne rozwigzania w tym zakresie mogga za-
kiadac zasilanie poprzez stuprocentowe
wykorzystanie surowcéw odnawialnych,
np. energii wiatrowe.

Trend wiekszej Swiadomosci srodowi-
skowej sprawia, ze coraz czesciej - juz
na etapie projektowym - deweloperzy
proszg o ekspertyzy ekologéw lub orni-
tologdw, co finalnie pozwala im tworzy¢
inwestycje nie tylko wpisujgce sie w kra-
jobraz okolicy, ale réwniez stanowigce
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harmonijng catos¢ z istniejgcym na ich
terenie ekosystemem. Mozna przypusz-
cza¢, ze bedzie to praktyka, ktéra na state
wpisze sie w myslenie o projektowaniu
osiedli mieszkalnych.

Inteligentne rozwiagzania

w stuzbie domowych
budzetéw

Nie ulega watpliwosci, ze ostatnie lata
w architekturze byty czasem dynamicz-
nego rozwoju technologicznych rozwig-
zan, typu smart. Ich popularnos¢ nikogo
juz nie dziwi, zwazywszy na ich pozytyw-
ny wptyw nie tylko na komfort uzytkowa-
nia osiedli, ale réwniez na domowy bu-
dzet mieszkancow. Co wiecej, podobnie
jak w przypadku troski o srodowisko,
nowoczesne podejscie do efektywnosci
energetycznej budynkdw staje sie stan-
dardowg pozycjg na liscie oczekiwan po-
tencjalnych inwestoréw. Na ktére roz-
wigzania kupujgcy beda kierowali swojg
uwage?

Nalezg do nich chociazby systemy LED
w czesciach wspdlnych czy termostaty,
ktére umozliwiajg zarzadzanie ogrze-
waniem mieszkania poprzez zdalng re-
gulacje temperatury. Urzadzenia te po-
zwalajg réwniez okresli¢ harmonogramy
grzewcze, przez co utatwiajg racjonalne
i zréwnowazone korzystanie z energii
elektrycznej oraz cieplnej. Wydaje sie,
ze jedng z motywacji kupujgcych jest tutaj
chec optymalizowania budzetu, jednak
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nie mozna zaprzeczy¢, ze to réwniez
przejaw znacznie wiekszej Swiadomosci
ekologicznej.

Podobnie jest takze z dbatoscig o jakos¢ po-
wietrza wewngtrz mieszkan. Popularnym
rozwigzaniem bedzie montowanie
w oknach nawiewnikdw antysmogowych
oraz antyalergicznych, ktére stanowig sku-
teczng bariere przed niebezpiecznymi dla
zdrowia czgsteczkami pytu. Warto réwniez
w tym miejscu zwréci¢ uwage na zmiany
w przepisach na 2021 r., ktore sprawig,
ze systemy rekuperacyjne i panele foto-
woltaiczne stang sie codziennoscig w in-
westycjach mieszkaniowych.

Zaawansowane rozwazania na temat
energooszczednych rozwigzan sg dowo-
dem, ze kolejny raz to wasnie wieksza
Swiadomos¢ nabywcow z jednej strony,
a wymogi prawne z drugiej beda miaty
realny wptyw na kierunek myslenia o pro-
jektowaniu lokali mieszkalnych.

W strone réznorodnosci

Mtodzi nabywcy doskonale zdajg sobie
sprawe z tego, jak w ciggu dziesieciole-
ci bedg zmieniaty sie ich potrzeby oraz
styl zycia. Dlatego coraz wiekszg uwage
zwracajg na osiedla mieszkalne charak-
teryzujace sie dostepnoscia, ktérg moz-
na rozumie¢ poprzez architektoniczng
otwartos¢ dla wszystkich - bez wzgledu
na ograniczenia ruchowe. Kolejng zmiang
w projektowaniu inwestycji mieszkalnych
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bedzie zatem jeszcze wieksza troska o za-
pewnienie komfortu i bezpieczenstwa
wszystkim ich mieszkaricom z uwzgled-
nieniem 0sob poruszajacych sie na woz-
kach inwalidzkich, niewidomych, stabo-
widzacych czy niestyszacych oraz osob
przemieszczajacych sie z matymi dzie¢mi.

Dlatego tez w najblizszych latach na sile
przybierze nurt projektowania zorien-
towanego wiasnie na réznorodnos¢ -
w kontekscie potrzeb, poczucia komfor-
tu i mozliwosci ruchowych. Coraz wiecej
osiedli mieszkalnych bedzie budowanych
z mysla o niwelowaniu barier, np. krawez-
nikéw i schoddw terenowych. Architekci
beda dbali o to, by wejscia do budyn-
kéw byly zapewnione z poziomu terenu.
Istotne okazg sie rowniez odpowiednio
duze pola manewrowe przed windami
czy tez drzwi przesuwne w garazach.
Z kolei juz w samych mieszkaniach ocze-
kiwanym standardem bedg bezprogowe
wejscia na balkon oraz umiejscowienie,
domofondw, wigcznikow Swiatta oraz kla-
mek w oknach na takiej wysokosci, aby
mogta ich dosiegna¢ osoba na wozku.

Warto pamietac, ze tym razem ponow-
nie to certyfikaty przyznane danej inwe-
stycji bedg pomocne nabywcom podczas
poszukiwan osiedli otwartych na rézno-
rodnos¢. Jednym z nich z pewnoscig jest
certyfikat ,Obiekt bez barier”, ktérym
w Polsce moze pochwali¢ sie osiedle
Holm House w Warszawie.

Elastycznos$¢ aranzacyjna

i wydzielanie stref

Kolejny trend to zmiana podejscia do or-
ganizowania przestrzeni wewngtrz miesz-
kania. Wiele lat temu bylisSmy przyzwycza-
jeni do dos¢ rygorystycznego oddzielania
od siebie poszczegdlnych pomieszczen
- bez wzgledu na ich metraz staralismy
sie zamykac kazdg strefe w czterech Scia-
nach. Pézniej nastapit przetom, a w raz
z nim trend na otwieranie i tgczenie ze
sobg réznych przestrzeni, np. kuchni
z salonem lub gtéwnej sypialni z salonem
kapielowym. Jak mozna byto przypusz-
cza¢, po kilku latach inwestorom zaczeto
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brakowac¢ funkcjonalnych podziatoéw
w mieszkaniach, ktére mogtyby byc tzw.
ztotym $rodkiem pomiedzy zupetnym za-
mknieciem a catkowitym otwarciem i t3-
czeniem pomieszczen.

| jest to wkasnie moment w ewoludji pro-
jektowania, w ktérym znajdujemy sie
dzisiaj. Oczywidcie oddzielanie poszcze-
golnych stref nie bedzie miato wiele wspdl-
nego ze sztywnym podziatem sprzed 15,
20 lat. Dzi$ sktaniamy sie ku subtelnym
rozwigzaniom umozliwiajgcym mieszkan-
com wydzielenie danej strefy z pomiesz-
czenia. Bardzo dobrze sprawdzg sie tu-
taj wneki i potscianki, ktére w harmonijny
sposob pozwolg wyraznie zaznaczy¢ gra-
nice poszczegdinych stref w mieszkaniu.

Rownie istotne bedzie takze zapewnie-
nie mieszkancom mozliwosci swobodnej
zmiany aranzadji. Jest to trend, ktérego -
w wyniku pandemii - popularnos¢ wzro-
Snie w najblizszym czasie. Doswiadczenia
bezterminowej pracy zdalnej oraz nauki
hybrydowej wzmogty w domownikach
potrzebe posiadania pewnej przestrze-
ni tylko dla siebie. Dlatego tez bedzie-
my odchodzi¢ od projektowania duzych
przestrzeni typu open space, by zastapi¢
je wiekszg liczbg mniejszych pomieszczen.
Co wazne - niepewna sytuacja na rynku
sprawi, ze potencjalni kupujacy nie bedg
sktonni inwestowac w wieksze mieszkania.
Natomiast bedg starannie dobierali ich
uktady funkcjonalne i wybierali tez miesz-
kania z wiekszymi balkonami i loggiami.

Potrzeba obcowania

z natura

Przez wiele lat pokutowato prze$wiadcze-
nie, ze balkony - przynajmniej w pewnym
zakresie - petnig funkcje dodatkowej prze-
strzeni gospodarczej. | tak przechowywa-
lismy na nich np. sprzet sportowy, akce-
soria ogrodnicze oraz inne sporadycznie
uzywane przedmioty. Dzi$ szczegdlnie
daje sie zauwazy¢, ze potencjalni kupu-
jgcy cenig przestrzen, za ktorg pfaca. Jak
to rozumiec? Otdz, lokatorzy nie groma-
dzg zbednych przedmiotéw, sprawnie
oceniajac ich przydatnos¢, a nastepnie
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ofiarowujac im ,drugie zycie” za pomoca
réznego typu aplikacji mobilnych. Tym spo-
sobem balkony staly sie na powrdét miej-
scem wyciszenia i relaksu. Balkony znowu
bedg przestrzenia, umozliwiajgcg miesz-
kancom obcowanie z naturg - dlatego tak
wazne jest holistyczne podejscie do pro-
jektowania osiedli mieszkalnych. Mozna
przypuszczac, ze pandemia jeszcze bar-
dziej utrwali ten sposéb myslenia - w kon-
Cu przeciez w czasie izolacji, kwarantanny
to tarasy i balkony byty dla wielu ludzi je-
dynymi miejscami na Swiezym powietrzu,
z ktérych mogli swobodnie korzystac.

Tym samym ptynnie przechodzimy do ko-
lejnego wyraznego trendu, zwigzanego
z balkonami. Zauwazamy wyrazne odej-
Scie od projektowania ich w jednym cig-
8u, z przegrodami w wyznaczonych miej-
scach. Te kwestie potencjalni kupujacy
przedstawiajg niezwykle klarownie: zalezy
im na zupetnie samodzielnych balkonach.
Z jednej strony jest to podyktowane che-
cig zachowania prywatnosci, z drugiej -
zwitaszcza w obliczu pandemii - rozwig-
zanie to nalezy utozsamiac z potrzebg
zachowania odpowiedniej odlegtosci od
innych mieszkancow, a tym samym z po-
trzebg poczucia bezpieczenstwa.

Obserwujmy nowa
rzeczywistosé

Ewolucja w projektowaniu mieszkan jest
procesem niezwykle ,zywym”, dynamicz-
nym, definiujgcym sie na nowo w zasa-
dzie na naszych oczach - zwiaszcza te-
raz, gdy obserwujemy wiele znaczacych
zmian przenikajgcych niemal kazdy wy-
miar codziennego zycia. Deweloperzy
i architekci powinni stale obserwowac
i analizowac ewoluujgcg rzeczywistose,
by nie traci¢ uwaznosci wzgledem coraz
wiekszej sSwiadomosci inwestoréw w za-
kresie wlasnych potrzeb, ekologii i przy-
jaznego budownictwa, a takze nowocze-
snych rozwigzan technologicznych oraz
systemoéw certyfikowania osiedli. Dzieki
temu mozliwe bedzie projektowanie
obiektéw mieszkalnych na miare czaséw
- nowoczesnych, ekologicznych, funkcjo-
nalnych i otwartych na réznorodnosc.



